Herkes Icin Erisilebilir Konut
Ne Kadar Mumkun?

DusuUk faizli konut kredileri ve pandeminin getirdigi yeni kosullarin "evden” bekleneni
degistirmesi ile yeni kosullara daha uygun fiziksel &zelliklere sahip konut arayis
hepimizin barinma ihtiyacini yeniden sekillendiriyor. Turkiye'de uygun fiyath ve nitelikli
konuta erisim, merkezi konut politikalarinin yetersizligi yuzunden 6zellikle dusuk gelirli
haneler icin pek mUmkun gdérunmuyor. Dolayisiyla herkesin konut hakkini
guvence altina alacak bir anlayisa simdiden ihtiyacimiz var.

Bir temel hak olarak konut, refah politi-
kalarinin egitim, saghk gibi alanlar ka-
dar onem verilmeyen bir bashk olarak
karsimiza cikiyor. Oysa uygun fiyatli,
nitelikli ve yasanabilir bir konuta erigim
de refah toplumlarinin tartismasiz bile-
senlerinden biridir. Simdiye kadar bizi
barinma ihtiyacini yeniden distinmeye
iten pandemi kosullar1 baglaminda ko-
nut hakkini kirac1 sayilarindaki artis,
konut/kira giderleri ile is glicii piyasa-
larina iligkin veriler ekseninde tartisan
calismalara elinizdeki bu derginin 6nce-
ki sayilarinda yer verildi.! Bu ¢alismala-
rin tartismay1 biraktig1 yerden hareketle
bu yazida konut kavramina temel bir
hak olarak yaklasarak bugiin ozellikle
Istanbul'da karsimiza ¢ikan “herkes icin
erisebilir konut” problemini (uluslarara-
s1 ve ulusal baglami da hesaba katarak)
ele almaya calisacagim.

Barinma ihtiyaci ve konut sorununa kar-
silagtirmali bir pencereden bakmanin
bu soruna iligkin orintileri, benzerlik
veya farkliliklar1 ortaya cikararak Istan-
bul o6zelinde bunlarin daha kapsamli
tartigilabilmesini saglayacagi distince-
sindeyim. Herkes i¢in uygun fiyatl ve
nitelikli konuta erisimin daha tartismali
bir hale geldigi bu donemde sosyal ko-
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nut pratiklerinin gelismedigi tlkelerde
ozellikle dezavantajli bireylerden olu-
san hanelerin karsilasabilecegi riskler
artacaktir. Konut sahibi olabilmenin bir
basar1 olarak degerlendirildigi ve hat-
ta zor zamanlar i¢in bir refah kalkanm
olarak goriildigl bir tlkede yasiyoruz
ancak konut sahibi olabilen bir tilke de-
giliz. Bu yazida da ¢izdigim pencereden
Tirkiye ve 6zelde Istanbul’'un nerede yer
aldig1 ve konut giderlerinin nasil artik
bir “yiik” haline geldigini tartisacagim.

Pandemiden Once Ne Konusuluyordu?
Avrupada her yil sosyal konut pratikleri-
ne iliskin raporlar yayimlayan Housing
Europe olusumunun pandemi oncesi
raporlarinda Avrupa tllkelerinin uygun
fiyatli konuta erisim acisindan bir krizle
kars1 karsiya oldugunu vurgulanmakta-
dir.2 Avrupa Istatistik Ofisi’nin (Eurostat)
verileri de bu iddialar1 dogrulamaktadir.
2019 yilinda Avrupa Birligi (AB) tyesi 27
tilkede nifusun %17,2'sinin kalabalik
evlerde yasadigi, %9,41 i¢in konut ma-
liyetlerinin yliksek oldugu ve bu oranin
disik gelirlilerde %35,4%e kadar ciktig:
gorilmektedir. Konut fiyatlarindaki hiz-
l1 artisa yer veren OECD raporlari bu ar-
tisin hane gelirlerindeki artisi da geride
biraktigini aktarmaktadir.’®

