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1. GIRIS

Ankara 6rneginde TOKI’nin iirettigi sosyal konut ve liikks konut projelerinin sahip
oldugu ozelliklerin, sosyal ve liikks konut parametreleri gercevesinde incelendigi tez
calismasmin giris béliimiinde, ilk olarak TOKI’nin konut politikalar1 hakkinda genel
bilgiler sunulmus, ilerleyen kisimlarda tezin amaci ve onemi belirtilmis, takip eden

boliimlerde ise kaynak 6zetleri, materyal ve bu dogrultuda izlenen yontem agiklanmistir.

Tiirkiye’de kentlesme siirecinin iki 6nemli doniim noktasi Cumbhuriyetin ilan1 ve II.
Diinya Savasi sonrasinda yasanan sanayilesme olmustur. Savag sonrasi baslayan gogcler;
konut sikintisi, kagak yapilagsma, gecekondulasma ve plansiz biiyliyen kentleri

beraberinde getirmistir.

Bir kentin varliginin temel simgesi olan konutlar ayn1 zamanda kentlerin fiziksel yapis1
icinde de biiyiik paya sahiptir. Konut hakki ilk kez 1948 yilinda yaymlanan Insan

Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nde yer almustir. '

Tirkiye ise konut konusuna ilk kez 1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde “deviet yoksul
ve dar gelirli ailelerin saglk sartlarina uygun konut ihtiyaglarim karsilayici tedbirleri
alir’ seklinde yer vermistir. 1982 Anayasasi’nin “Konut Hakki” bashigini tasiyan 57.
maddesinde ise; Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarini gozetleyen bir
planlama gergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler” denilmis ve 1961 Anayasasi’ndaki yoksul ve dar gelirlilere
verilen Oncelik terk edilmistir. Ancak ayni maddede belirtildigi tizere; kentlerin
ozelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gozetleyen bir planlama cergevesinde konut ihtiyaci

giderilecek ve toplu konut girisimleri desteklenecektir.

' 1948 tarihli insan Haklar1 Evrensel Bildirisi Md. 25 : “Herkesin, gerek kendisi, gerekse ailesi i¢in,

yeterli beslenme, barinma, saglik bakimi, ve gerekli toplumsal hizmetler de i¢inde olmak {izere, esenlik
ve gonencini saglayacak uygun bir yasam diizeyine; issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yaslilik yada ge¢im
olanaklarindan, kendi istenci disinda yoksun kalacagi bagka durumlarda, giivenlige hakki vardir.”



1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi’nin ¢ikarilmasi ile Kamu Konut Fonu
olusturulmustur. Uygulanmasinda sorumlulugu Imar ve Iskan Bakanligi’na verilen yasa,
konut iiretiminde toplu iiretimi tercih ederek, bu yolla konut sahibi olmak isteyenlerin;
daha 6nce konutu olmamasi ile alt ve orta gelir grubunda olmasini sart kosmustur.
Konut iireticisi olarak konut kooperatifleri ve sosyal glivenlik kuruluslarini tanimlamas,
diger iretici kuruluslar1 ise diglamistir. 2487 Sayil1 Toplu Konut Yasasi, gerek yasada
belirtilen kaynaklarin saglanamamasi gerekse dislanmis olan kiiciik ve biiyiik 6zel
sektor konut tireticilerinin baskis1 sonucunda 2985 sayili yasanin yiiriirliige girmesi ile

kaldirilmistir.

1984 yilinda niifus artis1 ve hizli kentlesme nedeni ile olusan konut ve kentlesme
sorunlarinin ¢oziilmesi, ekonominin canlandirilmast ve Toplu Konut Fonu’nu idare
etmek amaciyla Anayasanin 57. maddesi geregi 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun
cikarilmasi ile 6zerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur. 2001 yilinda 4698 sayili
Kanun ile Konut Miistesarligi kurulmus; Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ve TOKI,
Miistesarliga baglanmistir. 2002 yilinda Toplu Konut Fonu, 4684 sayilh Kanunla®
tamamen yiiriirliikten kaldirilmis; ancak TOKi’ nin konut finansmanina iliskin gérevleri

devam etmistir.

Konut Miistesarligi’min 2003 yilinda kaldirilmasi sonucunda TOKI, Bayindirhik ve
Iskan Bakanligi’'na baglanmis; yaklasik bir yil sonra da Basbakanlik biinyesine

gecmistir. 2011 yilinda ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na baglanmustir.

Tiirkiye’de, 1950’1i yillardan beri, devletin genel anlamda siirdiirdiigti konut politikasi,
kent topraklarini ve konut {liretimini, farkli sektdrlerde sermaye birikimi yaratmada bir

arag olarak kullanmasi1 yoniinde olmustur.

1980’11 yillara kadar; konut talebini karsilamak ve kentlesme sorunlarina ¢are bulmak
amaciyla gelistirilen politikalar yetersiz kalmus, lilke genelinde kapsamli bir kentlesme
politikas1 ve toplu konut uygulamasi gerceklestirilememistir. Son yillarda ise, diizenli

kentlesme, konut ve kentsel doniisiim konularina énemle yer verilmis; 2003 yilindan

? Bazi Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.



itibaren yapilan yasal diizenlemelerle de TOKI; konut, kentsel déniisiim politika ve

uygulamalarinda 6nemli bir aktor haline gelmistir.

Baglangigta Toplu Konut Fonunu idare etmek iizere kurulan ve daha sonra konut
sorunun ¢dziimiinde bir alternatif olmaya calisan Toplu Konut Idaresi, uygulamaya
basladig1 projelerin ¢ikisinda ve Orgiitlenmesinde amacinin dar gelirlilerin konut
sorununu kamu arazileri ve finansman olanaklarini da kullanarak c¢6zmek olarak
tanimlasa da son yillarda, asil amacimi bir yana birakip; liiks, prestij konutlara

yonelmistir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin bir kamu kurulusu olmasi sebebi ile, kamunun
miilkiyetinde bulunan arsalar1 ya da diger finansal kaynaklari, rant yaratmak ve prestij
konutu yapmak gibi amagclarla kullanmasi, toplumsal refah devleti ilkesine ters

diismektedir (Keles 2010).

1984'den bu yana etkin bir sekilde faaliyet gosteren TOKI, gérevini: "Tiirkiye'de konut
tiretim sektoriinlin tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde
karsilanmasini saglamak." seklinde tamimlamaktadir. Faaliyet alanlarmi da "konut
programi, sosyal donatilar, kamuya yonelik uygulamalar ve krediler" olarak tanimlayan
TOKI, kurulusundan 2010 yilina kadar gegen siire igerisinde 81 ilde toplam 470.541
konut tiretmis, 2011 yilinda bu sayiy1 500.000’e ¢ikarmay1 hedeflemis; 2012 yil1 itibari
ile de 559.840’a ulasilmistir (Anonim 2012c).

TOKI nin ingaat sektdriinde biiyiik bir gii¢ haline gelerek, asil amacin astig1 ve zamanla
farkli amagclara hizmet etme yolunu sectigi fikirleri egemen durumdadir. Arsa
karsiligit hasilat paylagimi sistemi ile yapilan liiks konut satiglarindan elde
ettikleri gelirle sosyal konut iirettiklerini belirten TOKI; liiks konut yapmasini

elestirenlere ise : “Biz zenginden alip fakire veriyoruz” seklinde cevap vermektedir.

TOKI, pek ¢ok kentsel déniisiim alaninda da hak sahiplerine hem sosyal konut hem de
piyasaya yonelik liikks prestij konutlar iiretmektedir. Sosyal konutlar ve liiks konut

projelerinin yan yana yiikseldigi bu alanlarda, dogal olarak konut fiyatlar1 arasinda da



biiyiik farkliliklar bulunmaktadir. TOKI, kentlerde arsa stoku oldukga sinirliyken hazine
arazilerinde konut projelerini gergeklestirmekte, 6zellikle degerli araziler iizerine liikks
konut yaparak rant saglamakta, islerini vergilerden ve denetimden muaf siirdiirmekte,
bir kamu kurulusu olmasina ragmen 6zel bir sirket gibi davranmakta ve giiciinii de

kamu kaynaklarindan saglamaktadir.

TOKI tarafindan yapilan projelerin bir kismu konut ihtiyaci olan bolgelerde iiretilen
sosyal konut projeleri bir kismi da konut ihtiyact olmayan bolgelerde yapilan liikks konut
projeleridir. TOKI’nin yapti81 islere bakildiginda "sosyal konut" iiretimi disinda birgok
farkli islev alanlarinda ¢alismalar gergeklestirdigi goriilmektedir. Bu da “TOKI’nin tam

olarak gorevi nedir?” sorusunu giindeme getirmektedir.

Bu tezin amaci; T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na bagl bir kamu kurulusu olan,
konut sorununun ¢6ziimiinde bir alternatif olmaya ¢alisan ve zamanla, piyasa i¢in konut
iiretimini destekler hale gelen TOKI'nin asil gorevinin ne oldugu, Toplu Konut
anlayisinin dogusu, gelisim siireci, igleyisi ve finansal kaynaklari ile son yillarda asil
amacini bir yana birakip, prestij konutlara yonelen TOKi’nin uyguladigi projelerde
sosyal konut - liikks konut kriterlerinin irdelenmesi ve giincel 6rneklerin ortak ve farkl

ozelliklerinin karsilastirilarak ortaya konulmasidir.

Ayrica sosyal konut ve likks konutun tanimi kapsaminda kendi iginde siniflandirilmasi,
TOKIi’ nin Ankara’da iirettigi sosyal ve liiks konutlarin 6zellikleri; konutlarin maliyeti,
kullanilan malzemenin niteligi, konutlarin metrekare cinsinden biiytkliikleri,
kullaniciya sagladigi konfor ve otoparki olup olmadigi vb. degiskenler incelenerek;
sosyal ve liikks konutlarin birim metrekare satis fiyatlar1 karsilastirilmis ve konutlarin

degerini etkileyen faktorler, mevcut parametreler lizerinden saptanmaya ¢alisilmistir.

Sonug olarak; tez ¢alismasi ile, TOKI’nin mevcut ve devam eden uygulamalarinin
gelisim stireci, yasal dayanaklar1 ve isleyisi ¢ergevesinde, kurumun Ankara’da tirettigi
sosyal konut ve liiks konut projelerinde goz oniinde bulundurdugu kriterler; konutun
konumundan kaynaklanan mekansal 6zelliklere ve konuta ait fiziksel 6zelliklere gére 2

grupta degerlendirilecektir. Ankara’da incelenen mevcut TOKi uygulamalarinda,



ozellikle satisa sunulan giincel projeler ele alinarak; kurumun gerceklestirdigi sosyal ve
liikks konutlarin hangi parametreleri tasidigi, hangi parametrelerin dncelik kazandig1 ve

bu parametrelerin gayrimenkul degerine ne gibi etkileri oldugu konular1 incelenecektir.



2. KAYNAK OZETLERI

Boratav vd. (1983), “Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani1 i¢in Konut Sektorii ve
Politikalar1 iizerine Bir Model Onerisi” isimli ¢alismada, ¢esitli konut politika ve
uygulamalarina iligkin yOntemler ve uygulanabilirlikleri hakkinda bilgi verilmekte;

Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani ¢ergevesinde degerlendirme yapilmaktadir.

Suher (1989), “Cesitli Yonleriyle Toplu Konut” “adli calismada, konut ve toplu konut
kavrami c¢evresinde, toplu konutlarin sahip olmasi gereken genel Ozelliklerden

bahsedilmekte ve degisen toplu konut anlayisi iizerinde durulmaktadir.

Akcay (1993), “Tiirkiye I¢in Yeni Bir Konut Finansman Modeli Yaklasimi” adh
calismada, konut sorununun en énemli yonii olan konut finansmani incelenmekte, son
yasal diizenlemelerin ardindan konut finansmaninin sermaye piyasalarit yoluyla nasil
finanse edildigi ve ¢esitli ililkelerde uygulanmakta olan konut finansman yontemleri

aragtirilarak Tiirkiye sartlarinda uygulanabilirligi konusunda bilgi verilmektedir.

Tekeli (1996), “Tiirkiye’de Yasamda ve Yazinda Konut Sorunu” adli eserde,
Tiirkiye’deki konut sorununun evrimi donemler halinde ele alinmis, her donemin konut
sorununun nesnel ve Oznel sinirlamalart verilmis, kurumsal yapidaki degisim siireci
anlatilmig, yeni gelisen sunum bigimleri belirtilmis ve konut sorunu konusundaki

sOylemin nasil kuruldugu konusuna deginilmistir.

Anonim (2001), “VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 Konut Ozel Ihtisas Komisyonu
Raporu” adli yayinda, Tiirkiye’de konut ile ilgili gelismeler on baslik altinda incelemis;
kacak yapilasma ve kentsel doniisiim, altyapili arsa iiretimi, konut finansman modelleri,
konut kooperatifleri, sosyal biinyeye uygun konut tiplerinin arastirilmasi, konutlarda
yapi kalitesi ve enerji tasarrufu, yap1 denetimi ve yapi sigortasi, deprem ve konut, konut
ve kentlesmeye iligkin veri ve veri organizasyonu ile mevzuat konular1 kapsaminda
hazirlanmis olan raporda, Ihtisas Komisyonu tarafindan ortaya konan hedef, politika ve

Onerilerin bir 6zeti sunulmaktadir.



Duru ve Alkan (2002), “20. Yiizyill Kenti” basligin1 tasiyan derleme/ceviri eser,
kentlesme temasini, hem kuramsal ¢esitlilik, hem tarihsellik, hem de toplumsal yap1
farkliliklar1 ile kavrayan bir kapsama sahiptir. 11 ¢alismay1 iceren derleme/ceviri, kent
calismalarina farkli tarihsel silireclerde damgasini vurmus yaklasimlari temel

sorunsallari ile degerlendirmektedir.

Komiirlii (2006), “Ulkemizde Toplu Konut Uretimine Yonelik Kaynak Olusturma
Model Yaklagimlar’” adli calisma kapsaminda, iilkemizde yapilan konut
uygulamalarinin aksakliklarin1 gideren, soruna etkin bir ¢6ziim getirecegi diisiiniilen,
fon fazlasi olan kesimden fon ihtiyaci olan kesime kaynak aktarimi saglanarak, diisiik
ve orta gelirli ailelerin konut gereksinmelerini olanakli oldugu 6lciide karsilayacak
yontemler degerlendirilmeye g¢alisilmistir. Tiirkiye’de toplu konut iiretimine yonelik
kaynak olusturulmasinda diinyada basaris1 kabul edilmis bir veya birden ¢ok modelin
Tirkiye kosullarina nasil uyarlayacagina yonelik model yaklagimlari hakkinda bilgi

verilmistir.

Bayraktar (2007), “Bir insan Hakki Konut: TOKI’nin Planli Kentlesme ve Konut
Uretim Seferberligi” adli yayinda, TOKi’nin mevcut ve devam eden konut
uygulamalari, kredi uygulamalari, finansman, Orgiitlenme, arastirma gelistirme
calismalar1, kurumun degisen konut ve kent anlayisi, konut yapim siirecinde TOKI nin

durumu ve bu siirecte karsilasilan sorunlardan bahsedilmektedir.

Geray (2007), “Ge¢misi Korumak Gelecegi Tasarlamak, Toplumsal Konut Yoneltisi ve
TOKI nin Tutum ve Yéneltilerindeki Son Degisiklikler” adli eserde, kentin korunmasi
kavrami g¢ercevesinde, zamanla degisen konut - kent anlayisi, toplumsal konuta olan
yonelim ve bu siirecte TOKI nin tutumu ile konut iiretim politikalarindaki degisiklikler

anlatilmistir.



Kara ve Palabiyik (2008), “1980 Sonrasi1 Tiirkiye’de Konut Politikalari: Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 (TOKI) Gecekondu Déniisiim Uygulamalar” adli ¢alismada, 1980
sonrast Tiirkiye’de uygulanan konut politikalart ve TOKI nin bu politikalar icerisindeki
konum ve tutumu belirtilmis; gecekondu kavrami gercevesinde doniisiim uygulamalari

hakkinda genel bilgiler verilmistir.

Ozgiiven (2008), “Istanbul’daki Liiks Konutlarin Incelenmesi ve Farkli Tiplerinin
Karsilastirilmas1” adli ¢alismada, Istanbul 6zelinde liiks konutlar analiz edilmis; farkli
konut tipleri irdelenmistir. Istanbul’un mevcut konut ihtiyacina deginilmis ve
Istanbul’da yapilmakta olan bazi konutlar segilerek detayli olarak incelenmistir.
Ekonomik veriler 1s18inda liiks konutlarin yakin gelecekte alacagi muhtemel sekil
tizerinde durulmus; likks konutlarin tasarim kriterlerine iliskin ¢esitli saptamalarda

bulunulmustur.

Unliikara (2008), “Liiks Konutlarda Satis Fiyatin1 Etkileyen Faktorlerin Incelenmesi:
Istanbul Ornegi” adli ¢alismada, liikks konut projelerinin gelistirilmesi siirecinde hedef
kitlenin dikkatini ¢eken faktorlerin neler oldugu ve bu faktorleri calismalarinda basarili
bir sekilde uygulayan projeler incelenmistir. Segilen konut projelerinde donemsel olarak

bu odlgiitlerin nasil degistigi ve donatilarn fiyat1 nasil etkiledigi, Istanbul piyasasinda

ayrintili olarak incelenmis ve drneklerle agiklanmigtir.

Keles (2010), “Kentlesme Politikas1” adli eserde, Ugiincii Diinya ve Tiirkiye’nin kars
karsiya bulundugu kentlesme, konut, gecekondu, arsa spekiilasyonu, imar - cevre
sorunlar1, nedenleri ve ¢dziim yollar1 ele alinmugtir. Ulke ekonomisinin diinya sistemine
bagliliginin bir sonucu olarak, kentlerin yapisinin ve kent sorunlarinin boyutlarinin
belirlemesinde i¢ dinamikler kadar dis dinamiklerin de payr oldugunun vurgulandigi
eserde, kentsel cevredeki ekonomik, toplumsal, siyasal ve kiiltiirel yap1 6zelliklerinin

15181nda nesnel olarak degerlendirme yontemleri gosterilmistir.



Sipahi (2011), “Neo-Liberalizm ve Kiiresellesmenin Etkisinde Yeni Bir Kentsel
Gelisme Bigimi Olarak Giivenlikli Siteler: Konya Ornegi” adli c¢alismada,
Neo-Liberalizm ve kiiresellesme siirecinin yaratmis oldugu bir takim asmmma ve
degismelerle birlikte 6n plana ¢ikan giivenlikli siteler, Konya ilinde yapilan arastirmalar

cercevesinde degerlendirilmistir.

Cakir (2012), “Ankara Ilinde TOKi’den Konut Edinenlerin Sosyo-Ekonomik Durumlari
Bakimindan Analizi” isimli c¢alismada, 1980 sonrasi Tirkiye’de uygulanan konut
politikalar1 ve TOKI’nin bu cergevedeki tutumu anlatilmis olup; Eskisehir Yolu
tizerinde TOKi’nin yapmis/yaptirmis oldugu Turkuaz Vadisi ve Prestij Konutlari’ndaki

kullanicilarin karsilastirmali olarak sosyo - ekonomik analizi yapilmastir.



3. MATERYAL VE YONTEM

Tez calismasinda, kiitiiphane taramasi ve Internet ortaminda hazirlanms kaynaklarin
incelenmesini  kapsayan, literatiir arastirmasi yontemine basvurulmustur. Ayrica
arastirmada, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin konuyla
ilgili makalelerinden yararlanilarak ve son yillar i¢cinde yapilmis ya da heniiz yapilmakta
olan TOKI’nin bazi liiks konut-sosyal konut proje Orneklerine yer verilmistir. Bu
kapsamda TOKi’nin giincel liiks konut - sosyal konut tiirlerinin kendi igindeki ortak ve

farkl1 6zelliklerini ortaya koyarak karsilagtirmasi yapilmistir.

Arastirmanin veri kaynaklarindan digeri ise yasal diizenlemelerdir. Konu ile ilgili yasal
diizenlemeler; Avrupa Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi, T.C. Anayasanin 57 maddesi,
2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 775 sayili Gecekondu Kanunu, 1164 sayili Arsa
Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun, 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi
Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu, Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun Tasaris1, Toplu Konut Idaresi Kaynaklarinin Kullanim Sekline iliskin
Yonetmelik, Toplu Konut Idaresi Baskanligi Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme,
Trampa, Smirhi Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Ihale
Yonetmeligi, Altyapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satigma iliskin
Y 6netmelik, Toplu Konut Kredileri Uygulama Y 6netmeligi’dir.

Tez kapsaminda incelenen tiim konut projeleri satisa sunulmus olan projelerdir. Ornek
projelerin se¢iminde, 1980-2012 yillar1 arast donemde Ankara’da toplu konut
projelerinin gelisimi dikkate alinmis olup; kent gelisimine paralel olarak, TOKi’ nin
Ankara’da devam eden ve tamamlanan sosyal konut ve liikks konut uygulamalarinin son
yillarda yogunlagtig1 alanlar g6z 6niinde bulundurularak 6 adet giincel proje se¢ilmistir.

Incelenen 6rnek projelerde karsilastirilacak olan kriterler esas olarak 2 grupta incelenmistir.
Birinci gruptaki kriterler konutun mekansal konumdan kaynaklanan ozellikleri igermekte
iken, ikinci grupta konutun sahip oldugu teknik - fiziksel 6zellikler ve sahip oldugu sosyal
donati durumuna gore ele alinmistir. Ele alman proje 6zellikleri, tablolar ve grafikler
halinde incelenerek degerlendirilmistir. Ayrica tez kapsamindaki sosyal - liiks konutlarin
kullanicilar1 ve konutlarin yakin ¢evresindeki emlak danismalari ile de gériismeler yapilarak

yorum ve Ongoriiler yapilmustir.
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S6z konusu tez ¢alismasi siiresince kuramsal temeller ikincil veriler ile iliskilendirilerek
kullanilmistir. Birincil ve ikincil verilerin yorumlanmasinda ¢esitli kaynaklar referans
gosterilerek alintilar yapilmis, bazi kaynaklardan ise yapilmis olan alintilar referans
gosterilerek almmistir. Calismanin giris boliimiinde; TOKI’nin uyguladigi konut
politikalart genel olarak agiklanmis, ilerleyen kisimlarda tezin amact ve Onemi
belirtilmis, ikinci boliimde; kaynak oOzetleri, iiclincii boliimde ise materyal ve bu

dogrultuda izlenen yontem anlatilmistir.

Dordiincii boliimde, kuramsal temeller kapsaminda Tiirkiye ve Ankara 6l¢eginde konut
sektorii incelenmistir. Tiirkiye ve Ankara’da konut alanlarinin ve bu alandaki devlet
politikalarinin gelisimi incelenmistir. Bu boliimde ilk olarak Tiirkiye’de konut
sektoriiniin ekonomik gelismelerden ve enflasyondan nasil etkilendigi anlatilmigtir.
Ayni boliimde ikinci olarak ise Ankara’daki konut sektorii hakkinda genel bilgiler
verilmistir. Ayrica TOKI’nin konut piyasasindaki rolii, idari yapisinin degisimi, mevcut
idari yapis1, Toplu Konut Idaresi Baskanligi gorevleri hakkinda bilgiler sunulmus; konut

ve toplu konut kavrami kapsaminda teorik bilgilere yer verilmistir.

Besinci boliimde, sosyal konut ve liikks konut kavrami ¢er¢evesinde konut parametreleri

kuramsal olarak incelenmistir.

Altinct boliimde kuramsal olarak incelenen sosyal konut-liks konut parametreleri
cercevesinde, konu ile ilgili secilmis olan giincel projeler ve belirlenen parametreler

incelenmis; projeler arasinda karsilastirma yapilmstir.

Yedinci boliimde, belirlenen fiziksel ve mekansal parametreler kapsaminda
karsilastirmast yapilan giincel proje ornekleri, sosyal - likks konut kullanicilar1 ve
konutlarin yakin c¢evresindeki emlak danigmalar1 ile yapilan goriismelerle birlikte
degerlendirilmis; elde edilen sonuglar, gayrimenkul degerlemesi ile de iligkilendirilerek
aciklanmustir. Son olarak ise, TOKI’nin iirettigi sosyal konut ve liiks konutlarin

gelecegine dair ongoriiler yapilmistir.
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4. KURAMSAL TEMELLER

Tiirkiye ve Ankara’da konut sektoriiniin incelendigi bu boliimde oncelikle, konut ve
toplu konut kavrami cergevesinde, Tiirkiye’de genel olarak, devletin uyguladigi konut
politikalarinin gelisim siireci ele alinmig, konut sektoriiniin nasil gelistigine dair

acgiklamalar ve arastirma sonuglar1 sunulmustur.

Bu bolimii takiben ise Ankara’da konut piyasast ve uygulanan konut politikalarinin
gelisim siireci hakkinda bilgiler verilmis, TOKI’nin idari yapisiin degisim siireci ile

mevcut idari yapisi incelenerek konut piyasasindaki rolii agiklanmaya caligilmistir.

4.1 Konut ve Toplu Konut Kavrami

Konut; bir ya da daha ¢ok insanin barinma gereksinimini karsiladigi, ikamet edilen yer,
ev, mesken, ikametgah seklinde tarif edilmektedir. Konut, barinma gereksinimini

karsilamasinin yanisira sosyo-ekonomik, kiiltiirel ve siyasi bir olgudur (K&miirlii 2006).

Konut, i¢inde yasayan insanlara ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan ve bu yoldan
ekonomik gelismeye katkida bulunan dayanikli tiikketim mallarindan biridir. Ekonomiye ve
toplumsal gelismeye katki saglama sebebi ile de konut yatirimlarina sermaye birikimi

goziiyle bakilmaktadir (Keles 2010).

Yasamin biiyiik bir boliimiiniin gegirildigi konut, toplumun en kiiciik birimi olan
ailenin, uyuma, dinlenme, yemek vb. yasam eylemlerini gerceklestirerek, varligin
sirdlirdiigli, bir arada yasadigi, barinma-korunma islevli bir yasama ve yerlesme
bi¢imidir. Konut, insanin doga ile olan iligkilerini diizenler. Giin 15181, manzara gibi
olanaklardan faydalanmay1 ve soguk, yagis gibi doga olaylarindan da korunmay1 saglar

(Kuru 2008).
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Tek tek yapilar olarak degil, ancak biiylik konut siteleri halinde yapildiklar1 zaman
teknik, toplumsal ve ekonomik yararlar saglayabilen biiylik girisimlere “toplu konut”
ad1 verilmektedir. Toplu konut girisimleri, bir yandan konut kredisi, ucuz arsa bulmakta
kolayliklar elde ederken, bir yandan da biiyilik ¢apta yap1 gereclerini vaktinde, ucuz ve
bol miktarda satin alarak konut {iretim maliyetini diistirebilmektedirler (Keles 2010).
Yani kisisel olarak sahip olunmasi yiliksek maliyetli olabilecek park alanlari, ylizme
havuzu, spor alanlar1 gibi olanaklar, ortak kullanimli alanlarda gergeklestirilerek, konut

maliyetleri bilyiik 6l¢iide azaltilabilmektedir.

