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YONETICI OZETi

Evrensel olarak en temel intiyaclardan birisi olarak kabul edilen konut,
bireylerin barinma ihtiyaclarini karsilamasina, kendilerini gerceklestir-
mesine, toplumsal, sosyal ve ekonomik hayata katilmalarina zemin
hazirlamaktadir. insan Haklari Evrensel Bildirgesi kapsaminda herke-
sin saglikli ve yeterli kosullarda barinma hakki givence altina alinirken,
Yeni Kentsel GUndem'de (Habitat ) (2017) konut hakki nitelikli yasam
standardinin gerekliliklerinden birisi olarak ele alinmistir. Tarih boyunca
konut hakkina erisim konusunda devletler farkl politikalar Gretmistir.
BugiUn hala konut politikalari kentsel gindemde oncelikli tartisilan ko-
nularin basinda gelmekte ve konuta erisimin herkes tarafindan mim-
kin olup olmadigi degerlendirilmektedir. Bu kapsamda hazirlanan "“Bir
Hak Olarak Barinma: Saglikli, Dayanikl Ve Guvenli Konuta Erisim Her-
kes icin MUmkin MU?" baslikli arastirma raporunda konut erisiminin
kiresel, ulusal ve istanbul dlceklerinde mevcut durumunu degerlendi-
rilmekte ve kentsel donUsim baglaminda herkes icin barinma hakkinin
nasil MUmkUn olabilecegi tartisiimaktadir.

Raporun ilk boluminde kiresel konut krizi ve konut hakki kavrami tar-
tisilarak konut hakkinin yasal gUvenceler ile teminat altina alinmasini
uluslararasi ve ulusal dayanaklar cercevesinde incelenmektedir. ikinci
bslimde ise Istanbul'da konuta erisim meselesi enflasyona bagli ola-
rak degisen kiralk ve satilik konut Ucretleri incelenmistir. 2000'li yillarda
Istanbul genelinde konut sunumunda yasanan artisa ragmen, orta ve
dUsuk gelir grubu icin konut satin alimi imkansizlasmistir. Kent genelin-
de sunulan kiralk konutlar da dusuk ve orta gelir grubu icin 6denebilir
olma niteligini kaybetmistir. Pandeminin de etkisi ile birlikte kira fiyat-
lari 2020 ile 2022 arasinda tUm Ulkelerde artis gosterdi. Ancak dinya
genelinde kiralar 1,6 artarken Istanbul'da 5,2 kat arttigi gorilmektedir.
Kasim 2023 verilerine gére istanbul'da son bir yil icerisinde konut satis
fiyatlari %8414 oraninda, kira fiyatlari %75,56 artis géstermistir. Met-
rekare fiyatlari degderlendirildiginde ise satilik fiyatinin %82,54, kiralik
fiyatinin ise %84,33 arttigi gorulmektedir.

Kiralik ve satilik konut Ucretlerinde yasanan artisa ek olarak arsa temini
ve yapl Uretim bedelleri de rapor kapsaminda dederlendirilmistir. Asga-
ri Ucrette yasanan artis ve kira fiyatlarinda yasanan artis karsilastirildi-
Jinda asgari Ucret zamlarinin kiralardan ¢ok daha az arttigr gortlmek-
tedir. Ozellikle Ucretli calisanlarin, kazanclarinin buyik cogunlugunu kira
giderlerine harcamasina yol acan bu dengesizlik, sosyal adaletsizligi
artiran, toplumsal barisi tehdit eden boyuta gelmistir. Turkiye'de sa-
tin alma gbcUnin de son yillarda hizla dUsmesiyle birlikte barinma krizi
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kacinilmaz hale gelmistir. Konut kiralarinda ve satisinda yasanan ciddi
fiyat artisi, her konut degdisiminde artan kira ugurumu, yeni konut bu-
lamama gibi sorunlar sadece ev bulma sirecinde hane ekonomilerini
sarsmakla kalmayarak, ayni zamanda kiracilari strekli kaygi ve tedir-
ginlikle bas basa birakmaktadir.

Ev kiralamanin bu denli gicglestigi bir durumda konut sahibi olmakta
ekonomik kosullarin saglanmasi gerektigini gdstermektedir. TUIK'e
gore ortalama hane halki gelirinin 2023 yilinda yaklasik 13 bin TL oldu-
gu disUnildigiunde, konut kredilerinden yalnizca ayda 100 bin TL Uzeri
geliri olanlarin, yani toplumun en ¢ok gelir elde eden %5'inin yararla-
nabildigi gorulmektedir. Toplumun %9%5'inin konut kredisinden faydala-
namadigl bu donem kredili konut satislarinin da Ulke genelinde tarihin
en dUsuk konumuna gelmesi, evin bir barinma degil finansal yatirim
aracina donUstigunu kanitlar niteliktedir.

Konut edinmeye iliskin 6denebilirlik sorununun, konut fiyatlarinin yik-
sekliginden ziyade konut kredilerinin pahaliiindan kaynaklandigi ifade
edilmektedir. Konut kredilerinin yUksek olmasina ek olarak insaat mali-
yetlerinde yasanan artislar, konut satis Ucretlerinin yUksekligi, Uretilen
konutlarin yalnizca belli bir gelir grubuna sahip kisilere hitap etmesi,
konut kira Ucretlerindeki artis gibi farkli sebeplerden dolayr konut kri-
zi derinlesmistir. Arastirmanin son kisminda tUm bu verilerden de yola
¢ikarak saghkl, dayanikli ve gUvenli konuta erisim konusunda bir arag¢
olarak kentsel déntUsume dikkat cekilecek, istanbullularin kentsel dono-
sUm yaklasimlarina yer verilecektir.

Konut sahibi olmayan/olamayan kisiler, mevcut konutu yasanabilir ol-
mayanlar, saghkh, dayanikli ve guvenli konuta erismek isteyen kisiler
icin uygun konutlara erisim temel bir hak olarak degerlendirilmektedir.
Konut sahibi kisiler tarafindan mevcut konutlarin saglikhlastiriimasi ve
dayaniklh hale getirilmesinin araclarindan biri de kentsel donUsimdur.
Kentsel donusum bu baglamda sosyal altyapi dengesini saglamada bir
firsat olarak kullanilecekken uzun sUredir insaat sektorinin taleplerini
gozeten rant odakli donUsUm anlayisi benimsenmektedir Rant odakli
donusUmin yerine yurttas haklari ve sosyal adaleti dnceleyen bir kent-
sel donUsUm perspektifi, iyi bir planlamayla bir araya geldigi durumda,
herkes icin afete karsi dayanikli, govenli ve saglikli konuta erisim hakki-
nin saglanmasi mMUmkundor.
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GiRIS

Konut hakki, saghkh, dayanikli ve givenli konutlara erisimiiceren, yasam
kalitesini etkileyen temel bir insan hakki olarak kabul edilirken, gunu-
mUzde kiresel dlcekte konut ddenebilirligi krizi yasanmaktadir. Konut
odenebilirligi, hane halklarinin yoksulluk standardinin altina dismeden
saglikli ve yeterli konut birimine erisimi olarak tanimlanmaktadir. TOr-
kiye'de ise 2000'li yillarin basindan itibaren degisen kentsel politikalar
ve yaklasimlarin etkisiyle konut insaati sektoruontn hacmi artarken, ya-
pilan arastirmalar piyasalara sunulan konutlarin bUtun gelir gruplari
tarafindan erisilebilir olmadigini gostermektedir.

2000'li yilllarda kent genelinde konut sunumundaki artisa ragmen, orta
ve dUsUk gelir grubu icin konut satin alimiimkansizlasmis, kiralik konut-
lar da dUsUk ve orta gelir grubu icin 6denebilir olma niteligini kaybet-
mistir. Bu durum, dzellikle istanbul'da kiresel dlcekteki kira artislarina
bagdl olarak konut fiyatlarinin yUksek seyretmesine ve bu sorunun di-
Jer sehirlerden daha belirgin bir sekilde hissedilmesine neden olmustur.
OECD verilerine gére (2022); istanbul'da kira artisi dinya genelindeki
sehirler arasinda en yUksek oranda gerceklesmis, ayni zamanda yeni
kira fiyatlari Turkiye genelinde ve 6zellikle istanbul'da dramatik bir se-
kilde artmistir. Bu durum, satin alma glcUnUn dUsmesiyle birlikte ciddi
bir barinma sorununun ortaya ¢ikmasina neden olmustur.

TUrkiye'de barinma krizinin olusumunda konut edindirmeye yodnelik
konut politikalarinin yeri olduk¢ca onemlidir. Gegmisten bugine konut
edindirme odakli yaklasimlar bugin ortaya ¢cikan konut edinmeye iliskin
odenebilirlik sorunu ve konut kredilerinin pahaliligi sebebiyle konut sahi-
bi olmayi zor bir konuma getirmistir. Konut kredilerinin yUksek olmasina
ek olarak insaat maliyetlerinde yasanan artislar, konut satis Ucretleri-
nin yUksekligi, Uretilen konutlarin yalnizca belli bir gelir grubuna sahip
kisilere hitap etmesi, konut kira Ucretlerindeki artis gibi farkl sebep-
lerden dolayi konut krizi derinlesmistir. Ortaya ¢ikan bu durum hentz
konut sahibi olmayan/olamayan, mevcut konutu yasanabilir olmayan
ve saglikli, dayanikli ve gUvenli konuta erismek isteyen kisiler icin uy-
gun konutlara erisimi gU¢ hale getirmekte, konut sahiplerini ise mevcut
konutlarin sagliklilastirilmasi ve afete dayanikli hale getirilmesi adina
kentsel donUsUme yonlendirmektedir.
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Kentsel donusum, 6zellikle afet risklerini azaltma, saglikli ve gUvenli ko-
nut olusturmanin bir araci olarak Turkiye'nin gindeminde yer almakta-
dir. Kentsel donUsum yasasi kapsaminda deprem riski tasiyan bolgeler-
de mevcut yapi stokunu gUclendirmeyi, afete dayanikli hale getirmeyi
ve yeniden dUzenlemeyi amaglamaktadir. Ancak, bu projelerin ayni za-
manda sosyal, ekonomik ve ¢evresel faktorleri de goz dninde bulundu-
rarak konut hakkini gi¢lendirmesi gerekmektedir. Bu badlamda, kent-
sel donUsUm, hem konut stokunu giclendirmek hem de konut hakkini
herkes icin erisilebilir kilmak adina dnemli bir aragtir. TUrkiye gondemin-
de kentsel donUsUm meselesinin elestirildigi noktalarin basinda herkes
icin konut Uretilememesi ve toplumun belli kesimlerinin konuta erisim
saglayabilirken pek ¢cok hanenin daha ¢ok ekonomik nedenlerle daya-
niksiz konutta yasamak durumunda kalmasi yer almaktadir.