Avrupa ilkelerinde sosyal konutla-
rin payinin onlarca yildir diismesi ve
uygun fiyath konutlarin azalan mev-
cudiyeti raporlarda alti cizilen kriz
beklentisi ile bir arada distinilmelidir.
Uygun fiyatli konut saglayan konut ko-
operatiflerinin faaliyetleri, artan arsa
ve ingaat maliyetleri ve sikilagsan kredi
kosullar1 sebebiyle baz tlkelerde ak-
samaktadir. Dolayisiyla distik ve orta
gelirli ve oOzellikle geng bircok hane
uygun fiyathi konuta erigsememe riski
ile karsilagsmaktadir.* Pandemi once-
sinden bugline uygun fiyath ve nitelikli
konuta erigim sorunu devam ederken
pandemi kosullar: bu ihtiyaci daha da
arttirmistir.”

istanbullular icin Konut Harcamalar:
Bir “Yiik” Haline Geldi

Sosyal konut pratiklerinin daha gelis-
mis oldugu Avrupa ilkelerinde bile
sinirli kaldigr bu donemde, hanehalk:
harcamalar: igerisinde konut/kira gi-
derlerinin payi, haneleri sadece eko-
nomik degil sosyal risklerle de kars:
karsiya birakmaktadir. Hanehalk: har-
camalar1 arastirmalar1 konut/kira gi-
derlerinin OECD tilkeleri arasinda en
biylik oldugunu gostermektedir. Yine
OECD ilkelerinin tiimtnde daha di-

stk gelir grubunda yer alan hanelerin
konut/kira giderlerinin pay1 daha bu-
yuktir. Ayrica yillar icerisinde konut/
kira giderlerinin kapladig1 alan ve artis
orant da ylikselirken, bu durum hane-
ler i¢in gelecekte daha yiiksek konut/
kira giderleri anlamina gelmektedir.®
Artan konut/kira giderleri 6zellikle di-
siik gelirli hanelerin diger giderlerinin
payini da zorunlu olarak diistirecek ve
bu hanelerin toplumsal hayata katihim
kanallarini daraltacaktir.

Tlrkiye'de gerceklestirilen hanehalk
arastirmalar1 OECD llkeleri arasinda en
ylksek harcama kalemi olan konut/kira
giderlerinin Tirkiye'deki payinin %24,1
oldugu gostermektedir. Kabaca hanele-
rin aylik harcamalarinin dortte birini
konut/kira giderlerinin olusturdugunu
soyleyebiliyoruz.” Bolgesel sonuglar ise
konut sorunu baglaminda Istanbul icin
daha riskli bir tablo karsimiza cikiyor.
Diger istatistiki bolge birimlerine kiyas-
la konut/kira giderlerinin pay1 %28,6 ile
en yiksek oranda Istanbul'da. Ayrica
ne yazik ki Istanbul'da yasayan en dii-
siik %20’lik gelir grubundaki hanelerin
aylik harcamalarinin %38,6’sin1 konut/
kira giderlerinin olusturdugu bir gercek
olarak karsimizdadir.®

Mikro Sorunlarimizin Makro Sebebi:
Kiiresel Konut Fiyatlarindaki Artis

Son donemde basinda ok sik yer alan
kiiresel konut fiyatlarindaki artis haber-
lerive bu artisin giderek artan konut/kira
giderlerine yansimasi konut sorunuyla
birlikte diisunilmelidir. Zaten pande-
mi oncesi ekonomistler kiresel konut
fiyatlarindaki artisin finansal istikrar
karsisinda yarattigl potansiyel risklere
dair endiselerini dile getiriyordu. Bugiin
pandeminin getirdigi yeni kosullar ku-
resel konut fiyatlarindaki artisi 6yle bir
noktaya getirdi ki Financial Times gazete-
si “Global Housing Prices: Raising the Roof”
isimli yeni bir yazi dizisi baslatti. Bu di-
zinin ilk makalesinde iki vurgu ontme
¢ikti: Birincisi ekonomik faaliyetlerin za-
yifladig1 pandemide, finansal kosullarla
uyumlu diistk faizli kredilerin konut
fiyatlarinda alisilmisin disinda artiga se-
bep oldugu; ikincisi ise pandemiye kars:
alinan karantina tedbirlerinin evde daha
uzun slre gegirmeye baslayanlari daha
sessiz, daha yesil ve daha biylik evlere
tasinmaya yonelttigi.’