Toplu konut iiretimine yonelmenin baslica nedenleri ise (Unutmaz 1994);
Niifus artis1 ile birlikte hane halki biiyiikliigli, kentlesme hizi, sosyal talep, gelir artisi,

kentsel yenileme ve iskan ihtiyact sonucunda:

- Birim konut maliyetini diistirmek

- Arsa spekiilasyonunun konut maliyetindeki etkisini azaltmak,

- Uretim teknolojilerinin gelismesi ve endiistrilesme sonucu konut iiretimini kisa bir
stirede gerceklestirmek,

- Planlanan sosyal donati alanlar1 ve tesisleri ile konut {initesinde yasayan bireylerin
egitim, aligveris, saglik, kiiltiir, eglence gibi temel ihtiyaclarinin ayni iinite i¢inde

karsilayabilmeleri seklinde siralanabilir.

Ozellikle biiyiik sehirlere yapilan gdgler ve hizli niifus artisinin devam etmesi, buna
karsin kentsel arsa stokunun yeterince artmamasi toplu konut uygulamalarinda ucuz arsa
teminini gliglestirmektedir. Mevcut kent dokusu igerisinde yap-sat yolu ile gelisen toplu
konut uygulamalar1 yogunluklarin artmasina neden olmaktadir. Toplu konut
yapimcilarina kentin planli gelisimi i¢inde, kullanim kosullar1 belediyelerce belirlenmis

ve altyapist tamamlanmis arsalarin tahsis edilmesi gerekmektedir (Kuru 2008).
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Toplu konut bélgesindeki fonksiyonlar; konut alanlari, ulasim (yollar ve otoparklar) ile
altyap1 tesisleri ve donatim alanlari, olarak siralanmaktadir. Toplu konut bolgesinde
olmas1 gereken fonksiyon dagilimlar1 ve sayisal oranlar1 sekil 4.1°de belirtilmistir

(Unutmaz 1994).

10%

20% O konut alanlan
mulasim alanlari
50% ;

O yesil alanlar

0O donatim alanlar

20%

Sekil 4.1 Toplu konut bdlgesindeki fonksiyonlar (Kémiirlii 2006)

Sekil 4.1°deki grafikten de goriildiigli iizere; toplu konut bolgesinin % 20’si yesil
alanlara, % 10-15’1 sosyal donati alanlarina, % 20’si ulagima ve % 50’si konut
alanlarina ayrilmalidir. Fonksiyon alanlarini bu oranlarda dagilmasi halinde toplu konut

tinitesinde dengeli bir arazi kullanim1 saglanmis olacaktir.

Cumhuriyet &ncesi toplu konut ve kooperatiflesmenin ilk &rnegi Istanbul'daki Ingiliz
azimnliklar i¢in yapilmis olan Akaretler (1887) ve daha sonra Laleli'de yapilan Mimar
Kemalettin’in Tayyare Apartmanlari'dir (1922).

Cumhuriyet doneminde ise, Ankara’nin baskent olmasi ile konut sorunu, en ¢ok bu
sehirde hissedilmis, memurlarin konut gereksinimini karsilamak iizere bir politika
benimsenmis ve imar ¢aligmalarini yapmasi amaci ile Ankara Sehremaneti kurulmustur.
1925 yilinda ¢ikarilan 586 sayili yasa ile memurlara maaslarinin yaris1 kadar avans
verilmis ve Yenisehir’de kentin ilk konut projesi yapilarak belediyenin 198 konut

liretimi saglanmistir.
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1927 yilinda Jansen imar plani dogrultusunda, simdiki Bakanliklar’in batisinda 3000
konutluk bir memur sitesi, Akkdprii’de bir is¢i mahallesi, eski konut bolgeleri olan
Cebeci ve Sihhiye’de de alt ve orta gelir grubu yerlesmeleri onerilmis, fakat Akkoprii

is¢i mahallesi digindaki oneriler gerceklestirilememistir.

1930 yilinda 1580 sayili Belediye Yasasi’nin ¢ikartilmasiyla Ankara Sehremaneti
kaldirilmis, yerine Ankara Belediyesi kurulmustur. Ayrica, konut gelismesine Onciiliik
eden kooperatifler tarafindan kredilendirme yontemi ile Bahgelievler, Gilivenevler

mabhalleleri kurulmus ve Ziraat Bankasi lojmanlar1 gergeklestirilmistir.

1950’11 yillarin basinda, yap1 kooperatifleri orta gelir grubuna ydnelik ¢alismalarina

devam etse de, 1950°1i yillarin sonlarinda ilgi yiiksek gelir grubuna kaymustir.

1960’1 yillarda planli doneme gegilmis, 1961 Anayasasi’'nda dar gelirlinin
barindirilmasi devletin sorumlulugunda sayilmistir. 1963-1968 yillarini kapsayan 1. Bes
Yillik Plan, konut yatirimlarimin toplam yatirimlarin %20°sini  gegmemesini
Ongdrmiistiir. Bu planda, gecekondunun 6nlenmesi maksadiyla sosyal konut sunumunun
arttirtlmas1 amaglanmis, ancak ongoriilenin altinda konut liretimi gerceklestirilmis ve
konut acig1 ile donem kapanmustir. Ayn1 donemde sendikalar konut iiretimine baslamas,
Ankara’da Aydmlikevler, Balgat Siteleri ve Istanbul’da 6.000 konutluk Serifali Sitesi
gergeklestirilmistir. Bu donemde, gecekondulagmanin oniine gecilemese de liikks konut

yerine sosyal konut yapiminda belli 6l¢iide basarili saglandig1 goriilmektedir.

1973 yilinda baslayan “iiretici belediyecilik modeli’ kapsaminda Bayindirlik ve iskan

Bakanlig1 ile Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan, Ankara’nin kuzeyinde, 10.5
milyon metrekare alan kamulastirilmis, yine belediye onciiliigiinde kurulan Kent-Koop
adindaki konut koopereatifleri birligi araciligi ile bugiinkii Batikent Semti olusturulmus,

1983 yilinda da ilk konutlar hak sahiplerine teslim edilmistir.
1980 yilinda konutsuzlara konut edindirme amaci ile Bakanlar Kurulu bir Milli Konut

Politikas1 belirlemis ve bu dogrultuda, 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasi’n1

cikarmistir.
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1982 Anayasasi ile devletin konutsuzlar1 barindirma yiikiimliiliigii kaldirilmis, konut
iiretimi toplu konut kuruluslarinin insiyatifine birakilmis ve 1982 yilinda Birinci Toplu

Konut Yasast® tek bir konut yapilmadan yiiriirliikten kaldirilmustir.

1984 yilinda kurulan TOKI, kamu kurumlar1 arasinda konut kredisi veren SSK,
BAG-KUR ve Emlak Bankasi’ndan farkli olarak mali kaynaklar1 daha da gelistirmis,

konut kredisi anlaminda isleyen bir sistem kurmustur.

1990’11 yillara gelindiginde, belediyelere ve valiliklere verilen mevzi imar plan1 onama
yetkisi ile toplu konut liretimi yayginlasmis, ancak konut kredileri; 6deme ve biriktirme

giicli olan iist gelir grubuna sunulmustur.

2000’11 yillarda belediyeler ve il 6zel idareleri ile ilgili mevzuat tiimiiyle degistirilmis,
belediyelere konut yapmak, toplu konut yapmak, kiralamak, bu amagla arsa iiretmek,
isletme ve ortaklik kurmak, gerektiginde 6zel sektorle isbirligi yapma konularinda

onemli yetkiler verilmistir.

Bu yillarda dikkat ¢eken konut uygulamalarindan biri de kentsel doniisiim projeleridir.
Kentsel doniisiim projeleri ile toplu konutlar rant kapis1 haline gelmis, kentsel alandaki
kullanim ve miilkiyet haklarinin alt gelir gruplarindan iist gelir grubuna dogru ve

kamusal miilkiyetten 6zel miilkiyete dogru transfer edildigi gézlenmistir.

Bu dénemde gerek TOKI nin gerek belediyelerin yetkilerini dar ve orta gelir grubuna
yonelik kullanmasi beklenirken, ¢ogunlukla {iste gelir gruplarina yonelik konut
iirettikleri gdzlenmistir. Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’ne ait Kiptas tarafindan satilan
liikks konutlar ve Ankara Biiyliksehir Belediyesi tarafindan yapilan Dikmen Vadisi

Projesi bu yanlis uygulamalara verilebilecek drnektir.

Ancak bu yanlis uygulama orneklerinin yani sira, basarili sayilabilecek ¢alismalar da

yapilmistir. Cankaya Belediyesi’ne ait bir proje olan ve 1995 yilinda baslayan,

3 1981 yilinda gikartilan 2487 sayili Toplu Konut Yasas1.
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gecekondudan ¢agdas konuta gecis seklinde ifade edilen GECAK Kentsel Doniisiim
Projesi ile Cankaya’da yillardir siiregelen gecekondu ve konut edinme sorununu
¢ozmek, kentin ve vatandasin haklarimi goézeterek yesil, modern, biitiinliiklii bir kent
yapist olusturmak amaglanmistir. Projenin 6n kosulu ise vatandaslarin kooperatif
seklinde oOrgilitlenmeleridir. Proje ile kooperatiflerdeki hak sahipleri arasindaki hisse
farkliliklarindan dogan sorunlarin ¢dziilmesi, kent arsalarindan haksiz rantlar saglama
diistincesinin ortadan kalmasi ve kentlilik bilincinin artmasi da amag¢lanmis ve basarili

oldugu diisiiniilen bir 6rnek olmustur (Aras ve Alkan 2007).

4.2 Tiirkiye'de Konut Piyasasinin Gelisimi

Kurtulug Savas1 sonrasi, Bati Anadolu kentlerinin isgal kuvvetleri tarafindan yakilmasi
nedeni ile yeniden imar edilmesi, Ankara’nin bagkent olmasi ile modern bir kent olarak
kurulmasi, sanayilesme politikasinin izlenmesi sonucu is¢i konutlarinin yapilmasi ve
1939 yilinda Erzincan’i tamamen yok eden depremden sonra Erzincan’in yeniden
kurulmasi gibi olaylar, 1923-1945 aras1 déonemde, konut sorununu giindeme getirmistir

(Tekeli 1996).

Bu donemde gelistirilen konut politikas1 daha ¢ok Ankara’nin baskent olusunun
ardindan devlet memurlarinin konut sorununun ¢éziimiiyle ilgili olmustur. Memurlarin
konut sorunlarimi1 ¢ézmeye yonelik olarak; 1925 tarih ve 586 sayili yasa ile tiim
memurlara konut kooperatifleri kurmalari i¢in ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmistir.
1928 yilinda memur konutlarinin yapimini amaglayan 1352 sayil yasa ¢ikarilmig, 1929
yilinda ise 1452 sayil1 yasa ile memurlara konut tazminati 6denmeye baslanmis ve 1952

yilina kadar bu durum stirmiistiir (Keles 2010).

1946 yili ile baglayan donem ¢ok partili hayata gecilen donemdir. Ekonomide planh
donemin baslamasima kadar olan bu donemde, 1961 Anayasasi’nin ¢ikarilmasi ile
Devlet Planlama Teskilati kurulmus ve sosyal-ekonomik alanda hizli doniistimler

yasanmigtir.
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Kentlesme ve niifus artisinin, Ozellikle biiylik kentlerde goriilmeye baslamasi,
1923-1945 donemindeki konut politikalarina dair dncelikleri degistirmistir. Memurlarin
konut sorununu gidermeye yonelik olan politikalar arka planda kalmis, gecekondularin
Onlenmesi ve kente yeni gelen iggiicliniin barinma sorunu iizerinde durulmustur. Bu
siirecte kirsal alanlardan biiyiik kentlere dogru bir i¢ gd¢ baslamustir. i¢ goc, kentlerin
niifus¢a biiyiimesi ve alanca yayilmasini hizlandirmis, imar plani sinirlari igindeki konut
gelisme alanlarinda, yapilasmanin yiliksek maliyetli olmasi sebebi ile, plan dis1 alanlara
yonelim olmus ve plansiz bolgelerde gecekondular yapilmistir. Ayrica bu siirecte

yap-sat¢ilik geligmistir.

1961 yilinda kabul edilen ve 20 yil yiirlirliikte kalan Anayasa ile Planli Donem’e
girilmis ve Bes Yillik Kalkinma Planlar1 yapilmaya baglanmigtir. Hiikiimete ekonomik
ve toplumsal kalkinma konularinda raporlar hazirlayan Devlet Planlama Teskilati, konut
ve gecekondu gibi sorunlara, toplumsal gelismeye iliskin konular arasinda énemli bir
yer ayrrmustir. Bes Yillik Kalkinma Planlarinin tamaminda konut sorunu ayri olarak ele

alinmig ve oneriler gelistirilmistir (Anonim 1985-1990-1996).

Uygulamaya konulan bes yillik kalkinma planlarinin tiimiinde, konuta iligskin ulagilmak
istenen hedefler genel olarak; eldeki kit kaynaklarla daha ¢ok konut yapmak, liiks konut
yapimmunt sinirlamak, konut iiretimini Oncelikle, alt gelirlilerin konut ihtiyacini
karsilamaya yonelik olarak gergeklestirmek, diisiik kirali konutlar yaparak, alt
gelirlilerin kira 6demede karsilastiklar1 olumsuzluklar1 gidermek, ucuz arsa saglamak,
arsa spekiilasyonunu o6nlemek, halk konutlar1 yapimimi tesvik etmek, gecekondu
sorununu ¢6zmek ve bu hedefler icin gerekli teskilatlanmayi yapmak olarak

belirlenmistir (Akcay 1993) (Anonim 2001).

Toplu konut yasalar1 ¢ikarilarak bu alanin kurumsallagsmasinin saglandigr Planl
Donem’de, daha 6nceki donemde ortaya ¢ikan konut sunum bi¢imlerinden gecekondu
ve yap-satcilik hem mesrulasmis hem de ekonomik agidan sinira ulasmistir. 1967’11
yillardan itibaren ise toplu konut, Tiirkiye’nin giindemine yeni bir ¢d6ziim olarak

girmistir (Tekeli 1996).
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1980 yilinda, Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair Esaslarin belirlendigi bir
kararname ile yurttaglari konut sahibi yapmak amaglanmistir. Bu kararname ile;
oncelikle alt ve orta gelir grubundaki yuttaglar1 konut sahibi yapmak, etkin bir devlet
denetimi saglamak, Tiirk aile yapisina uygun konut tipleri gelistirmek, toplu konut
uygulamalar1 ve endiistriyel yapim tekniklerine Oncelik verilerek maliyeti distirmek,
konutu genel yerlesme ve kentlesme politikalar1 iginde ele almak, biitiin bankalar1 yap1
tasarruf sistemine sokmak, yurtdisinda ¢alisanlarin Tiirkiye’de konut sahibi olmasini
kolaylagtirmak, 6zel kesime bu konuda yon vererek desteklemek, gecekondu bolgelerini
1slah etmek, 6zel kesim kuruluslarinin ¢alistirdiklar1 personeli konut sahibi yapmalari

icin katkida bulunmalarin1 saglamak gibi 6nlemler getirilmistir.

1978 yilindan 1981 yilina kadar 6zel kesimin konut yatirimlari hizla artmis, ancak
ozellikle 1980 sonrasinda faiz oranlarimin yiikseltilmesi ve paranin getirisini arttirict
gelismeler; konut yatirimlar1 yerine yeni kisa dénemli kazang olanaklar1 yaratmis; bu

durum, konut yatirimlarinin azalmasina neden olmustur (Boratav vd. 1983).

1963-1980 yillarin1 kapsayan bu donemde gittik¢e biiyiiyen konut sorununun ¢oziimii
amaciyla bir¢cok yasal diizenleme yapilmis ancak uygulamaya yonelik olarak yeterli
kaynak ayrilamamasi ve Orgiitlenmenin saglanamamasi nedeni ile soruna ¢dziim
getirilememigstir. Planli donemin ilk yarisinda uygulanan politika ve hazirlanan yasal
diizenlemeler; 1981 tarihli 2487 sayili ve 1984 tarihli 2985 sayili Toplu Konut Yasalar

icin bir gecis niteliginde olmustur.

Ayrica bu donemde konut kooperatifleri, gelisme alanlarindaki topraklarda
genis Ol¢iide spekiilasyon yapmislardir. Bununla birlikte, donem igerisinde, 1163 Sayili
Kooperatifler Yasasi’nin iist Orgiitlenmelere ve yerel yonetimlerin kooperatif¢ilik
girisimlerine kolaylik saglayan hiikiimlerinden yararlanilarak, Ankara Belediyesi,

KENT-KOOP’un kurulusuna Onciililk etmis ve ortaklar1 arasinda yer almistir.
1978-1980 aras1 donemde kooperatiflere, arsa, kredi vb. yardimlar saglanacagi

belirtildigi halde, bu yardimlarin nasil bir Oncelik sirasina uygun verilecegine

ilisgkin bir acgiklik getirilmemis; bu fonlar1 kullandirmaya yetkili olanlar,
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onceligi, konut kooperatiflerine oldugu olgiide, 06zel kesimdeki toplu konut
girisimlerine de tanimma esnekligine sahip kilinmislardir. Bu durum, konut
kooperatifciliginin, devlet¢e desteklenmesinin gercekten istenip istenmedigi konusunda

celiskiler yaratmistir (Keles 2010).

1981 yilinda c¢ikarilan 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi ile Kamu Konut Fonu
olusturulmus ve kaynak olarak genel idare biitcesi gosterilmistir. Yasanin
uygulanmasinda ise sorumluluk Imar ve Iskan Bakanligi’na verilmistir. Yasa, konut
tiretiminde toplu tiretimini tercih ederek, bu yolla konut sahibi olmak isteyenlerin; daha
once konutu olmamasi ile alt ve orta gelir grubunda olmasini sart kosmus, konut
iireticisi olarak konut kooperatifleri ve sosyal giivenlik kuruluslarini tanimlamis, diger
tiretici kuruluglar1 ise diglamistir. 1984 yilinda, 2487 sayili yasa, gerek yasada belirtilen
kaynaklarin saglanamamasi gerekse diglanmig olan kiigiik ve biiylik 6zel sektdr konut

tireticilerinin baskis1 sonucu, 2985 sayili yasanin yiirtirliige girmesi ile kaldirilmustir.

2985 sayili yasa bir gerceve yasadir ve uygulamaya yonelik ayrintilar daha sonra
cikarilan yonetmeliklerle diizenlenmistir. Yasa, fonun adini da Toplu Konut Fonu
olarak degistirmistir. Ferdi kredi imkanmi saglanan yasada, konut kooperatifleri ve
birlikleri ile sosyal giivenlik kuruluslarina getirilen ayricaliklar kaldirilmis ve ¢ikarilan
uygulama yonetmeligi ile gercek kisiler ve insaat sirketleri de konut yapimcilari olarak
uygulamaya dahil edilmistir. Yasanm uygulanma yetkisi ise Imar ve Iskan

Bakanligi’ndan Toplu Konut Idaresi’ne ge¢mistir.

Hiikiimet programinda yer alan ve uygulamaya konulan konut seferberliginin etkisi ile
2005 yilinda konut sektoriinde patlama yasanmustir. Bankalar konut kredisi faiz
oranlarmi diisirmiis ve bu diisiis ile birlikte, konuta ihtiya¢ duyan tiiketici sayisinin

yaninda, yatirirm amagli konut talepleri de artig gostermistir.
2006 yilinda konut kredileri ile hareketlenen insaat sektdriinde, TOKI’nin kentsel

dontisiim projeleri ve belediyelerin alt-orta alt gelir grubu ig¢in baslattig1 projeler ile

konut iiretilmeye baslanmstir.
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2012 yil1 itibari ile Tiirkiye’de nitelikli ve yasanabilir konutlar agisindan ciddi bir konut
ac1g1 bulunmamaktadir.* Ancak niifus artisginin en ¢ok goriildiigi 1975 ve 1985 yillari
arasinda doganlarin, O6zellikle 2008-2012 yillar1 arasinda evlenerek yeni bir eve
taginmaya baslamasi ve evlenmeden ayri bir daireye tasinan genglerin sayisinin artmast,

orta vadede konut talebini artiran en 6nemli faktorler arasinda goriilmektedir.

TUIK istatistiklerine gore, piyasa egilimlerine bakildiginda, 40 yasm asmus ciftlerin
kent merkezinden uzakta yapilan modern ve liikks siteleri tercih ettigi, genclerin ise
kentin dinamik merkezlerine yoneldigi belirtilmektedir. Ayrica, yeni insaat ruhsati
aliman daire sayisinda artis olmast ve daha iyi malzemelerden yapilmasi, konutlarin

fiyatlarini artirmaktadir.

4.3 Ankara'da Konut Piyasasinin Gelisimi

Ankara, 13 Ekim 1923 tarihinde baskent olmasindan sonra cesitli donemlerde, degisen
konut ihtiyact ve problemleriyle karsilagsmistir. Ankara’nin gecirdigi bu degisimi su

sekilde 6zetlemek miimkiindiir;

1923-1950 yillar1 aras1 donem:

Kentlesme hizinin yavas oldugu ve konut sunum bigimlerinde ¢esitlenmenin fazla
olmadigr déonemdir. 1923-1930 yillar1 arasinda 6zel girisim eliyle iiretilen konutlar,
bahgeli evler ve apartmanlar olmak iizere, farkli kullanim amaci ile tiretilmistir. Bahceli
evler, tireticinin kendi kullanimi i¢in insa ettigi konutlardir. Apartmanlar ise kira geliri
elde etmek amaci ile yapilan konutlardir. Ankara i¢in ilk imar planini hazirlayan Jansen,
‘kira kislalar1’ olarak adlandirdigi bu tip konutlara, hazirladig1 planda yer vermemis ve

konut yerlesimlerinde kat sayisin1 3 ile sinirlamistir.

1930’lu yillara gelindiginde, yasanan ekonomik kriz sebebi ile, devlet konut

iiretiminden c¢ekilmistir. Diger taraftan, konut iiretimi i¢in kredi de saglayamadigi igin

4 2012 TUIK istatistikleri.
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bireysel iiretim de sikintiya girmis, bunun sonucu olarak ise gecekondu yapimi

baglamistir.

1935 yilinda kurulan Bahgelievler Yap1 Kooperatifi, Ankara’nin ve Tiirkiye’ nin ilk yap1
kooperatifidir. Yerlesim ve konut planlari Jansen tarafindan hazirlanan kooperatifin
tiyeleri ise iist diizey devlet ve banka yoneticilerinden olusmustur. Bu olusumu takiben
1936’da Giivenevler Kooperatifi kurulmustur. 1941°de Ucuzevler Yapr Kooperatifi
kurulmus, 1946’ya gelindiginde ise kurulan kooperatif sayis1 22’yi bulmustur.

1947 yilinda ¢ikartilan 4626 sayil yasa ile devlet lojman yapimina baslamistir. Yapilan
ilk uygulama, bir mahalle biitiinliigli i¢inde tasarlanan Saracoglu Mahallesi’dir. Bu
uygulamada ayrik konutlar yerine, bitisik blok ve apartmanlar halinde bir yerlesim

tasarlanmustir.

1950-1965 yillar1 aras1 donem:

Artan kentlesme hizina karsin, kurumsal yapilarin, sundugu konut bigimleri ile ihtiyaci
karsilayamadigi donemdir. Donem sonuna dogru yap-sat¢i ve gecekondu tipi konut
tiretim tipleri goriilmeye baglamistir. Ankara, 1950’lerden sonra gittikce artan niifusu,
geniglemekte olan kentsel yerlesimi ve iilkenin merkezi olma iglevi ile, plani olmasina
ragmen plansiz gelisme gosteren bir kent durumundadir. Bu durum, degisen kosullar

karsisinda yeni bir plan hazirlanmasini zorunlu kilmistir.

Bu dogrultuda 1957 yilinda Uybadin Plan1 uygulamaya konmustur. Bu yillar arasinda
kentlesme hizi yiikselmis, konut sorunu devam etmis, hatta Ulus’un kuzey ve
kuzeydogusu gecekondularla ¢evrilmis ve yap-satgiligin giindeme gelerek gelistigi
goriilmiistiir. Bu yillarda, 6zellikle liiks apartman yapilarinda, genis acgiklikli balkonlara
ve bu balkonlarda yere kadar acilan genis cam yiizeylere yer verilmistir. O donem ig¢in
modern mimarinin simgesi ve bir moda haline gelen bu uygulama, Ankara’nin
iklim kosullarina uygunlugu agisindan tartisilsa da yaygin bir bi¢imde kullanilmistir

(Kagar 2005).
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1965-1980 yillar1 aras1 donem:

Yap-satc1 ve gecekondu tipi konut iiretim big¢imleri hizlanmis, toplu konut {iretim

bicimlerinde ilk denemeler goriilmeye baglamistir.

Bu yillar arasinda, konut mimarisinde homojen bir yap1 gozlenmektedir. Bazi
bolgelerde, iiretilen konut tiplerinde tekdiizelik ve benzerlikler goriilmeye baslanmistir.
Sosyal yapmin degismesi ve smif farkliliklarinin keskinlesmesi ile; kosklerin,
konaklarin ve standart konutlarin bir arada bulundugu eski Tiirk sokak yapisi
farklilasmaya baglamistir. Bu donemde; Hazineye ait topraklar iizerine gayri resmi
yollarla, kisinin kendi emegini kullanarak olusturdugu gecekondular yerini, hisseli
tapularin satin alindig1 ve isci calistirilarak yapilan ingaat faaliyetlerine birakmustir.
Yap-satciligin yaninda yasal olmasa da gelisen bu iiretim bicimi bile konut sorununun

¢Ozlimiinde yeterli olmamus, farkl tiretim bigimi arayislaria gidilmistir.

Hizla artan niifusa karsilik yetersiz kalan konut stogu ve yogunlugu kaldiramayan sehir
yapisina ¢Oziim olarak, Ankara Nazim Plani’n1 hazirlamak gorevi ile, 1969’da Ankara
Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu (AMANP) kurulmustur. Plan, 1990 yilin1 3.6
milyonluk bir niifusla karsilamay1 hedeflemistir. Uygulama noktasinda basarisizliga
ugrayan Jansen ve sonrasinda Uybadin planlar1 donemlerinin aksine AMANP, kentin
biiylimesini yonlendirme basarisina ulasabilmistir. Planin en belirgin 6zelligi ise kentin
bat1 yoniinde biiyiimesini 6ngormesidir. Bu hedefin gerceklesebilmesi i¢in 1974’lerden
sonra kamulastirmalar baslamis, kenti kuzeybati aksina yonlendirebilmek i¢in alt ve alt-
orta gelir dlizeyine yonelik Batikent Projesi tasarlanmistir. Kamulagtirmalar:t 1978
yilinda bitirilen Batikent Projesi, 1980 yilinda uygulanmaya baslamis ve ilk yerlesim
1983 yilinda gergeklesmistir (Kagar 2005).

Bu donemde genellikle sehir merkezinde yiiksek gelir gruplar1 oturmakta, ¢evresinde

gecekondular yer almaktadir. Sehrin dairesel formu i¢inde Cankaya ve Bahgelievler

yoniinde, iki prestijli bolge bulunmaktadir.
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1970’lerden itibaren ¢6zlim olarak toplu konut {iretimi giindeme gelmis fakat bu siirecin

islemesi i¢in gerekli yasal diizenlemelerin yapilmasi 1980’1i yillar1 bulmustur.