Bu rapor, kiuresel konut krizini ele alarak, Turkiye genelinde ve ozellik-
le istanbul'da yasanan konut piyasasi sorunlarini incelemekte, enflas-
yona bagh olarak degdisen satilik ve kiralik konut fiyatlarini, herkes icin
erisilebilir konut yaratmanin mUmkin olup olmadigini degerlendirmek-
tedir. Ayni zamanda, konut politikalarinin saglkh, dayanikli ve givenli
konuta erisim konusundaki durumuna odaklanarak, kentsel donUsim
gibi stratejilerin rolinU irdelemekte ve konut hakkinin saglanmasi icin
oneriler sunmaktadir. Bu kapsamda arastirmanin son bdluminde Is-
tanbul'da yasayan kisilerle gorUsmeler yapilarak kentsel donisum me-
selesine yaklasimlari degerlendirilmistir.
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KURESEL KONUT KRiZiNi KONUT HAKKI
BAGLAMINDA OKUMAK

Evrensel olarak en temel intiyaclarindan birisi olarak kabul edilen konut,
bireylerin barinma ihtiyaclarini karsilamasina, kendilerini gerceklestir-
mesine, toplumsal, sosyal ve ekonomik hayata katilmalarina zemin ha-
zirlar. insan Haklari Evrensel Bildirgesi kapsaminda herkesin sadlikli ve
yeterli kosullarda barinma hakki givence altina alinirken," Yeni Kentsel
GUndem'de (Habitat I11) (2017) konut hakki nitelikli bir yasam standar-
dinin gerekliliklerinden birisi olarak ele alinmaktadir. Bu amagla, tarih
boyunca devletler tarafindan konut hakkina erisimi desteklemek ama-
ciyla politikalar gelistirilmistir.?2 1980'li yillardan itibaren refah devleti
anlayisinin terk edilmesi ve neoliberal yaklasimin etkilerinin gorulmesi
ile devletler Ustlendikleri konut saglama rolinden vazgecmeye basla-
mistir.? Yeniden yapilandirilan devlet ve 6zel sermaye iliskisi sonucunda,
konut piyasalarindaki kamu stoklari 6zellestirilmis, hUkUmet mUdaha-
leleri azaltilmis ve diUzenleyici bir rol benimsenmistir.*

Neoliberal yaklasimla yurutilen deregUlasyon politikalarinin bir sonucu
olarak gunUmUz kuresel ekonomisinde konut bir birikim araci olarak 6n
plana ¢ikarken, barinma ikinci plana atilmis,® gayrimenkul sektorinin
egemenligi altina giren konut, metalasmis bir finansal araca donUs-
MUstUr. Bu durum yeterli konuta erisimin bir insan hakkindan ziyade bir
ayricalk haline gelmesi ile sonuglanirken,® kiresel dlgekte konut 6dene-
bilirligi krizi yasanmaya baslanmistir. Kiresel konut ddenebilirligi krizi,
dUnyanin bir¢cok sehrinde konut harcamalarinin hanehalki gelirinden
daha hizl arttigini yansitmaktadir.” Konut 6denebilirligi, en genel deyi-
miyle, hane halklarinin yoksulluk standardinin altina duosmeden saglikli
ve yeterli konut birimine erisimi olarak tanimlanmaktadir.2 Odenebilirlik
bireyler ve konut birimi arasindaki bir iliski bicimi olarak ele alinirken,
kisilerin gerceklestirildigi konut ve konut disi harcamalar Uzerinden de-

' Birlesmis Milletler Genel Komisyonu. (1948). insan Haklari Evrensel Beyannamesi. UN General
Assembly, 302(2), 14-25.

2 Oxley, M., & Smith, J. (1996). Housing policy and rented housing in Europe. Taylor & Francis.

3 Sengupta, U. (2006). Liberalization and the privatization of public rental housing in Kolkata.
Cities, 23(4), 269-278.

4 Sager, T. 2011). Neo-liberal urban planning policies: A literature survey 1990-2010. Progress
in planning, 76(4), 147-199.

5 Madden, D., and Marcuse, P. (2016) In defense of housing. The politics of crisis.

¢ Wetzstein,S.(2017)Theglobalurbanhousingaffordabilitycrisis.UrbanStudies, 54(14),3159-3177.

7 Pittini, A. (2012) Housing affordability in the EU: Current situation and recent trends (pp. 1-12).
CECODHAS, European Social Housing Observatory.

8 Hulchanski, J. D. (1995). The concept of housing affordability: Six contemporary uses of
the housing expenditure-to-income ratio. Housing studies, 10(4), 471-4971.
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Jerlendirilmektedir. Bu baglamda da konut piyasalari irdelenirken "Ki-
min i¢cin 6denebilir?”, "Hangi standartta 6denebilir?” ve "Ne kadar su-
reyle 6denebilir?” sorulari anlam kazanmaktadir.?

KUresel konut odenebilirligi krizi, 2008 finansal krizi arkasindan yasa-
nan ekonomik ve siyasal soklar ve basarisiz konut politikalari ile iliski-
lendirilirken, temel problemin konut sistemlerinin dalgalanmaya yat-
kin hale gelmesinde oldugu belirtilmekte ve sosyo-ekonomik hayatin
sUrdUrdUlebilirligini tehdit altina soktugu vurgulanmaktadir© Wetzstein
(2017) yasanan krizin hem kuresel niteligini hem de yerel farkhhklarini
ortaya koyarken, 6zellikle baskentlerin, metropollerin/kUresel sehirlerin,
ekonomik ve sosyal a¢idan yasanabilirlik seviyesi yUksek olan sehirle-
rin, Universite sehirlerinin, istihdam ve tUketimin yogdunlastigi sehirlerin
krizden belirgin bicimde etkilendigini vurgulamaktadir."

KUresel konut odenebilirligi krizi ortaminda, piyasalar ev sahipleri ve
kiracilarin esitsiz bir mUcadele alanina dénUsmustir.” Artan konut
fiyatlarindan ev sahipleri, yatirimcilar ve spekUlatorler nemli dl¢ide
faydalanirken, hem gelismis hem de gelismekte olan Ulkelerde evsiz-
lik oranlarinin artmasina, bireylerin asiri kalabalk ya da sagliksiz ko-
nut birimlerini tercih etmesine ya da konut disi temel haklarina yonelik
gerceklestirdikleri harcamalari (saglk, egitim, gida, ulasim vb.) kisitla-
malarina neden olmustur.® Mevcut sistem icerisinde Uretilen konutlarin
bUtUn toplumsal gruplari hedef almamasi, piyasalarda kullaniimayan
bos konutlarin karsisinda evsiz kisi sayisinin artmasi paradoksunu do-
Jurmustur.™

Turkiye'de ise 2000'li yillarin basindan itibaren dedisen merkezi hUk0-
met politikalarive yaklasiminin etkisiyle konut insaati sektoriontn hacmi
artis gosterirken,” yapilan arastirmalar piyasalara sunulan konutlarin

? Stone, M. E. (2006). What is housing affordability? The case for the residual income approach.
Housing policy debate, 17(1), 151-184.

OFields, D. J., & Hodkinson, S. N. (2018). Housing policy in crisis: An international perspective.
Housing Policy Debate, 28(1), 1-5.

TWetzstein, S. (2017) The global urban housing affordability crisis. Urban Studies,
54(14), 3159-3177.

?Madden, D., and Marcuse, P. (2016) In defense of housing. The politics of crisis.

BBardhan, A., Edelstein, R. H., & Kroll, C. A. (2012). The financial crisis and housing markets
worldwide: Similarities, differences, and comparisons. Global housing markets: Crises, policies,
and institutions, 1-20.

“Gentili, M., & Hoekstra, J. (2019). Houses without people and people without houses: a cultural
and institutional exploration of an Italian paradox. Housing Studies, 34(3), 425-447.

Balaban, O. (2012). The negative effects of construction boom on urban planning and
environmentinTurkey:Unravelingtheroleofthe publicsector.HabitatInternational,36(1),26-35.



\d KENT GUNDEMINE BAKIS / ARALIK 2023

bUtUn gelir gruplari tarafindan erisilebilir olmadidini gostermektedir.’"”
2010-2022 yillari arasinda Ulke genelinde konut fiyatlari %91 oraninda
artis gostermis, bu oranla Turkiye DUnya UGlkeleri arasinda konut fiyati-
nin en ¢ok yUkseldidi besinci Ulke olmustur.® Endeksa tarafindan acik-
lanan Kasim 2023 verilerine gore istanbul'da son bir yil icerisinde konut
satis fiyatlari %8414 oraninda, kira fiyatlari %75,56 artis gostermistir.
Konut m? fiyatlari degerlendirildiginde ise satilik m? fiyatinin %82,54,
kiralik m? fiyatinin ise %84,33 arttigi ortaya ¢ikmistir. 2000'li yillarda
kent genelinde konut sunumunda yasanan artisa ragmen, orta ve di-
sUk gelir grubu icin konut satin alimi imkansizlasmistir. Ek olarak, kent
genelinde sunulan kiralik konutlar da dUsUk ve orta gelir grubu icin 6de-
nebilir olma niteligini kaybetmistir.” Kiralik konut arz-talep dengesi enf-
lasyon, insaat maliyet artmasi ve arzin azalmasi sonucu bozulmustur.

2020 basinda yaklasik 100 Bin kiralik konut ilani bulunurken 2022 Ka-
sim ayinda 70 Bine kadar dUsmustur. Pandeminin etkisi ile birlikte kira
fiyatlari tUm Ulkelerde artis gostermistir. OECD verilerine gore; dinya
genelinde kira artisi 1,6 iken Istanbul'da 5,2 kat arttigr belirtilmekte-
dir. Bu rakam dUnya genelindeki sehirler arasinda en yUksek artisi da
gostermektedir. Ayni zamanda yeni kiralama fiyatlari Turkiye'de yillik
%159,3 artarken istanbul'da %145,6 artmistir. Bununla birlikte kiralik
ilan sayisi da %2,2 dusmUstir. Son bir yilda yasanan %61,98 enflasyon
orani ve buna bagli olarak alim gicinin dismesi ile bu durum kritik bir
barinma sorununa yol acmistir.

Ozdemir Sari, O. B. (2019). Redefining the housing challenges in Turkey: An urban planning
perspective. In Urban and regional planning in Turkey (pp. 167-184). Cham: Springer
International Publishing.

7Alkay, E., & Ovenc, G. (2019). Farkli Gelir Gruplarinin Konut Satin Alabilirliginde Bélgesel
Farkliliklarin incelenmesi. International Journal of Political Science and Urban Studies, 7(1),
260-285.

