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nut pratiklerinin gelişmediği ülkelerde 
özellikle dezavantajlı bireylerden olu-
şan hanelerin karşılaşabileceği riskler 
artacaktır. Konut sahibi olabilmenin bir 
başarı olarak değerlendirildiği ve hat-
ta zor zamanlar için bir refah kalkanı 
olarak görüldüğü bir ülkede yaşıyoruz 
ancak konut sahibi olabilen bir ülke de-
ğiliz. Bu yazıda da çizdiğim pencereden 
Türkiye ve özelde İstanbul’un nerede yer 
aldığı ve konut giderlerinin nasıl artık 
bir “yük” hâline geldiğini tartışacağım.

Pandemiden Önce Ne Konuşuluyordu?
Avrupa’da her yıl sosyal konut pratikleri-
ne ilişkin raporlar yayımlayan Housing 
Europe oluşumunun pandemi öncesi 
raporlarında Avrupa ülkelerinin uygun 
fiyatlı konuta erişim açısından bir krizle 
karşı karşıya olduğunu vurgulanmakta-
dır.2 Avrupa İstatistik Ofisi’nin (Eurostat) 
verileri de bu iddiaları doğrulamaktadır. 
2019 yılında Avrupa Birliği (AB) üyesi 27 
ülkede nüfusun %17,2’sinin kalabalık 
evlerde yaşadığı, %9,4’ü için konut ma-
liyetlerinin yüksek olduğu ve bu oranın 
düşük gelirlilerde %35,4’e kadar çıktığı 
görülmektedir. Konut fiyatlarındaki hız-
lı artışa yer veren OECD raporları bu ar-
tışın hane gelirlerindeki artışı da geride 
bıraktığını aktarmaktadır.3

Mikro Sorunlarımızın Makro Sebebi: 
Küresel Konut Fiyatlarındaki Artış
Son dönemde basında çok sık yer alan 
küresel konut fiyatlarındaki artış haber-
leri ve bu artışın giderek artan konut/kira 
giderlerine yansıması konut sorunuyla 
birlikte düşünülmelidir. Zaten pande-
mi öncesi ekonomistler küresel konut 
fiyatlarındaki artışın finansal istikrar 
karşısında yarattığı potansiyel risklere 
dair endişelerini dile getiriyordu. Bugün 
pandeminin getirdiği yeni koşullar kü-
resel konut fiyatlarındaki artışı öyle bir 
noktaya getirdi ki Financial Times gazete-
si “Global Housing Prices: Raising the Roof” 
isimli yeni bir yazı dizisi başlattı. Bu di-
zinin ilk makalesinde iki vurgu önüme 
çıktı: Birincisi ekonomik faaliyetlerin za-
yıfladığı pandemide, finansal koşullarla 
uyumlu düşük faizli kredilerin konut 
fiyatlarında alışılmışın dışında artışa se-
bep olduğu; ikincisi ise pandemiye karşı 
alınan karantina tedbirlerinin evde daha 
uzun süre geçirmeye başlayanları daha 
sessiz, daha yeşil ve daha büyük evlere 
taşınmaya yönelttiği.9

Her iki vurgu Türkiye’nin küresel konut 
fiyatlarındaki artışın neresinde bulun-
duğu sorusunu önümüze getirecektir. 
“Türkiye, küresel konut fiyatlarındaki 

şük gelir grubunda yer alan hanelerin 
konut/kira giderlerinin payı daha bü-
yüktür. Ayrıca yıllar içerisinde konut/
kira giderlerinin kapladığı alan ve artış 
oranı da yükselirken, bu durum hane-
ler için gelecekte daha yüksek konut/
kira giderleri anlamına gelmektedir.6 
Artan konut/kira giderleri özellikle dü-
şük gelirli hanelerin diğer giderlerinin 
payını da zorunlu olarak düşürecek ve 
bu hanelerin toplumsal hayata katılım 
kanallarını daraltacaktır.