1980-2012 yillar1 aras1 donemde ise; toplu konut tiretim bi¢imleri hizla artmigtir. 1984
yilinda ¢ikartilan 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zel sermayeye de toplu konut
yolu ac¢ilmis ve dolayisiyla toplu konut iiretim sistemi; yap1 kooperatifleri ve konut

yapim sirketleri tarafindan yapilan iiretimler olmak iizere iki yonden gergeklesmistir.

4.4 TOKi’nin Konut Piyasasindaki Rolii

Tiirkiye 1950 sonrasinda hizli bir kentlesme siirecine girmistir. Kentlerin gogle gelen
niifusu barindiracak alt yapisinin olmamasi nedeniyle vatandaglar gecekondu yaparak
kendi konut sorunlarini devletin destegi olmadan ¢Ozme yoluna gitmislerdir.
Hiikiimetler ise ¢esitli nedenlerle c¢ikardiklar1 imar aflarniyla gecekondulari

mesrulastirmistir.

Toplu Konut Projeleri, gecekondulagma ile miicadelede en 6nemli etkenlerden birisidir.
1980 sonras1 donemde, liberal ekonomi kentlerde hizla gelisme gostermeye baslamis ve
bunun sonucunda ortaya ¢ikan 6zel sektor iist diizey yoneticilerinin olusturdugu kesim
icin likks konut ihtiyaci dogmustur. Baglarda miistakil villa yasantisim1 tercih eden
kesim, sehir yasantisindaki karmasadan uzaklasma ihtiyaci ile ¢esitli sosyal imkanlari

bilinyesinde bulunduran site yasantisini tercih eder hale gelmistir.

1990’11 yillarda, 6zellikle niifusu kontrolsiiz sekilde artan kentlerde, yasanan ekonomik
krizler ve gelir dagilimindaki ugurumlar toplumdaki su¢ oranini artirmistir. Bu
suclardan, tehlikelerden korunmak ve daha giivenlikli ortamlarda yasamak icin de, orta
gelir grubuna hitap eden, yiiksek katli apartman yapilarindan olusan uydu kentler ve
korumal sitelerin sayisinda artis olmustur. 2000°1i yillarda ise kent merkezinden sikilan
iist gelir kesimi, hem konfor hem temiz hava hem de gorsel olarak giizel goriinen
konutlarda yasamak istemislerdir. Bu egilimin sonucunda ise liiks, gosterisli ve prestijli

konut projeleri hizla gelisme gostermeye baglamistir (Unliikara 2008).
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1984 yilinda Toplu Konut Fonu’nu idare etmek amaci ile kurulan Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1, zamanla, piyasa i¢in konut liretimini destekler hale gelmis, son yillarda ise
yapilan yasal diizenlemelerle birlikte konut, kentsel doniisiim, diizenli kentlesme

politika ve uygulamalarinda 6nemli bir aktdr haline gelmistir.

4.4.1 TOKI’ nin idari yapisinin degisimi ve mevcut idari yapisi

Toplu Konut Idaresi Baskanligi, 1984 yilinda 2985 sayili Kanunla kurulmustur.
Idarenin kurulusundaki temel amag; konut ihtiyacinin karsilanmasi, konut insaat:
yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi, iilkenin kosul ve malzemelerine
uygun endiistriyel insaat teknikleri ile ara¢ ve gereclerinin gelistirilmesi ve devletin
yapacagl desteklemeler ile Toplu Konut Fonu’'nun meydana getirilmesi ve
kullanilmasidir. Idare, faaliyetlerini 2985 sayili Kanun hiikiimleri ¢ergevesinde ve diger
ilgili mevzuat ile verilen gorevler kapsaminda siirdiirmekte, buna bagli olarak Toplu
Konut Fonu, Gelistirme Fonu ve Konut Edindirme Yardimi Hesabin1 yonetmekte ve bu

fon ve hesaplara iligkin hizmet ve islemleri yiiritmektedir.

TOKi’nin uygulamalarmin basinda, konut kooperatifleri ve diger toplu konut
yapimcilarina toplu konut kredisi acilmasi, idare arsalar1 iizerinde toplu konut
projelerinin iiretimi ve iiretilen taginmazlarin satisi ile belediye arsalari tizerinde iiretilen

konutlar i¢in konut kredisi a¢ilmasi gelmektedir.

TOKI, 1984-2000 yillarinda toplam 1.130.101 konut igin kredi kullandirmustir.
1984-1999 yillar1 arasinda yapi kullanma izni alan konutlarin %29°u idarenin kredi

destegi ile tiretilmistir (Anonim 2001).

Ancak, cesitli donemlerde, kredi desteginin artan konut maliyetleri karsisinda yetersiz
kalmas1 nedeni ile; TOKI konut iiretimine etkin olarak katilamamistir. Ayrica, bazi
donemlerde TOKI’nin vyiiriittiigii projeler, alt gelir grubuna degil daha ¢ok iist gelir

grubuna yonelik olmustur.
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TOKI son dénemde 6zellikle, alt gelir grubuna konut saglamak amaciyla kira dder gibi
uzun vadede ev sahibi olmaya yonelik politikalar1 dogrultusunda belediyelerle isbirligi

icerisinde gecekondu doniisiim projelerine yer vermektedir.

4.4.1.1 1984-2003 aras1 donemde TOKI

12 Eylill 1980 askeri miidahalesi sonucunda, askeri yonetimin sona ermesi iizerine,
1983 yili sonunda Anavatan Partisi iktidara gelmis ve konut piyasasini canlandirmak

amaci ile bazi girisimler baslatmistir (Keles 2010).

1982 Anayasasi’nin “Konut Hakki” baslikli 57. maddesinde; Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve ¢cevre sartlarint gozetleyen bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” denilmistir. Bu
durum, 1961 Anayasasi’nin yoksul ve dar gelirlilere oncelik veren anlayisinin terk

edildigini gostermektedir.

1984 yilinda, Anayasasin 57. maddesi geregi 2985 sayili Toplu Konut Kanunu
cikartilmistir. Bdylece, Genel Biitge disindaki Toplu Konut Fonu ile Idare, konut
uygulamalar icin siirekli ve yeterli kaynaga sahip olmustur. Ayni zamanda Toplu
Konut Fonunu idare etmek iizere, Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1
Idaresi Baskanligi kurulmustur. Sonraki yillarda hem ismi hem de faaliyet alanlarinda

degisiklikler olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi
Baskanlhigt ve Kamu Ortakligi Idaresi Baskanligi seklinde iki ayri idare olarak

orgiitlenmistir. Toplu Konut Y 6netimi Toplu Konut Fonunun yonetimini iistlenmistir.

2001 yilinda 4698 sayili Kanun ile Konut Miistesarligi kurulmus, arsa ve konut tiretimi
ve kredilendirilmesi konularinda deneyim sahibi olan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii ve
TOKI, Miistesarliga baglanmistir. 2002 yilinda Toplu Konut Fonu 4684 say1li Kanunla
tamamen yiiriirliikten kaldirilmistir. Toplu Konut Fonu’nun kaldirilmas: ile TOKI’nin

konut finansmanina iligkin gorevleri sona ermemistir. Fonun kaldirilmast Toplu Konut
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Idaresi kaynaklarini bilyiik 6l¢iide azaltmis ve biitceden aktarilan ddeneklere bagimli
hale getirmistir. Konut Miistesarliginin 2003 yilinda kaldirilmasi ile TOKI, Bayindirlik
ve Iskan Bakanligima baglanmis, yaklasik bir yi1l sonra Basbakanliga bagl bir kurulus
olmustur. 2011 yilinda ise T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na baglanmistir.

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi 1984 yilinda Kamu Iktisadi Devlet Tesekkiiliine
doniistiiriilmiis, 1988 yilinda da, Bakanlar Kurulu Kararnamesi ile Anadolu Bankas: ile
birlestirilmis ve ad1i Emlak Bankas1 olmustur. Uluslararasi rekabete agik bir yapilanma
icine giren Emlak Bankasi, ucuz sosyal konut iiretiminden uzaklasarak ticari konut
yapimina yonelmistir. 2001 yilinda ise agir bir zararla karsilasmis ve 2001/2002 sayili
Bakanlar Kurulu Karariyla, Ziraat-Emlak ve Halk bankalar1 ortak bir yonetim kuruluna
baglanmistir. Ayn1 zamanda Emlak Bankasi’nin bankacilik faaliyetleri disinda faaliyet
gosteren ii¢ sirketinin hisseleri de TOKI’ye devredilmistir (Kara 2008).

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigi imkanlarla, 1984 ve 2003
yillar1 arasinda yaklagik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamis, kendi

arsalari iizerinde de 43.145 konutun insaatini tamamlamistir (Anonim 2012c).

4.4.1.2 2003 sonrasi1 donemde TOKI

Bu donemde konut, kentlesme ve kentsel doniisiim konular1 hiikiimet programlarinda ve
eylem planlarinda yer almaktadir. Yasam kalitesi agisindan kentsel donilistimiin 6nemi

vurgulanmaktadir.

Hiikiimet, programlarinda yer alan konut diretimi, diizenli kentlesme ve yasam
kalitesinin artirilmasi hedeflerine ulasmak amaci ile yeni diizenlemeler yaparak, toplu
konut ve kentsel doniisiim projelerinin Oniinii agmistir. Bu kapsamda, 2004 yilinda
TOKI, kurulus kanununa uygun olarak tekrar Basbakanlik’a baglanmistir. Boylece arsa
ve konut iiretim siireci TOKI’de toplanmis; konut iiretimi siirecindeki dagmiklik ve
kaynak israfinin Oniine gec¢ilmistir. Ayrica bir yandan kentsel yenileme-gecekondu

doniisiimiiniin Oniinii acacak yasal diizenlemeler yapilirken, diger taraftan da ceza
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kanununda yapilan diizenlemelerle gecekondu ve kagak yapilagsmanin 6niine gecilmesi

hedeflenmistir (Kara 2008).

Bu genel cer¢eve iginde, TOKI’nin vyiiriitmekte oldugu gérevlerinin kapsamini
genigleten diizenlemeler de devam etmektedir. Bunlardan bir boliimii kentsel doniisiim
konusunda belediyelerle isbirligi yaparak ya da tek basina TOKi nin konut piyasasinda
etkili olmasidir. Bu baglamda, TOKI gecekondu déniisiim projeleri gergevesinde yaptig
ingaatlari, {iretim maliyeti altinda satma konusunda yetkili kilinmustir. Ikinci olarak da,
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, 2004 yilinda, 5273 sayili yasa ile kaldirilarak tiim hak ve
yiikiimliiliikleri ve tasinmaz mallar1 TOKI’ye devredilmistir. Ugiincii olarak ise, 775
sayili Gecekondu Yasasi’min Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’na vermis oldugu gorevler,

5609 say1li yasa® ile (Mart 2007) TOKi’ye devredilmistir (Keles 2010).

Cizelge 4.1 58. ve 60. Hiikiimetler Eylem Planlar

58. Hiikiimet Acil Eylem Plan1(2003)

Kentlesme ve Yerlesme

60. Hiikiimet Eylem Plan1(2008)

Yasam Kalitesinin Gelistirilmesi

Kentlerde gecekondulagsmanin o6nlenmesi ve | Alt orta gelir gruplarina ve yoksullara yonelik

mevcut gecekondularin kaldirilarak modern bir

kent goriiniimiiniin olusturulmasi i¢in gecekondu

arsa iretimi ve arzi artirtlarak planli sehirlesme

saglanacaktir. Mevcut gecekondu alanlarinda
arazi degerlerine gore ev verilmek suretiyle

yenileme ¢aligmalar1 yapilacaktir. (Md.44).

sosyal donatilartyla birlikte sosyal konut kentsel

yenileme ve gecekondu doniisiim projeleri, afet

sahiplerinin de destegini alacak sekilde | konutlar1 ve tarim kdy uygulamalarina agirlik
alternatifler sunan bir yapida belediyelerin | verilecektir. ~ Sosyal  donati  ve  gevre
yetkileri artirilacaktir. Bu ¢ergevede oOncelikle | diizenlemeleri ile birlikte 140.000’1

tamamlanmis olan konut sayisinin 500.000 e

¢ikarilmasi planlanmistir. (Md.7).

(Kara ve Palabiyik 2008).

> 22/03/2007 tarih ve 5609 sayth Kanun ile 775 sayili Gecekondu Kanunu’'nda yapilan bu
degisiklikle, planli arsa ve konut iretimine yodnelik faaliyetlerle gecekondulagsmanin Onlenmesine
yonelik  faaliyetlerin  tek merkezden ve hizmet biitinliiginii saglayacak sekilde yiiriitilmesini
amaglayan Kanunla, 775 sayih Kanun kapsaminda kullanilacak Hazineye ait tasinmazlarin,

Idarenin talebi ve Maliye Bakanhigi’min onay1 ile TOKI’ye bedelsiz olarak devri ve tescili hiikkme baglanmstir.
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Bu kapsamda 5393 sayili Belediye Kanunu ile belediyelere kentsel doniisiim konusunda
gorevler verilmis, 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu

¢ikarilmis ve Dontisiim Alanlar1t Kanun Tasaris1 hazirlanmustir.

Cizelge 4.2 59. ve 60. Hiikiimet Programlari

59. Hiikiimet Programi (14.03.2003) 60. Hiikiimet Programi (29.08.2007 -)

Bir iilkedeki yonetimin kalitesini ve toplumun | Hiikiimetimiz, 2003 yilinda baslattigi planh
medeniyet dairesindeki konumunu ne tiir | kentlesme ve konut atagiyla ve yerel yonetimlerle
kentler iirettigi belirler. Bu nedenle kentlesme | isbirligi igerisinde, ~Cumbhuriyet tarihimizde
ve konut meselesi teknik muhtevasinin ¢ok | bugiine kadar goériilmemis hizda ve kapsamda bir
otesinde anlamlara sahiptir. Sagliksiz ve ¢irkin | calisma baglatmistir. Bagbakanlik Toplu Konut
sehirlesmenin  oniine  gecilerek, sehirlerin | Idaresi Baskanhigi vasitastyla yiiriitiilmekte olan
yasanabilir mekanlar haline getirilmesi | bu projelerle, hem kentsel doniisiime Onciiliik
hiikkiimetimizin  temel Onceliklerinden biri | edilmis hem de tiim yurtta modern sehirlerin
olacaktir. Gecekondu bolgelerinde yasayanlara | olusumuna katki saglanmistir. Vatandaslarimiza,
yonelik ucuz konutlar tiretilecektir. Uzun vadeli | on, on bes,yirmi yil gibi vadelerle kira 6der gibi ev
programlarla, sehirlerin yasanabilir, saglikli, | sahibi olma imkan1 sagladik.Bugiine kadar toplam
ulasim ve altyapt sorunlart ¢oziilmiis, ¢evre [ 280 bin konutun yapimi devam ediyor.Bunlarin
giizelligi tagiyan mekanlar olmasi ic¢in gerekli | yaklastk 140 bini,sosyal donatilar1 ve cevre
diizenlemeler yapilacaktir. diizenlemeleriyle tamamlanmis ve sahiplerine
teslim  edilmistir.  Oniimiizdeki ~ dénemde
hedefimiz, tamamlanmis olan 280 bin konut
sayisint, ilave 220 bin konutla 500 bine

¢ikarmaktir.

(Kara ve Palabiyik 2008).

Bu kapsamda TOKI 1984-2003 yillar1 arasinda 43.145 konut iiretmisken; 2003-2010
yillar1 arasinda bu say1 yaklasik 10 kat atmistir. 2003-2012 yillar1 arasinda da 559.840

konut tiretmistir. Bunun artisin nedeni ise 2003 yilinda ¢ikarilan 4966° sayil1 kanundur.

6 4966 sayili Bazi Kanunlarda ve Baymdirlik iskan Bakanlhigi’nin (Cevre ve Sehircilik Bakanlig) Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.
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Bu kanun ile, 2985 sayili kanunda TOKI’ye verilen yetkiler genisletilmis, konut
sektoriiyle ilgili sirketler kurmak, kurulmus olanlara istirak etmek, ferdi ve toplu konut
kredisi vermek, kdy mimarisin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin déniisiimiine,
tarihi doku ve yoresel mimarin korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek
ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak da gorevleri arasinda

sayilmistir.

TOKI bu gorevlerini “Planli Kentlesme ve Konut Uretim Seferberligi” adi altinda
yiriitiirken, bir insanlik hakki olan konut ile ilgili mevcut uygulamalari Bayindirlik ve
Iskan Bakanligi’nca diizenlenen “Kentlesme Strasi”nca sehircilik anlayisi acisindan

sorgulanmaktadir.

Kentlesme Strasi’nin amaci; ozellikle yerlesme-sehirlesme ekseninde, yasam kalitesi,
afetlere duyarli yerlesme ve sehirlesme, dogal ve kiiltiirel varliklarin korunmasi, kagak
yapilagsma, kentsel yenileme/doniisiim, teknik ve sosyal altyapi, yerel kalkinma,
kentlilik bilinci, yonetisim ve yerel yonetimler ile siirdiiriilebilir kentsel geligme
konularinda ilke ve stratejiler gelistirmek ve bu kapsamda sira komisyonlar1 ve genel
kurul caligmalar ile gelistirilen politika, strateji, eylem secenekleri ve diger tavsiyeleri

Strateji Belgesi ve Eylem Planina yansitmaktir (Anonim 2012a).

Bayindirlik ve iskdn Bakanlig: tarafindan baslatilan, “Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme
Stratejisi ve Eylem Plan1 Hazirlama Projesi (KENTGES)” basta olmak iizere, ilgili
kurum ve kuruluglarin calismalarina temel teskil etmesi amaciyla 27 Mayis 2008
tarthinde hazirlik toplantilar1 ile baslatilan Kentlesme Siarasi, 04 — 07 Mayis 2009

tarihlerinde diizenlenen Genel Kurul ¢alismalari ile tamamlanmustir.
Hedef; iilkemizin kentsel gelisme dinamiklerini siirdiiriilebilirlik ilkesi ¢ercevesinde

degerlendirmek ve yasanabilir yerlesmelere ulasmak icin akilei stratejilerle somut

eylemlerden olusan bir program olugturmaktir.
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2012 yilinda Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
Tasarisi’nin yasalagmasi ile iilkenin tiim afet riski altinda bulunan alanlarindaki
yapilarin “iyilestirilmesi”, “tasfiyesi” ve “yenilenmesi” konularinda Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 yetkilendirilmis; bu yerlesmelerin asil sorumlusu olan yerel yonetim birimleri
devre dist birakilmistir.” Tasarida bu yetkilerin  ancak Bakanlik tarafindan
gorevlendirilmeleri halinde yerel yonetimlerce ya da TOKI tarafindan kullanilabilecegi

diizenlenmistir.

Tasarinin 3’ilincti maddesinin 3’iincii fikrasinda yer alan hiikiimde; riskli alanlarda ve
rezerv yapt alanlarinda hazine miilkiyetindeki alanlarin tiimiiyle Bakanliga tahsis
edilmesi diizenlenmistir. Tasariya gore bu alanlarin yerel yonetimlere ya da TOKI’ye
devredilebilmesi Bakanligin kararina birakilmistir. Bu durum kamunun elinde kalan son
arazilerin de elden ¢ikarilmasinin yolunu agmakta; kamusal fakirlesme yeni bir boyut

kazanmaktadir.

Tasarinin 3’lincii maddesinin 4’{incii fikrasi ile Hazine disindaki kamu kurumlarina ait
tasinmazlarin da, iistelik bu alanlarin riskli alanda olma kosulu da aranmadan Bakanliga
tahsis edilmesinin, Bakanlik tarafindan yapilasma amaciyla kullanilmasinin ve bu
alanlarmn Bakanlik aracilifiyla TOKI’ye ya da belediyeye bedelsiz devrinin &nii

agilmaktadir.

Yapilan diizenlemede bu devir islemlerinin “hangi amagla” ve “hangi kosullarda”
yapilacagi belirtilmemis, oldukca genel bir yetkilendirmeye yer verilmistir. Bu
diizenleme ile kentin rant1 yiikselen boliimlerinde yer alan okul, hastane vb. kamu
kurumlarina ait alanlarin Bakanlik, TOKI ya da belediye araciligiyla talan edilmesinin

de 6nii agilmaktadir (Anonim 2012b).

7 16.05.2012 tarihli Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun ile “riskli alanlar” ve “riskli
yapilar” belirlenerek, iilkenin tiim afet riski altinda bulunan alanlarindaki yapilarin “iyilestirilmesi”, “tasfiyesi” ve
“yenilenmesi” konularinda yetki genel olarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na verilmistir.
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4.4.2 Toplu Konut Idaresi Baskanligr’nin gorevleri

Toplu Konut idaresi Baskanligi'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
belirlenmistir. Idarenin kurulus asamasinda, 2985 sayili Kanun’un verdigi gorevler

sunlardir:

- Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirli menkul kiymetler
¢ikarmak,

- Yurt i¢i ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda yararlanmak
izere, kredi almaya karar vermek,

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

- Konut ingaat1 ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢alisanlar1 desteklemek,

- Ogzellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere
istirak etmek,

- Gerektiginde her c¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sodzlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme sorunlarinin
¢oziimiine yonelik onceliklerde degisiklikler olmus ve Idarenin konut ve kentlesme

meselesinin tiim boyutlarinda faaliyette bulunmasina ihtiya¢ duyulmustur.

59. Hiikiimet, Acil Eylem Plani’nda yer verdigi konut seferberligi kapsaminda konut
iiretimi ve planh kentlesmeyi birlikte ele almistir. Bu cercevede, 06/08/2003 tarih ve
4966 sayil kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla

tanimlanan gorevleri arasina yeni gorevler eklenmistir. Bu gorevler:
- Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek,

- Bireysel ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu

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

- Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje gelistirmek;
konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak,

- Idareye kaynak saglanmasmi teminen kar amacl projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak,

- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigli taktirde konut ve sosyal

donatilar, altyapilar ile birlikte insaa etmek, tesvik etmek ve desteklemektir.

2003 yilindan itibaren yapilan yasal diizenlemelerle belediye-TOKI isbirliginin 6nii
acilmis, kaynak ve teknik eleman eksikligi nedeniyle belediyelerin altindan
kalkamayacaklar1 kentsel yenileme ve diizenli kentlesme projelerinin hazirlanmasi ve

uygulanmas1 konularinda TOKI ile isbirligi yapmalar kolaylastirilmistir.

04/03/2004 tarih ve 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu
ile merkezi idare ve yerel yonetimlerin birlikte ¢6ziim iiretmesi anlayigina dayanan yasa
dogrultusunda TOKI ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin isbirligi gerceklestirilerek

bliyiik gecekondu doniisiim projelerinin 6nii agilmistir (Kara 2008).

05/05/2004 tarih ve 5162 sayil1 Kanunla 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na eklenen
madde ile gecekondu doniisiimlerini kolaylastiracak diizenlemeler yapilmis ve TOKI’ye
planlama yetkisi verilmistir. Bu cergevede, TOKI, gecekondu bolgelerinin tasfiyesine
veya iyilestirilerek yeniden kazanimia yonelik gecekondu doniisiim projeleri
gelistirme, insaat uygulamalart ve finansman diizenlemeleri yapma konusunda
yetkilendirilmistir. Bu amagla Idareye, gecekondu bolgelerinde hak sahibi olan kisilerin
haklarina konu gayrimenkullerin degerlerini tespit etmek, bu kisilerle proje
cercevesinde anlagsmalar yapmak ve bu anlagmalarin usul ve esaslarini belirleme
konusunda inisiyatif ~kazandirilmugtir.  Ayrica Idareye gecekondu  déniisiim
projelerindeki konutlarin bedellerini uygulamalariin yapildigr illerdeki mevcut
ekonomik durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bolgesindeki
kisilerin gelir durumu gbz Oniinde bulundurularak gerekli goriildiigiinde kamuoyuna

ilan edilerek yapim maliyetlerinin altinda tespit etme yetkisi taninmaigtir.
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13/04/2004 tarihli Bagbakanhik Makami Olur'u ile “Goé¢men  Konutlari
Koordinatorligli” Ahiska Tiirkleri ile ilgili tist komisyonun koordinatorliik gorevleri

TOKI’ye verilmistir.

16/06/2005 tarih ve 5366 sayili Kanun ile kentlerdeki yenileme alanlarinin tespiti ile
teknik altyap1 ve yapisal standartlarin belirlenmesi, projelerin olusturulmasi, uygulama,
orgiitleme, yonetim, denetim, katilim ve kullanimina iliskin konularda il 6zel idareleri
ve belediyelerin TOKI ile ortak uygulama yapabilmeleri ya da TOKi’ye uygulama
yaptirabilecekleri hiikme baglanmistir. Bu kapsamda 2003-2009 yillar1 arasinda
hiikiimetin “planli kentlesme ve konut iiretimi seferberligi” politikasi ¢ercevesinde
TOKI énciiliigiinde 148 belediye ile toplam 162.886 konutluk gecekondu déniisiim
calismasi yapilarak, 79 bolgede 39.101 konutluk uygulama baglatilmistir. Tarihi
dokunun yenilenmesi ve korunmasina yonelik tescilli tasinmaz kiiltiir varliklar1 igin
toplam 235 projeye 18 milyon TL kredi agilmis ve 98 proje tamamlanmistir

(Kara 2008).

Ayrica, Toplu Konut Idaresi, uygulama yaptig1 bélgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlar1 personelinden
gecici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Bu itibarla, Baymdirlik ve Iskan
Bakanligi Makam onayi ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim

kurma karar1 alinmastir.

Toplu Konut Ydnetimi’nin gliniimiizde yiiriitmekte oldugu gorevler (Keles 2010):

- TOKI’ ye ait arsalar iizerinde konut yapmak.

Dar ve orta gelirliler ile alt gelir kiimesi ile bu kiimede yer alan dullar, yaghlar ve
yetimler i¢in konut liretmek

Oziirliiler ve evi olmayan kamu kurumlari personeli i¢in konut {iretmek

- Belediyelerle isbirligi yaparak gecekondu doniisiim projeleri yapmak.

- Dogal yikim olaylarindan zarar géren yerlesim yerlerinde karsilagilan konut agigini

gidermek amaciyla konut iiretmek
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- Anakent belediyelerinde TOKI arsalar iizerinde kaynak yaratmaya yonelik rant ve

prestij projeleri gelistirmek.

Yukarida belirtilen gorevler tez kapsaminda incelenen konu ile iliskili en Onemli

gorevler olup; kurumun diger gorevleri su sekildedir :

- Tarimkdy uygulamalar1 ve gégmenler i¢in konutlar yapmak.
- Altyapist hazir arsa iiretmek.

- Konut kredisi uygulamalar1 yapmak.