BSoltani, E. (2023). How Global Housing Prices Have Changed Since 2010. Visual Capitalist.
https://www.visualcapitalist.com/cp/mapped-globalhousing-  prices-since-2010/  Erisim
tarihi 5 Temmuz 2023.

“Subasl, S. O. & Turk, S. S. (2022). Affordability of Private Rental Housing: Istanbul, Turkey Case.
EuropeanNetworkforHousingResearchConference,31Agustos-2Eyl012022,Barselona,ispanya.
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Grafik 1: Dunya Genelinde Konut ve Kira Fiyatlarinin 2015-2022 Yillari Arasi Artis Oranlari
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Kaynak: OECD, Konut Ucretleri, 2022

Konutun, meké&nin kaynagdi ve Uretimi olarak mekdnsal adalette onemli
bir role sahip olmasi, piyasalarin talebe karsilik olarak yeterli say ve
tipte konut arzi saglanmasini gerekli kilmaktadir. Ancak, mevcut konut
krizinin nedeni yetersiz konut arzi degil, belirli gelir gruplari i¢in konut
Uretiminin yetersizligidir. Bu baglamda mekdnsal adalet perspektifin-
den bakildiginda, konutun vatandaslar icin en temel mekansal kaynak-
lardan biri olmasi nedeniyle konuta erisimin esit olmasi ve mekdnsal
ayrimciliktan kaginilmasi gerekliligi bir kez daha éne ¢ikmaktadir. Konut
Uretimi, mulkiyeti, kullanimi ve degisimi baglaminda dengeli ve adil ol-
mali; herkese ideal bir yasam alani saglanmalidir.?® Bu anlamda konut
sorununa dair problemlerin tespit edilmesi, detayli olarak ele alinmasi
ve konut politikalarinin gelistirilmesi kritik bir Sneme sahiptir.

Sonug olarak, yeterli konutlara erisim hakki, diger erisilebilirlik ve insan
haklarina baglidir. Kalitesiz ve yetersiz konutlar saglk haklarina erisimi
engellemekte, bireyin bir konuta kaydinin bulunmamasi oy hakkini kisit-
lamakta ve kotU konumlandirilmis konutlar istihdama erisim firsatini
sinirlamaktadir.?’ Bu nedenle, devletler yeterli konut hakkini saglarken
diger insan ve erisilebilirlik haklarini da etkileyeceklerini dikkate alma-
I ve bunlarla ¢catismayacak sekilde konut saglamalidir. Bu cercevede,
kUresel konut krizi ile mUcadelede konuta erisim 6nem arz etmekte ve
ilerleyen bolUmlerde detaylandiriimaktadir.

%Yin, S., Ma, Z.,, Song, W., and Liu, C. (2019) Spatial justice of a Chinese metropolis: a
perspective on housing price-to-income ratios in nanjing, China. Sustainability, 11(6), 1808.
ZUNHABITAT (2016). Urbanization And Development Emerging Futures. World Cities Report.
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Konut Hakkina Yonelik Yasal GUvenceler

Uluslararasi Dayanaklar

Konut hakki, Birlesmis Milletler Evrensel insan Haklari Beyannamesi ile
Ekonomik, Sosyal, Kilturel Haklar S6zlesmesi'nde ifade edilmistir. Buna
gore herkes yeterli beslenme, giyim, konut da dahil olmak Uzere kendisi
ve ailesi icin yeterli bir yasam dUzeyine sahip olma ve yasam kosullarini
sUrekli gelistirme hakkina sahiptir.?? 1997 tarihli 4 nolu Genel Yorum ise
konut hakkinin kapsamini "gUvenli, baris icinde ve insanlik onuruna sa-
hip olarak bir yerde yasama hakki” olarak ¢ercevelemis ve "yasamaya
elverisli konut hakki" seklinde gelistirmistir.?2 Buna gbre yasamaya elve-
risli konut hakki kullanim hakki ne olursa olsun (kira, mulkiyet, lojman,
kooperatif, afet konutu) yerinden edilme endisesi tasimadan yasana-
bilen, saglk, guvenlik, beslenme ve konfor acisindan yeterli, su, kana-
lizasyon, atik sistemi, acil yardim hizmetleri, enerji gibi temel kentsel
hizmetlere erisimin mUmkUn oldugdu konutlardir.

4 nolu Genel Yorum, yasamaya elverisli konut hakkini, devletlere pozi-
tif yUkUmlUlUkler yUkleyerek formile etmistir. Buna gore, bu konutlara
erisim icin hane halki giderlerinin en azindan diger temel ihtiyag¢larin
elde edilmesi ve karsilanmasini tehlikeye atmayacak ya da bunlardan
fedakarlik yapmayi gerektirmeyen bir dGzeyde olmasi gerekmektedir.
So6z konusu bu husus, bir konut edinemeyenlere konut sUbvansiyonu ve
farkh finansmani modelleri tesis edilmesi ile kiracilarin makul olmayan
kira Ucretleri veya kira artislarina karsi uygun araclarla korunmasini da
icermektedir. ilaveten, yasamaya elverisli konutlarin farkl ihtiyaclari
olan gruplarin gereksinimlerini karsilayabilmesi gerekmektedir. Bu an-
lamda Genel Yorum 4, konuta iliskin kanunlar ile politikalarin dezavan-
tajli gruplarin 6zel ihtiyaglarini bUtonUyle dikkate alacak sekilde dUzen-
lenmesi gerektigini belirtilmistir.

Yasamaya elverisli konut, is imké&nlarina, saglik bakim hizmetlerine,
okullara, ¢cocuk bakim merkezleri ve diger sosyal olanaklara erisime im-
kan verecek bir yerlesim yerinde olmali, boylelikle ulasim ve sosyal ma-
liyetlerin yoksul hane halki bUtcgesi Gzerinde agir baski olusturulmasinin
onUne gecilmelidir. Son olarak, konutlarin insa edilme bicimi, kullanilan
insaat malzemeleri ve bunlari destekleyen politikalar, konutta kilturel
kimlik ve cesitliligi ifade etmeye olanak vermelidir. Yasamaya elverisli
konut hakkinin bu formUlasyonu, bu hakka erisimin diger pek cok sosyal
hakkin saglanabilmesi icin temel nitelikte oldugunu ortaya koymakta-

2Birlesmis Milletler, 1949; Ekonomik, Sosyal ve KultUrel Haklar Uluslararasi Sézlesmesi, 1976.
2 Yasamaya Elverisli Konut Hakki: 4 Nolu Genel Yorum, 1991.
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dir. Yasamaya elverisli konut hakkina erisimde yasanan sikintilar, yok-
sullugun onlenmesi, firsat esitligi, kentsel hizmetlere erisimde esitlik,
sosyal kapsayicilik, saglik ve guvenlik ve gecim kaynaklarina erisimde
ciddi problemler yaratmaktadir.

Habitat Ill Konferansi sonrasinda ilan edilen Herkes icin SUrdUrulebilir
Kentler ve Yerlesimlere iliskin Kito Bildirgesi'nde de yeterli konut hak-
ki ifade edilmistir. Buna gore taraf devletler "Yeterli bir yasam stan-
dardinin bir bileseni olarak herkese yeterli konut hakkinin tedrici olarak
gerceklesmesini destekleyen, her tirlU ayrimcilik ve siddete karsi, keyfi
zorla yerinden cikarilmayi 6nleyen ve evsizlerin, savunmasiz durumdaki
kisilerin, dUsUk gelirli gruplarin ve engellilerin ihtiyaclarina odaklanan,
ulusal mevzuat ve standartlara uygun olarak yerlesmelerin sosyal Ure-
timine destek olmak dé&hil topluluklarin ve ilgili paydaslarin politikalarin
planlanmasi ve uygulanmasina katilimini ve katkisini saglayan ulusal,
ulus alti ve yerel organizasyonlari desteklemeyi” taahhUt etmislerdir.
S6z konusu bu taahhut, "yakinlik faktorine 6zel dikkat gostererek ve
sehrin dokusu ve cevredeki islevsel alanlarla mek&nsal badini guglendi-
rerek, her yonetim diUzeyinde - yeterli ve uygun fiyatli, erisilebilir, kay-
nak-etkin, guvenli, dayanikli, iyi baglantilandiriimis ve iyi konumlandi-
rilmis konut arziyla iliskili politika ve yaklasimlari ile ¢zellikle istihdam,
editim, saglik ve sosyal entegrasyon sektorleri olmak Uzere tUm sek-
torlerde yasa ve cinsiyete duyarli butiUnlesik konut politikalari ve yak-
lasimlarinin gelistirilmesini” gerektirmektedir. Konut politikalarinin, bu
denli kapsamli, sektérler arasi ve bUtincUl bir perspektifle ele alinmasi
gerekliliginin yani sira Kito Bildirgesi'ne imza atan devletler, konut ar-
zina iliskin kapsayici, botinlUklU ve detayli bir politika gelistirecekleri
taahhidinde bulunmaktadirlar.

Uluslararasi belge ve sdzlesmelerde konut hakkina yer verilmesinin te-
mel nedeni, barinma ihtiyacini karsilayamayacak durumda olmanin
temel bir insan hakki ihlali olarak goérilmesidir.?* Konut hakki, Insan
Haklari Evrensel Bildirisi (madde 25), BM Ekonomik, Sosyal ve Koltu-
rel Haklar Uluslararasi Sozlesmesi (madde 11), Avrupa Sosyal Sarti
(madde 16), Avrupa Birligi Temel Haklar Sarti (madde 34) ile glvence
altina alinmistir. Konut hakki, 1948 tarihli insan Haklari Evrensel Bildi-
risi'nin 25. maddesinde "Herkesin kendisi ve ailesinin saglik ve refahi
icin; beslenme giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir." biciminde di-
zenlenmistir. 1966 tarihli Ekonomik, Sosyal ve Kilturel Haklar Ulusla-
rarasi Sozlesmesi'nin 11/1. maddesinde ise, "Bu Sézlesmeye Taraf olan

2 Bylut, N. (2009). Sanayi Devriminden Kiresellesmeye sosyal Haklar. istanbul: On iki Levha
Yayincilik.
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Devletler herkese, kendisi ve ailesi icin yeterli bir yasam standardina
sahip olma olanagi saglar. Bu standart, yeterli beslenmeyi, giyinmeyi,
barinmayi ve yasama kosullarinin surekli olarak gelistirilmesini de ice-
rir. Taraf Devletler, bu hakkin gerceklestiriimesini saglamak icin, kendi
serbest iradelerine dayali uluslararasi isbirliginin esas oldugunu kabul
ederek, uygun tedbirleri alirlar.” bigimindeki 1. maddesi ile devlete de
bu haklarin saglanmasi bir gérev olarak yuklenmistir. Benzer bicimde,
Gozden Gecirilmis Avrupa Sosyal Sarti'nin 31. maddesinde; "Devletler
barinaktan yoksun kalma durumunu da tedricen ortadan kaldirmaya
yonelik onlemler almalidirlar. Devlet halkin kabul edilir dozeyde kent-
lerden yararlanabilmesini saglamakla ve maddi olanagi dar olanlar icin
konut giderlerini ulasilabilir bir dGzeyde tutmakla yGkUmIlodor." diyerek,
devletlere; konut hakki ve konut gevresini koruma altina alma ve yasa-
yan herkesin konut ihtiyacini karsilama yGkUomlGlGgo getirilmistir.