Türkiye’de gerçekleştirilen hanehalkı 
araştırmaları OECD ülkeleri arasında en 
yüksek harcama kalemi olan konut/kira 
giderlerinin Türkiye’deki payının %24,1 
olduğu göstermektedir. Kabaca hanele-
rin aylık harcamalarının dörtte birini 
konut/kira giderlerinin oluşturduğunu 
söyleyebiliyoruz.7 Bölgesel sonuçlar ise 
konut sorunu bağlamında İstanbul için 
daha riskli bir tablo karşımıza çıkıyor. 
Diğer istatistiki bölge birimlerine kıyas-
la konut/kira giderlerinin payı %28,6 ile 
en yüksek oranda İstanbul’da. Ayrıca 
ne yazık ki İstanbul’da yaşayan en dü-
şük %20’lik gelir grubundaki hanelerin 
aylık harcamalarının %38,6’sını konut/
kira giderlerinin oluşturduğu bir gerçek 
olarak karşımızdadır.8

Bir temel hak olarak konut, refah politi-
kalarının eğitim, sağlık gibi alanları ka-
dar önem verilmeyen bir başlık olarak 
karşımıza çıkıyor. Oysa uygun fiyatlı, 
nitelikli ve yaşanabilir bir konuta erişim 
de refah toplumlarının tartışmasız bile-
şenlerinden biridir. Şimdiye kadar bizi 
barınma ihtiyacını yeniden düşünmeye 
iten pandemi koşulları bağlamında ko-
nut hakkını kiracı sayılarındaki artış, 
konut/kira giderleri ile iş gücü piyasa-
larına ilişkin veriler ekseninde tartışan 
çalışmalara elinizdeki bu derginin önce-
ki sayılarında yer verildi.1 Bu çalışmala-
rın tartışmayı bıraktığı yerden hareketle 
bu yazıda konut kavramına temel bir 
hak olarak yaklaşarak bugün özellikle 
İstanbul’da karşımıza çıkan “herkes için 
erişebilir konut” problemini (uluslarara-
sı ve ulusal bağlamı da hesaba katarak) 
ele almaya çalışacağım. 

Barınma ihtiyacı ve konut sorununa kar-
şılaştırmalı bir pencereden bakmanın 
bu soruna ilişkin örüntüleri, benzerlik 
veya farklılıkları ortaya çıkararak İstan-
bul özelinde bunların daha kapsamlı 
tartışılabilmesini sağlayacağı düşünce-
sindeyim. Herkes için uygun fiyatlı ve 
nitelikli konuta erişimin daha tartışmalı 
bir hâle geldiği bu dönemde sosyal ko-

Avrupa ülkelerinde sosyal konutla-
rın payının onlarca yıldır düşmesi ve 
uygun fiyatlı konutların azalan mev-
cudiyeti raporlarda altı çizilen kriz 
beklentisi ile bir arada düşünülmelidir. 
Uygun fiyatlı konut sağlayan konut ko-
operatiflerinin faaliyetleri, artan arsa 
ve inşaat maliyetleri ve sıkılaşan kredi 
koşulları sebebiyle bazı ülkelerde ak-
samaktadır. Dolayısıyla düşük ve orta 
gelirli ve özellikle genç birçok hane 
uygun fiyatlı konuta erişememe riski 
ile karşılaşmaktadır.4 Pandemi önce-
sinden bugüne uygun fiyatlı ve nitelikli 
konuta erişim sorunu devam ederken 
pandemi koşulları bu ihtiyacı daha da 
arttırmıştır.5