4.4.3 Toki’nin konut iiretme faaliyetleri

4.4.3.1 Toplu konut uygulamalari

TOKI nin uzun vadeli stratejisi, alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar ile
gerekli hizmet birimlerini altyapilarini da tamamlayarak sunmaktir. Devlet Planlama
Teskilat1 ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore; Tiirkiye’nin yenileme,
dontisiim ve nitelikli konut iiretimi dahil olmak iizere 3 milyon civarinda acil konut
ihtiyaci oldugu tespit edilmistir. 2013 yilina kadar her yil yaklasik 600 bin yeni konuta

gereksinim duyulmaktadir.

TOKI, konut ag1g1 konusundaki rakamlardan hareketle, 2011 yili sonuna kadar 500 bin
yeni konut iiretmeye yonelik iddiali bir program yiirtitmektedir. Son yedi yilda {ilkenin
dort bir yaninda siirdiirdiigii ¢alismalarin ardindan, TOKI yakin gelecekte goc alan

biiylik kentsel alanlarda daha fazla konut tliretmeye odaklanmistir.

TOKI, Ocak 2008’den itibaren biiyiik kentlerde hayat pahalilig: karsisinda miicadele

veren diislik ve orta gelir gruplarina yonelik uygulamalarini artirmistir.

Arsa karsih@ yapilan Gelir Paylasimi Projeleri, TOKi’nin sosyal nitelikli konut
projelerinin finansmami agisindan ¢ok biiyiik bir 6nem tasimaktadir. TOKI, bu modelini
kisa vadeli sermaye giderleri ile uzun vadeli alacaklar1 arasindaki boslugu kapatmak
lizere gelistirmistir. Kendi portfoyiinden arsa kullanan TOKI, &zel sektorle isbirligi

yaparak projenin gelirinden proje yiiklenicisi firmaya belli bir oran dahilinde aktarim
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yapmaktadir. Bu projelerde kullanilan arsalarin  TOKI portfdyiinde bulunmasi,
dolayisiyla TOKI miilkiyetinde olmasi, projenin miilkiyet edinim siirecinden
kaynaklanabilecek siire kayiplari olmaksizin, hizli bir bigimde insa edilebilmesine
olanak tanimaktadir. Bu modelde TOKI, arsanin gelistirilmesi siirecini yiikleniciye
birakmaktadir. Yatirimin tim finansmanii karsilamak da yiikleniciye diistiigiinden,

TOKI proje i¢in finansman arayislarmin disinda kalmis olmaktadir (Anonim 2012c).

4.4.3.2 TOKi’nin diger faaliyetleri

1984-2003 yillar1 arasinda 19 yilda Toplu Konut Fonu’nun da imkanlari ile;

o Emlak Bankasindan da devralinan 7.852 konut ile birlikte toplam 43.145 konut
tiretilmis;
e 549 bini 1989 sonuna kadar olmak tizere 940 bin konutun iiretimine kredi destegi

saglanmustir.

TOKI nin “planli kentlesme ve konut iiretimi” programi kapsaminda baslattigi konut

seferberligi ile; 2003-2012 arasindaki faaliyet 6zetine bakildiginda;

81 1l 800 ilgede 559.840 konut iiretilmis ve iiretilen konutlarin;

206.539 dar ve orta gelir grubuna,

142.182 alt gelir ve yoksullara yonelik,

62.665 gecekondu doniigiim,
34.481 afet konutlari,

e 4.241 (35 koyde) tarimkoy uygulamalar1 kapsaminda toplam 411.726'sin1n sosyal
konut niteliginde oldugu ifade edilmektedir.

* 83.101'1 ise kaynak gelistirme (60.192’si Emlak Konut G.Y.O) uygulamasidir.

Yerel yonetimlerle miistereken baslatilan Kentsel Yenileme Programi dogrultusunda
ise, 182 projede toplam 252.884 konutluk gecekondu doniisiim caligsmalar1 yapilmus,
134 bolgede 62.665 konutluk uygulama baslatilmistir. Bunlardan 45.024 konut

tamamlanmustir.

36



Sosyal donatilar kapsaminda; 17. 817 derslikli 797 okul, 828 spor salonu, 39 kiitiiphane,
452 ticaret merkezi, 181 hastane, 89 saglik ocagi, 412 cami, 28. 588 kisilik 94 yurt ve
pansiyon, 24 Sevgi Evi ve 20 Engelsiz Yasam Merkezi ingaat1 baglatilmis, bunlarin da

biiyiik kismi tamamlanmistir (Anonim 2012c).
4.4.4 Krediler

TOKI tarafindan verilen krediler:
- Konut Kredileri

- Belediye Kredileri

- Sehit Kredileri

- Deprem Kredi Uygulamalari

4.4.4.1 Konut kredileri

14 Haziran 1997 Tarih ve 23019 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Konut
Kredileri Uygulama Y&netmeligi hiikiimlerine gére Toplu Konut Idare'sinden; toplu
konut yapimcilarina (Kooperatiflere, Kooperatif Birliklerine, Sosyal Yardimlasma
Kurumlarina, Yapimcilara-satmak {tizere konut iireten gergek ve tiizel kisiler- ve

Belediyelere) konut ve altyap ingaatlari i¢in kredi destegi saglanmaktadir.

- Briit ingaat alan1 150 mz'ye (150 m* dahil) kadar olan konutlara kredi acilabilir.

- Kar1 koca ve resit olmayan ¢ocuklar i¢in aile birligi esasina gore bir defa kredi agilir.
- Kredi talep eden kisinin kendisine, esine veya resit olmayan ¢ocuguna ait tapuya
kayitli bagimsiz bir konutunun bulunmamasi gerekir.

- Kredi talep eden kisinin kendisi, esi veya resit olmayan ¢ocuklari i¢in daha once
Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullanmamis olmasi gerekir.

- Yazlik, dinlenme ya da tatil amach kullanilacak konut projeleri ile uygulama imar
planinda, 2.konut, pansiyon, turizm ve konaklama alani olarak onanmis projelere kredi

acilmamaktadir (Anonim 2012c).

37



Kredi Geri Odemeleri ve Faiz Orant:

Kredilere kullanma ve geri 6deme donemi boyunca Yeniden Degerlendirme Metodu
uygulanarak, kredi borcu ve geri 6deme taksitleri belirlenmektedir. Yeniden
Degerlendirme Metoduna gore, kredi borcu ve geri 6deme taksitlerine uygulanacak oran
her alt1 ayda bir (Ocak-Haziran ve Temmuz-Aralik) Memur Maag Artig Oran1 esas
aliarak tespit edilmektedir. 100 m*'ye kadar konutlarda kredi geri demeleri memur
maas artis oranina endekslenirken, 100 m*den biiylik konutlarda bu oranin memur maas
artis oraninin % 10 fazlas1 olarak uygulanmaktadir. Kredilerin geri 6deme stiresi 100
m”ye kadar olan konutlar i¢in 10 yil, 100 m*den bityiik konutlar i¢in 5 y1ldir

(Anonim 2012c).

4.4.4.2 Diger krediler

Belediye Kredileri:

14.11.1992 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak ytriirliige giren Belediye Arsalar
Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair
Yonetmelik cergevesinde, belediye miilkiyetinde en az 400 konutun sigabilecegi
biiyiikliikte, toplu konut yapimina fiziki ve maliyetler agisinda engeli olmayan,
Valilikge Toplu Konut Alam ilan edilmis bolgelerde, Belediye ve idare isbirligi ile
gelistirilen ve konut biyiikligii 100 m™yi gecmeyen toplu konut projelerine kredi

destegi verilmektedir.

Bu projeler kapsaminda iiretilen konutlar i¢in; daha once Bayindirhk ve iskan
Bakanliginca, su an ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil ilan edilen birim
m® maliyetleri esas alinarak briit insaat alanlarma tekabiil eden insaat maliyetlerinin
%60-75 ini karsilayacak miktarda acilmaktadir. Konut ingaat seviyelerinin, konut
sahiplerinin kendi c¢abalar ile % 25 seviyeye gelmesinden sonra kredi isleme
sokulmakta ve 4 dilim olarak verilmektedir. Konutlar 24 ay i¢inde tamamlanmak
zorundadir. Kredilerin geri 6demelerine, ingaatlarin tamamlanmasini takip eden 3. ayda

baslatilmaktadir. Kredinin geri 6deme stiresi 10 yildir. Kredi geri 6deme faizi degisken
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olup, Idare tarafindan ve TUFE ile memur maas artis oran1 gz oniine alinarak 12 aylik
siirelerin sonunda belirlenmektedir (Anonim 2012).

Sehit Kredileri:

Toplu Konut Fonu’ndan sehit ailelerine, teror maliilleri ile dul ve yetimlerine agilan
faizsiz konut kredisinin ilk uygulamasi 1985 yilinda sehit olan polislerin ailelerine

Toplu Konut Fonu'ndan 5.000.000 TL faizsiz kredi verilerek baslatilmistir.

1991 yilinda Toplu Konut Kanununa bir madde eklenerek bu kredinin kapsami
genisletilmis ve Emekli Sandigindan maasa baglanan ve Faizsiz Konut Kredisi i¢in Hak
Sahipligi Belgesi alan tiim sehit aileleri ile terdr maliilleri ve bunlarin dul ve
yetimlerinin de yararlanmasi saglanmistir. Bu krediden yararlanilarak edinilecek
konutlar i¢in, herhangi bir kisitlama bulunmamakta, sadece tapunun en fazla bir y1l 6nce
alinmis olmasi yeterli olmaktadir. Bu kredi ile istenilen yorede ve istenilen biiyiikliikte

konut edinmek mimkiindiir.

Kredi miktar1 her y1l Tiirkiye Istatistik Kurumunca Tiirkiye geneli igin ilan edilen yillik
fiyat artig orani kadar artirilir. Kredinin geri 6demesi, hak sahibinin her tiirlii tazminatlar
dahil olarak almakta oldugu maasinin % 'i tutarindaki miktarin Sosyal Giivenlik
Kurumu’nca kesilmesi suretiyle yapilir. Kredinin vadesi borcun tamamen 6dendigi
zamandir. Krediye faiz uygulanmaz. Ancak, kredinin acilisinda bir defaya mahsus

olmak iizere hak sahibinden kredinin %2 si oraninda masraf karsilig1 alinir.

Deprem Kredi Uygulamalari:

Acilacak kredinin miktar1 konut basina en fazla 20 milyar TLdir. Kredilerin vadesi 20
yildir. Kredinin geri 6denmesi, konut ingaatlarinin bitiminden itibaren bir yil sonra
baslar ve yillik esit taksitler halinde geri ddenir. Krediye yillik %10 oraninda faiz

uygulanir.

Kendi arsasit veya kuracaklar1 kooperatif vasitasiyla isyeri yapmak isteyen afetzede

miilk sahipleri veya hissedarlarina 6 Milyar TL igyeri kredisi acilir. Bu kredinin geri
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O0deme stiresi 5 yildir. Kredinin geri 6denmesi insaatin bitim tarihinden itibaren 1 yil
sonra baslar ve yillik esit taksitler halinde 6denir. Kredinin faiz orami yillik %6'dir

(Anonim 2012c).

Restorasyon Kredileri:

2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun “Tasmmaz Kiiltiir
Varliklarinin Onarimina Yardim Saglanmasi ve Katki Pay1” baslikli 12 nci maddesine
eklenen “2985 Sayili Toplu Konut Kanunu uyarinca verilecek kredilerin en az %10’u
tescilli tasinmaz kiiltiir varliklarinin bakimi, onarimi ve restorasyonu islemlerine iliskin

bagvurularda kullandirilir.

Idare tarafindan kullandirilacak kredinin miktari, projenin kesif bedelinin en fazla %70i
oraninda olup, 2010 yil1 i¢in bu miktar 80.000 TL’yi gecemez. TOKI biit¢esinde kaynak

bulunmadig: takdirde kredi talepleri incelemeye alinmaz.

Banka ile kredi kullanicisi arasinda sozlesme imzalanir ve s6z konusu taginmaz kiiltiir
varlig1 lizerine tahsis edilen kredinin % 100 fazlas1 lizerinden bankaca ipotek tesis edilir.
Hisseli gayrimenkule, biitiin hissedarlarin borca ve ipotege istirakleri halinde kredi
acilabilir. Kullandirilan kredinin faizi yillik %4, vadesi ise 10 yil olup geri 6demeler

aylik sabit taksitler halinde tahsil edilmektedir (Anonim 2012c¢).
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5. SOSYAL KONUT VE LUKS KONUT PARAMETRELERI

Endiistri devrimi ile birlikte kirsal alandan kentlere dogru baslayan goé¢, modern
kentlerin kurulmasina altyapi hazirlamistir. Zamanla kentte yasayan insanlarin refah
diizeyleri artmis ve buna bagl olarak, yasadigi konutlarin tipleri, kaliteleri ve hacimleri
degismeye baslamistir. ilk onceleri insanlarin sadece barmma ihtiyaglari ve temel
ihtiyaglarim1  karsilamaya yonelik tasarlanan kent konutlari, zamanla degisik
parametreleri de biinyelerinde barindirmaya baslanuglardir. Ornegin  giiniimiizde
konutun c¢evresindeki peyzaj diizenlemeleri konutlar i¢in 6nemli hale gelmistir

(Ozgiiven 2008).

Gelecegin kentinin gelisimi ya da yeniden diizenlenmesi amaci ile yapilacak planlarin
etkili olabilmesi igin; kent i¢cindeki mevcut alan modelini, bu modelin altinda yatan
etmenleri ve belirli bolgelerde yerlesmis etkinliklerin gerektirdigi donatilar1 g6z oniinde
bulundurmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda, alan kullanma modellerinin temelini

olusturan gii¢leri degerlendiren kent kuramlar1 bulunmaktadir (Duru ve Alkan 2002):

Kentlerin biliylime modelinin en iyi bigimde bes es 6zekli bolgeye gore olustugunu
belirten ve Tiirkiye’nin belki de son yillardaki gelisim yapisina benzer bir durum
sergileyen Ortak Ozekli Bolgeler Kurami’na gére; ticari, toplumsal, kentsel yasam ve
tasimacilik kentin merkezinde odaklanmakta; bu alani niteliksel agidan daha kot
durumda olan oturma boélgesinin bulundugu bir gecis bolgesi cevrelemektedir. Gegis
bolgesinden kacan ama caligtiklar1 yerlere kolayca ulagmak isteyen sanayi iscilerinin
oturdugu bolgeler olan orta sinif yerlesim yerleri bu alan ¢evresinde bulunmaktadir.
Daha iyi konutlardan olusan, yalnizca tek bir ailenin oturmasina uygun olarak yapilmis
konutlardan ve st siniflarin yerlestigi apartman tiiriinde yapilardan olusan bolge ile
cogunlukla kent sinirlarinin diginda banliyd alanlarinda ya da uydukentlerde, iist

siiflarin oturdugu konutlar, ulagim yollar1 boyunca gelisme gostermektedir.
Ankara kenti ise bu kuram cercevesinde; merkezden ¢epere eklenmeler halinde

biiylimekte, kent ¢eperinde ve kentin uzak noktalarinda yapilan pargaci planlar ile kent

yayilmakta, Bagskentin cekirdegi durumundaki Ulus ve Kizilay kentin odaklandigi
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merkez konumunda gelismekte, bu alanlar1 biiyiik aligveris merkezlerinin ¢evreledigi bir
gecis bolgesi takip etmekte, kentsel gelisme koridorlarindaki sanayiler dagmik yer
secimine devam etmekte, yenileme girisimleri ile de kentsel doniisiim caligmalar
yapilarak gerek kent icinde gerek kent c¢eperinde hizli bir gelisme siireci ile yayilma
tarzinda degisim gostermekte ve sigrama niteligindeki gelisimi ile Tiirkiye’deki kentsel

alanlar i¢cinde kendine 6zgii bir 6rnek olmaktadir.

5.1 Sosyal Konut ve Liiks Konut Kavrami

Ulkemizde, baslica iki tip konut iiretilmektedir. Birincisi gecekondulardir. Bunlar, imar
ve yapi1 yasalaria aykir1 olarak yapilms, diisiik 6l¢iinlii, saglik kosullar1 elverissiz, dar
ve kalabalik yapilardir. Bunlarda, yoksul ya da dar gelirli aileler, ekonomik y6nden
giigsiiz siiflar yasar. ikinci tip konutlar ise, varlikli ailelerin oturdugu, genis, pahali ve
liikks konutlardir. Sosyal konutlar ise bu iki tip konut arasinda kalmaktadir. Hem orta
halli, hem de yoksul kitlelerin gereksinmelerine yanit veren ve iiretimi yetersiz olan bu

konut tipine, sosyal (toplumsal) konut ad1 verilmektedir (Keles 2010).

Sosyal konut; gelirleri i¢inde insanca yasanabilir bir konutta barinma olanagi
bulamayan, ekonomik acidan yoksun hanehalklarinin barinma gereksinmesinin, kiralik

ya da miilk bir konutta karsilamasidir (Geray 2007).

Bir bagka ifade ile; sosyal konut, yoksul veya dar gelirli ailelerin barinma
gereksinimlerini karsilayabilecek bi¢imde standartlagtirilmig, en az boyut ve nitelikte,

sagliga elverisli, ucuz konut, halk konutu anlamina gelmektedir (Komiirlii 2006).

Ulkemizde sosyal konut kavrammna uygun olarak vyapilan ilk toplu konut
tasarimn  Herikzedegan Apartmanlaridir. Bu apartmanlar, Istanbul’un biiyiik bir
boliimiint yok eden 1918 yangininda evlerini yitiren, dar gelirliler i¢in yaptirilmistir.
Zamanla, konutlarin insanlara sagladigi konfor nedeni ile, lilkks konutlara yonelim
baslamistir. Kent insanini liikks konutlara yonelten en 6nemli unsur ise, bu yapilarin

saglam ve kaliteli olusu, ayrica ¢evre glivenliginin saglanmis olmasidir.
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Konut politikasinin baglica amacinin, tiim niifusa makul bir malolusla, yeterli donatilara
sahip bulunan, iyi isleyen bir ¢evrede uygun biiyiikliikteki konut saglamak oldugu, BM
Avrupa Ekonomik Komisyonu'nun 2006 yilinda yayinladigi, Guidelines For Social
Housing: Principles and Examples, Geneva, Economic Commission for Europe isimli
son yazanakta aciklanmistir. BM Avrupa Ekonomik Komisyonu ayrica; yoksul kesimin
bir konuta erigebilmesinin nasil olanakli olacagi, dar gelirli hanehalklarinin uygun
biiytlikliikteki bir konutta yasamasi i¢in elde ettikleri gelir icinde konut giderlerinin
biiylik pay olusturmayacak oOlciide kalmasmin nasil saglanacagi, yiiksek gelirlilerin
konut gereksinmelerinin daha kolay karsilanabilecegi, diisiik ve orta gelirlilerin konut
kosullarim1 diizeltecek 6zel onlemler alinmasi gerektigi ve ekonomik verimliligin
saglanmast i¢in en az malolusla belli amaglara varilmasi gerektigi konularina dikkat

cekmektedir (Geray 2007).

Liiks konut kavrami ise goreceli bir kavram olup, her durum ve sartta, zamana gore ve
kisiden kisiye degisebilmektedir. Liiks konutun ne kadar liikks oldugunu, ortalama bir
konuttan ne kadar ayr1 nitelikler tagidigina bakarak belirlemek miimkiindiir. Liiks konut
kavrami yasalarimizda yer almis degildir ancak; pahali yapi1 gerecleri ile yapilmus,
icindeki ailenin gereksinimlerine kiyasla ¢ok biiyiik ve alisilagelmis kolayliklardan

fazlasina sahip bulunan konutlara liiks konut adi verilmektedir (Keles 2010).

Tiirkiye’deki son uygulamalar sosyal konut politikast agisindan degerlendirildiginde ise

su noktalar 6n plana ¢ikmaktadir (Geray 2007):

- Devlet, yiizbinlerce konutu ihale yolu ile iiretme yoluna gitmistir. Girisilen konut
projeleri, gesitli yollarla TOKi’nin elindeki ve kamu kuruluslarindan devraldig: arsalar
tizerinde yapilmaktadir.

- Kooperatiflere yeniden kredi agmayan TOKI parasal kaynaklarini s6z konusu projeler
icin harcamaktadir. Ucuz ve altyapili arsa saglama gorevini kooperatiflere karsi yerine
getirmeyen TOKI, toprak rantinin yiiksek oldugu arsalar1 biiyiik holdinglerin
“Gayrimenkul Yatirim Ortaliklari™na, ‘“hasilat paylasimi” adi altinda yap-satgiya

devretmektedir.
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- Her ne kadar “kira 6der gibi” dar gelirlilere kii¢iik konutlar {iretildigini vurgulasa da,
izlenen konut politikas1 ve uygulamalar toplumsal amag¢ ve igerikten yoksundur. Aglik
ve yoksulluk siir1 altinda yasayan, diisiik gelirli ya da issiz kesimlerin konut hakkinin

gergeklestirilmesi icin higbir caba gosterilmemektedir.
5.2 Sosyal ve Liiks Konuttan Beklenen Ozelliklerin incelenmesi

Sosyal konutlar apartman gibi tasarlanmig, asansdr siirinda olan ve 6 kattan az
yiikseklikte olan konutlardir. Sosyal konutlarin ortaya ¢ikis nedeni; devletin,
gecekonduya alternatif ¢oziim iiretmek amaci ile, gecekondunun dogurdugu olumsuz
sonuglar ortadan kaldirmak ve konutsuz ailelere ucuz konut saglamaktir. Ulkemizde
liikks konut Ozelliklerinin tam olarak belirlenebilmesi igin, Oncelikle sosyal konut
kavraminin ve niteliklerinin agik bir sekilde ortaya konulabilmesi gerekmektedir.
Boylece cesitli sartlar ve kisilerin bakis acilarina gore goreceli olabilen liikks konutlarin

liksliik dereceleri cesitli parametreler ile 6l¢iilebilecektir.

Bir konutun liiks olup olmadiginin saptanmasi i¢in gecekondularin ve sosyal konutlarin
niteliklerinden ne 6l¢iide ayri nitelikler tagidigina bakmak gerekir. Bunun i¢in resmi
tanima gore 100 m>’den bityiik konutlar, liiks sayilmaktadir. Bir konuta hangi noktadan
sonra “likks” denilecegini, kullanicilarin gelir diizeyi ve tercihleri degil, iilkenin
ekonomik kaynaklari, kosullari, kalkinma oncelikleri belirler. Biiylik kentlerimiz igin
bir kestirimde bulunmak gerekirse, konut {iiretimi i¢inde gecekondularin, sosyal
(toplumsal) konutlarin ve liikks konutlarin, sirasiyla %50,%40 ve %10 oraninda yer
tuttugu one siiriilebilir. Sosyal (toplumsal) konutlar bu kentlerdeki eski konutlardan,
kamu kuruluslarindan destek gorebilen diisiik nitelikli yapilardan olusmakta ve eski
gecekondulardan bir boliimii de, iyilestirme islemleri sonucunda bu kiimeye girmis

bulunmaktadir (Keles 2010).

1960 yilinda kent konutlar1 {izerinde yapilan bir ankete gore, konutlarin %41,1°1 iyi,
%331 orta ve %26’s1 da kotli barinma kosullart icindeydiler. O yillarda iyi barinma
kosullar1, bir konutun, iklim kosullarina uygun yapi geregleri ile yapilmis olmasi,

bagimsiz bir mutfaga, tuvalete ve banyoya sahip oldugunu, elektrik, su ve kanalizasyon
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tesisleri bulundugunu ifade etmekteydi. Ko&tii barmmma kosullar ig¢indeki konut
kavramindan ise, yeterince havalandirilamayan, rutubetli, elektrigi, bagimsiz mutfagi ve
akar suyu bulunmayan, ya da tuvalet ve mutfak gibi kolayliklar1 baska ailelerle
paylasmak zorunda olan konutlar anlagilmaktaydi. Orta barinma kosullar1 olan konutlar

da, bu niteliklerden yalniz bir boliimiine sahip olan konutlardir (Keles 2010).

Liiks konutlar, genel olarak, normal standartlarin iistiinde kullanici isteklerine hitap
ederler. Liiks konutlarin ¢ok genis biiytikliik ve ¢esitlilikte liretilmelerinin nedeni ise her
bireyin  konuttan  beklentisinin ve  gereksinimlerinin  farkli  olmasindan
kaynaklanmaktadir. Liiks konut uygulamalari icerisinde 40—50—60 m”’lik konutlar da
olmasina karsin, bazi kaynaklarda liiks konutlarin, biiyilkk metrekarelerde olmasi
gerektigi ifade edilmistir. Kimilerine gore liiks konutlar, 6070 m? den daha fazla kapali
alana sahip, ligten fazla odasi olan, genellikle birer misafir salonuna sahip, i¢inde ¢ocuk
odalar1 bulunan, birden fazla tuvaleti olan, teknolojinin son imkanlari ile desteklenmis
ve icinde yasayan insanlarin doga ile biitiinlesmesine imkan veren c¢evre sartlarina sahip
konutlardir. Liiks konutlar, son zamanlarda olduk¢a yaygin bir sekilde kullanilmaya
baslanilan akilli bina sistemlerinin énemli uygulama alanlarindan biridir. Bu konutlarin
bazilarinda giines 1518101 elektrik enerjisine ¢eviren giines enerjisi sistemleri kullanilarak
konutun sicak su ihtiyaci da karsilanabilmektedir. Ayrica liikks konutlar kullanicilarina
prestij saglamakta olup; bu yapilar kisilerin, gelir durumlarinin ve sosyal statiilerinin

gostergesi olarak zengin bir cesitlilikte uygulanmaktadirlar (Ozgiiven 2008).

Gilinlimiiz kentlerinde rant olgusu, kentlerdeki kalabaliklagmadan kaynaklanan
spekiilasyonlart anlatmaktadir. Yeni liberal — politikalar, dar gelirlilerin konut
sorunlarin ¢éziim bulunmasindan ¢ok, iist gelir gruplarina yonelik liiks yasam, eglence
ve caligma alanlar1 saglanmasinin ve kiiresel sermayeye kentsel alanda yer
edindirilmesinin yolunu agmistir. Kentlerin yogunlasan niifusu, buna bagli olarak konut
talebindeki artig, arsa spekiilasyonlar1 ve elde edilen haksiz kazanglarin yol agtigi

sorunlar giderek 6nemli hale gelmektedir (Sipahi 2011).
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Ankara’nin merkezi alanlarinin disinda yeni projeler gelismeye baslamis ve halen biiytlik
bir hizla gelismeye devam etmektedir. Sosyo-ekonomik seviyesi artan bireyler bu tip

yeni projelere talebi artirmakta ve hizlandirmaktadir (Unliikara 2008).

2012 yilinda Ankara’da TOKi’den konut edinenlerin sosyo-ekonomik durumlari
lizerinde yapilan bir ankete gore, sehir merkezine ve aligveris merkezlerine uzak
olmasi, sosyal donati1 eksikligi, cevre diizenlemeleri eksikligi, kullanilan malzemenin
basit olmasi1 ve daire i¢i ig¢ilikten memnun olmama, ulagim sorunu ve otobiis sayisin az
olmasi, alt yap1 eksiklikleri, giivenligin yetersiz olmasi, vaat edilenin diginda konut
teslimi ve TOKi ile yiiklenici firma arasindaki olumsuzluklarin site sakinlerine
yansimasi gibi sorunlar goriilmiistlir. Ayrica konut sahibi aileler, gerek bu sorunlarin
cOziimii gerekse miistakil bir evde yasama diisiincesi, otopark yetersizligi, 1sinma
problemleri, konutlarin niteliksiz olusu, sosyal ¢evre ve komsuluk iliskilerinin zayif
olmas1 vb. nedenlerden dolay1 tasinmak istediklerini belirtmislerdir. Yine ayni anket
sonuclarina gore; likks konutlarda konut sahibi olanlarin egitim seviyelerinin daha
yiiksek oldugu, geng niifus oraninin fazla oldugu ve sakin, huzurlu bir ¢evre olmasindan

dolay1 tercih edildikleri belirtilmigtir (Cakir 2012).