Her iki vurgu Tilrkiye'nin kiresel konut
fiyatlarindaki artisin neresinde bulun-
dugu sorusunu oOnumtze getirecektir.
“Tirkiye, kiresel konut fiyatlarindaki

Seapiy J1yeasD W JesBolod

artigin sert yasandigi tilkelerden biridir”
iddiasini bircok kurumun yayimladig:
konut piyasalarindaki fiyat degisimle-
rini takip etmeyi saglayan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) ile kontrol etmek mum-
kiindir. Eurostatin KFE giincel verileri-
ne gore Turkiye 30 tlke arasinda konut
fiyatlarindaki artigin en yiiksek seviyede
oldugu ikinci tlke. 2015 yili 100 kabul
edildiginde birinci siradaki Macaris-
tanda konut fiyatlar1 2015 yilindan bu
yana %78,5, ikinci siradaki Tirkiye'de
de %75,5 artis gostermektedir. KFE si-
ralamasinda Tiirkiye'yi Izlanda, Gekya,
Portekiz, Liksemburg gibi tilkeler izler-
ken Ttalya, Finlandiya, Kibris, Fransa,
Belcika, Isveg, Danimarka ve Norveg, AB
tlkeleri ortalamasinin altindadir.

Merkez Bankasi (TCMB) verilerine gore
Haziran ayinda Turkiye genelinde de or-
talama konut m? fiyati bir onceki yilin
ayni donemine gore %29,2 artarak 4.545
liraya gelirken Istanbul'da %26,4 artarak
6.803 liraya ulast1. Istanbul'da artis gore-
ce daha dustk olsa da m? fiyat1 Tirkiye
geneline gore Istanbulda cok daha yiik-
sektir.* Sadece konut fiyatlar degil, kira
fiyatlarindaki artis da Ozellikle disiik
gelirli haneleri “ev sahibi olur gibi kira
6der™? hale getirmektedir.
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Konut icin artan hane harcamalarinin
bir sebebi olarak son 20 yilda ingaat ma-
liyetlerindeki artig gosterilebilir. 2005-
2019 yllar1 arasinda 31 OECD tilkesinde
reel konut fiyatlar: artarken kira fiyatla-
11 da iki OECD tilkesi diginda artmistir.
Hatta kira fiyatlar: Tirkiyenin yani sira
Litvanya, izlanda ve Estonyada daha da
yiksek artis gostermistir. OECD raporla-
rinda yliksek ve artan kira fiyatlarinin,
kiracilarin ev satin almak icin pesinat
6demesini zorlastirdig1 ve pandeminin
sebep oldugu ekonomik soklar karsi-
sinda onlar1 daha savunmasiz hale ge-
tirdigini vurgulanmaktadir.”® Bir diger
sebebi de duslik faizli konut kredileri
olarak gosterilebilir.** AKP hiitkiimetinin
distik faizli konut kredileri ile piyasa te-
melli konut sahipligini arttirarak konut
sektoriini destekleme stratejisi 2002'de
11 binden fazla olan yillik konut kredisi
sahibi sayisin1 2016'da yaklasik 475 bine
yikseltti.’> Pandemi kosullarinda gegen
2020 sonunda ise bireysel konut kredisi
borcu olanlarin sayist 2 milyon 601 bin
kisiye yukselirken, bor¢ miktar1 da 287,1
milyar liraya ulagmis durumdaydi.’®