İstanbullular İçin Konut Harcamaları 
Bir “Yük” Hâline Geldi
Sosyal konut pratiklerinin daha geliş-
miş olduğu Avrupa ülkelerinde bile 
sınırlı kaldığı bu dönemde, hanehalkı 
harcamaları içerisinde konut/kira gi-
derlerinin payı, haneleri sadece eko-
nomik değil sosyal risklerle de karşı 
karşıya bırakmaktadır. Hanehalkı har-
camaları araştırmaları konut/kira gi-
derlerinin OECD ülkeleri arasında en 
büyük olduğunu göstermektedir. Yine 
OECD ülkelerinin tümünde daha dü-

artışın sert yaşandığı ülkelerden biridir” 
iddiasını birçok kurumun yayımladığı 
konut piyasalarındaki fiyat değişimle-
rini takip etmeyi sağlayan Konut Fiyat 
Endeksi (KFE) ile kontrol etmek müm-
kündür. Eurostat’ın KFE güncel verileri-
ne göre Türkiye 30 ülke arasında konut 
fiyatlarındaki artışın en yüksek seviyede 
olduğu ikinci ülke. 2015 yılı 100 kabul 
edildiğinde birinci sıradaki Macaris-
tan’da konut fiyatları 2015 yılından bu 
yana %78,5, ikinci sıradaki Türkiye’de 
de %75,5 artış göstermektedir. KFE sı-
ralamasında Türkiye’yi İzlanda, Çekya, 
Portekiz, Lüksemburg gibi ülkeler izler-
ken İtalya, Finlandiya, Kıbrıs, Fransa, 
Belçika, İsveç, Danimarka ve Norveç, AB 
ülkeleri ortalamasının altındadır.10

Merkez Bankası (TCMB) verilerine göre 
Haziran ayında Türkiye genelinde de or-
talama konut m2 fiyatı bir önceki yılın 
aynı dönemine göre %29,2 artarak 4.545 
liraya gelirken İstanbul’da %26,4 artarak 
6.803 liraya ulaştı. İstanbul’da artış göre-
ce daha düşük olsa da m2 fiyatı Türkiye 
geneline göre İstanbul’da çok daha yük-
sektir.11 Sadece konut fiyatları değil, kira 
fiyatlarındaki artış da özellikle düşük 
gelirli haneleri “ev sahibi olur gibi kira 
öder”12 hâle getirmektedir.

Düşük faizli konut kredileri ve pandeminin getirdiği yeni koşulların “evden” bekleneni 
değiştirmesi ile yeni koşullara daha uygun fiziksel özelliklere sahip konut arayışı 

hepimizin barınma ihtiyacını yeniden şekillendiriyor. Türkiye’de uygun fiyatlı ve nitelikli 
konuta erişim, merkezi konut politikalarının yetersizliği yüzünden özellikle düşük gelirli 

haneler için pek mümkün görünmüyor. Dolayısıyla herkesin konut hakkını 
güvence altına alacak bir anlayışa şimdiden ihtiyacımız var.
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veya kanunlar tarafından desteklenmiş, 
2000’lerin başına kadar önemli aktör 
olmuşlardı.18 AKP hükümetinin düşük 
maliyetli toplu konut projeleri inşa etme 
stratejisinin baş aktörü olan TOKİ aynı 
zamanda kamu arazilerinin önemli bir 
bölümünü kontrol edebilen, özel sektör 
ile kâr amaçlı projeler geliştirebilen piya-
sa temelli bir kuruma 2000’li yılların ba-
şında dönüşmüştür.19 Hükümetin konut 
politikalarının tek ve devasa bir aktörü 
hâline gelen TOKİ’nin 2003-2017 arasın-
da yaptığı 814 bin konutun 702.293’ünün 
(%86’sı) sosyal konut olduğu, geriye ka-
lanların ise kaynak geliştirme projeleri 
olduğu belirtilmektedir.20 

TOKİ’nin sosyal konutları “Alt Gelir Gru-
bu” ve “Orta Gelir Grubu” şeklinde 2 
farklı kategoride satışa sunulurken baş-
vuru şartları incelendiğinde sadece “Alt 
Gelir Grubu”na yönelik projelerin sosyal 
konut niteliği taşıdığı görülmektedir.21 
Hatta birçok çalışma bu projelerin bile 
ödeme koşulları ve fiyatları sebebiyle 
yoksulları kapsamadığını vurgulamak-
tadır.22 Buna ek olarak 2009’da Aile ve 
Sosyal Hizmetler Bakanlığı ile yapılan 
protokol kapsamında başvuruların Sos-
yal Yardımlaşma ve Dayanışma Vakıfları 
(SYDV) tarafından değerlendirildiği pro-
jeler de yapılmaktadır.23 TOKİ’nin yok-
sullara ulaşmadaki yetersizliğini belli 
eden bu projeler sayesinde TOKİ’nin 
piyasa temelli yaklaşımından uzak pro-
jeler çıksa da yoksullar için yeterli bir 
alternatif olamadı.24