Uluslararasi sozlesmelerde de goruldugi Uzere konut hakki oldukea
onemli gorUlmekte ve insan hakki olarak tanimlanmaktadir. Bu hakkin
herkes icin adil ve erisilebilir olarak saglanmasi ise devletin sorumlulu-
gundadir. Konut hakki Turkiye'de uluslararasi sézleslesmelerin yani sira
ulusal dayanaklarla da gindemde yer almaktadir.

Ulusal Dayanaklar

Konut hakkinin baslica ulusal givencesi olan 1982 Anayasasi'nin 17., 56.
ve 57. maddeleri ile bireylerin saglkl bir ¢cevrede yasama ve barinma
haklari koruma altina alinmistir. Anayasanin 17. maddesinde "Herkes,
yasama, maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirme hakkina sa-
hiptir" hUkmUne yer verilmistir. 56. madde ile "herkesin, saglikli ve den-
geli bir cevrede yasama hakki" gUvence altina alinmistir. Anayasanin
"Konut Hakki" baslikh, 57. maddesinde ise "Devlet, sehirlerin 6zellikleri-
ni ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiya-
cini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbislerini des-
tekler." seklinde ifade edilmektedir. Anayasa'nin 56. ve 57. maddeleri
birlikte okundugunda devlete, saglikli bir cevre ile konut hakkini birlikte
saglama yUkimIGlogunin yuklendigi anlasiimaktadir.

Anayasada devletin yukUmlGlUklerine dair tanimlamalar yillara gore
farklik gostermektedir. 1961 Anayasasi ile "sosyal konut Uretimi dev-
letin gorevi" ifadesi yer alirken; 1982 Anayasasinda ise "konut ihtiya-
cini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbuUslerini des-
tekler" ifadesi yer almaktadir. Konut Uretimi ve sosyal konut Uretimine
yonelik anayasa harici dizenlemeler de bulunmaktadir. 11.Kalkinma
Plani (2019-2023), Orta Vadeli Plani (2024-2026) ve 12. Kalkinma Plani
(2023-2028)'nda yer alan maddeler bu baglamda olduk¢ca énemlidir.
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11. Kalkinma Plani (2019-2023)'na gore:

Cevre ve Sehircilik Bakanhgr tarafindan yapilan afet riskli alanlar
icindeki uygulamalarda hak sahipligi disinda dezavantajli gruplara
tahsis edilmek Uzere sosyal konut stokunun artirilmasi yoninde ya-
sal duzenlemeler yapilmalidir.

Dar ve orta gelir gruplari icin hem gelir hem sosyal 6zelliklere gore
Uretimi tesvik edilecek konut tipolojileri belirlenmelidir.

Sosyal hedefi iyi tanimlanmis, finansman modeli ¢6z0ImUs konut
politikalari ve stratejiler izlenmelidir. Maliyetleri dnemli 6l¢Ude etki-
leyen arsa fiyatinin dUsUk oldugu kent ¢eperleri Uretim boyutunda
iyi degerlendirilmeli; konut projelerinin gelistirilmesinde mevcut yer-
lesim alanlariile bUtUnlesik, her tUrlU kentsel servise ulasilabilir olma
kriterleri gozetilmelidir.

Ozellikle dar gelir gruplarinin konut sorununu cézmek amaciyla bir-
cok Ulkede bir secenek olarak kiralik sosyal konut ve/veya kira yar-
dimi politikalari uygulanmaktadir. Kiralik sosyal konut uygulamasi
Ulkemizde ihtiya¢ sahibi gelir gruplarinin konut sorunu konusunda
degerlendirilebilir. Kiralik sosyal konut uygulamasinin baslatilmasi
dogrultusunda yeni bir mevzuat ihtiyaci vardir.

Dar gelirlilerin konut edinmesine mulk konut disinda yapilan destek-
lerden bir digeri de kira yardimi olup gelismis bati Ulkelerinde genel-
likle belediyeler eliyle uygulanmaktadir. Belediye sinirlariicinde farkl
konut tipleri icin emsal kiralar belirlenmekte ve hane halklarinin ge-
lirlerine gore ayirabilecekleri payin Uzerinde kalan meblagd, hane hal-
ki bUyUkli§Une gore uygun olan konut tipinin emsal kirasi ilgili hane
halkina 6denmektedir.

Kira yardimi politikasi, dar gelirli ve dezavantajli gruplardan basla-
narak uygulanabilir. 6306 sayili Kanunun kapsami genisletilmek su-
retiyle veya yeni bir yasal duzenleme marifetiyle konut kredisine faiz
destegdi uygulamasi hedef kitlenin icinde dar gelirli ve dezavantaijli
gruplara 6ncelik verilecek sekilde kullandirilabilir.

12
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Orta Vadeli Plan (2024-2026)'a gore:

. Insaat sektoriy, afet etkilerinin azaltiimasi ve sosyal konut ihtiyacinin
karsilanmasini teminen Ulke genelinde dar ve orta gelirlilere yonelik
konut, isyeri ve arsa projelerini hayata gecirecek sekilde yonlendirile-
rek, fiyat istikrari da gozetilerek sektorin bUyUmeye secici ve hedef
odakli katki vermesi saglanacaktir.

- Kira ve konut fiyatlarindaki gelismeleri de goéz 6nunde bulundura-
rak, salgin doneminde daralan konut arzi hizla artirilacak, depremin
olusturdugu konut stokundaki kayiplarin telafisine yonelik yeni sos-
yal konut projeleri gelistirilecek ve dar gelirli vatandaslarin konuta
erisim imkdani artirilacaktir.

«  Kamunun uygun kosullarda sagladigi konut kredileri ilk kez konut
edinimini destekleyecek, dar ve orta gelirli vatandaslar icin belirli
standartlarda ve uygun fiyat araliginda olacak sekilde yeni baslayan
projelere tesis edilecektir.

Turizm sektorinde yUksek hizmet kalitesinin devami, kayit disihdin
azaltilmasi ve turizm gelirlerinin artirilmasini teminen gUnUbirlik
konut kiralama yoluyla konaklamalarin sertifikalandirilmasi gibi hu-
suslarda gerekli mevzuat dizenlemeleri hayata gecirilecektir.

- Afet konut Uretiminde hak sahipligi sUrecleri iyilestirilecek, maliyet
etkin afet konut Uretimi saglanacak ve geri 6deme sistemleri goz-
den gegcirilecektir.

«  Kentsel donUsUm faaliyetlerinin hizlandirilmasi, riskli konut soru-
nunun ¢6zUmMU ve sehirlerin afetlere dayanikli ve daha saglikli hale
getirilmesini desteklemek amaciyla rezerv alan ilan edilen Hazine
tasinmazlarinin uygulayici kuruluslara devri saglanacaktir.

Sosyal konut Uretiminde afet riski yUksek olan bolgelere 6ncelik ve-
rilecektir.

13
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12. Kalkinma Plani (2023-2028)'na gore:

Cumhuriyetin 100.Yilinda stGrdUrdlebilir ve kapsayici blyUme hedef-
lenmekte dar gelirliler basta olmak Uzere herkesin konut erisiminin
saglanmasi amaglanmaktadir.

Kentsel d6nUsUm alanlarinin dnceliklendirilmesine iliskin afet ve ik-
lim tehlikeleri, toplumsal ve ekonomik gUg¢lUkler, yapi stoku niteligi
ve risk analizlerini alan bir degerlendirme sistemi gelistirilecektir.
Kentsel donUsUmUn yayginlastiriimasi i¢in finansman modelleri ve
araclari gelistirilecektir. Bu projelerle afetlere karsi direncli yerlesim
alanlari olusturulacaktir.

Afetler sonrasinda acil barinma ihtiyacini en hizli sekilde karsilamak
icin gelistirilen ve imar mevzuatini degistiren dizenlemeler, afetlere
karsi risk azaltma ve direnglilik, eskisinden daha saglam insa pren-
sipleri dogrultusunda yeniden goézden gecirilecektir. Afetlerden etki-
lenenlere temel insani ihtiyaglarini karsilayabilecekleri, gGvenli, ulasi-
labilir, afetlere karsi dayanikli ve asgari hayati hizmetleri iceren afet
konutlari bUtUncll bir planlama dahilinde insa edilecektir.

Erisilebilir konut konusunda; arz ve talep dengesi gozetilerek herke-
sin gUvenli, direncli, ekonomik olarak karsilanabilir konutlara erisimi
arttirilacaktir. Ozellikle kentlerdeki barinma sorununa yoénelik dar
gelirlilere, kadinlara, engellilere ve genclere toplu konut uygulama-
lari yUrutilecektir.

Her U¢ planda da ortaya konan temel hedef 6zellikle dar gelir gruplari-
nin da erisebilecedi konutlarin saglanmasidir. 11. Kalkinma plani sosyal
konut intiyacina vurgu yaparken Orta Vadeli Plan ve 12. Kalkinma plani,
plana konu yillar icerisinde yasanan depremlerin etkisiyle depreme da-
yanikli yerlesim alanlari olusturmayi ve kentsel donUsUme yonelik ca-
lismalarin artirilmasini odagina almistir. 1. Kalkinma planindaki kiralik
sosyal konut konusu, olduk¢ca 6nemli bir baslik olarak dederlendirilmek-
tedir. Konut sahipligi ve kiralik konutlarda ortaya ¢cikan givensizlik, eko-
nomik yetersizlikler pek ¢ok kisi icin konut erisilebilirliginin hala mUmkin
olmadigini gostermektedir.