5.2.1 Sosyal ve liiks konut kriterleri

5.2.1.1 Konutun maliyeti

Liiks konutlarin maliyetleri, kullaniciya sundugu imkanlarin ¢esidine, tiiriine ve
ozelligine gore degisebilmektedir. Toplu konut iiretiminde planlanan konutlarin alansal
biiylikliikleri ve konfor diizeyleri, toplam iinite maliyetlerini etkileyen Onemli
unsurlardandir. Unitelerde yer alan konutlarin standart bakimindan liiks ya da sosyal

konut olmalar1 toplam maliyetlerin degisimi agisindan 6nemlidir.
Toplu konut iiretiminde toplam maliyeti etkileyen unsurlar;

- Arsa maliyeti,

- Toplu konut iinitesinde yer alan konutlarin biiyiikliikleri ve konfor diizeyleri,
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- Yapim giderleri (malzeme, iscilik giderleri ve santiye organizasyonu) ve insaat m’
maliyetleri),

- Alt yap1 giderleri,

- Cevre diizenleme giderleri,

- Toplu konut iinitesinde yer alan sosyal donatim tesisleri maliyetleri olarak

siralanmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan resmi gazetede yayimlanan 2012 yili yap:
yaklasik birim maliyetleri® :

Sosyal konut standartlarinda, 3A grubu yapilarin (dort kata kadar - dort kat dahil-
asansorsiiz ve kalorifersiz) m’ maliyeti; 475 TL,

Liiks konut standartlarinda, 3B grubu yapilarin (asansorlii ve/veya kaloriferli)
m” maliyeti; 560 TL olarak belirlenmistir.

Bu maliyetler kentten kente degisiklik gdstermekte olup; konutun standardi, toplam

maliyetler lizerinde 6nemli rol oynamaktadir.

5.2.1.2 Kullanilan malzemenin niteligi

Malzeme, biitiinleyici bir eleman olmasinin yaninda, estetik acidan da mekanlara katki
saglamaktadir. Ahsap, tas, al¢i, seramik, cam, metal, plastik vb. pek ¢ok malzemenin
farkli dokusu vardir. Malzeme, belli sosyal siniflarin tercihine cevap verebilmek amaci
ile ticari imajin adeta bir araci olmustur. Tercih edilen malzemenin kimlik, sosyal sinif

ve yasam bi¢iminin bir gostergesi olduguna inanilmaktadir.

Liiks konutlarda se¢ilen malzemeler gerek fiyat, gerekse kalite acisindan sosyal
konutlara nazaran en iyisi hedeflenerek se¢ilmektedir. Zemin, tavan ve duvarlarda 6zel
tasarimlar gérmek miimkiin oldugu gibi, 6zel ahsap veya ¢elik merdivenler gibi degisik

Ogeler de uygulanabilmektedir.

8 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiirtirliige giren “Mimarlik ve Miihendislik

Hizmetleri Sartnamesi”’nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilan
2012 yili Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleridir. (Yapt Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu, Ek.” de ayrintili olarak
verilmigtir).
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Mutfaklarda ankastre mutfak cihazlari kullanilmaktadir. Duvar ve camlar 1s1, nem ve ses
yalittimhidir. Liiks konutlar ayrica giin 1sigindan maksimum faydalanacak sekilde
tasarlanmaktadir. Sosyal konutlarda ise fiyat agisindan daha uygun, kalite bakimindan

ise standart ya da daha diisiik nitelikli malzemeler kullanilmaktadir.

5.2.1.3 Konutun metrekare cinsinden biiyiikliigii

Ailelerin yagsam tarzi, demografik yapist ve gelir diizeyi, konut biiytlikligliniin
seciminde belirleyici olmaktadir. Baz1 aileler metrekare cinsinden ¢ok biiyiik hacimli

konutlar1 tercih ederken, bazilar1 daha kiiciik konutlar: tercih edebilmektedirler.

Resmi tanima gore 100 m*’den biiyiik konutlar, litkks konut sayilmaktadir (Keles 2010).

Liiks konutlar, genelde, site ya da bloklar halinde insa edilmektedirler. Bu site ya da
bloklarin insa edildigi araziler 1040 bin metrekare arsa biiyiikliiglinde olabilmekte ve
birkag blok ve yiizlerce daireyi barindiracak sekilde insa edilmektedir. Konutlarin

metrekare cinsinden biiyiikliikleri projelere gore degiskenlik gostermektedir.

1984 yilindan itibaren, Tiirkiye’de konut ipotek kredisi temin eden Toplu Konut Idaresi,
1984-1990 doneminde Emlakbank, Vakifbank, Pamukbank araciligiyla 250.000°den
fazla konuta finansman saglamistir. O dénem acilan kredi limitinin belirlenmesinde,
kredi talebinde bulunan bireyin krediyi geri ddeyecek mali giicliniin olup olmadigina

bakilmadan konutun biiyiikligii tek ol¢tit olarak alinmustir.

2487 sayili kanunda 100 metrekarenin altindaki konutlarin finanse edilmesi
ongoriilmesine ragmen, diger bir ifade ile, sosyal konutlarin finans1 s6z konusu iken,
2985 sayili yasa ile bu sinirin 150 metrekareye ¢ikarilmasi, ferdi konut kredisini ve
konut yapimci kredisini 6n plana ¢ikarmis, ‘sosyal konut’ ve ‘dar gelirli’ kavramlari

unutulmus, kamu kaynaklari ile likks konut yapiminin yolu agilmustir.
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5.2.1.4 Konutun kullaniciya sagladig: konfor

Gilinlimiizde liiks konutlar sosyal konutlara oranla kullanicilarina ¢ok cesitli konfor
sartlar1 sunmaktadir. Ozel tasarlanmis genis bahge ve havuzlar, kullanicisina giindelik
hayatin stresinden uzaklagma ve rahatlama hissi verirler. Sosyal tesisler, garaj, otopark
hizmetleri, yiiriiylis parkurlar1 ve spor alanlarinin olmasi da, liiks konutlarin sosyal

konutlardan degisik olarak sahip olduklari diger bazi iistiinliiklerdir.

5.2.1.5 Giivenlik

Gilinlimiizde tretilen likks konutlari sosyal konutlardan ayiran hususlardan biri de
giivenlik konusudur. Liiks konutlarda kullanilan goriiniir-gériinmez giivenlik sistemleri,
kamerali goriintiileme ekranlar1 ve alarm cihazlar1 ile st diizeyde gilivenlik
hedeflenmektedir. Hatta bu yilizden liikks konutlarin bazilar1 artik akilli konutlar olarak
tiretilmektedirler. Akilli konutlarda, kamera sistemi vasitasiyla konuta girmek isteyen
yabanci bir kimse hemen goriilmekte, alarm sistemi ¢aligsmaya baslamakta ve bdylece

gerekli miidahale hemen yapilabilmektedir. Liiks konutlarda dis giivenlik 6énlemlerine
bliyiik 6nem verilir. Kimi konutlarin ¢evresinde giivenlik duvarlar1 olusturulmakta ve 24
saat hizmet veren giivenlik gorevlileri istihdam edilmektedir. Bu suretle konutun azami

giivenligi saglanmaktadir.

Ankara’da sosyo-mekansal ayrismaya Ornek teskil eden ve st gelir gruplarinin yer
sectigi, likks konut olarak nitelendirilen Bilkent ve Bilkent’teki giivenlikli sitelerin tercih
edilme sebebinin ig, egitim ve toplumsal ¢evre oldugu; toplumsal ¢evrenin iist gelir
gruplart i¢in konut kimligini destekledigi, ¢evresiyle sakinlerine pek ¢ok avantaj sunan
(is, egitim, rekreasyon vb.) giivenlikli sitelerin bu anlamda “elit toplum” olarak
belirtilen iist gelir gruplarinca tercih edilir yeni mekanlari olusturdugu ifade

edilmektedir (Sipahi 2011).
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5.2.1.6 Konutun saglamhik ve zemin durumu

Liiks konutlar1 sosyal konutlardan ayiran bir diger o6zellik de, bu konutlarin insasi
sirasinda gerek yapinin, gerekse zeminin saglamliginin esas alinmasidir. Ozellikle 17
Agustos 1999 depreminden sonra bu konuya daha c¢ok Onem verilmis, konutlar
yenilenen deprem yonetmeligine uygun olarak projelendirilmis; insa edilmeden Once

zemin etlidleri yapilmistir.

Zeminin istenen mukavemette olmamasi durumunda “jetgroud” denen zemin iyilestirme
yontemine gidilmekte veya temelde kolon altlarma kazik c¢akilarak saglam zemine
ulagilmaktadir. Bu islemlerin yapilmasi saglam yapilar elde etmek i¢in zorunlu olmasina
karsin yapim maliyetini de ciddi oranda artirmaktadir. Dolayisiyla, getirdigi yiiksek
maliyet nedeni ile, orta ve alt gelir grubuna hitap eden sosyal konut projelerinde bu tip

islemlerin uygulanmasi ¢cok yaygin degildir.

5.2.1.7 Konutun satis fiyati

Konutun satis fiyat1 ile ilgili degerleme yaparken géz oniinde bulundurulan kriterler
vardir. Bu kriterler toplu konutlar (liikks konut-sosyal konut) ve miistakil konutlar
arasinda degisenlik gosterdiginden; satig fiyatlar1 da bu olclide sekil 5.1°de goriildiigi

tizere; farklilik gostermektedir.

Mistakil
Konut

[kiz Nizam
Konutlar
Teras Evler
l_
Ortak Kullanim Alamina sahip Konutlar I‘t
Apartmanlar A
T

/ Toplu Konutlar

Sekil 5.1 Ankara’da farkli konut tiplerine gore fiyat pramidi (Suher 1989)
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Bunlar; ingaat kalitesi, arsa alani, insaat alani, toplam kullanim alan, net alan, malzeme
kalitesi, sosyal donatilar, yesil alan, konum, manzara, glivenlik, asansor varligi, otopark
varligi, Ozel dekorasyon, balkon sayisi, oda sayisi, ulagim kolayligi, aligveris
merkezlerine yakinligi, 1sinma ve giines alma durumu, kati sayis1 gibi kriterlerdir. Liiks

konut fiyatlar1 standart konutlara gére minimum 2,5 kat yiiksek kalmaktadir.

5.2.1.8 Peyzaj tasarimi

Peyzaj diizenlemeleri, lilks konutlarda en ¢ok aranan Ozelliklerden birisidir. Cevre
diizenlemesi olan konutlarin, i¢inde yasayanlara daha saglikli ve psikolojik atmosfer

sundugu tespit edilmistir (Suher vd. 1995).

Giliniimliz konutlari, ¢evrelerinde muhakkak bir peyzaj alami igerecek sekilde
tiretilmektedirler. Ancak liikks konutlarin peyzaj tasarimina sosyal konutlardan daha
fazla 6onem verilmektedir. Yapilan peyzaj diizenlemeleri, ¢esitli peyzaj tasarimlar
konutlar i¢inde yasayan insanlara huzur verici bir etkiye sahip olmaktadir. Liiks
konutlara peyzaj tasarim Ornekleri uygulanmak istendiginde peyzaj mimarlar1 proje
siirecine dahil edilmekte, peyzaj mimarlarinin uyguladiklar cesitli peyzaj 6rnekleri,
liiks konutlart siislemektedir. Peyzajda getirilen yenilikler, 6zel tasarimlar konut ve
cevresinin degerini artirmakta ve bdylece burada yasayan ailelerin de toplumda genel

itibarlar1 artmaktadir (Ozgiiven 2008).

5.2.1.9 Konutun prestijli bir bolgede konumlanmasi

Liiks konutlara sahip olan insanlar, maddi yonden varlikli ve statii sahibi insanlardir. Bu
nedenle bu insanlar sehrin prestijli bolgelerinde, semtlerinde ikamet etmek isterler.
Prestijli konutlarda ve semtlerde oturmak, burada oturan insanlar igin, sehrin
merkezinde de olsa insan kalabaligindan uzakta, huzurlu bir yasanti saglamasinin

yaninda psikolojik bir tatmin de saglamaktadir.
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6. TOKI’NIN URETTIGi SOSYAL KONUT - LUKS KONUT PROJE
ORNEKLERININ INCELENMESI

Tez kapsaminda bahsedilen tanim ve verileri somutlastirmak amaci ile Ankara’dan
farkli konut tipleri belirlenerek detayli olarak incelenmistir. Bu incelemelerde, konutun
konumu, tipi, mekansal ve fiziksel 6zellikleri, satis fiyati, plan tipleri gibi parametreler

g0z onilinde bulundurulmustur.

Tez kapsaminda list gelir ile orta gelir ve alt gelir grubuna hitab eden projeler arastirma
konusu olarak se¢ilmistir. Bu konutlarin se¢ilmesindeki amag¢ sosyal konut ve liikks
konutlarda fiyata etki eden etmenlerin daha kolay analiz edilebilmesi i¢in birbiri ile

karsilastirma olanagi saglamasidir.

Konutun konumundan kaynaklanan mekansal 6zelliklere gére TOKI projelerinin

incelenmesinde dikkat edilen kriterler:

Konutun merkeze uzakligi
Konutun satis fiyat: degisimi (TL/m?)
Konutun sahip oldugu agik alan orani1 degisimi

Konutun prestijli bir bélgede konumlanmasi vb.

vV V V V V

Ulasim kolaylig1

Konuta ait fiziksel ve ekonomik 6zelliklere gére TOKI projelerinin incelenmesinde

dikkat edilen kriterler ise:

Konut tipi

Konut sayis1

Arsa alanm

Insaat taban alan
Toplam kullanim alani
Konutun net alan1

Kat sayis1

vV V.V V V V VYV V

Oda say1s1
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Yatak odasi sayisi
Banyo sayisi
Salon biiyiikligii
Balkon sayis1
Peyzaj tasarimi
Giivenlik sistemi
Yesil alan orani
Sosyal donat1
Otopark sahipligi

Asansor varlhigi

V V V V V V V V V VYV V

Akalli bina sistemlerinin kullanilmasi vb.

Yukaridaki aciklamalardan da anlasilacagi iizere Ornek projelerde karsilastirilacak olan
kriterler esas olarak 2 grupta incelenmistir. Birinci gruptaki kriterler daha ¢ok konutun
cevresi ve mekanina ait Ozellikleri igermekte iken, ikinci grupta konutun sahip oldugu

fiziksel o6zellikler ve sahip oldugu donatilara ait kriterler ele alinmustr.

Tez kapsaminda incelenen tiim konut projeleri satisa sunulmus olan projelerdir. incelenen
projelere ait bilgiler tablo ve grafikler halinde agiklamalar ile sonraki boliimlerde detayli

sekilde aciklanmustir.

Ornek projelerin segiminde 1980-2012 yillar1 aras1 dénemde Ankara’da toplu konut
projelerinin gelisimi dikkate alinms olup TOKI projelerinin son yillarda yogunlastig

alanlar secilmistir.
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6.1 1980-2012 Yillarn1 Aras1 Donemde Ankara’da Toplu Konut Projelerinin
Yogunlastig1 Alanlar

1980-2012 yillar1 arast donemde toplu konut iiretim bigimleri hizla artmis ve bunun
sonucunda piyasaya sunulan konut miktarinda ciddi bir artis gozlenmistir.
1980 yilindan sonra kamu kuruluslart tarafindan, arsa degerinin ucuz ve alt yapi
uygulamasinin kolay oldugu, kentin u¢ alanlarinda lojman yapmaya basladigi
goriilmektedir. Cankaya’da Oran Yolu boyunca askeri lojmanlar, Milletvekili

lojmanlari, Golbasi’nda TEK lojmanlar: verilebilecek drneklerdendir.

Bu donemde sehir merkezinde ortaya g¢ikan yogun yapilagmayi saglayan yap-satci
iiretim sistemi 6nemini kaybetmekte ve yerini kooperatiflere birakmaktadir. Ankara’da,
bir taraftan kooperatifler eliyle cok sayida konut iiretilirken, biiylik insaat sirketleri
kentin imar plan1 kapsaminda olmayan dolayisiyla maliyeti diisiik arsalar1 satin aldiktan
sonra imar plani kapsamina aldirarak konut iiretimine baslamislardir. Bu yonde alinan
arsalarin biiyiik cogunlugu sehrin Bati koridorunda yer almaktadir. Mesa sirketinin
irettigi Koru Sitesi bu durum i¢in 6nemli bir 6rnektir. Konutkent ve Bilkent, Camlik
Sitesi gibi yiiksek g¢evre standartlara sahip yerlesimler, list sosyo-ekonomik gruba
hitap etmektedir. Bu yerlesimlerde sunulan konutlarin fiyatlarinin yiiksekligi, bir arada
yasama egiliminde olan {ist gelir grubunun tercihleri, sehrin i¢indeki diger semtlere

kiyasla daha homojen sosyal gruplarin olugsmasina sebep olmustur (Kacar 2005).

1990 sonrasi yillara gelindiginde ise sehrin oOzellikle Bati koridoru gelismeye
baslamistir. Eskisehir Yolu aksi, biiyiik toplu yerlesim alanlar1 ve yiliksek kamu yapilar
ile bakanlik binalar1, aligveris merkezleri, Havelsan gibi iiretici firmalar, banka prestij
yapilariyla beraber konut yerlesimlerinin de bulundugu bir alandir. Konya Yolu aksi ise
siyasi parti genel merkezleri, 6zel hastaneler, oteller, biiyiik otomotiv, tekstil ve mobilya
firmalarinin  galerileriyle onem kazanmaya baslamistir. Eskisehir Yolu aksinin
gelismesinin  hizlanmasinda Cayyolu’nda, diisiik gelirliyi hedefleyerek yapilan
kamulastirmalarin da rolii bulunmaktadir. Baslangigta gecekondu yerlesimleri bulunan

bu bolge zaman iginde orta iist ve iist gelir grubuna hitap eden yerlesim haline gelmistir.
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2000 sonrasi yillarda ise Ankara’nin kuzeybati, bati, giiney, giineybati yonlerine uzanan
ana yollar {izerinden biiylidiigii gozlenmektedir. Ankara’nin kuzeydogusu ise kentsel
doniistim projeleri kapsaminda yapilan bir¢ok toplu konut projesi ile kabuk
degistirmektedir. Ankara Eskisehir Yolu, Konya Yolu, Istanbul Yolu ve Samsun Yolu
denilen ana yollar {izerinden bu komsularina dogru biiylimeye devam etmekte ve bu
bolgelerdeki arsalar deger kazanmaktadir. Konut ve ticari amagh pek ¢ok arsa biiyiik
ingaat gruplar tarafindan satin alinmakta, dolayisiyla bu alanlarda yapilan konutlar
yiiksek degerle satilmaktadir. Ciinkii bu konutlarda liikks, konfor, giivenlik, yesil ve
sosyal alan gibi imkanlar fazlasi ile sunulmaktadir. Bu yiizden de bu ana yollar kent

merkezi disinda yasamak isteyen genis bir kesimin tercihi haline gelmeye baglamistir.

Sekil 6.1 Ankara kenti geligim yonleri
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2006 yillarindan sonra Ankara’nin gelisim potansiyeline bakildiginda;

Cok sayida liiks yagam alaninin, biiyiik aligveris merkezlerinin, kamu kurum alanlarinin
ve iiniversitelerin (Hacettepe, Bilkent, ODTU ve Baskent Universitesi) konumlandig
Eskisehir Yolu, bu ana akslar i¢inde onemli gelisme gosteren bir bolge olarak yine
karsimiza ¢ikmaktadir. Konutkent, Beysukent, Umitkdy ve Bilkent modern, yesil ve
giivenlikli liiks konutlartyla kentte dikkat cekmeye baslanmustir. ASTI ile Armada,
Ambrosia, Cepa, ve Kentpark AVM’ne yakin konumda yer alan boélge, kentin konut
fiyatlart agisindan da en ¢ok deger kazanan bolgesi olmustur. Eskisehir Yolu’nun en
onemli Ozelliklerinden biri topografik yapi olarak uygun ve nitelikli bir yapilasmaya
elverisli olmasidir. Bu aks iizerinde yer alan Yasamkent ise, likks konut siteleri ile dikkat

cekmekte olup yliksek gelir grubu tarafindan biiyiik talep gérmektedir.

Kentin en liikks bolgelerinden biri olan Beysukent, bahgeli, miistakil konutlar1 ile sehre
yakin bir konumda bulunmaktadir. Semti ¢ok sayida yabanci uyruklu aileler ve yiiksek
gelir grubuna sahip aileler tercih etmektedir. Beysukent eski sitelerin yaninda son
yillarda yapilan yeni siteler sonucunda ¢ok biiyiik bir gelisme gostermistir. En 6nemli
site. Angora Evleri’dir. Bunun yaninda bodlgede yeni yapilan siteler, bahgeli villa

konutlar1 ve aligveris merkezleri yer almaktadir.

Son yillarda sosyo-ekonomik seviyesi yiikselen semtlerden biri de Cayyolu’dur.
Insanlar kentin kalabaligindan uzaklasmak, daha kaliteli ve giivenli bir yasam siirmek
icin bu bolgeyi tercih etmektedir. Bu bolgeye daha ¢ok geng ve orta yasa mensup kesim
ilgi gostermektedir. Bos, genis araziler ve bu liiks konutlar aligveris merkezi
yatirimeilarmin da dikkatini ¢ekmeye basglamistir. Bu bolgeye cok sayida AVM
acilmistir. Alacaath, Ballikuyumcu, Sehitali, Temelli koyleri de Eskisehir Yolu aksinda
yiikselise gecen bolgeler arasinda bulunmaktadir. Tiim bu nedenlerden 6tiirii Eskisehir

Yolu, konut degeri acisindan oldukca degerlenen bir bolge haline gelmistir.
Ankara’nin gelisme gosteren diger bir aks1 da Konya Yolu’dur. Buradaki gayrimenkul

yapis1 Golbasi’na dogru ciftlik tarzi genis arazili evler seklinde olusmaya baglamistir.

Konya Yolu'nun baslangicindan Balgat’a dogru olan bolgede de yeni konut projeleri
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artmaktadir. Cukurambar gibi 6zellikle son yillarda konut degerlerinde ylikselise gecen
semtleri ile Balgat-Dikmen bdlgesi onemli Ol¢iide gelisme gostermistir. Cok sayida
gecekondusu bulunan bu mevki, artik ¢ok sayida bagimsiz apartman yapilarindan
olugmaktadir. Yine bu bdolge is yerlerinin yogun oldugu bir yer haline gelmeye

baslamistir.

Diger taraftan, Istanbul Yolu aksinda yer alan Eryaman’a son yillarda ¢ok sayida toplu
konut ingsa edilmistir. Ankara’nin en 6nemli uydu kenti konumuna gelen ve Etimesgut
ilgesi smirlart iginde yer alan Eryaman semti, neredeyse ayri bir ilge olacak kadar
biiyiimiistiir. Niifusu siirekli olarak artmakta olan semtte, TOKI projelerinin de diger
ilcelere nazaran sayica fazla oldugu goriilmektedir. Sehir merkezine yaklasik
25-30 km uzaklikta olan semt, toplu konut yolu ile yapilasan bir bdlge oldugu i¢in
gecekondulagma da goriilmemektedir. Genis rekreasyon alanlarina sahip olan semti en
cok orta gelir seviyesine sahip aileler ve Ogrenciler tercih etmektedir. Eryaman, orta
kesime de hitap eden yeni konutlari, diizenli sehir plani, sik ulasim araglari, biiytlik
marketleri, genis spor ve piknik alanlar ile gézde bir yer haline gelmeye baglamistir.
Istanbul Yolu boyunca siralanan pek ¢ok AVM, outlet magaza tarz1 ticari merkezler de
bu bolgenin gelismesine katki saglamistir. Ayrica Goksu Parki da bolgeye deger

katmustir.

Ankara’da gelisimi itibariyle dikkat ¢eken bir diger nokta Ke¢idren’dir. Genellikle orta
gelirli ailelerin tercih ettigi ilge, metronun ve SSK hastanelerinin gelecek olmasi ile de
hizla gelismeye baslamistir. Belediye’nin rekreasyon alanlarina agirlik vermesi de
ilgenin degerini artirmaktadir. TOKI nin bu ilcede uyguladig1 toplu konut projeleri de
ozellikle orta gelir grubu tarafindan biiytik ilgi gormektedir. Ayrica Kegioren Belediyesi
sorumluluk sahasinda bulunan Etlik il¢esi de son yillarda emlak degerlerinde artis
yasanan bir bdlge haline gelmistir. Ozellikle Metro Grossmarket ve Anteras AVM
civarinda yapilan projeler sonucunda Yenimahalle-Ke¢ioren aksinda yeni bir odak
noktasi olugmustur. Yine bu bolgede yer alan Pursaklar semtinin havaalani yolu
tizerinde olmasi bu ilgeye cok biiyiik deger katmis ve bu avantaj ile konut sektoriinde

gelisim ve degisim yagamaya baglamistir.
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Ankara’nin eski yerlesim bolgelerinden olan Bahgelievler-Emek semtleri de son yillarda
onemli gelisme goOstermistir. Bu semtlerin en onemli 6zelligi {iniversitelere ve kamu
kuruluglarina yakin olmasidir. Diiz bir topografik yapis1 olmasi sebebi ile yash kesimin
de cok tercih ettigi ve yasamin kolay oldugu bir bélgedir. Ozellikle &grencilerin bu
bolgeyi tercih etmesi nedeni ile kira fiyatlart devamli olarak iilke emlak sektdriiniin
tizerinde bir artis gostermektedir. Ayrica bu bolgede konutlardan isyerlerine dogru bir

doniisiim goriilmeye baglamistir.