Oturdugumuz Konutlara Sahip
Olabilen Bir Ulke Degiliz

Turkiye'de hanelerin sadece %58,8'1
oturdugu konutun sahibi ve bu oranla
Tlrkiye 36 Avrupa Ulkesi arasinda sa-
dece Avusturya, Almanya ve Isvicrenin
ontinde 33. sirada yer almakta. Ayni ve-
rilerin son 10 yillik seyri incelendiginde
Turkiyenin konut sahipligi oraninda
Avrupanin disik tlkelerinden biri ol-
dugunu soylemek daha da mumkin
hale gelmektedir.”” Yukarida degindigim
konut kredilerindeki artan rakamlara
ragmen Tulrkiye ev sahibi bir topluma
dontsmekten oldukca uzak. Diger bir
deyisle, konut sahipligi oranlarina kar-
silagtirmali bir ¢erceveden bakildiginda
AKP hiikkiimetinin konut sahipligini art-
tirmak icin uyguladigl piyasa merkezli
politikalarin agik¢a basarili olmadigini
soyleyebilmek mtimkuindir.

Tiirkiye’de Konut Politikalar1 “ideal
Sosyal Konut” Fikrinden Uzak

Konut kooperatifleri 1940’larin sonunda
Emlak Kredi Bankas1 ve Sosyal Sigortalar
Kurumu'ndan kredi alabilmeleri, 1969'da
¢ikarilan Kooperatifler Kanunu ile konut
kooperatiflerinin ¢esitli vergi muafiyet-
lerinden yararlanabilmeleri ve 1980’1
yillarda TOKI'nin kurulmasi ile saglanan
krediler sayesinde yillarca farkli kurum
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veya kanunlar tarafindan desteklenmis,
2000’lerin basina kadar onemli aktor
olmuglardi.® AKP htkimetinin disik
maliyetli toplu konut projeleri insa etme
stratejisinin bas aktorii olan TOKI aymi
zamanda kamu arazilerinin onemli bir
bolimunt kontrol edebilen, 6zel sektor
ile kar amacli projeler gelistirebilen piya-
sa temelli bir kuruma 200071 yillarin ba-
sinda dontismusttir.”” Hiikiimetin konut
politikalarinin tek ve devasa bir aktoru
haline gelen TOKI'nin 2003-2017 arasin-
da yaptig1 814 bin konutun 702.293intin
(%86's1) sosyal konut oldugu, geriye ka-
lanlarin ise kaynak gelistirme projeleri
oldugu belirtilmektedir.’

TOKI'nin sosyal konutlar1 “Alt Gelir Gru-
bu” ve “Orta Gelir Grubu” seklinde 2
farkli kategoride satisa sunulurken bas-
vuru sartlart incelendiginde sadece “Alt
Gelir Grubu’na yonelik projelerin sosyal
konut niteligi tasidig1 gorilmektedir.?
Hatta bircok ¢alisma bu projelerin bile
6deme kosullar1 ve fiyatlar1 sebebiyle
yoksullart kapsamadigini vurgulamak-
tadir.”? Buna ek olarak 2009da Aile ve
Sosyal Hizmetler Bakanlig: ile yapilan
protokol kapsaminda bagvurularin Sos-
yal Yardimlasma ve Dayanigsma Vakiflari
(SYDV) tarafindan degerlendirildigi pro-
jeler de yapilmaktadir.® TOKInin yok-
sullara ulasmadaki yetersizligini belli
eden bu projeler sayesinde TOKInin
piyasa temelli yaklagimindan uzak pro-
jeler ¢iksa da yoksullar igin yeterli bir
alternatif olamadi.*

Avrupadaki Sosyal Konut Pratikleri
Pandemide Daha da Cesitlendi
1990’larin basinda ¢cogunlukla Bat1 Avru-
pa ulkelerinde sosyal konut politikalari-
nin ilk 6rneklerinin gorilmesine ragmen
bu alanin refah politikalar icerisinde
yeri insaat ve gayrimenkul sektorlerin-
deki piyasa dinamiklerinin etkisinde
kalmigtir. Buglin tilkelerde uygulanan
sosyal konut politikalar1 hedef aldig:
dezavantajli gruplar, politikalarda yer
alan paydaglar ve finansal destek meka-
nizmalart bakimindan farklhiliklar gos-
termekte, konut kooperatif gibi kendi
finansmanin: saglayan sistemler de bu
sureglerde yer almaktadir.”