14



\d KENT GUNDEMINE BAKIS / ARALIK 2023

iISTANBUL'DA KONUTA ERISiM

TUrkiye'de konut Gretimi agirlikli olarak mulk edindirme odaklidir. 2022
yilina ait TUIK verileri incelendiginde konut insaat ruhsatlarinda 6zel
sektérin payinin %92,3, kamu sektérinin payinin %6,3, kooperatif-
lerin payinin ise %1,4 oldugu gérilmektedir. Bu veriler Turkiye'de konut
Uretiminin bUyUk ol¢Ude 6zel sektorin arzina birakildigini gostermek-
tedir. Dolayisiyla, piyasanin yarattidi konutlarin haricinde sosyal konut,
kiralik sosyal konut, kira mUdahaleleri gibi uygulamalarin olmamasi,
ozellikle konut sahibi olamayan haneleri piyasa karsisinda savunma-
siz birakmaktadir. DUsUk gelirli haneler icin konut saglamak dUsuk faiz
ve uzun vadede bor¢landirilmak Gzerinden konut sahipligi kapsamin-
da degerlendirilmektedir. Bu durum geri 6deme gucU olmayan alt gelir
gruplarinin konut politikalarinin disinda birakildigini géstermektedir.

Konut edinebilme, asgari Ucret Uzerinden konut kredi édemesi istanbul
ornedi Uzerinden incelendiginde; MintLab tarafindan tiretilen Konut
Kredi Taksit-Hane Gelir Orani verilerine gére, istanbul'da 2023 yili Tem-
muz ayinda TCMB tarafindan ilan edilen ortalama satis fiyati kullani-
larak hesaplanan 100m? bir ev aliminda kullanilacak konut kredisi aylik
taksitlerinin hane halki net harcanabilir gelirinin %86's1 oraninda oldu-
gu gorilmektedir. Yurt disi uygulamalarda, bu oranin %28'in altinda ol-
masinin saglikli bir ddeme plani agisindan énemli oldugu vurgulanmak-
tadir. Istanbul'daki konut m? fiyatlari 2023 Temmuz ayinda 39.589,20
TL ve 1.497 Dolar olarak 6lcGimUstir. Konut fiyatlari gecen senenin ayni
ayina gore Turk Lirasi bazinda %75, dolar bazinda ise %15 oraninda
artmistir.?®> Merkez Bankasi tarafindan paylasilan verilere gore ise ko-
nut birim fiyatlari 2018-2023 yillari arasi Ekim ayi baz alinarak %766,35
oraninda artmistir.?®

2 MintLab (2023). istanbul Konut Piyasasi Adustos 2023 Dederlendirme Raporu No:31.
https://www.mint.ist/mintlab/wp-content/uploads/2023/10/MINTLAB_AGUSTOS-
2023-NO-31.pdf T.C. Merkez

2 T.C. Merkez Bankasi, 2018-2023 yillari arasi Ekim ayi baz alinarak Konut Birim Fiyatlari
Uzerinden hesaplanmistir. https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket
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Enflasyona Bagli Olarak Degisen Satilik ve
Kiralik Konut Fiyatlari

Istanbul'da konuta erisimi zorlastiran etmenlerden en dnemlisi satilik
ve kiralik konut fiyatlarinin pek cok kisi tarafindan karsilanmasi mim-
kin olamayacak kadar yUksek olmasidir. Bu baglamda kira artislarini
tek basina dederlendirmemek, Ulkelerin konut sunus bi¢imini ve konut
politikalarini bir bitun olarak dUsinmek gerekmektedir. Turkiye'nin
konut politikalarinin agirlikh olarak muolk edindirmeye yonelik olmasi
ve muUlk edinemeyen toplumsal kesimlerin kirilganliklarinin artmasi ile
birlikte konuta erisilebilirligin azaldigi gérilmektedir. Konut fiyatlarin-
da Pandemi ile birlikte dUnya ¢apinda yasanan artislar, ekonomik kriz
ve krizi yonetmek icin yapilan konut sektoérindeki bilingsiz midahaleler,
gelir-fiyat dengesizlikleri, konut sahipligi oraninda yasanan disUs ko-
nut piyasasini etkileyen faktorler arasindadir.
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Kiralhk Konutlar

Istanbul'da konutlarin kira fiyatlarindaki mahalle bazl degisime bakil-
diginda, 2019 yilindan 2023'e kadar gecen strede yasanan artislar dra-
matik bir sekilde ortaya ¢cikmistir. Son 4 yilda kira fiyatlari sadece 5 ma-
hallede bir miktar azalmisken diger tim mahallelerde yUksek miktarda
artis gozlenmistir. Kira fiyatlarindaki azalis oranlari artis oranlarina
gore daha minimal duzeyde kalmistir. Kira fiyatlarindaki maksimum
azalis 0.6 kat olarak; maksimum artis ise 13 kat ila 271 kat arasinda ger-
ceklesmistir. 2019 yilindan itibaren son dort yilda kira fiyatlarinin azal-
digi mahalleler Fatih-RUstempasa (-%69), Catalca- Orencik (-%48) ve
Oklali (-%9), Tuzla-Anadolu (-%46) ve Silivri-Beyciler'dir (-%23). Kira fi-
yatlarindaki artisin yogun oldugu ilceler ise Uskidar (%961), Kagithane
(%954), Beykoz (%889), Basaksehir (%879), KigUk¢ekmece (%861) ve
EyUpsultan (%804) olarak one ¢ikmaktadir.

Grafik 2: iice Bazli Konut Kira Bedellerinin Artis Oranlarinin Yil Bazh Degisimi
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Kaynak: Endeksa, Eylil 2023 lice Bazli Konut Kira Bedelleri

Konut kira fiyatlarinda yasanan 1 yillik degdisim incelendiginde merkez
ilcelere kiyasla Beykoz, EyUpsultan ve Basaksehir'de degisimin daha
carpicl oldugu ortaya ¢cikmaktadir. Bu durum merkez ilgcelerde yUksek
olan konut kira degerlerinin ceperde de yansimalarinin gérilmeye bas-
ladigini gostermektedir. Kent merkezinde konut kiralarinin yUksek ol-
dugu bilinmesine karsilik kent ceperinin de yillar igerisinde artan kira
oranlarina sahip olmasi ¢epere artan talebi gostermektedir. Konut ki-
ralari sebebiyle cepere yerlesmekte olan istanbullular icin barinma Uc-
retine ek olarak ulasim, donati alanlarina erisim gibi yeni ihtiyaglarin
ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.
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Harita 1: ilcelere Gére Konut Kira m? Fiyatlari, 1 ve 2 Yilhik Degisimi
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Grafik 3: Kiralik Konut m? Fiyatinda Yasanan Yillik Artis Oranlari
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Kaynak: Endeksa, Eylil 2023 lice Bazli Konut Kira Bedelleri

2019-2023 yillari arasinda kiralk konutlarin m2 fiyatlarinda yasanan
degisim incelendiginde Tuzla, Sultanbeyli, Pendik, Umraniye ve Cekme-
koy ilcelerinde yasanan artisin yogunlugu dikkat cekmektedir. 4 yillik de-
gisime bakildiginda Cekmekody %1200, Umroniye %1109, Pendik %1097,
Sultanbeyli %1095, Tuzla %1067 oraninda artmistir. Ayni yillar arasin-
da, konut kiralarindaki en dramatik artisin gézlendigi ilk on mahalle
ise Beykoz-Riva (%2144), Fatih-Molla HUsrev (%1643), Kagithane-Ha-
midiye (%1638), Fatih-KicUk Ayasofya (%1588), Cekmekdy-Nisantepe
(%1575), Maltepe-Cinar (%1542), BUyUkcekmece-Karaagag (%1519)
Cekmekoy-Sirapinar (%1493), Tuzla-Tepeodren (%1487), Kartal-Atalar
(%1449) ve Sariyer-Uskumrukoy'dir (%1374).

Konut kirasinda ve satisinda yasanan ciddi fiyat artisi, her konut degi-
siminde artan kira ugurumu, yeni konut bulamama gibi sorunlar kisile-
rin kiraya ¢ikma, ev bulma sUrecinde ekonomilerini zorlayan bir durum
olarak diuzenli ve tedirgin edici bir mUcadele alani yaratmaktadir. Kira
oranlarinda yasanan artis ve bunun haneler Gzerindeki etkisi gindem-
deki yerini korumaktadir.
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Grafik 4: Ortalama Kira Ucretlerinin Asgari Ucrete Orani
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Kaynak: Arastirma kapsaminda Endeksa ve TCMB verilerinden olusturulmustur.

Hanelerin konut icin ayirdiklari bUtceler her gegcen gin artmakta, bu
durum ekonomik gec¢im sikintisinin her ge¢gen gin daha da derinlesme-
sine neden olmaktadir. Grafik 4'te de gorildigu gibi konut kira bedelle-
rinin bu denli yUksek olmasi asgari Ucrette yasanan artisa ragmen kira
ddemenin hala gi¢ oldugunu ortaya koymakmaktadir. Asgari Ucrette
yasanan artis ve kira fiyatlarinda yasanan artis karsilastirildiginda as-
gari Ucretin kiralardan daha az arttigr gortlmektedir. Bu durum artan
konut kira ve satis fiyatlarina yonelik veriler ve enflasyon dederleri bir-
likte degerlendirildiginde ortaya cikan oranlar, istanbul'da gecinmenin
zorluguna iliskin farkli bir boyutu gosterir niteliktedir.

Satilik Konutlar

TUIK 2022 yil Turkiye geneli konut satis verileri degerlendirildiginde bir
onceki yila kiyasla satislarin %0,4 azalarak T milyon 485 bin 622 oldugu
ortaya cikmistir. Konut satislarinda istanbul 259 bin 654 konut satisi
ve %17,5 ile en yUksek paya sahiptir.? istanbul'da 2015'ten 2022 yili-
na kadar gerceklesen konut satislarina bakildiginda son 7 yilda toplam
1.983.253 konut satisi gergeklestirildigi ve bu satistan en ¢cok pay alan
ilcelerin Esenyurt (%15), BeylikdUzU (%5) ve Pendik (%5) oldugu goruil-
mistir. Yillik satislara gore, 2021 yilina kadar istanbul genelinde konut
satislari artmis, 2022 yilinda ise enflasyon kaynakli azalma meydana
gelmistir.

27 TUIK, Konut Satis istatistikleri, Aralik 2022

20



KENT GUNDEMINE BAKIS / ARALIK 2023

Harita 2: 2015-2022 Yillari Arasinda istanbul'da Toplam Konut Satisi
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20271'de kent genelinde 276.223 satis gerceklestirilirken 2022'de bu sayi
259.624'e gerilemistir. Son yilda azalsa da Esenyurt, hala konut satis-
larinda diger tUm ilgelere gore acgik ara ondedir. 2015'te ortalama 40
bin konut satisi gerceklesen Esenyurt'ta 2022 yilindaki ortalama konut
satisi 36 binlere gerilemistir. iicede sayilarin bu kadar yiksek olmasinin
sebepleri arasinda dis gocler ile Esenyurt'un istanbul'daki en kalabalik
ve en yogun ilce olmasi gosterilmektedir.