Avrupa’daki Sosyal Konut Pratikleri 
Pandemide Daha da Çeşitlendi
1990’ların başında çoğunlukla Batı Avru-
pa ülkelerinde sosyal konut politikaları-
nın ilk örneklerinin görülmesine rağmen 
bu alanın refah politikaları içerisinde 
yeri inşaat ve gayrimenkul sektörlerin-
deki piyasa dinamiklerinin etkisinde 
kalmıştır. Bugün ülkelerde uygulanan 
sosyal konut politikaları hedef aldığı 
dezavantajlı gruplar, politikalarda yer 
alan paydaşlar ve finansal destek meka-
nizmaları bakımından farklılıklar gös-
termekte, konut kooperatif gibi kendi 
finansmanını sağlayan sistemler de bu 
süreçlerde yer almaktadır.25

Avrupa ülkelerinin pandemi önlemleri 
içerisinde konutla ilgili hem ev sahip-
lerine hem de kiracılara özel destekler 
de yer aldı. Avusturya, Belçika, İrlan-
da, İspanya, Birleşik Krallık ve ABD’nin 

Konut için artan hane harcamalarının 
bir sebebi olarak son 20 yılda inşaat ma-
liyetlerindeki artış gösterilebilir. 2005-
2019 yılları arasında 31 OECD ülkesinde 
reel konut fiyatları artarken kira fiyatla-
rı da iki OECD ülkesi dışında artmıştır. 
Hatta kira fiyatları Türkiye’nin yanı sıra 
Litvanya, İzlanda ve Estonya’da daha da 
yüksek artış göstermiştir. OECD raporla-
rında yüksek ve artan kira fiyatlarının, 
kiracıların ev satın almak için peşinat 
ödemesini zorlaştırdığı ve pandeminin 
sebep olduğu ekonomik şoklar karşı-
sında onları daha savunmasız hâle ge-
tirdiğini vurgulanmaktadır.13 Bir diğer 
sebebi de düşük faizli konut kredileri 
olarak gösterilebilir.14 AKP hükümetinin 
düşük faizli konut kredileri ile piyasa te-
melli konut sahipliğini arttırarak konut 
sektörünü destekleme stratejisi 2002’de 
11 binden fazla olan yıllık konut kredisi 
sahibi sayısını 2016’da yaklaşık 475 bine 
yükseltti.15 Pandemi koşullarında geçen 
2020 sonunda ise bireysel konut kredisi 
borcu olanların sayısı 2 milyon 601 bin 
kişiye yükselirken, borç miktarı da 287,1 
milyar liraya ulaşmış durumdaydı.16

Oturduğumuz Konutlara Sahip 
Olabilen Bir Ülke Değiliz
Türkiye’de hanelerin sadece %58,8’i 
oturduğu konutun sahibi ve bu oranla 
Türkiye 36 Avrupa ülkesi arasında sa-
dece Avusturya, Almanya ve İsviçre’nin 
önünde 33. sırada yer almakta. Aynı ve-
rilerin son 10 yıllık seyri incelendiğinde 
Türkiye’nin konut sahipliği oranında 
Avrupa’nın düşük ülkelerinden biri ol-
duğunu söylemek daha da mümkün 
hâle gelmektedir.17 Yukarıda değindiğim 
konut kredilerindeki artan rakamlara 
rağmen Türkiye ev sahibi bir topluma 
dönüşmekten oldukça uzak. Diğer bir 
deyişle, konut sahipliği oranlarına kar-
şılaştırmalı bir çerçeveden bakıldığında 
AKP hükümetinin konut sahipliğini art-
tırmak için uyguladığı piyasa merkezli 
politikaların açıkça başarılı olmadığını 
söyleyebilmek mümkündür.