Avrupa llkelerinin pandemi onlemleri
icerisinde konutla ilgili hem ev sahip-
lerine hem de kiracilara ozel destekler
de yer aldi. Avusturya, Belcika, Irlan-
da, Ispanya, Birlesik Krallik ve ABD'nin

yani sira $ili, Kolombiya, Yunanistan
bile Mortgage sisteminden konut alip da
6deyemeyenler i¢in af getirdi. Finlan-
diya ve Hollanda gibi lilkelerde de eksik
6demelerin sebep oldugu haciz islemleri
yasaklandi veya ertelendi. Belcika, Kana-
da, Finlandiya, Fransa, Almanya, Birlesik
Krallik, ABD gibi 18 OECD tiilkesinde ek-
sik kira odemeleri sebepli tahliye islem-
leri yasaklandi veya ertelendi. Avusturya,
Meksika, Portekiz, Ispanya ve Isvicre'de
kira odemeleri ertelenirken Avustralya,
Yeni Zelanda, Irlanda ve Yunanistanda
bazi hanelerin kiralar1 gegici azaltildi
veya askiya alindi. Yine Avustralya, Ir-
landa, Portekiz ve Ispanyanin yaninda
Japonya ve Litksemburg gibi tilkeler ki-
racilar i¢in mali destek programlari ge-
listirdi. Ayrica Avusturya, Belcika, Sili,
Kolombiya, Almanya, Japonya, Gliney
Kore, Portekiz, Ispanya ve Isvicre'de ko-
nutun milkiyet durumuna bakilmaksizin
tim hanelerin su, elektrik gibi hizmetleri
kapsayan faturalar: ertelendi ve/veya dde-
me yaptlmamasi durumunda bu hizmet-
lerin suirekliligi gtivence altina alind1.?

Toparlamak Gerekirse

Dustk faizli konut kredileri ve pande-
minin getirdigi yeni kosullarin “evden”
bekleneni degistirmesi ile yeni kosullara
daha uygun fiziksel 6zelliklere sahip ko-
nut arayist hepimizin barinma ihtiyacini
yeniden sekillendirmektedir. Tirkiye'de
uygun fiyatli ve nitelikli konuta erigim,
merkezi konut politikalarinin yetersiz-
ligi yuzlinden ozellikle diisiik gelirli ha-
neler i¢in pek miimkin gorulmemektir.
Neredeyse htukiimet eliyle desteklenen
bir konut sorunu dogru gidilirken Istan-
bul ise bir ge¢im problemi ile kars: kar-
styadir. Bir yanda pandemi doneminde
diger tlkelerin uyguladigr politikalarin
cesitliligi, diger yanda ise Turkiye'de pi-
yasa temelli konut stratejileri ve 6zellik-
le Istanbul'da artan konut/kira giderleri
bizlere tlkemizde konut politikalarini
yeniden sorgulatmakta ve mevcut esit-
sizlikleri ~ yeniden  hatirlatmaktadir.
Ozunde devletin mali destegi ile tretilen
ve kar amaci gitmeden strdirilmesi
gereken sosyal konut kavramini yeniden
calisarak barinma ihtiyacini karsila-
yan konutu bir yik olmaktan ¢ikarmak
gerekmektedir. Dolayisiyla, konut sek-
toriniin metalagtirllmasina ve finan-
sallasmasina sebep olan piyasa glicleri
karsisinda herkesin konut hakkini gi-
vence altina alacak bir anlayisa simdi-
den ihtiyacimiz vardir.

Fotograf M. Cevahir Akbas
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