Grafik 5: Toplam Konut Satis Sayilarinin ilcelere Gére Dagilimi
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m 2018 11.038 11.122 11.818 10.615 36.560
m 2019 12.223 10.263 12.045 12.426 33.194
W 2020 11.453 12.143 13.585 13.645 36.234
m 2021 11.226 10.980 13.024 13.291 37.102
m 2022 10.887 8.358 10.641 13.417 36.315

Kaynak: TUIK, Istanbul ilgeleri Konut Satis Sayilari

Kent ¢eperlerinde yer alan Catalca, Sile ve Beykoz ilcelerindeki toplam
konut satis sayilari diger ilcelere gore daha az iken bu durum konut
satis fiyatlarinda ayni sekilde gergceklesmemistir. Silivri ve Arnavutkoy'e
ek olarak, BeylikdUzU, Esenyurt, Sultangazi, Bahgelievler, Sancaktepe
ve Sultanbeyli'de 2023 yilindaki konut satis fiyatlari en dUsUk seviyede-
dir. Esenyurt, Sancaktepe ve BeylikdUzU, ayni zamanda son yillarda en
yUksek sayida konut satisinin gerceklestigi ilcelerdir. Konut satis fiyat-
larinin 1yillik ve 4 yillik degisimlerine bakildiginda, Bakirkoy, Besiktas ve
Kadikoy ilcelerinin en yUksek fiyatli konutlara sahip oldugu, 1 yillik ve 4
yilik fiyat degisimlerinin ise en dUsUk oranda oldugu goézlenmistir. Bu
ilceler merkezi 6zellikleri bakimindan son 20 yilda her daim yUksek satis
ve kira fiyatlarina sahip olmuslardir. Bir baska merkezi ilce olan Uski-
dar'daki satis fiyati Kadikdy'e gore daha disUk ancak fiyatin degisim
orani daha yiksektir. Bu durum UskUdar'in konut pisayasasindaki dal-
galanmalardan daha ¢ok etkilendigini gostermektedir.
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Harita 3: Konut Satis Fiyatinin 1 Yillik Degisimi?®
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28 EylUl 2022 yili ve EylUl 2023 yili verileri baz alinarak hesaplanmistir.
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Harita 4: Konut Satis Fiyatinin 4 Yillik Degisimi?’
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Istanbul 6zelinde konut stokunun yetersiz oldugunu sdylemek mimkin
degildir. Ancak herkes icin erisilebilir konut stoku yetersizdir. Bu durum
konut Uretiminin &zel sektorun inisiyatifine birakiimis olmasiyla acikla-
nabilir. Konut Uretiminde faiz oranlarinin yUksekligi, kur dalgalanmalari
ve enflasyon g6z 6ninde bulunduruldugunda insaat maliyetlerinde cid-
di artislar yasanmaktadir.

Herkes Tarafindan Erisilebilir Konut Yaratmak

Arsa Temini ve Yapi Uretim Maliyetleri

Konut Uretim sUrecinin arsa temini ve yapi Uretim maliyeti seklinde iki
ana bileseni s6z konusu olup, arsa temini konusunda, 6zellikle de sehrin
merkezi alanlarinda, bos alan yaratabilmek her gecen gun zorlasmak-
tadir. Merkezi alanlarda kentsel donUsUm faaliyetlerinin istenilen hizda
ilerleyememesi ve kat karsiligi insaatlarda arsa sahipleri lehine payla-
sim oranlarinin yUksekligi arsa maliyetini artirmaktadir. Turkiye istatis-
tik Kurumu tarafindan aciklanan 2023 Ekim ayi Turkiye geneli “insaat
Maliyet Endeksi” verilerine gore, insaat maliyetleri yillik %65,93 oranin-
da artmis durumdadir.3® insaat maliyet endeksiile dolar kuru arasinda-
ki korelasyon dUzeyinin +0,99 olmasi, kurdaki degiskenligin insaat girdi
maliyetleri Uzerinde mutlak etkin oldudu gercedini de gostermektedir.
Dolayisiyla, Gretim maliyetini asagdiya cekmek ve bu sayede fiyatlari eri-
silebilir hale getirmek pek olasi goronmemektedir.

Bina insaat maliyeti 2023 Ekim ayinda bir 6nceki yila gore %65,02 ora-
ninda artmistir. 2020 Ocak ayinda 202,16 olan bina insaat maliyet en-
deksi ise 2023 Ekim ayinda 114519 olmustur. Maliyet detaylarina bakil-
diginda malzeme endeksi Ocak 2020'den Ekim 2023'e kadar 187,61'den
1140,77"'ye, iscilik maliyet endeksi ise 236,21den 1155,54'e yUkselmistir.
Enflasyonla birlikte bina insaat maliyetlerinin son 6 yilda %766,42 ora-
ninda artmasi, insaat sektorinde yasanan kaynak temini sorunu, artan
maliyet yaninda sermayenin azalmasi ve beraberinde konut maliyet-
lerinin de artmasi konut fiyatlarina yansimis mevcut konut stokunun
dogru yonetilememesi sonucu konut krizine yol acmistir.

30 TUIK (2023). insaat Maliyet Endeksi.
https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-Ekim-2023-49486
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Grafik 6: Bina insaat Maliyeti (2019-2023)

Kaynak: TUIK, Istanbul ilgeleri Konut Satis Sayilari

Odenebilir Konut

Hanehalki bUtcesine asiri yUk getirmeyen bir fiyat veya kira dizeyin-
de ve belirli standartlarda konut, 6ddenebilir konut olarak nitelendiril-
mektedir. Hanehalklarinin, aylik gelirlerinin %30'undan az bir kismini
konut harcamalarina tahsis etmeleri, oturduklari konutlarin hanehalki
icin 6denebilir olduguna isaret etmektedir. Bu %30'luk oran kimi ¢alis-
malarda %25-30, kimi ¢alismalarda %40 olarak dederlendirilmektedir.
%25 kriteri baz alindidinda, konut fiyatlarinin, hanehalki yillik gelirinin 2
ila 2,5 katindan fazla olmamasi ve aylik konut kredisi geri ddemelerinin
konut dederinin %1'ini ge¢cmemesi gerektigi ortaya ¢ikmaktadir. Ancak
ortalama konut fiyatinin yillik ortalama hanehalki gelirinin 3 ila 5 kati
olmasi normal kabul edilmektedir.

DUnyanin az gelismis ve gelismekte olan bolgelerinde konut 6édenebilir-
lik dUzeyleri nispeten dustUktir. Konut 6denebilirliginin nispeten disUk
olmasi birkag¢ sebebe baglanabilir:

Konut finansman mekanizmalarinin esnek olmayisi ve kredi faiz
oranlarinin yUksekligi,
YUksek arsa fiyatlari ve insa maliyetleri nedeniyle konutlarin pahal
olusu,
Konut insa maliyetlerini dUstren alternatif metotlarin az olmasi,

«  Formel konut yapimiicin riayet edilmesi gereken diozenlemelerin za-
man alici ve maliyetli olmasi,

«  Hanehalklarinin gelir duzeyleri arasinda var olan bUyuk dengesizlik
ve dUsUk gelirli hanehalklarinin maddi gUglerinin, piyasa sartlarinda
formel yoldan Uretilen konutlari edinmeye yetmemesi.
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Prof. Dr. Ali Hepsen finansal acidan erisilebilir konutu su sekilde deder-
lendirmektedir:

Erisilebilir konutlar, hane halkinin konut aliminda 6deyecedi kredi
taksitleri veya kira payr disinda kalan geliri ile yasamini sUrdirebi-
lecedi uygun fiyath konutlar olarak tanimlanir. ABD Konut Bakan-
hgi'na gore, erisilebilir konutlar, kredi veya kira 6demelerinin ha-
nehalki gelirinin %30'unu asmamasina imkan taniyacak sekilde
fiyatlandirilmis konutlardir.

TUrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan agiklanan
"Konut Fiyat Endeksi” verilerine gore (Temmmuz 2023) TUrkiye gene-
li ortalama metrekare satis fiyati 26.537 £; istanbul icin ise 39.589
£'dir. Istanbul'da birim metrekare fiyatlari 2011'den bu yana en yik-
sek seviyededir. Gecen yila kiyasla tUketici fiyat endeksindeki artis
oraninin %47,83 oldudu ortamda, Ulke geneli i¢in birim metrekare
fiyatlari %90,57; Istanbul icin ise %75,23 oraninda artmis gorin-
mektedir. Ozetle, Ulke genelinde ortalama 100 m? bir evin degeri
2,6 milyon £'ye, istanbul icin ise 4 milyon£seviyesine yikselmistir. Bu
durum Tuirkiye genelinde konut fiyatlarinin ciddi sekilde artarak
tarihsel zirvelere ulastigini géstermektedir.

TUIK Insaat Maliyet Endeksi'ne gére, insaat maliyetleri 2023 yili
AJustos ayinda bir dnceki aya gore %4,62 arti; bir dnceki yilin ayni
ayina gore ise %66,46 artmis durumdadir. insaat maliyetlerinin do-
lar ile olan yUksek korelasyonu ile isgicU ve arsa kithigi dikkate alin-
diginda ozellikle yeni konutlarda Uretim azhdina bagdli olarak mevcut
fiyatlardaki egilimin yukari yonli olacagini séylemek yanlis olmaya-
caktir. Dolar kuru, isgici ve arsa kithginin birarada konut fiyatlari-
nin daha da yUkselmesine yol agacagi 6ngérilmektedir.

Ekim 2023 itibariyle konut kredisi faiz oranlari ortalama aylik konut
kredisi faiz orani olan %3,35 ile son 20 yilin en yUksek seviyesindedir.
Bu durum, konut kredisi kullanimini pahali hale getirerek konut ali-
mini zorlastirmaktadir.

TUrkiye Bankalar Birligi son konut kredi istatistikleri dikkate alindi-
ginda, 2023 vili ikinci ¢eyrek verilerine gore ortalama konut kredisi
tutariyUksek olmasina ragmen, konut degderine orani dismustir, bu
da kredi kullaniminin zorlastigini gostermektedir.
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TUrkiye Istatistik Kurumu'nun "Gelir ve Yasam Kosullarl” arastirma-
sina gore, 2022 yilinda Turkiye'de yillik ortalama hanehalki kullanila-
bilir geliri %28,3 artarak 98.416£'ye yUkselmistir. Esdeder hanehalki
kullanilabilir fert geliri ise 48.642€'ye cikmistir. 2023 yili enflasyon
ve refah payi eklenerek hesaplandiginda, 2023 vili icin yillik hanehal-
ki ortalama gelirin 155.000%£"ye, aylik gelirin ise 13.000£'ye ulastigi
dUsUnUlmektedir.