Kent gelisimine paralel olarak, ¢izelge 6.1’de TOKI’nin Ankara’da devam eden ve
tamamlanan sosyal konut ve liiks konut uygulamalar1 goriilmektedir. Tez kapsamindaki
giincel proje ornekleri, bu uygulamalarin yogunlastig1 ve gelisme gosterdigi alanlar goz

oniinde bulundurularak se¢ilmistir.
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Cizelge 6.1 TOKi’nin Ankara’da devam eden-tamamlanan giincel sosyal konut ve liiks konut

uygulamalari
PROJE ADI PROJE TiPi KONUT SAYISI
Ankara Akyurt 336 Konut Konut+Sosyal Donati 336
Ankara Ayas 288 Konut Konut+Sosyal Donati 288
Ankara Eryaman 1660 Konut (OYAK) idare Konut Uygulamasi 1.660
Ankara Eryaman 6. etap OYAK II. Kisim (1. Bolge) idare Konut Uygulamasi 384
Ankara Eryaman 6. Etap OYAK Il. Kisim (2. Bolge) idare Konut Uygulamasi 296
Ankara Eryaman 6. Etap OYAK Il. Kisim (3. Bolge) idare Konut Uygulamasi 472
Ankara Eryaman 7. Etap 168 Konut Kaynak Gelistirme 168
Ankara Eryaman 7. Etap I. Kisim (POLSAN) idare Konut Uygulamasi 768
Ankara Eryaman 7. Etap Il. Kisim idare Konut Uygulamasi 808
Ankara Eryaman 7. Etap lll. Kisim idare Konut Uygulamasi 760
Ankara Etimesgut - Erler - 464 Konut idare Konut Uygulamasi 464
Ankara Gélbasi Orencik 2. Bélge Konut+Sosyal Donati 984
Ankara Kegioren Divan Konut (Gelir Paylasimi) Kaynak Gelistirme 428
Ankara Mamak idare Konut Uygulamasi 620
Ankara Mamak Konut Konut+Sosyal Donati 510
Ankara Mamak Yatikmusluk 2. Etap Kentsel Yenileme Projesi 176
Ankara Protokol Yolu 1. Bélge 400 Konut Kentsel Yenileme Projesi 480
Ankara Pursaklar-Karacaéren Mh. Protokol Yolu (2. Bolge) | Kentsel Yenileme Projesi 496
Ankara Pursaklar-Karacadéren Mh. Protokol Yolu 3. Etap | Kentsel Yenileme Projesi 480
Ankara Sincan Yenikent Ortapinar 1. Bolge Konut+Sosyal Donati 355
Ankara Sincan Yenikent 1. Bolge 932 Konut idare Konut Uygulamasi 932
Ankara Sincan Yenikent Konut+Sosyal Donati 104
Ankara Sereflikochisar (112 Altgelir) Konut+Sosyal Donati 512
Ankara Temelli 1. Bolge idare Konut Uygulamasi 288
Ankara Kuzey Kent Girisi 1. Etap Kentsel Yenileme Projesi 710
Ankara Kuzey Kent Girisi Protokol Yolu 2. Etap Kentsel Yenileme Projesi 754
Ankara Kuzey Kent Girisi Protokol Yolu 4. Etap Kentsel Yenileme Projesi 690
Ankara Pursaklar Karacadren Protokol Yolu 4. Bélge Kentsel Yenileme Projesi 1.008
Ankara Sincan Yenikent 2. Bolge (MEB) 896 Konut idare Konut Uygulamasi 896
Ankara Yenikent 3. Bolge (MEB) 960 Konut idare Konut Uygulamasi 960
Ankara Yukari Yurtgu-Kuyupinar (Turkuaz) 1. Bélge 2. Etap | idare Konut Uygulamasi 712
Ankara Yukari Yurtgu-Kuyupinar 1.Bélge 4.Etap(Turkuaz) | idare Konut Uygulamasi 726
Ankara Yukari Yurt¢cu-Kuyupinar 1.Bolge 5.Etap (Turkuaz) Konut+Sosyal Donati 564
Ankara Altindag Aktas - Dogantepe Konut Kentsel Yenileme Projesi 718
Ankara Altindag-Giltepe Konut Kentsel Yenileme Projesi 784
Ankara Eryaman 8-9. Etaplar Kaynak Gelistirme 1.154
Ankara Gélbasi Orencik 3. Bolge Konut+Sosyal Donati 456
Ankara Gélbagi Orencik 4.Bdlge idare Konut Uygulamasi 600
Ankara Gélbagi Orencik 5. Etap Konut Konut+Sosyal Donati 1.062
Ankara Gélbasi Orencik 6. Bélge 744 Konut Konut+Sosyal Donati 744
Ankara Kecioren Meteoroloji Kuscagiz Mah. 440 Konut Konut+Sosyal Donati 440
Ankara Kizilcahamam Konut Konut+Sosyal Donati 298
Ankara Kuzey Kent Girisi 6. Etap Kentsel Yenileme Projesi 591
Ankara Polatli Kuzey 1. Etap idare Konut Uygulamasi 392
Ankara Yenimahalle Demetevler Konut Konut+Sosyal Donati 740
Ankara Yenimahalle-AOC Mahallesi Konut idare Konut Uygulamasi 960
Ankara Yukari Yurtcu-Kuyupinar (Turkuaz) 1. Bolge 1. Etap | Konut+Sosyal Donati 1.152
Ankara Elmadag Konut Konut+Sosyal Donati 528
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Ankara Eryaman 10. Etap Konut Kaynak Gelistirme 534
Ankara Golbasi Orencik 1.Bolge idare Konut Uygulamasi 664
Ankara Park Oran Gelir Paylasim Kaynak Gelistirme 1832
Ankara Kalecik Konut Konut+Sosyal Donati 112
Ankara Polath Zafer Mahallesi idare Konut Uygulamasi 210
Ankara Sincan Yenikent Ortapinar 2. Bolge Konut+Sosyal Donati 392
Ankara Temelli 2. Bolge idare Konut Uygulamasi 432
Ankara Yukari Yurtgcu-Kuyupinar (Turkuaz) 2.Bolge idare Konut Uygulamasi 426
Ankara Polath (Kuzey) 2.Etap Konut+Sosyal Donati 648
Ankara Altindag Aktas 2. Etap 442 Adet Konut Kentsel Yenileme Projesi 442
Ankara Altindag Giiltepe Mah. 664 Adet Konut Kentsel Yenileme Projesi 664
Ankara Kazan Atatlirk Mah. Konut idare Konut Uygulamasi 504
Ankara Kuzey Kent Girisi Protokol Yolu 5. Etap Kentsel Yenileme Projesi 688
Ankara Mamak Kusunlar 1176 Konut (Yoksul Grubu) Alt Gelir Grubu 1.176
Ankara Yukari Yurtgu-Kuyupinar (Turkuaz) 1. Bolge 3. Etap | Konut+Sosyal Donati 1.272
Ankara Mamak Yatikmusluk Kentsel Yenileme Projesi 132
Ankara Mamak Yatikmusluk 3.Etap 424 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 424
Ankara Giidul 144 Konut Konut+Sosyal Donati 144
Ankara Bala Afet Uygulamasi Afet Konutu 737
Ankara Kuzey Kent Girisi Protokol Yolu 3. Etap Kentsel Yenileme Projesi 530
Ankara Yapracik 2.Bolge 822 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 822
Ankara Yapracik 3. Bolge 592 Konut Konut+Sosyal Donati 592
Ankara Kuzey Kent Girisi 15. Etap 186 Adet Konut Kentsel Yenileme Projesi 186
Ankara Yapracik 7. Bélge 1.190 Konut idare Konut Uygulamasi 1.190
Ankara Yenimahalle Pamuklar 422 Adet Konut Kentsel Yenileme Projesi 422
Ankara Yapracik 10. Bolge 504 Konut Konut+Sosyal Donati 504
Ankara Yapracik 1.Bolge 698 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 698
Ankara Kuzey Kent Girisi 7. Etap Kentsel Yenileme Projesi 186
Ankara Kuzey Kent Girisi 14. Bolge 129 Adet Konut idare Konut Uygulamasi 137
Ankara Yapracik 9. Bolge 448 Konut Konut+Sosyal Donati 448
Ankara Yapracik 14.Bolge 430 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 430
Ankara Yapracik 4. Bolge 1014 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 1.014
Ankara Yapracik 12.Bélge 948 Konut Konut+Sosyal Donati 948
Ankara Yapracik 11. Bolge 554 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 554
Ankara Kuzey Kent Girisi 8. Etap 477 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 477
Ankara Yapracik 8. Bolge 732 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 732
Ankara Kuzey Kent Girisi 10.Etap 824 Konut Konut+Sosyal Donati 824
Ankara Kuzey Kent Girisi 9. Etap 587 Konut Konut+Sosyal Donati 587
Ankara Yapracik 5. Bolge 226 Konut Konut+Sosyal Donati 226
Kuzey Ankara Kent Girisi 16. Etap 512 Konut Konut+Sosyal Donati 512
Ankara Kuzey Kent Girisi 12. Bolge 533 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 533
Ankara Yapracik 13. Bolge 578 Konut idare Konut Uygulamasi 578
Ankara Yapracik 6. Bélge Konut idare Konut Uygulamasi 488
Kuzey Ankara Kent Girisi 11. Etap 610 Konut Konut+Sosyal Donati 610
Ankara Mamak 2. Etap 1472 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 1.472
Ankara Mamak Kusunlar 1374 Adet Konut Kentsel Yenileme Projesi 1.374
Ankara Cubuk Asagicavundur 484 Adet Konut idare Konut Uygulamasi 484
Ankara Beypazari 24 Adet Konut Konut+Sosyal Donati 280
Ankara Golbasi incek 1059 Adet Konut idare Konut Uygulamasi 1.059
Ankara Sincan Temelli 1096 Adet Yoksul Konutu idare Konut Uygulamasi 1.096
Ankara Yenimahalle Macunkdy 408 Konut Kentsel Yenileme Projesi 408

http://www.toki.gov.tr/
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Sonug¢ olarak; tim bu bolgelerde konut ihtiyacini karsilamak ve kaynak gelistirmek
amaci ile yapilan toplu konut projeleri arazi-arsa fiyatlarinda artisa neden olmustur.
Ankara’da toplu konut alanlari, kentin giiriiltii ve karmasasindan uzakligi, ¢ocuk oyun
alanlari, yesil alanlart vb. sundugu idealize cevre Ozellikleri ve sosyal ve kiiltiirel
tesisleri, sinirlar1 kesin olarak ¢izilmis olan bir yerlesimin hirsizlik, saldir1 vb. olaylara
kars1 glivenligi, o yasam ¢evresinin temsil ettigi grubun bir pargasi olma istegi gibi

ozellikleri nedeni ile tercih edilmektedirler.

Yukarida sayilan faktorlerin 6n plana ¢ikmasi, nitelikli konut a¢ig1 bulunan Ankara’da
insaat sirketlerini de harekete gecirmistir. Gayrimenkul yatirim ortakliklari; Ankara ve
yakin ¢evresinde ozellikle liiks konut yapimina agirlik verirken, TOKI ve Ankara

Biiyiiksehir Belediyesi sosyal ve liiks toplu konut yapimina agirlik vermistir.
Bu baglamda, Ankara igerisinde yapilan TOKI konut projelerinin agirlikli olarak Konya

Yolu, Eskisehir Yolu ve Samsun Yolu yakin ¢evresinde odaklandigi ve yogunlastigi

g6z onilinde bulundurularak asagidaki giincel proje drnekleri tez kapsamina alinmistir.
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6.2 Ornek Projelerin Incelenmesi

Ankara’da TOKI’nin {irettigi projelerde sosyal konut ve liiks konut kriterlerinin
incelendigi tez kapsaminda goéz oniinde bulundurulan kriterler dogrultusunda, konutun
konumundan kaynaklanan mekansal 6zelliklerine ve konuta ait fiziksel 6zelliklere gore

degerlendirilmistir.

Cizelge 6.2 Tez Kapsaminda Incelenen Proje Ornekleri

PROJE ADI PROJE TiPi STANDART
Eskisehir Yolu Turkuaz Vadisi Evleri Konut+Sosyal donati Liiks Konut
Kegioren Divan Konutlari Kaynak Gelistirme Liiks Konut
Cankaya Park Oran Konutlar1 Gelir Paylagim Liiks Konut
Eskisehir Yolu Yapracik Konutlari Konut Uygulamasi Sosyal Konut
Gélbast Orencik Parkeymir Konutlar Konut Uygulamasi Sosyal Konut
Yenimahalle Macunkdy Konutlar Konut Uygulamasi Sosyal Konut
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Sekil 6.2 Tez kapsaminnda incelenen projelerin konumlari
(S: Sosyal Konut; L: Liiks Konut)
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Cizelge 6.3 Park Oran konutlar

PROJE ADI PARK ORAN KONUTLARI
PROJE KONUMU TURAN GUNES BULVARI -ESKi TBMM LOJMANLARI
PROJE TURU LUKS KONUT

PROJE BASLAMA - BITi$ TARIHi

HAZIRAN 2007 - EYLUL 2013

VAZIYET PLANI

GENELKONUM

PERSPEKTIF

MiMARIi PROJE

Ak 1 8 1 ABok 211 Kailar 2 Ouda 1 Babin
s

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.4 Park Oran konutlar1 — Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

8 KM

(1+1), (2+1), (3+1), (4+1), (5+1)

KONUT TIPI (5+1 DUBLEX ) ve (6+1 DUBLEX)
KONUT SAYISI 1832 ADET
SATIS FiYATI 260.000 TL (EN DUSUK) - 1.446.000 TL (EN YUKSEK)

KONUTLARIN BRUT ALANI

1+1 BRUT 93 M? iLE 99 M?
2+1 BRUT 125 M? iLE 142 M?
3+1 BRUT 199 M? iLE 205 M?
4+1 BRUT 210 M? iLE 218 M?
5+1 290 M? ILE 355 M?

5+1 DULEX BRUT 645 M?
6+1 DUBLEX 660 M?

KAT SAYISI 31 KAT (12 ADET), 7 KAT (5 ADET)
ODA SAYISI 1 ODA (EN AZ) - 6 ODA (EN FAZLA)
BANYO SAYISI

2 ADET

SALON BUYUKLUGU

40 M? (EN KUCUK) - 70 M*(EN BUYUK)

BALKON SAYISI

2 ADET + CICEKLIK (13,74 M*+ 9,06 M?)

ASANSOR VAR
OTOPARK VAR
ISITMA SISTEMI KOMBI (DOGALGAZ)
PEYZAJ TASARIMI .

YUKSEK
GUVENLIK

VAR
YESIiL ALAN

VAR
SOSYAL DONATI

VAR
AKILLI BiNA SiSTEMI

VAR
PRESTIJLi BiR BOLGEDE BULUNMASI .

YUKSEK

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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6.2.1 Park Oran konutlari

Cizelge 6.3 - 6.4°de incelendigi lizere;

Park Oran Projesi, kent merkezine yaklasik 8 km uzaklikta olup, Turan Giines Bulvari
iizerinde, Oran semt sinirlar1 dahilinde konumlanmaktadir. TOKI, Mesa, Aktiirk A.S. ve
Emlak Pazarlama'nin istiraki ile insa edilen ve gelir paylasimli liikks konut projesi

kapsaminda olan Park Oran konutlar1 konum olarak prestijli bir bdlgede bulunmaktadir.

Park Oran Projesi’nde konutlar; 31 katli, toplam 12 adet A ve B tip bloklar ile 7 katli
toplam 5 adet C ve D tipi bloklardan olusmaktadir. 140.000 metrekare alan {izerine insa
edilen projede 100 metrekarelik bolimiinii yesil alanlar ve meyve bahgeleri
kaplamaktadir. Ayrica alan igerisinde aligveris merkezi de bulunmaktadir. Briit alan
biyiiklikleri 97 m*(1+1) ile 660 m* (6+1) arasinda degisen (1+1), (2+1), (3+1), (4+1),
(5+1), (5+1 dublex) ve (6+1 dublex) konut model secenekleri bulunmakta olup; satis
fiyatlar1 260.000 TL ile 1.446.000 TL arasinda degismektedir.

1832 konutun yer aldigi Park Oran’da konutlar deprem giivenlikli radye temel,
betonarme perde ve tiinel kalip sistemine gore insa edilmistir. Park Oran Konutlari’nda
24 saat giivenlik, kapal1 otopark alani, dogalgaz yakaitli, 1s1 pay lgerli merkezi 1sitma ve
projesine gore mutfak - beyaz esya ile hazirlanan akilli bina sistemleri bulunmaktadir.
Ayrica Park Oran projesinde bulunan sosyal merkez i¢inde kapali yiizme havuzu, fitness
ve sauna; peyzaj projesine uygun siis havuzu, cevre diizenlemesi, basketbol, tenis

sahas1 ve ¢ocuk oyun alanlar1 yer almaktadir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel ozelliklere sahip Park Oran konutlarinin ig

mekan fotograflart sekil 6.3’de goriilmektedir.
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Sekil 6.3 Park Oran konutlar1 i¢ mekan fotograflari
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Cizelge 6.5 Turkuaz Vadisi konutlar1

PROIE ADI TURKUAZ VADISIi EVLERI
PROJE KONUMU ESKISEHIR YOLU 25. KM - TURKUAZ MAHALLESI
PROJE TURU LUKS KONUT
PROJE BASLAMA - BiTi$ TARiHi AGUSTOS 2009-
VAZIYET PLANI GENEL KONUM
Choiara TURKIUAZ VADESH ST
s"f i Y G isTANBUL e ANKARA
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* TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.6 Turkuaz Vadisi konutlar1 — Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

25 KM

KONUT TiPi (2+1),(3+1),(4+1)
KONUT SAYISI 4856 ADET
SATIS FiYATI 150.000 TL (EN DUSUK) — 355.000 TL (EN YUKSEK)

KONUTUN BRUT ALANI

2+1 BRUT 94 M?iLE 105 M?
3+1 BRUT 159 M? iLE 169 M?
4+1 BRUT 179 M? iLE 190 M?

KAT SAYISI 12 KAT (8 ADET) - 15 KAT (2 ADET)- 4 KAT (6 ADET)
ODA SAYISI 2 ODA (EN AZ)- 4 ODA (EN FAZLA)
BANYO SAYISI 1-2 ADET

SALON BUYUKLUGU

35 M?* (EN KUCUK) - 50 M? ( EN BUYUK)

BALKON SAYISI

2 ADET (4.70 M?)

ASANSOR VAR

OTOPARK VAR

ISITMA SISTEMI MERKEZi SISTEM
PEYZAJ TASARIMI ORTA
GUVENLIK VAR

YESIL ALAN VAR

SOSYAL DONATI VAR

AKILLI BiNA SISTEMI YOK

PRESTIJLi BiR BOLGEDE BULUNMASI YUKSEK

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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6.2.2 Turkuaz Vadisi konutlari
Cizelge 6.5 ve Cizelge 6.6’da incelendigi iizere;

Turkuaz Vadisi konutlar1 Eskisehir Yolu 25. km’de, karayollar1 dinlenme tesisleri
yaninda, Turkuaz Mabhallesi sinirlar1 dahilinde bulunmaktadir. Turkuaz Vadisi Projesi
konut ve sosyal donatidan olusan liikks konut projesidir ve prestijli bir bolgede

konumlanmaktadir.

Projede sosyal donat1 kapsaminda; 32 derslikli bir adet lise, kapali spor salonu, 2 adet
kres, 1 adet aligveris merkezi, 4 adet ticaret tesis, 1 adet spor kompleksi ve 2 adet dini
tesis yer almaktadir. 837.000 m?>lik alan iizerine insa edilen projede, 228.000 m®
rekreasyon alani, su animasyon alani, ¢cocuk oyun alanlari, bisiklet parkuru ve 24 saat

giivenlik sistemi bulunmaktadir.

Turkuaz Vadisi konutlari; 12 katli toplam 8 adet, 2 adet 15 katli ve 4 katl toplam 6 adet
bloklardan olusmaktadir. Briit alan biiyiiklikleri 94 m*(2+1) ile 190 m” (4+1) arasinda
degisen (2+1), (3+1) ve (4+1), konut model secenekleri bulunmakta olup; satis fiyatlar
150.000 TL ile 355.000 TL arasinda degismektedir. 4856 konutun yer aldigr Turkuaz

Vadisi Evleri projesinin 1sitma sistemi, merkezi sistemdir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel 6zelliklere sahip Turkuaz Vadisi konutlarinin i¢

mekan fotograflar sekil 6.4’de goériilmektedir.
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"SALON MUTFAK

Sekil 6.4 Turkuaz Vadisi konutlar1 i¢ mekan fotograflari
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Cizelge 6.7 Kecioren Divan konutlari

PROJE ADI KECIOREN DiVAN KONUTLARI
PROJE KONUMU KECIOREN SANATORYUM CADDESI
PROJE TURU LUKS KONUT

PROJE BASLAMA - BITi$ TARiHi

MAYIS 2007- HAZIRAN 2011

VAZIYET PLANI

GENEL KONUM

MiMARi PROJE

= ==

8

*TOKI’den elde edilen veriler kullamlarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.8 Kecioren Divan konutlar1 — Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

7 KM

KONUT TiPi (3+1) ve (4+1) AGIRLIKLI — (2+1), (5+1),
(6+1) DUBLEX
KONUT SAYISI 428
SATIS FiYATI 140.000 TL (EN DUSUK) —330.000 TL (EN YUKSEK)

KONUTUN BRUT ALANI

2+1 BRUT 96 M? iLE 100 M?
3+1 BRUT 135 M? iLE 145 M?
4+1 BRUT 170 M? ILE 180 M?
5+1 200 M? iLE 210 M?

6+1 DUBLEX 410 M?

KAT SAYISI 13 KATLI (8 ADET)
ODA SAYISI 2 ODA (EN AZ)- 6 ODA (EN FAZLA)
BANYO SAYISI 1-2 ADET

SALON BUYUKLUGU

39 M?* (EN KUCUK) - 45 M? ( EN BUYUK)

BALKON SAYISI 2 ADET (6.07 M?)
ASANSOR VAR

OTOPARK VAR

ISITMA SISTEMI MERKEZi SISTEM
PEYZAJ TASARIMI ORTA

GUVENLIK VAR

YESIL ALAN VAR

SOSYAL DONATI VAR

AKILLI BiNA SISTEMI YOK

PRESTIJLi BIR BOLGEDE BULUNMASI ORTA

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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6.2.3 Divan konutlari

Cizelge 6.7 - 6.8’ de incelendigi iizere;

Kegioren ilge sinirlar1 dahilinde ve kent merkezine 7 km uzaklikta bulunan Divan
Konutlar1 Projesi, 35.934 m? alan iizerine insa edilmis olup; Kuzu Grup - TOKI istiraki
ile gerceklestirilen bir kaynak gelistirme projesidir. Proje prestijli bir bolgede
bulunmamakta fakat kentin gelistigi ve son donemlerde talebin arttig1 bir bdlge olan

Sanatoryum Caddesi’nde konumlanmaktadir.

Agirlikl olarak (3+1) ve (4+1) konut model secenekleri bulunan projede, (2+1) konut
ve (5+1) — (6+1) dublex konutlar da mevcuttur. (3+1) konutlar; kat, konum, cephe vb.
ozelliklere gore 140.000 TL - 285.000 TL fiyat araliginda; (4+1) konutlar 165.000 TL
ile 330.000 TL fiyat araliginda degisiklik gostermektedir.

Divan Konutlar1 Projesinde sosyal donati alanlarina biiyiik 6nem verilmistir. Aligveris
ve eglence merkezi, spor tesisleri, otopark alanlari, ¢ocuk oyun parklari, sert zemin
ylriiylis alanlari, kameryalar, bay ve bayanlara 6zel yiizme havuzlari, hamamlar,

saunalar ile 8 bloktan olusan Divan Konutlari, 428 aile i¢in tasarlanmustir.

Divan Konutlari'nin korumali alanina ii¢ noktadan giris yapilmakta ve interkom sistemi
ile her konutun blok kapilarinin denetimine hakim olmasi saglanmaktadir. Konutlarin
timiinde yangin merdiveni mevcut olup, ortak alanlar1 besleyecek olan jeneratoér ve

stirekli su akisini saglayan hidroforlu deposu bulunmaktadir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel 6zelliklere sahip Keciéren Divan konutlarinin i¢

mekan fotograflart sekil 6.5’de goriilmektedir.
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ALISVERIS MERKEZi

SITE GIRiSi
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SALON ODA

MUTFAK BANYO

Sekil 6.5 Kegioren Divan konutlar1 i¢ mekan fotograflari

74




Cizelge 6.9 Yapracik konutlar

PROJE ADI YAPRACIK KONUTLARI

PROJE KONUMU ESKISEHIR YOLU 29. KM (ETIMESGUT)

PROJE TURU SOSYAL KONUT

PROJE BASLAMA - BITi$ TARIHi MAYIS 2009 - AGUSTOS 2012
VAZIYET PLANI GENEL KONUM

¥ T BT P

M P T

*TOKI’den elde edilen veriler kullamlarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.10 Yapracik konutlar1 - Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

29 KM

KONUT TiPi (2+1), (3+1) ve (4+1)
KONUT SAYISI 9224
SATIS FiYATI 60.000 TL (EN DUSUK) — 200.000 TL (EN YUKSEK)

KONUTUN BRUT ALANI

2+1 BRUT 84 M?iLE 94 M?
3+1 BRUT 116 M?iLE 130 M?
4+1 BRUT 160 M?

KAT SAYISI 5,6,7,9,10,11,12,13 VE 14 KAT
ODA SAYISI 2 ODA (EN AZ) - 4 ODA (EN FAZLA)
BANYO SAYISI 1 ADET

SALON BUYUKLUGU

20 M*(EN KUCUK) - 32 M? (EN BUYUK)

BALKON SAYISI

1-2 ADET (3,85 M?)

ASANSOR VAR

OTOPARK VAR

ISITMA SISTEMI KOMBI (DOGALGAZ)
PEYZAJ TASARIMI DUSUK

GUVENLIK ORTA

YESIL ALAN ORTA

SOSYAL DONATI VAR

AKILLI BiNA SISTEMI YOK

PRESTIJLi BiR BOLGEDE BULUNMASI ORTA

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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6.2.4 Yapracik konutlar:
Cizelge 6.9 - 6.10’da incelendigi iizere;

Yapracik Projesi Ankara’nin glineybatisinda, Eskigehir yolu 29. km’de, Etimesgut ilge
sinirlart dahilinde konumlanmaktadir. 9.224 konuttan olusan uydu kent niteligindeki

Yapracik Projesi’nde yaklasik 40.000 kisinin yasamas1 ongdrilmiistiir.

Yapracik Bolgesi’nin Eryaman’dan sonra Ankara’nin en biiylik uydu kentlerinden biri
haline gelmesi planlanmaktadir. (2+1), ve (4+1) arasinda konut model segeneklerinin
bulundugu TOKI Yapracik konutlarinda 84 m® ile 94 m® arasinda degisen (2+1)
konutlar 60.000 -100.000 TL; 116 m” ile 130 m’ arasinda degisen (3+1) konutlar
77.000 TL - 160.000 TL ve 160 m* biiyiikliigiindeki (4+1) konutlar 140.000 - 200.000
TL fiyat aralifinda bulunan ve kat sayilar1 5 ile 14 arasinda degisen toplam 210 bloktan
olugmaktadir. 13 konut bolgesinden olusan Yapracik Projesi’nde konutlarin yani sira 32
derslikli biri 24 derslikli olmak iizere 5 adet ilkdgretim okulu ile 32 ve 24 derslikli 2

adet lise yer almaktadir.