Türkiye’de Konut Politikaları “İdeal 
Sosyal Konut” Fikrinden Uzak
Konut kooperatifleri 1940’ların sonunda 
Emlak Kredi Bankası ve Sosyal Sigortalar 
Kurumu’ndan kredi alabilmeleri, 1969’da 
çıkarılan Kooperatifler Kanunu ile konut 
kooperatiflerinin çeşitli vergi muafiyet-
lerinden yararlanabilmeleri ve 1980’li 
yıllarda TOKİ’nin kurulması ile sağlanan 
krediler sayesinde yıllarca farklı kurum 

yanı sıra Şili, Kolombiya, Yunanistan 
bile Mortgage sisteminden konut alıp da 
ödeyemeyenler için af getirdi. Finlan-
diya ve Hollanda gibi ülkelerde de eksik 
ödemelerin sebep olduğu haciz işlemleri 
yasaklandı veya ertelendi. Belçika, Kana-
da, Finlandiya, Fransa, Almanya, Birleşik 
Krallık, ABD gibi 18 OECD ülkesinde ek-
sik kira ödemeleri sebepli tahliye işlem-
leri yasaklandı veya ertelendi. Avusturya, 
Meksika, Portekiz, İspanya ve İsviçre’de 
kira ödemeleri ertelenirken Avustralya, 
Yeni Zelanda, İrlanda ve Yunanistan’da 
bazı hanelerin kiraları geçici azaltıldı 
veya askıya alındı. Yine Avustralya, İr-
landa, Portekiz ve İspanya’nın yanında 
Japonya ve Lüksemburg gibi ülkeler ki-
racılar için mali destek programları ge-
liştirdi. Ayrıca Avusturya, Belçika, Şili, 
Kolombiya, Almanya, Japonya, Güney 
Kore, Portekiz, İspanya ve İsviçre’de ko-
nutun mülkiyet durumuna bakılmaksızın 
tüm hanelerin su, elektrik gibi hizmetleri 
kapsayan faturaları ertelendi ve/veya öde-
me yapılmaması durumunda bu hizmet-
lerin sürekliliği güvence altına alındı.26

Toparlamak Gerekirse 
Düşük faizli konut kredileri ve pande-
minin getirdiği yeni koşulların “evden” 
bekleneni değiştirmesi ile yeni koşullara 
daha uygun fiziksel özelliklere sahip ko-
nut arayışı hepimizin barınma ihtiyacını 
yeniden şekillendirmektedir. Türkiye’de 
uygun fiyatlı ve nitelikli konuta erişim, 
merkezi konut politikalarının yetersiz-
liği yüzünden özellikle düşük gelirli ha-
neler için pek mümkün görülmemektir. 
Neredeyse hükümet eliyle desteklenen 
bir konut sorunu doğru gidilirken İstan-
bul ise bir geçim problemi ile karşı kar-
şıyadır. Bir yanda pandemi döneminde 
diğer ülkelerin uyguladığı politikaların 
çeşitliliği, diğer yanda ise Türkiye’de pi-
yasa temelli konut stratejileri ve özellik-
le İstanbul’da artan konut/kira giderleri 
bizlere ülkemizde konut politikalarını 
yeniden sorgulatmakta ve mevcut eşit-
sizlikleri yeniden hatırlatmaktadır. 
Özünde devletin mali desteği ile üretilen 
ve kâr amacı gütmeden sürdürülmesi 
gereken sosyal konut kavramını yeniden 
çalışarak barınma ihtiyacını karşıla-
yan konutu bir yük olmaktan çıkarmak 
gerekmektedir. Dolayısıyla, konut sek-
törünün metalaştırılmasına ve finan-
sallaşmasına sebep olan piyasa güçleri 
karşısında herkesin konut hakkını gü-
vence altına alacak bir anlayışa şimdi-
den ihtiyacımız vardır.
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