Ancak, bu ortalama gelir dUzeyi aslinda gelir dagilimindaki adalet-
sizligi gostermektedir. En Ust gelire sahip %5'lik kesim, 2023 yilinda
gelirin %23,3'UnU alarak aylik T00.000% civarinda bir ortalama ge-
lire sahiptir. Bu durum, mevcut kosullarda konut kredisi kullanarak
ev alabilenlerin genellikle %5'lik Ust gelir diliminde yer aldigini ve ko-
nut fiyatlarinin hizla yUkselmesiyle birlikte krediyle konut satin ali-
nabilirliginin Ulke genelinde tarihteki en disik seviyede oldugunu
gostermektedir.

TUIK'in Eylol ay1 konut satis istatistiklerine gore, ipotekli konut sa-
tislari gecen yilin ayni ayina kiyasla %50,2 oraninda azalarak 8.446
adete dUsmustur. Turkiye genelinde toplam konut satislari icinde
ipotekli satislarin payr %8,2 olarak gerceklesmistir. Bu veriler, konut
aliminda ipotek kullaniminin dUsUk oldugunu ve konut piyasasinin
zorlu bir ddnemden gectigini gostermektedir.

Konut finansmaninin bUyUk 6lcUde konut kredileri ile karsilanmasi-
nin finansal ac¢idan surdurulebilir olmadigr ortaya ¢cikmaktadir. Bu
nedenle, anlik talep yaratmadan konut piyasasini sirdirdilebilir
kilmak adina kredi mekanizmasinin yapisal sorunlarinin ¢ézilmesi
ve sermaye piyasasi araglarinin etkin bir sekilde kullanilmasi ge-
rekmektedir. Bu amacla konut kredilerinin menkul kiymetlestirme
sUrecinin tesvik edilmesi, kiralik konut Uretiminin desteklenmesi,
gayrimenkul yatirim fonlarinin bireysel emeklilik sistemiyle entegre
edilmesi, konutu yatirim araci yapmayi zorlastirici vergisel dizen-
lemelerin uygulanmasi, konut niteliginde Uretilen ancak amaci di-
sinda kullanilan konutlarin amacina uygun hale getirilmesinin tesvik
edilmesi onerilmektedir. Ayrica, doviz kuru geciskenligini azaltmak
icin ithal ikame Urun kullaniminin tesvik edilmesi, yabancilara konut
satislarinda konut fiyatlarini etkileyen oransal sinirlandirmalarin ya-
pilmasi, alim-satim islemlerinde degerleme raporu zorunlulugu ve
etkin denetim ic¢in deder haritalarinin olusturulmasi dnerilmektedir.
Bu tur yapisal ¢cézUmler, orta ve uzun vadede konut piyasasini daha
saglikli hale getirebilir. Konut kredi kampanyalarinin sektort anlhk
olarak canlandirabilecedi ancak uzun vadede sorunlara yol acabile-
cegi unutulmamalidir.
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Meseleye TUrkiye acisindan bakildiginda, konut edinmeye iliskin 6dene-
bilirlik sorununun, konut fiyatlarinin yUksekliginden ziyade konut kredi-
lerinin pahaliidindan kaynaklandigi ifade edilmektedir. Konut kredile-
rinin yUksek olmasina ek olarak insaat maliyetlerinde yasanan artislar,
konut satis Ucretlerinin yUksekligi, Uretilen konutlarin yalnizca belli bir
gelir grubuna sahip kisilere hitap etmesi, konut kira Ucretlerindeki ar-
tis gibi farkl sebeplerden dolayi konut krizi derinlesmistir. Ortaya ¢ikan
bu durum henuz konut sahibi olmayan, olamayan kisiler, mevcut ko-
nutu yasanabilir olmayanlar, saglikli, dayanikl ve givenli konuta eris-
mek isteyen kisiler icin uygun konutlara erisimi gi¢ hale getirmektedir.
Konut sahibi kisiler tarafindan mevcut konutlarin sagliklilastiriimasi ve
dayanikli hale getirilmesinin araclarindan biri de kentsel donusumdur.
Ancak mevcut kentsel donUsUm uygulamalarinin elestirildigi farkh pek
¢ok konu da bulunmaktadir. Bu badlamda arastirmanin bir sonraki bo-
[UmUnde kentsel donUsUmUn gundemdeki yerine dedinilerek yapilan
gorusmeler dogrultusunda istanbul'da yasayan kisilerin kentsel dénu-
sUme yaklasimlarina yer verilecektir.

SAGLIKLI, DAYANIKLI VE GUVENLiIi KONUTA ERiISiMDE BiR
ARAC OLARAK KENTSEL DONUSUM

Plansiz kentlesme, imar aflari, ekolojik acidan hassas bodlgelerin yer-
lesime acilmasi, proje bazli kentsel yogunluk artislari ve sosyal altya-
pl uyumsuzlugu neticesinde mevcut planlama kademelenmesindeki
hiyerarsi bozularak kent c¢esitli risklere karsi uyum gicUnU kaybetmis-
tir. Zaman icerisinde yapisi ve kullanimi dedisen konutlarin da afetlere
veya olasi bir tehlikeye karsi gUvenli ve saglikli olmadidi ortaya ¢cikmistir.
Ancak, sehirlerin afete uyum saglama, saglikli, guvenli ve dayanikl ko-
nut Uretme gibi amaclarinin karsilanmasinda kentsel altyapi oldukca
onemli bir konumda yer almaktadir. Ayni zamanda kentlerin bUyUme
ve donusumle artan yodunluklari ve bu yodunluklardan dogan teknik
ve sosyal altyapi ihtiyaci karsisinda herkes i¢in dayanikli kentler ortaya
¢ctkartmak elzem bir hale gelmistir.

1999 Marmara Depremi'nin ardindan kentleri afetlere dayanikli hale
getirmek amaciyla kentsel dénUsum uygulamalari gindeme gelmis-
tir. Cogunlukla deprem odakli yUrUtiulen uygulamalar aracihidiyla dep-
reme dayanikl toplu konut Uretimi hedeflenmistir.®’ Kentsel donUsim

31 Akyildiz, A. ve Girgin, K. (2017). istanbul'un kentsel dénUsumu icin Uretilen binalarin deprem
guvenliklerinin arastirilmasi. Journal of Science and Engineering.
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bu anlamda kentsel riskleri azaltma ve dayanikhihdr artirmada 6nemli
bir arac¢ olarak degerlendirilmektedir. 2012 yilinda yUrurluge giren 6306
Sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUsturulmesi Hakkinda Kanun ise
kentsel donusum uygulamalarinin hiz kazanmasini amaclamaktadir.
Kanun ile "Turkiye'nin riskli bolgelerinin ve binalarinin depreme ve diger
afetlere hazirlanmasi icin muUlkiyet haklarina saygil, saglikli ve dizenli
yerlesme, daha az maliyet ile en fazla sosyal faydanin temin edilme-
si, kaynaklarin planl, saglikl ve verimli kullanilmasi” hedeflenmektedir.
Kanun yururlge girdigi tarinten itibaren, uygulamalarin Bakanlik¢a re-
sen yapilmasi, maliklere yapilan kira yardimi ve faiz destedi miktarinin
artirilmasi gibi ¢esitli dUzenlemelerle, Anayasa Mahkemesi kararlariyla
ve kanun hUkmUnde kararnamelerle toplamda 11 kez dedisiklige ugra-
mistir.3?

Her ne kadar kentsel donUsUm kavramsal olarak, zaman icerisinde es-
kiyen, kéhneyen, yipranan kent dokusunun sosyoekonomik ve fiziksel
sartlar gozetilerek yenilenmesi, yeniden canlandirilmasi olarak ifade
edilse de* uygulamalarin hayata gecirilmesi sirecinde kentsel donUsU-
mMUn sadece bir insaat yenileme faaliyeti olarak degerlendirildigi ortaya
cikmaktadir. Ulkemizde hayata gecirilen kentsel dénisim uygulamala-
ri mulkiyet haklarinin sinirlandirilmasina dair tartismalar, yurttaslarin
yasam alanlarindan uzaklastirilmasi, mevcut konut dokusunun yerine
yapilan yUksek katli binalarda yasamin zorunlu kilinmasi ve olusan ran-
tin adaletsiz sekilde paylasimi gibi pek ¢ok konuda tartismalara yol ag-
mistir. Bu durum donUsUm alaninda finansman saglanmasi amaciyla
¢ogu zaman insaat hakki artiriminin ortaya ¢ikmasi, kent icerisinde belli
gelir gruplarinin yasayabilecedi ayricalikli alanlar yaratilmasi ve sosyal,
toplumsal ve teknik altyapi dengesinin bozulmasiyla sonuc¢lanabilmek-
tedir. Bu baglamda sosyal ve toplumsal yapiyl gdozetmemesi sebebiyle
elestirilmektedir.

Kentsel donUsim mevcutta sosyal altyapi dengesini saglamada bir fir-
sat olarak kullanilabilecekken, donUsUm projelerinde 6nceliklerin baska
alanlara yonlendirilmesi sonucunda kentlerin kirilganliklari artmakta-
dir. Kentsel donUsUm bu anlamda saglikli, gUvenli ve dayanikli konut
arzi yaratmayi hedefliyor olsa da herkes i¢cin donisim pek mUmkin
olmamaktadir. Riskli olarak degerlendirilen mahallelerin donisUmUnUn

2 PA (2023). Kentsel Dénisim Yasa Degisikligi: Donusum Kimin igin?. https://ipa.istanbul/
yayinlarimiz/genel/kent-gundemine-bakis-kentsel-donusum-yasa-degisikligi-donusum-
kimin-icin/

3 Ozden, P. P. (2006). Turkiye'de kentsel dénistimin uygulanabilirligi Uzerine dUsUnceler. istanbul
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiltesi Dergisi, 35, 215-233.
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ardindan yerinden edilme durumlarinin olmasindan dogan kaygi, donu-
sUm siUrecinde ihtiya¢ duyulacak ekonomik gelir seviyesine sahip ola-
mama gibi sosyal, ekonomik, fiziksel olmak Uzere farkli pek cok ihtiyacg
sebebiyle konutlar donUsememektedir.

6 Subat 2023 tarihinde gerceklesen Kahramanmaras merkezli dep-
remlerin ardindan olasi Marmara Depremi odada alinarak istanbul'un
afet riski meselesi olduk¢a énemli bir konu olarak gindeme gelmistir.
Istanbul'da afet riskli alanlarda yer alan konutlarin dayanikhliginin ar-
tirilmasi, afetlere hazirlikli hale getirilebilmesinin elzem oldugu ortaya
cikmistir. Bu kapsamda Istanbullu'nun kentsel dénistm hakkindaki
goruUsleri ve kentsel donisUme yaklasimlarini dederlendirmek adina is-
tanbul Planlama Ajansi tarafindan 3 Adustos - 1 EylUl 2023 tarihleri
arasinda 317 istanbul sakiniile Bilgisayar Destekli Telefon Anketi (CATD
yontemi kullanilarak gorUsmeler yapilmistir.