TOKI tarafindan yapilan agiklamaya gore; konutlarda uygulanan deprem kriterlerinin
tamamini tagtyan Yapracik Konutlari’nin saglam zemin ve yapim teknikleri ile her tiirlii
deprem sartlar1 dikkate alinarak tasarlandigi ifade edilmistir. Zemin etiitleri uzman
ekiplerce yapilan Yapracik konutlar;, TOKI tarafindan saglamlig1 nedeni ile benimsenen

radye temel ve tiinel kalip sistemleriyle insa edilmektedir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel 6zelliklere sahip Yapracik konutlarinin i¢ mekan

fotograflar sekil 6.6’da goriilmektedir.
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Sekil 6.6 Yapracik konutlar1 i¢ mekan fotograflari
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Cizelge 6.11 Park Eymir konutlar1

PROJE ADI GOLBASI PARK EYMIR KONUTLARI
PROJE KONUMU GOLBASI ORENCIK

PROJE TURU SOSYAL KONUT

PROJE BASLAMA - BITi$ TARIHi HAZIRAN 2009-

VAZIYET PLANI GENEL KONUM

- Eymic

PERSPEKTIF MiMARi PROJE

ARG

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.12 Park Eymir konutlar1 - Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

30 KM

KONUT TiPi (1+1),(2+1), (3+1), (4+1)
KONUT SAYISI 2264
SATIS FiYATI 50.000 TL ( EN DUSUK) — 160.000 (EN YUKSEK)

KONUTUN BRUT ALANI

2+1 BRUT 80 M?iLE 93 M?
3+1 BRUT 112 M?iLE 132 M?
4+1 BRUT 150 m?

KAT SAYISI 5 VE 6 KAT
ODA SAYISI 1 ODA( EN AZ) - 4 ODA( EN COK)
BANYO SAYISI 1 ADET

SALON BUYUKLUGU

25 M*(EN KUCUK) - 30 M? (EN BUYUK)

BALKON SAYISI

1 ADET (3+1) - 2 ADET (4+1)

ASANSOR VAR

OTOPARK VAR

ISITMA SISTEMI MERKEZi SISTEM
PEYZAJ TASARIMI DUSUK
GUVENLIK ORTA

YESIL ALAN ORTA

SOSYAL DONATI VAR

AKILLI BiNA SISTEMI YOK

PRESTIJLi BIR BOLGEDE BULUNMASI DUSUK

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.




6.2.5 Park Eymir konutlar1

Cizelge 6.11 - 6.12°de incelendigi lizere;

Park Eymir Projesi Goélbasi ilge smirlari dahilinde, Orencik Koyii kuzeyinde yer
almaktadir. 2.224 konuttan olusan proje, kent merkezine yaklagik 30 km uzaklikta

bulunmaktadir.

Park Eymir konutlar;; Mogan Goli, Eymir Golii, Ankara Universitesi Golbasi
Kampiisii ve Gazi Universitesi Golbast Kampiisii’ne yakin mesafede bulunmasina
ragmen yeni gelismekte olan bir bolge olmasi nedeni ile kentten kopuk goriinmektedir.
Projede, (2+1), ve (4+1) arasinda konut model segenekleri bulunmaktadir. 80 m? ile 93
m” arasinda degisen (2+1) konutlar 50.000 -85.000 TL; 112 m* ile 132 m* arasinda
degisen (3+1) konutlar 90.000 TL - 125.000 TL ve 150 m? biyiikligindeki (4+1)
konutlar 140.000 - 160.000 TL fiyat araliginda bulunmaktadir.

Park Eymir Projesi’nde konutlarin yani sira 24 derslikli olmak {izere 2 adet ilkdgretim
okulu ile 32 derslikli 1 adet lise ve 1 adet dini tesis bulunmaktadir. Diger projelerde
oldugu gibi Park Eymir projesinde de konutlar ve sosyal donatilar radye temel ve tiinel

kalip sistemleriyle insa edilmistir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel 6zelliklere sahip Park Eymir konutlarinin ig

mekan fotograflar sekil 6.7°de goriilmektedir.
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Sekil 6.7 Park Eymir konutlar1 i¢ mekan fotograflari
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Cizelge 6.13 Macunkoy konutlari

PROJE ADI MACUNKOY KONUTLARI
PROJE KONUMU MACUNKOY YENiMAHALLE
PROJE TURU SOSYAL KONUT

PROJE BASLAMA - BITi$ TARIHi

EYLUL 2009 - HAZIRAN 2012

VAZIYET PLANI

e 'l
e e [ .\NKAM.AY[N»‘M'.N/\LLENALUVKDMU&KONUTMMTIWWI’LLN ‘
2 L il L L

GENEL

KONUM

|

PERSPEKTIF

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.
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Cizelge 6.14 Macunkdy konutlar1 - Parametreler

KENT MERKEZINE UZAKLIK

5,5 KM

KONUT TiPi (1+1), (2+1),( 3+1)
KONUT SAYISI 408
SATIS FiYATI 90.000 TL (EN DUSUK)- 140.000 TL (EN YUKSEK)

KONUTUN BRUT ALANI

1+1 BRUT 75 M?
2+1 BRUT 80 M?iLE 90 M?
3+1 BRUT 118 M?

KAT SAYISI 4,5 VE 6 KAT
ODA SAYISI 1 ODA (EN AZ) - 3 ODA (EN COK)
BANYO SAYISI 1 ADET

SALON BUYUKLUGU

20 M*(EN KUCUK) - 25 M? (EN BUYUK)

BALKON SAYISI

1 ADET

ASANSOR 4 KATLI (ASANSORSUZ)-5 KATLI (ASANSORLU)
OTOPARK VAR

ISITMA SISTEMI MERKEZi SISTEM

PEYZAJ TASARIMI DUSUK

GUVENLIK DUSUK

YESIL ALAN DUSUK

SOSYAL DONATI ORTA

AKILLI BINA SISTEMI YOK

PRESTIJLi BIR BOLGEDE BULUNMASI DUSUK

*TOKI’den elde edilen veriler kullanilarak hazirlanmistir.




6.2.6 Macunkdoy konutlar:

Cizelge 6.13 - 6.14’de incelendigi lizere;

Macunkdy TOKI konutlar;; Yenimahalle ilce sinirlart dahilinde, Aselsan’in
giineybatisinda, Aselsan Ilkogretim Okulu ve Bagdat Caddesine yakin mesafede yer
almaktadir. 408 konuttan olusan proje, kent merkezine 5,5 km uzaklikta bulunmaktadir.
Macunkdy konutlart; kent merkezine yakin mesafede bulunmasina ragmen pasif ve

yeni gelismekte olan bir bolgede konumlanmaktadir.

Projede, (1+1), ve (3+1) arasinda konut model secenekleri bulunmaktadir. (2+1)
konutlarin briit alan biiyiikliikleri 80 m? ile 90 m” arasinda degisirken; (3+1) konutlar
ortalama 118 m? biiyiikliigiindedir. Satis fiyatlar1 ise 90.000 TL ile 140.000 TL arasinda
degisiklik gostermektedir.

Macunkdy projesinde konutlarin yani sira 24 derslikli olmak {izere 1 adet ilkdgretim
okulu ile 32 derslikli 1 adet lise bulunmaktadir. Macunkdy projesinde de konutlar ve

sosyal donatilar radye temel ve tiinel kalip sistemleriyle inga edilmistir.

S6z konusu projede bahsedilen fiziksel Ozelliklere sahip Macunkdy konutlarinin ig

mekan fotograflart sekil 6.8’de goriilmektedir.
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Sekil 6.8 Macunkoy konutlar1 i¢ mekan fotograflar
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6.3 Ornek Projelerin Karsilastirilmasi

Tez kapsaminda incelenen projelerin sahip oldugu ozellikleri tek bir cizelge altinda

toplayacak olursak (Cizelge 6.15):

Cizelge 6.15 Ornek projelerin karsilastirilmasi

ORNEK PROJELERIN KARSILASTIRILMASI

PARAMETRELER PARK ORAN Tgigtijsﬁi\z DiVAN YAPRACIK PARK EYMIR MACUNKOY
KONUTLARI EVLERI KONUTLARI | KONUTLARI | KONUTLARI KONUTLRI
PROJE KONUMU ORAN CANKAYA | KECIOREN | ETIMESGUT | GOLBASI | YENIMAHALLE
PROJE TURU LOKS LOKS LOKS SOSYAL SOSYAL SOSYAL
KENT
MERKEZINE 8 KM 25 KM 7 KM 29 KM 30 KM 5,5 KM
UZAKLIK
KONUT SAYISI 1832 4856 428 9224 2264 408
SATIS FiYATI 260.000 TL - 150.000- 140.000 - 60.000 TL- 50.000 TL- 90.000 TL-
3 1.446.000 TL | 355.000 TL | 330.000 TL 200.000 TL 160.000 TL 140.000 TL
KONUTUN BRUT | 93 M*-660 94 M* - 96M*-410 | 84M*-160 | 80M*-150 ) )
ALANI M? 190 M? M? M? M? SM-118 M
4-12-15 5,6,7,..-14
KAT SAYISI 12 - 31 KAT KAT 13 KAT KAT 5-6 KAT 4-5-6 KAT
ODA SAYISI 1-6 2-4 2-6 2-4 1-4 1-3
BANYO SAYISI 2 1-2 1-2 1 1 1
SALON 40 M*- 70 35M*-50 | 39M*-45 20 M*- 32 25 M*- 30 20 M*-25 M?
BUYUKLUGU M2 M? M? M2 M?
BALKON SAYISI 2+CICEKLIK 2 2 1-2 1-2 1
ASANSOR VAR VAR VAR VAR VAR KISMEN
OTOPARK VAR VAR VAR VAR VAR VAR
ISITMA SiSTEMi DOGALGAZ | MERKEZI MERKEZi DOGALGAZ MERKEZI MERKEZI
PEYZAJ . R e e
TASARIMI YUKSEK ORTA ORTA DUSUK DUSUK DUSUK
GUVENLIK YUKSEK YUKSEK YUKSEK ORTA ORTA DUSUK
YESIL ALAN YUKSEK YUKSEK ORTA ORTA ORTA DUSUK
SOSYAL DONATI YUKSEK YUKSEK ORTA ORTA DUSUK DUSUK
AKILLI BINA
SISTEMI VAR YOK YOK YOK YOK YOK
PRESTIJLi BiR
BOLGEDE YUKSEK YUKSEK ORTA ORTA DUSUK DUSUK
BULUNMASI

* Tez kapsamindaki projelerin 6zellikleri incelenerek hazirlanmustir.

87




Tez kapsaminda incelenen Ornek projeler Tablo 5.1.19°da karsilastirilmis olup; sosyal
ve liiks olarak nitelendirilen TOKI konutlarinin ortak ve degisken yonleri tespit
edilmeye calisilmistir.

Gayrimenkul degerlemesi acisindan incelenen TOKI konutlarinda; konutun degerine

etki eden ve kullanici tatminini etkileyen unsurlara yer verilmistir.

Buna gore s6z konusu projelerde;

» Projenin Kkent icindeki konumu: Gayrimenkuliin kent i¢inde bulundugu ilge, semt

ya da semt i¢indeki cografi durumu gayrimenkuliin degerine etki etmektedir.

KENT MERKEZINE UZAKLIK (KM)

B KENTMERKEZINE UZAKLIK (KM}

* Proje 6zelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6.9 Projelerin kent merkezine uzakliklar

Kent merkezine yakin olan projelerde 6zelliklerine gore degisiklik gostermekle birlikte,
gayrimenkul degerleri artmaktadir. Ornegin Gélbasi Parkeymir Konutlari, Yenimahalle
Macunkdy konutlarindan daha nitelikli 6zelliklere sahip olmasina ragmen kent
merkezine uzak mesafede olmasi nedeni ile gayrimenkul degerleri diismektedir. Konuta

ulagimin kolay ya da zor olmas1 degere etki etmektedir.
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Insaat Kalitesi: Demirden ¢imentoya, stvadan iscilige kadar biitiin unsurlar insaatin
kalitesini olusturur ve gayrimenkuliin degerine etki eder. Tez kapsaminda incelenen
tim TOKI projelerinde konutlar radye temel ve tiinel kalip sistemleriyle inga

edilmisgtir.

Arsa alani ve konut sayisi: Konuta diisen arsa pay1 énemlidir. Bu pay arttik¢a
gayrimenkuliin degeri de artmaktadir. S6z konusu projelerde insa edildikleri alanlar
biiylidiikkge konut sayilari, okul, dini tesis, aligveris merkezi vb. sosyal donati

alanlar1 da artmakta ve bunlar gayrimenkuliin degerini yiikseltmektedir.

KONUT SAYISI
10000
5000
0
& a KONUT SAYISI
< N
Q"\Sﬁ@& AN R RS & KONUT SAYISI
N o & T
F©© & &
SO S O S
R SR\ s S
O N & & &
F & O F & &
AN F &S
X W

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6.10 Proje alanlarindaki konut sayilari
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» Briit alan biiyiikliigii: Odalar, mutfak, salon, koridor ve balkonun toplam net alan
bliyiikliigli yada konutun briit alan biiyiikliigii ne kadar fazla olursa incelenen

projelerde konutun degeri o kadar fazla olmaktadir.

KONUTLARDAKI EN BUYUK BRUT ALAN (M2)

1.000

KONUTLARDAK] EN BUOYUKBROT ALAN {M2)

PARK ORAN..
YAPRACIK..

& KONUTLARDAKI EN
BUYUKBRUT ALAN (M2)

TURKUAZ VADISI..

DIVAN KONUTLARI
PARK EYMIR..
MACUNKOY..

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6.11 Proje kapsamindaki konutlarin briit alan biiytikliileri

S6z konusu projelerin toplam briit alan biiyiikliileri ile orantili olarak salon biiytikliikleri
de degismektedir. Konutlarin sahip oldugu en kiiciik salon genislikleri asagidaki

grafikte gosterilmistir.

KONUTLARDAKI EN KUCUK SALON BUYUKLUGU (M2)

KOMUTLARDAKI EN KUCUK...
D D N = KONUTLARDAKI EN KUCUK
ks T ) Pt
¥ SALON BUYUKLOGU (M2)

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6.12 Proje kapsamindaki konutlarin salon biiytikliikleri (En Kiigiik)
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S6z konusu projelerdeki konutlarin sahip oldugu en biiyiik salon genislikleri de
asagidaki grafikte gosterilmistir.

KONUTLARDAKI EN BUYUK SALON BUYUKLUGU (M2)

N A KONUTLARDAKI EN BUYUK..
o & & KOMUTLARDAKI EN BUVOIK
‘3‘/\\?‘ Na <~ SALON BUVOKLUIGU (12)

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir.

Sekil 6.13 Proje kapsamindaki konutlarin salon biiyiikliikleri (En Biiyiik)

» Kat sayis1 ve Konutun Bulundugu Kat: Konutun bulundugu kat deger agisindan
onemlidir. incelenen projelerde bodrum, giris ve en iist katlardaki konutlarin degeri

diger katlara gore daha diisiik olmaktadir.
> Oda saysi: Incelenen projelerde oda sayisi arttikca konutun degeri artmaktadir.

» Balkon sayisi: Konutlarda aranan o6zelliklerden biri de balkon sayisidir. Genisligi

ve birden fazla olmasi gayrimenkuliin degerini etkilemektedir.

» Asansor Varhg : So6z konusu projelerde asansorlii binalardaki konutlar daha

kiymetlidir.
» Sosyal donatilar: Aligveris merkezi, spor alanlari, toplanti salonlari, okul, dini
tesis vb. sosyal donatilarin varligi s6z konusu projelerde konutlara deger

katmaktadir. (Park Oran, Turkuaz Vadisi ve Divan Konutlari’nda oldugu gibi)

* Proje 6zelliklerindeki veriler kullamlarak hazirlanmistir. (3-YUKSEK, 2-ORTA, 1-DUSUK)

91



SOSYALDONATIORANI

DHML»J

;

SOSYAL DONATI ORAN

W SOSYALDONATI ORANI

PARK ORAN..
YAPRACIK

TURKUAZ VADISI..
DIVAN KONUTLARI
PARK EYMIR
MACUNKOY

* Proje 6zelliklerindeki veriler kullantlarak hazirlanmistir. (3-YUKSEK, 2-ORTA, 1-DUSUK)

Sekil 6.14 Tez kapsamindaki projelerin sosyal donat1 oranlari

» Yesil alan: Konutun degerini yiikselten bir diger 6zellikte yesil alan oranidir. Cevre
diizenlemesi nitelikli olan projelerde (Park Oran, Turkuaz Vadisi, Divan Konutlar1)

gayrimenkul degerleri daha yiiksektir.

YESIL ALAN ORANI

M YESIL ALAN ORANI

* Proje 6zelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmistir. (3-YUKSEK, 2-ORTA, 1-DUSUK)

Sekil 6.15 Tez kapsamindaki projelerin yesil alan oranlari
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» Giivenlik sistemi: Binada gilivenlik sistemi varsa, bu fiyatt olumlu yodnde

etkilemektedir.

> Otopark: Incelenen 6rnek projelerdeki acik ve kapali otopark alanlar1 konutlara

deger katmaktadir.

> Dekorasyon ve peyzaj tasarmmi: Konutta dekorasyon, dekorasyonun kalitesi ve
peyzaj tasarimi degeri yiikselten etkenler arasinda bulunmaktadir. Park Oran
Konutlari’nda 6zel dekorasyonlar bulundugundan diger 6rneklere gére gayrimenkul

degerlerini oldukca yiikseltmistir.

PEYZAJ TASARIMI

PEYZAJ TASARIMI
D
s \?% W PEYZAJ TASARIMI

*Proje 6zelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmustir. (3-YUKSEK, 2-ORTA, 1-DUSUK)

Sekil 6.16 Tez kapsamindaki projelerin peyzaj tasarim oranlari

» Malzeme Kkalitesi: Kapi, pencerede, elektrik ve su tesisatinda kullanilan
malzemenin nitelikli markalarin irlinleri olmast konutun degerini artirir. Tez
kapsaminda incelenen o6rnek projelerde liikks konutlarda kullanilan malzemeler
sosyal konutlara gore daha niteliklidir ve bu da liikks konutlar1 sosyal konutlardan
daha degerli yapmaktadir. Sosyal konut kapsamindaki Yapracik konutlari, Park
Eymir ve Macunkdy konutlarinda kullanilan malzemeler konutlarin degerini

distirmektedir.
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» Prestijli Bir Bolge Olmasi: Konutun bulundugu semt deger agisindan cok
onemlidir. Iyi ve seckin muhitlerde, konutlarin degeri her zaman icin daha

yiiksektir. (Park Oran, Turkuaz Vadisi)

» Isitma sistemi: Konutun isitilmasinda kullanilan yontem degere etki etmektedir.
Kat kaloriferi, merkezi kaloriferli konutlar, dogalgaz soba ve normal sobayla

1s1tilan konutlara gore daha degerli olmaktadir.

Arazi metrekare fiyatlart; kent merkezine yakinlik, ulasilabilirlik, bolgenin prestijli bir
bolge olmasi, kiiltiir diizeyi, egitim olanaklari, sosyal donatilar, yasam standardinin
yiiksekligi, alim  gilicinlin  yiiksek  olmasi, teknik  imkanlar,  dogal
(peyzaj, ¢evre) imkanlar, sportif tesisler, devlet/yerel yonetim denetiminin varligi, kamu
hizmetlerinin varligi, yeterli altyapi, planlama ilkelerine uygunluk (diizgiin yapilanma),

vb. unsurlara gore degismektedir (Keles 2010).

Bu kapsamda 6rnek projelerdeki en diisik ve en yiiksek satis fiyatlar1 asagidaki

grafiklerde gosterilmistir.

EN DUSUK SATIS FIYATI (TL)

300.000
200.000
100.000

0

EMN DUSUK SATIS FIVATI [TL)

EENM DUSUK SATISFIVATI{TL)

PARK ORAN..
TURKUAZ VADISI..
DIVAN KONUTLARI
YAPRACIK..
PARK EYMIR..
MACUNKQY..

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmigtir.

Sekil 6.17 Proje kapsamindaki konutlarin en diisiik satis fiyatlarinin karsilastirilmasi
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1.500.000
1.000.000
500.000

0

EN YUKSEK SATIS FiYATI (TL)

EN YUKSEK SATIS FiYATI...

PARK ORAN..

TURKUAZ VADISI..

DIVAN KONUTLARI
YAPRACIK .

PARK EYMIR..
MACUNKOY..

B EN YUKSEK SATIS FiYATI (TL)

* Proje Ozelliklerindeki veriler kullanilarak hazirlanmigtir.

Sekil 6.18 Proje kapsamindaki konutlarin en yiiksek satis fiyatlarinin karsilastiriimasi
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7. DEGERLENDIRME, SONUC VE ONGORULER

Tez galismasi kapsaminda; TOKI nin iirettigi sosyal konut ve liiks konutlara artan talep
nedeni ile Ankara’da segilen 6rnek projeler karsilastirilarak, sosyal ve likks konut
kullanicilarina sagladigi imkanlar acgiklanmis ve konut parametreleri gayrimenkul
degerlemesi ac¢isindan incelenmis olup; elde edilen sonuglar, sosyal - liks konut
kullanicilar1 ve konutlarin yakin ¢evresindeki emlak danigmalari ile yapilan goriismelerle
birlikte degerlendirilmistir. Son olarak ise, TOKI projelerinin gelecegine dair dngoriilerde

bulunulmustur.

Tez kapsaminda incelenen TOKI projelerine, sahip olduklar fiziksel - mekansal

ozellikler ve kentlesme ac¢isindan bakildiginda;

» TOKI projelerinin fikir olarak uygun ve islevsel goriildiigii ancak gorsellik
acisindan, yayginlastikca tek diizelesmeye basladigi; istisnalar olsa da, gozle
goriilebilir farkliigin cogu projede bulunmadigi goriilmiistiir. Bu durum, TOKI
projelerinin tek tek ele alindiginda sikint1 yaratmadig1 ancak tek tip konut sayisinin
giin gectikce artmasi nedeni ile yeni bir sehir dokusu olugsmaya basladigindan, kent
gelisimini olumsuz yonde etkiledigini géstermektedir. Kent geneline tesir eden bir
yap1 sergileyen ve TOKI denildiginde ilk akla gelen sadece yiiksek bloklarin
oldugu siteler olmamali, farkli tercihlere hitap eden farkli dokular olmalidir. TOKI
kentsel doniisiim ile birlikte ele alindigi i¢in sehrin dokusuna etki etmesi normaldir.
Sadece konut degil, tiim donatilar1 da i¢ine aldig1 i¢in bagh basina farkli bir hal
almistir. Arsa degerleri 6zellikle biiyiik sehirlerde arttigi icin, yatay olarak degil de
dikeyde gelisme gosterilmesi kismen mantikli gibi goriinse de, bunun yolu biitiin
sehri bloklara bogmak olmamalidir. Sonug olarak, sehircilik agisindan estetik ve
toplumsal farkliliklar1 g6z Oniinde bulundurmadan, ytliksek bloklar yapilarak
insanlar1 barindirmanin amag edindigi goriilmektedir.

» Tasarim anlaminda ¢ogunlukla tek tip konutlar iiretildigi i¢in benzer gelir gruplari
ayni tarz mekana sahiplenmek zorunda birakilmaktadir.

> TOKI sosyal sorumluluk projesi olarak ortaya ¢ikmis ancak kismen de olsa ¢iktig

yoldan sapma s6z konusu olmustur.

96



Biiytik ve tinlii sirketlerle (Mesa, Tepe Emlak vb.) ayn1 piyasada rekabet edebilecek
duruma gelmistir ve akilli konut olarak adlandirilan inovatif taraflar1 da
bulunmaktadir. Ayrica biiyiik firmalarla ortak konut yapimina girmesi (Park Oran
Konutlar1 Gelir Paylasim Projesi ve Divan Konutlar1 Kaynak Gelistirme Projesi
gibi) de mantikli goriilmekte; en azindan bakis agis1 degisken oldugundan projeler
kismen de olsa tekdiizelikten ¢ikabilmektedir.

Diger bir yandan, TOKI projeleri ile kirada kalma sikintist oldukga azalmis, yapilan
uygulamalar ile konut fiyatlar1 biraz da olsa kirilmistir. Ancak bir de yatirim amagh
ikinci konuta sahip olma diisiincesi ile hareket eden kullanicilar bulunmaktadir. Bu
da TOKI den konut sahibi olanlarin gercekten ihtiya¢ sahipleri mi oldugu sorusunu
giindeme getirmistir.

TOKI projelerinin olumlu bir tarafi ise, depremden zarar gorenler, afet riski altinda
tehlike yasayanlar, ya da herhangi bir sebepten gecekondusu yikilanlar ve issizlere
konut miijdesi adi ile kamu giiciinii kullanip medyada kendisine yer etmesi ve
devletin sosyal sorunu ¢dziimiinde ilk el uzatan olarak goziikmesidir. Konutlarin
devletin eliyle yapilmasi kullanicilara giiven vermektedir. Her ne kadar saglam
konut iirettikleri 6ne siiriilse de, yasanan sel vb. afet olaylarinda en ¢ok zarar1 TOKI
konutlarinin gordiigii; taskin risk ve tehlikelerine karsi yeterince 6nlem alinmadigi
diistiniilmektedir.

Konut iiretiminde sirketlerle ihale usulii calisarak 6zel sektorii yasatmasi olumlu bir
ozellik olarak goriinmektedir.

Toplu Konut Projeleri, gecekondulagsma ile miicadelede en onemli etkenlerden
birisidir. Ozellikle gecekondudan ¢agdas konuta doniisiime katki saglamasi nedeni
ile Kentsel Dontigiim alanlarinda siiregelen toplu konut proje ornekleri yesil,
modern, biitliinliiklii bir kent yapist olusturmasi agisindan katki saglamaktadir. Tez
kapsaminda incelenen proje Orneklerinden Macunkdy Konutlari’nin yer aldigi
bolge, giiven vermeyen, diizensiz gecekondu ortamindan daha cagdas konutlara
doniigmiis; cevresine de daha elit ve giivenilir bir ortam saglamistir.

Uretilen projelerdeki ortak alanlarin (sosyal donati alanlari), istisnalar olsa da,
direkt kullanict grubunu belirledigi, genel olarak tek diize konutlar yapiliyor
denilse de bu konuda kendini gelistirdigi, kullanici grubu belirleyip ona gore

konutlar yaptig1 diisiiniilmektedir. Ornegin Yenimahalle Macunkdy Konutlari’nda
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A-B-C-D tiirlerinde konutlar yapiyor ise (sadece 2+1 yada 3+1), Keciéren Divan
Konutlari’nda 2+1, 3+1 ve 4+1 olarak secenekler sunmaktadir. Ancak yer se¢imi
konusunda; genel anlamda yapilasmamis ya da gecekondudan doniisen yerlerde
izole bir hayat sundugu icin de baz1 ailelerin tercih edemedigi diisiiniilmektedir.
Kullanicilarin farkli isteklerine cevap vermesi, tasarim ve kullanim esnekligi
saglamasi, tiim liikks konutlar i¢in ortak bir Ozelliktir ve konutlarin degerini
yiikseltmektedir. Incelenen tiim likks konut projelerinde konfor, sosyal konutlara
gore daha yiiksektir.

Liiks konutlardaki gilivenlik sistemleri sosyal konutlara nazaran daha organize ve
niteliklidir.

Konutun gerek dis cephede, gerek i¢ mekan tasarimlarinda gosterisli olmasi tiim
liiks konut tipleri i¢in ortak dzelliklerdendir. Sosyal konutlarda ise standartlar daha
diistiktiir.

Tez kapsaminda incelenen konut 6rneklerinde kullanilan vaziyet planlari ve mimari
projeler algilagelmis plan tiplerinden fazlasini vermemekte ve biitin TOKI
projelerinde benzer oldugu goriilmektedir.

Her ne kadar liiks konutlarda kaliteli malzemeler kullansa da, uygulamada is¢iligin
kotii oldugu goriilmektedir.

Liiks konutlarin sahipleri varlikli kimseler oldugundan; bu konutlarin liksliigiiniin
derecesini de yine alicilarin ekonomik imkanlar1 belirlemektedir. Liiks konutlar da
bu nedenle kendi i¢inde degisik fiyat araliklarinda olabilmektedir.

Liiks konutlarda sahip olma ya da kiralama maliyetinin yaninda; giivenlik, peyzaj
bakim, servis hizmetleri gibi isletim giderlerinin de yiiksek olmasi nedeni ile bu
konutlarin hedef kitlesi, gelir grubu sadece iist-orta ve iist gelir grubu olmaktadir.
Incelenen konut projelerinde TOKI; sosyal konut ve liiks konut parametrelerinin
tiimiinii bir arada degerlendirmemekte; bu parametrelerin bir veya birkagini tasiyor
olmasini yeterli gérmektedir. Ornegin; 6zellikle kentsel dniisiim alanlarinda yesil
alan oranim yiiksek tutarak sadece bu 6zelligi tasiyor olmasi, konutu likks konut
olarak nitelendirmesine yetmektedir. Bir baska ifade ile, insaat sektdriiniin
kalkinmada en 6nemli sektorlerden birisi oldugunu varsayarsak, TOKI, uyguladig
projelerde insaatlarin kisa siirede bitirilmesi i¢in sosyal konut ve liiks konutlarda

olmas1 gereken bazi parametreleri goz ardi etmektedir. Ornegin konutun saglamlik
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ve zemin durumu, sosyal konut ve liiks konutta bulunmasi zorunlu bir kriter olmasi
gerekirken TOKI; kisa siirede is bitirme adina, konut projelerinin uygulandig
bolgelerin jeolojik ve geoteknik verilerinin (topografik yapisi vb.) incelenmesi
konusunda gerekli 6zen gostermemektedir. Ayni sekilde sadece konutun gerek dis
cephede, gerek i¢c mekan tasarimlarinda gosterisli olmasi yada konutun prestijli bir
bolge konumlaniyor olmasi yada sadece yesil alan oranin biiyiik olmas1 (6zellikle
kentsel doniisiim alanlarinda) gibi 6zelliklerinden dolay1r projelerini liiks konut
olarak nitelendirmektedir. Yesil konut demek likks konut demek degildir; sosyal
konutlar da yesil bina statiisiinde insa edilmesi gerekmektedir. Ancak TOKI, sadece
bu 6zelligi tastyan projelerini de liiks konut statiisiinde degerlendirmektedir. Sonug
olarak; sosyal konut ve liikks konut kriterlerinin tiimiinii bir arada tasimasini
saglamak yerine bir veya birkagini tagtyor olmasini yeterli gérmektedir.

Planlama ve tasarim konusunda bdlgesel ve yoresel farklilagmalara Onem
vermemekte; uygulanan projelerde, kentle iliski ve tasarim kaygisinin eksikligi
goriilmektedir. Bir baska deyisle; kent dokusunu goéz ardi etmekte ve kent
kimliginin yok olmasina neden olmaktadir. Belirli sayida konut {iretme amacina
ulagsmak istenilirken, kent biitliniinden bagimsiz, kentin gelisme dinamikleri ile
iliskili olmayan uygulamalar yapildig1 gériilmektedir. Ozellikle tarihi dokusu ve
bolgesel ozellikleri ile 6n plana ¢ikan yerlerde, farklilagsma goriillmemekte; tek tip
mimari uygulamalar sergilemektedir.

Ankara’da sosyal konuta ya da liikks konuta olan talep, Ankara’da ikamet edenlerin
gelir dlizeyine gore deSismekte, Ankara’nin orta halli vatandaslari, esnaflar, isci
kesimi sosyal konutlar1 tercih ederken, daha varlikli Ankara halki 6rnegin; is
adamlari, girisimciler ve yliksek kamu gorevlileri liikks konutlara yonelmektedir.
TOKI, hayata gecirdigi ve devam eden bircok projesi ile insaat alaninda biiyiik pay
sahibi olmaktadir. TOKI, kismen de olsa insaat sektdriiniin zarar gdrmesine sebep
olsa da, bina yapiminin sirketlerle ihale usulii yapilmasi ve 6zel sektore iilkenin her
kosesinde calisma firsati vererek bu sektorii yasatmasi olumlu bir 6zellik olarak
goriilmektedir. Ancak bagimsiz denetgi personellerin olusturdugu Yapi Denetim
Kuruluglari bu sisteme dahil edilmeyerek kontrollerin etkinlestirilmesi

saglanamamaktadir. Insaat firmalar1 ve miiteahhitler TOKI’ye saglanan ayricalik ve
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imtiyazlardan (proje Tcretleri, belediye harglari, yapi1 denetim harglar1 vb.)

yararlanamadigindan dolay1 rekabet gii¢ duruma gelmektedir.

Gayrimenkul degerlemesi acisindan bakildiginda;

» Konut oncelikle bir kiltiir meselesi oldugundan kullanicilarin yasam tarzini
yansitmaktadir. Tez kapsaminda incelenen sosyal ve liikks konut projeleri,
uygulandiklar1 bolgede arsalarin  degerlerinden ve wulagim durumlarindan
etkilenirken, ayni zamanda c¢evre arsalara da deger katmakta ve cevre ulagim
sartlarin1  etkilemektedir. Ozellikle prestijli bolgelerde konumlandirilan liiks
konutlar (Park Oran Konutlar1 ve Turkuaz Vadisi Konutlar1) sosyal konutlara
nazaran yakin c¢evresindeki degerleri daha fazla etkilemektedir. Konutlarin
bulundugu semt ve ilge 6nem arzetmekte; iyi ve seckin mubhitlerdeki konutlarin
degerinin daha yiiksek oldugu gorilmektedir. (Park Oran ve Turkuaz Vadisi
Konutlari’nin, Divan Konutlari’ndan daha degerli olmasi gibi)

» Konuta ulasimin kolay olmasi degeri olumlu; zor olmasi ise olumsuz
etkilemektedir. (Golbast Park Eymir Konutlari, Turkuaz Vadisi Konutlari ve
Yapracik Konutlari’nin kent merkezine uzak olmalar1 ve otobiis sayilarinin yetersiz
olmas1 gibi)

» Demirden ¢imentoya, sivadan iscilige kadar ingaatin kalitesini olusturan biitiin
unsurlar gayrimenkul degerine etki etmektedir. (Divan Konutlar1 sakinleri,
konutlarda kullanilan malzemenin liikks ancak is¢iligin kotii oldugunu, Yenimahalle
Macunkdy Konutlari’'nda yasayanlar ise hem kullanilan malzemenin hem de
is¢iligin kot oldugunu belirtmistir).

> Incelenen proje drneklerinde, konutlarin kullanim alani arttikga degeri artmaktadir.
Bir baska ifade ile, oda, salon, koridor ve balkonun toplami olan net alanin fazla
olmasi konutlarin degerini artirmaktadir.

» Projelerin sosyal donati alanlarina bakildiginda; donati alanlar1 fazla olan
konutlarin degerinin daha yiiksek oldugu goriilmektedir. Liiks konutlar icerisinde;
Park Oran ve Turkuaz Vadisi Konutlari’nin, Divan Konutlari’ndan degerli olmasi,
sosyal konut statiisiinde bulunan Yapracik Konutlari’nin ise G6lbas1 Park Eymir ve

Yenimahalle Macunkdy Konutlari’dan daha degerli olmas1 gibi.
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Yesil alan orani fazla olan ve c¢evre diizenlemesi olan konutlarin degeri daha
yliksektir. Park Oran ve Turkuaz Vadisi Konutlari’nin, Divan Konutlari’ndan
degerli olmasi, Yapracik Konutlari’'nin da Golbas1 Park Eymir ve Yenimahalle
Macunkdy Konutlari’dan daha degerli olmas1 gibi.

Konutlarda giivenlik sisteminin olmasi degeri olumlu yonde etkilemektedir. Park
Oran ve Turkuaz Vadisi Konutlari’nin, Divan Konutlari’nda oldugu gibi.

Incelenen proje drneklerinde, konutlarin acik ya da kapali otoparka sahip olmasi
konuta deger katmaktadir.

Ozel dekorasyon (somine, barbekii vb.) bulunmasi, konutlarin degerini ¢ok fazla
ylikseltmektedir. Park Oran Konutlari’nda oldugu gibi.

Balkon genisligi ve birden fazla olmasi konutlarin degerini olumlu etkilemektedir.
Oda sayisinin fazla olmasi degeri olumlu etkilemektedir.

Binanin 1sitilmasinda kullanilan yontem degere etki etmektedir. En pahalist A tipi
binalarda kullanilan fancoil sistemidir ve bunu sirasiyla; kat kaloriferi, merkezi
kalorifer, dogalgaz soba ve normal sobayla 1sitilan konutlar takip etmektedir (Park
Oran ve Yapracik Konutlar1 dogalgaz, diger konutlar merkezi sistem ile
1isitilmaktadir).

Kapi, pencere, dosemede kullanilan malzemenin liikks ve markali iirlinler olmasi
konutun degerini artirmaktadir. (Incelenen liiks konutlarda goriilmektedir)

Tez kapsaminda incelenen proje Orneklerinin konut degerleri; konut fiyatlarinin
zaman i¢inde degismesine neden olarak, konutun kent i¢cindeki konumu, yeni bina
olup olmadigi, kat sayisi, bodrum kat veya zemin katta bulunmasi, kalorifer,
asansOr varligi, oda sayisi, briit taban alani, isyerine ve kent merkezine olan
uzaklig1 gibi degiskenler goz oniinde bulundurulmak kaydiyla; konutun bodrum
katta yada alt katlarda yer almasi ile sehir merkezine olan uzakliginin konut
degerine olumsuz etkisi oldugu; oda-balkon sayisinin, konut briit alaninin, yesil
alan oraninin artmasi, otopark-asansor varliginin olmasi gibi etkenlerin ise konut

degerini yiikselttigi goriilmektedir.
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Kurulusundan 2010 yilina kadar gegen siire igerisinde 81 ilde toplam 470.541 konut
iireten TOKI, 2011 y1linda bu say1y1 500.000’e ¢ikarmay1 hedeflemis ve 2012 yili itibari
ile de 559.840 konut iireterek bu hedefini ge¢mistir. Bu artista, TOKIi’nin planh
kentlesme ve konut iiretim” programi ¢ercevesinde baslattigi konut seferberliginin etkisi
olmus, oOzellikle gecekondu doniisiim alanlarma agirlik verilmistir. Ayrica bu
uygulamalarda, taseron firmalar ve biiyiik sirketlerle isbirligi yapilmasi nedeni ile

dogrudan ve dolayl olmak iizere birgok kisiye istthdam saglanmustir.

Konut, 6zellikle son donemlerde yalnizca bir tiiketim mali degil, aynm1 zamanda bir
yatirim araci olmustur. Sosyal konut ve liikks konut parametreleri olarak belirttigimiz;
konutun maliyeti, kullanilan malzemenin niteligi, metrekare cinsinden biiyiikligi,
kullaniciya sagladigi konfor, giivenlik, saglamlik, zemin durumu, satis fiyati, peyzaj
tasarimi1 ve prestijli bir bolgede konumlanmasi vb. parametreler sadece kullanicinin
yasam standartlarinin artirilmasina etki etmemekte, Ozellikle konutlarin degisim

degerini de yiikseltmektedir.

Konut yerlesimleri, kullanici ihtiyaglarina yonelik olmali ve kent i¢inde bulundugu
cevre ile birlikte degerlendirilmelidir. Sosyal konut ve liiks konut parametreleri kentten
kente, iilkeden iilkeye ve kiiltiirden kiiltiire degisiklik gdstermektedir. TOKI, toprak
rantinin yiliksek oldugu arsalar1 Gayrimenkul Yatirim Ortaliklari’na, “hasilat paylagimi”
ad1 altinda devretmekte, “kira dder gibi” dar gelirlilere kiigiik konutlar lirettigini savunsa
da, s6z konusu politika ve uygulamalarin, kismen de olsa, toplumsal amag ve icerikten
sapmaya bagladig1 goriinmektedir. Ayrica kentsel donilisim projeleri siirecinde
“Barinma Hakk1” problemleri olmakta ve siyasi siire¢ ile yonlendirilen uygulamalar

gozlenmektedir.
Yesil alan orani yiiksek olan konutlar1 dzellikle liikks konut olarak nitelendiren TOKI,

sosyal konutlar1 da yesil bina statiisiine doniistiirmeli, yesil binalar1 sadece liikks konutlar

icin degil; dar gelirliler i¢in de ele almas1 ve bu dogrultuda inga etmesi gerekmektedir.
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Mevcut uygulamalarinda esas amacinin disinda liiks konut iiretimine de giren
TOKIi nin, yerel kiiltiire ve cografyaya bakmadan her yerde aym konut tipolojisine yer
vermesi, kent dokusunu g6z ardi etmesi, kent kimliginin yok olmasina neden olmas1 ve

devletin bir miiteahhidi gibi ¢aligmasi etik goriilmemektedir.

Tiim bu carpik yapilasma ve organizasyona ragmen TOKI uygulamalar biiyiik ilgi
gormektedir. Konutlara talip olanlarin gergekten ihtiya¢ sahiplerimi yoksa rant pesinde

aldiklar1 daireleri kiraya verip konut talebini doguranlar mi oldugu ¢ok énemlidir.

TOKI uygulamalar1 kentlere ait {ist dlgekli planlara uygun olmahdir. Konut agiginin
giderilmesi, nitelikli konut iiretimi, mevcut konut stokunun yenilenmesi i¢in TOKi‘ye
uygulanan finansman, planlama, maliyet gibi kolayliklar sektoriin diger oyuncularina da
saglanmalidir. Ulke genelinde uygulamaya koydugu kentsel doniisiim alanlarina agirlik
verilmeli, kentlerdeki ¢okiintii alanlar1 ve gecekondu bdlgelerinin doniisiimiine katkida

bulunulmalidir.

Bu dogrultuda, TOK’nin sosyal konut ve liikks konut uygulamalarina iliskin baz

ongoriilerde bulunacak olursak ;

Bagkent Ankara, ekonomik, politik ve teknolojik gelismelere paralel olarak Tiirkiye’nin
en hizli gelisen kentlerinden biri olmustur. 2006 yilindan sonra, Ankara’nin iist gelir

grubunun, kent yogunlugundan uzakta bulunan kapali sitelere gectigi gozlemlenmistir.

Teorik anlatim boliimde acgiklanmis olan kent kurumlarindan ortak o6zekli bolgeler
kuramina, oOzellikle son donemlerde, benzer bir yapi1 sergileyen Ankara kenti,
merkezden cepere gelisme gostermekte, parcact planlar ile yayilmakta, kent merkezi
durumundaki Ulus ve Kizilay’1 biiyiik aligveris merkezlerinin ¢evreledigi bir gegis
bolgesi takip etmekte, kent icinde ve ¢eperinde uygulanan-devam eden kentsel dontisiim

projeleri ile sigrama tarzinda hizli bir gelisme gostermektedir.

103



Ankara’ da her gecen gilin artan giivenlik problemleri nedeni ile de disa kapal
giivenlikli siteler tercih edilmeye ve gerek kent iginde gerekse kent disinda insa

edilmeye devam edecektir.

Tez kapsaminda incelenen projelerde de goriildiigii tlizere; gelir seviyesi yiiksek grup
icinde olanlar daha ¢ok bahgeli, site i¢i, biiyiik metrekareli likks konutlar1 ya da merkeze
yakin, modern ve daha kiigiik metrekareli likks konutlar1 tercih etmeye devam edecektir.

Gelir seviyesi orta ve diisiikk grup icinde olanlar sosyal konutlari tercih etmekte;
konutun bulundugu konum ¢ok fazla etki etmemekte ve sosyal konutlara olan talep satig
fiyatina gore sekillenmektedir. Dolayisiyla, kent i¢i, kii¢iik metrekareli konutlara oldugu

gibi, kent dis1 miistakil az katl konutlara da talep devam edecektir.

Gecekondulagma ile miicadelede 6nemli bir aktor olarak goriilen Toplu Konut Projeleri
ile, giiven vermeyen, diizensiz gecekondu ortamlarinin daha elit bir c¢evre olarak
dontisiimii devam edecek, sonu¢ olarak da daha giivenlikli ortamlar olusacaktir. Bu
durumda projelerin uygulandig1 alanlarda arsa ve konut degerleri artmaya devam
edecektir. TOKI’nin arsa speklasyonu ile kent merkezine yakin konum sectigi kentsel
dontisim projeleri disinda, gelecekte liikks konutlarin ve sosyal konutlarin inga
edilecekleri alanlar, ¢cogunlukla sehirlerin ceperleri, gelisim alanlar1 ve yeni ¢ekim

merkezleri olacaktir.

Kent merkezinde lilks ve sosyal konutlar1 insa edecek yeterince alanlarin kalmamis
olmasi, isyerlerinin sehir merkezini doldurmus olmalari, varlikli kesimlerin sehirlerin
merkezinden, sehirlerin c¢eperlerine dogru hareket etme egiliminde olmasi, kent
ceperinde dar gelirli kesim icin iretilen sosyal konutlarin da bu kullanicilarin
biitcelerine daha uygun olmasi gerekgesi ile kent ¢eperindeki sosyal ve liiks konutlara

olan talep artmaya devam edecektir.

Liiks konutlara talep, insanlarin alim giigleriyle birebir orantilidir. Insanlarin ekonomik
durumlar iyilestikge, liikks konutlara olan ilgi ve talepleri de artacaktir. Sosyal ve liikks
konutlar, kullanicilarin gelir diizeyine gore insa edildiginden, biitgelerine uygun

gordiikleri ve site ortaminda yasamayi tercih eden kullanici sayist da artig
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gosterdiginden sosyal konutlara olan talep de artmaya devam edecektir. Liiks konutlarin
farklilasmasina kisilerin begeni ve zevkleri etki etmektedir. Kiiltlir diizeyi de zevk ve
tercihlerin cesitlenmesinde rol oynamaktadir. Kullanicilarin ihtiyaglarimi karsilama
diizeyi, kullanilan malzemenin kalitesi, ¢evre ile uyumluluk vs. gibi faktorler liiks
konutlarin birbirlerinden farklilasmast ve digerleri yaninda 6n plana ¢ikmalarini
saglamaktadir. Kiiltliir diizeyi siirekli yilikselen bir kent olan Ankara’da yasam
standartlar1 da artacagindan, kullanicilarin begeni ve tercihleri de degisim gosterecek ve

liiks konutlara artan talep devam edecektir.

Gilinliimlizde arsa fiyatlarinin siirekli yiikselme egiliminde olmasi, dar gelirli
kullanicilarin konut sahibi olmasini zorlastirmaktadir. Liiks konutlari, varlikli insanlar
alabilmektedir. Bir sehrin ekonomik yapisi ne kadar iyiyse, liiks konutlara olan ilgi o
kadar artacaktir. Orta gelirli kullanicilar ise normal ya da orta sinif olarak tabir edilen
sosyal konutlar1 tercih edeceklerdir. Ote yanda varlikli kesim biitgesine gore liiks
konutlarda yasamaktadir. Bu nedenden dolayr liikks konutlarin insa edilmesinde,

kentlerin ekonomik ve sosyal gelisimi etkili olmaya devam edecektir.

TOKI, belediyelerle isbirligi halinde kentsel yenileme ve gecekondu doniisiim projeleri
cercevesinde, list gelir grubuna yonelik prestij konut iiretimine, alt gelir grubuna ve
yoksullara yonelik sosyal konut iiretimine, uydu kentler kurulmasina, sosyal donatilar,
cevre diizenlemelerinin artirilmasina, altyapili arsa iiretimine, Planli Kentlesme ve
Konut Uretim Seferligi adi altinda sosyal ve liiks konut iiretim sayilarin1 artirmaya

devam edecektir.

Biiyiik 6lcekli sirketlerle ayn1 piyasada rekabet edebilecek duruma gelen TOKI, ortak
konut yapimina devam edecek ve bunun olumlu bir etkisi olarak; biiylik sirketler
mimari vb. acilardan daha gelismis teknolojilerle konut iiretimi gerceklestirdiginden,
TOKI’nin tekdiize projeleri kismen de olsa degiskenlik gosterecek ve akilli konut
uygulamalaria énem verilecektir. TOKI, birlikte ¢alistig1 taseron firmalar ile arasindaki
aksakliklar1 gidermedigi siirece, bu olumsuzluklarin kullanicilara yansimasi da devam
edecek; bunun sonucunda, kurumdan konut edinenlerin baska bir konuta tasinma

istekleri baglayacak ya da devam edecektir.
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EK Cevre ve Sehircilik Bakanhgi - Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullamlacak 2012 Yii Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig

16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile yiiriirliige giren “Mimarlik ve Mithendislik Hizmetleri
Sartnamesi”nin 3.2 maddesi geregince mimarlik ve miithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2012 y1li
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinift dikkate alinarak ingaat genel giderleri
ile yiiklenici kér1 dahil belirlenerek asagida gosterilmistir.

Yapinin Birim
Maliyeti
YAPININ MiMARLIK HiZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/M2
I. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR 80,00
. 3 m yiikseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahge duvarlari
. Basit kiimes ve basit tarim yapilari
. Plastik ortiilii seralar
. Mevcut yapilar arasi baglanti-gegis yollari
. Baraka veya geg¢ici kullanimi olan kii¢iik yapilar
. Yardimci yapilar (Mistemilat)
. Golgelikler-gardaklar
. Ustii kapali yanlar1 acik teneffiis, oyun gosteri alanlari
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
B GRUBU YAPILAR 140,00
. Cam ortiilii seralar
. Basit padok, biiyiik ve kii¢iik bag hayvan agillart
. Su depolart
. Is yeri depolar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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I1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 225,00

. Kuleler, ayakli su depolar1

. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari

. Kayikhane

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 305,00

. Pnomatik ve sisirme yapilar

. Tek kathi ofisler, diikkan ve basit atdlyeler

. Semt sahalari, kiigiik semt parklari, cocuk oyun alanlar1 ve miigtemilatlar

. Tarimsal endiistri yapilar1 (Tek katli, prefabrik beton ve ¢elik depo ve atdlyeler, tesisat agirliklt

agillar, fidan yetistirme ve bekletme tesisleri)

. Yat bakim ve onarim atdlyeleri, cekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklari

. Mezbahalar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 360,00

. Hangar yapilar1 (Ugak bakim ve onarim amagli)

. Sanayi yapilar1 (Tek katli, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik beton ve celik yapilar)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

I11. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 475,00

. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya isletme ve tesislerin spor

salonlari, jimnastik salonlari, semt salonlar1)
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. Katli garajlar

. Hobi ve oyun salonlart

. Ticari biirolar (ii¢ kata kadar -ii¢ kat dahil- asansdrsiiz ve kalorifersiz)
. Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiiciik ve bilyiik hal binalari, marketler. v.b)
. Basimevleri, matbaalar

. Soguk hava depolar1

. Konutlar (dort kata kadar -dort kat dahil- asansorsiiz ve kalorifersiz)

. Akaryakit ve gaz istasyonlari

. Kampingler

. Kiigiik sanayi tesisleri (Donanimli atdlyeler, imalathane, dokiimhane)
. Semt postaneleri

. Kres-Giindiiz bakimevleri

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 560,00
. Entegre tarimsal endiistri yapilari

. Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklari, vergi daireleri)

. Genglik Merkezleri

. Belediyeler ve ¢esitli amagli kamu binalart

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullar1

. Kiigiik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalari

. Saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saglik evleri

. Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

. Halk evleri

111



. Pansiyonlar

. 150 kisiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlar1

. Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

. Marinalar

. Gece kuluibii, diskotekler

. Itfaiye kurtarma istasyonlar1

. Misafirhaneler

. Biiyiik ¢iftlik yapilari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 615,00
. Ozelligi olan biiyiik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan
egitim yapilar)

. Poliklinikler

. Liman binalar1

. Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

. 150 kisiyi gecen cezaevleri

. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisiye kadar)

. Entegre sanayi tesisleri

. Aqua parklar

. Miistakil spor kdyleri (Yiizme havuzlari, spor salonlari ve stadlari bulunan)

. Yaglilar Huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalari, yetistirme yurtlari
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. Biiyiik aligveris merkezleri

. Yiiksek okullar ve egitim enstitiileri

. Apartman tipi konutlar (Bina yiiksekligi 21.50 m.’yi asan, asansorlii ve/veya kaloriferli)
. Oteller (1 ve 2 yildizl)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 695,00
. Is Merkezleri

. Arastirma binalari, laboratuarlar ve saglik merkezleri

. Metro istasyonlari

. Stadyum, spor salonlar ve yiizme havuzlari

. Biiylik postaneler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Satig ve sergi binalari (showroomlar)

. Eglence amagli yapilar (¢ok amagli toplanti, eglence ve diigiin salonlar)

. Banka binalar1

. Normal radyo ve televizyon binalari

. Ozelligi olan genel s1gmnaklar

. Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR 800,00
. Biiyiik kiitiiphaneler ve kiiltiir yapilar1

. Bakanlik binalar1

. Yiiksekdgrenim yurtlari

. Arsiv binalar

. Radyoaktif korumali depolar
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. Bityiik Adliye Saraylari

. Otel (3 yildizl1) ve moteller

. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

. 11 tipi hiikiimet konaklar1 ve biiyiiksehir belediye binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR 1.015,00
. Radyo-Tv Istasyonlar1

. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

. Biiyiikelgilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m2 iizerindeki 6zel konutlar

. Borsa binalar1

. Universite kampiisleri

. Yiiksekligi 50,50 m’yi asan yapilar

. Aligveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, market, v.b. bulunan)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.240,00
. Kongre merkezleri

. Miize, sergi kiitiiphane kompleksleri

. Olimpik spor tesisleri—-hipodromlar

. Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalar1

. Hastaneler

. Havaalanlari

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisinin iizerinde)

. Oteller (4 yildizly)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.
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C GRUBU YAPILAR 1.400,00
. Ust donaniml1 kompleks oteller ve tatil kdyleri (5 y1ldizli)

. Biiyiik radyo ve televizyon binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR 1.690,00
. Opera, tiyatro bale yapilari, konser salonlar1 ve kompleksleri

. Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline uygun

olarak yapilan yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Aciklamalar:

1-) Benzer yapular, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve kuruluslarca Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hiikiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2-) Tebligin revizyonu ¢alismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden ¢ikarilan yapilar i¢in, 2012
yilindan 6nceki tebliglere gére yapi sinifi ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik hizmetlerinde; belirlendigi
yilin tebligindeki yapi sinifi ve grubu degistirilmeksizin 2012 yili tebliginde karsiligi olan tutar esas alinmak suretiyle
hesap yapilacaktir.

Teblig olunur.
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