Calismaya katilanlarin %64,8'ini erkek, %35,2'sini kadin katilimcilar
olusturmustur. Katilimcilarin %9,7'si 18-34 yas, %20'si 35-44 yas, %41,8'i
45-59 yas araligindaki, %28,5' ise 60 yas ve Uzeri kisilerden olusmakta-
dir. Katilimcilarin egitim durumlari degerlendirildiginde %9,5'inin ilko-
kul ve altl, %6,2'sinin ortaokul, %23,5'inin lise, %48'inin yUksekokul ve
fakilte, %12,8'inin ise yUksek lisans ve doktora editim seviyesine sahip
oldugu belirlenmistir.

Katilimcilarin, %6'si 4.2571-8.500 £ arasi, %9,8'i 8.501-12.500 £ arasi,
%12,6's1 12.501-17.000 TL, %20,7'si 17.001-25.000 TL, %?22,5"i 25.001-
35.000 TL, %15,4'0 50.000 £ Uzeri aylk hane gelirine sahip oldugunu
belirtmistir.

istanbullularin ‘Kentsel Déniistim’ Yaklasimlari

Istanbul Planlama Ajansi tarafindan 3 Agustos - 1 Eylul 2023 tarihleri
arasinda 317 istanbul sakini ile yapilan arastirmaya gore katilimeilarin
%84,7'si binalarinda kentsel donUsUmUn gerekli oldugunu disinmekte-
dir. Kentsel donUsUmun gerekli oldugunu distnen katilimcilarin %93,4'0
30 yil ve Uzeri binalarda yasamaktadir. Bu durum 30 ve Uzeri yasta bi-
nalarin yasayanlarini tedirgin ettigini ve donUsUmuUn bir ihtiyac olarak
degerlendirildigini ortaya c¢ikarmaktadir. Katilimcilarin %92,5'i kentsel
donUsUm sonrasinda olasi dogal afetlere karsi konutlarin dayaniklihgi-
nin artacagini disinmektedir. %59,5'i ise sokaklarin gUvenli olmasinda
kentsel donUsUmMUn rolUne dikkat cekmistir. Kentsel dontsimUn ardin-
dan donusum alani ve ¢evresinde meydana gelecek degisimle birlikte
sokaklarin daha gUvenli olacadini disundUguni belirtmektedir.
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Katilimcilara kentsel donUsUme yonelik beklentileri soruldugunda
%621'i kentsel donUsUmden en 6ncelikli beklentisini dodal afetlere karsi
dayanikllik olarak tanimlamistir. %17,8'i guvenli bir yasam alani, %5,2'si
ise ekonomik olarak magdur edilmemek ve evlerinin ki¢UImemesi ola-
rak belirtmistir. Her ne kadar kentsel donUsim dayanikli ve gUvenli
konut sahipligi olarak onemli goriUlse de konut sahiplerinin ekonomik
magdduriyete yonelik kaygilari ve konut bUyUklUklerine yonelik talepleri
oldugu da ortaya ¢ikmistir.

Kentsel donisUmin binada yasayan konut sahipleri arasinda uzlasil-
masi sonucunda gergeklestirildigi bilinmektedir. 2023 yilina kadar yapi-
nin kentsel donUsume girebilmesi icin hak sahipleri arasinda 2/3 ¢codun-
lugun saglanmasi gerekmekteydi. 2023 yilinda 6/1 maddesinde yapilan
degisiklikler neticesinde maliklerin ve ilgililerin "2/3 ¢ogunlugu" yerine
"salt cogunluk” kural getirilmistir. Bu kapsamda katilimcilara binalari
deprem risk tespitinde riskli ¢cikmasi halinde uzlasma durumlari sorul-
dugunda katilimcilarin %49,8'i binayi yeniletmek Uzere apartman sa-
kinleriyle uzlasmaya ¢alisacagini belirtmistir.
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Komsulariyla uzlasmaya ¢alismanin zor oldugunu distnen katilimci-
lar farkli secenekleri degerlendireceklerini belirtmistir. Katilimcilarin
%30,9'u daha guvenli bir binaya tasinacagini, %131 ise maddi yeter-
sizlikler sebebiyle kalmaya devam etmek durumunda kalacagdini ifade
etmistir. Konutlarin kentsel donUsime girmesi sirecinde hem muiteah-
hitlerle hem komsularla uzlasma konusunda yasanan sorunlar donUsU-
me tedirgin yaklasmaya sebep olmaktadir. Ancak tUm bu tedirginlikle-
rin temelinde ekonomik zorluklar yer almaktadir.

Bizim sitelerde kentsel dénisime girmek isteyenler ¢cok var. Ama maddi
durumlari yetmedigi i¢in bazilari yanasmiyorlar. Su an ¢ok yogun kimi
imza toplayamiyor kimi miteahhitle anlasamiyor. Ne kadar erken
yapilirsa o kadar iyi yani.

Gorismeci 2, 2023

Kentsel donisUmin ekonomik boyutu yapilan arastirmada da oldukea
onemli bir yere sahiptir. istanbul'da barinmanin ve gecinmenin giclo-
JUne ek olarak kentsel donUsUm pek ¢ok kisi icin ekonomik zorluk olarak
tanimlanmaktadir. Bu baglamda, katilimcilarin %70,4'G kentsel doni-
sUm nedeniyle aylik masraflarin artacagdini dosinmektedir.

Kentsel dénlUsUm ister istemez maddi anlamda bir kilfet. Hem aidat
6diyorsun hem kira. Bize T150TL kira verildi. 17150 TL'ye kira yok
Istanbul’da. Tasinma masraflari ayrica bir masraf. Bu tip seyler oldu.
Genelde herkes memnun ama.

Gorusmeci 1, 2023.

Ekonomik ag¢idan ¢ok zorlandik. Uzun siUredir kira veriyorum bir
yandan ev sahibi sikistiriyor ¢ikin diye. Emekli maasiyla zor. Eski kiraci
oldugumuz icin kira yikseltmeye ¢alisiyorlar. Devletin verdigi kiradan
fazla vermek istemiyoruz ¢UnkU bitgemiz yok. Zaten 18 ay bitmeden
bizim kiralarimiz kesildi. Bizim cebimizden cikti o kiralar. Zorluk
yasadik yani.

GoriUsmeci 2, 2023.
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Ekonomik, fiziksel ve sosyal pek ¢ok konu insanlarin kentsel donUsU-
me bakisini etkilemekte, kentsel donUsUm zaman zaman endise edici
bir durum olarak degerlendirilmektedir. Katiimcilarin %53,4'0 kentsel
donUsUmin zamaninda tamamlanmayacagdindan endise ettigini be-
lirtmistir. Bu durumun nedenlerinden biri de kentsel donUsumde hak-
larin korunmasi olarak one cikmaktadir. Katilimcilarin %37,6's1 kentsel
donUsUm ile ilgili hukuki haklarini bildigini, %30,6'si bilmedigini, %29,3'0
kismen bildigini dUsinmektedir. Kentsel donUsUmle ilgili haklarin korun-
masi konusunda Istanbul BuyUksehir Belediyesi'nin istanbul'da yasayan
kisilerin gUvenini kazandigi gorilmektedir. Katiimcilarin %76,6'si istan-
bul'da binalarin depreme dayanikli hale getirilmesinde istanbul BUyUk-
sehir Belediyesi'nin, %71,3'0 merkezi yonetimin gorev almasi gerektigini
belirtmistir. Ek olarak, Istanbul'da kentsel dénUsUmuUn hizlanmasinda
en etkili yontemin %20,1 ile belediye ve merkezi yonetimin isbirligi sag-
lamasi oldugdu ortaya cikmistir. Bu yontemi kira yardimi gibi maddi
desteklerin saglanmasi ve komsular arasindaki uyusmazliklar icin yasal
zorunluluklar getirilmesi takip etmektedir.
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SONUGC

TUrkiye genelinde ve istanbul'da konut piyasasi bUyUk dlcide 6zel sektor
tarafindan regiUle edilmektedir. Ancak, 6zel sektor odakli konut Gretimi,
genellikle belirli gelir gruplarina hitap etmekte ve konutlarin fiyatlarini
yUkseltmektedir. Bu durum, toplumun daha genis kesimlerinin saglik-
li ve giUvenli konutlara erisimini kisitlamaktadir. Yeterli, govenli, saghkli
konuta erisim, uluslararasi bir miUcadele alani haline gelmektedir. Ko-
nutun temel bir insan hakki oldugu konusunda toplumun tim kesimle-
rinin bilinclendirilmesi ise olduk¢ca 6nemlidir.

Saglikli ve glUvenli konuta erisim, sadece bireylerin temel bir hakki ol-
manin otesinde, ayni zamanda toplumsal katilim, guvenlik ve refah
gibi diger temel insan haklariyla dogrudan iliskilidir. Konut yoksunlu-
gu, yalnizca bireyin konut hakkindan mahrum kalmasina neden olmaz,
ayni zamanda toplumsal sorunlari derinlestirebilir ve sosyal katilimi ki-
sitlayabilir. Plansiz ve sinirli kaynaklarla yapilan konut politikalari, 6zel
sektorin blUyUmesi ile paralel olarak, konut hakkinin yeterince karsi-
lanmamasina neden olabilir. Bu baglamda, kamu kaynaklarinin etkin
kullanimini ve toplumun genis kesimlerine ulasmayi hedefleyen, kamu
yararini onemseyen planlama stratejilerinin benimsenmesi gereklidir.

Konut politikalarinin ve sosyal konut alternatiflerinin artirilmasi bag-
laminda, kentsel donUsUm onemli bir strateji olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Kentsel donUsUm, mevcut konutlarin iyilestirilmesinde etkili bir aracg
olarak one ¢ikarken, 6zellikle saglikli, dayanikl ve gUvenli konutlara eri-
sim konusunda kritik bir rol oynamaktadir. Bu ¢cercevede, kentsel donU-
sUm projelerinin daha kapsayici ve sosyal bir perspektifle yonetilmesi
gerekmektedir. Projelerin sadece fiziksel donUsumu degil, ayni zaman-
da sosyal altyapi dengesini saglamayi da géz énUnde bulunduracak se-
kilde planlanmasi onemlidir.

Kentsel donUsUmUn rant odakli dederlendirilmesini engelleyecek bu 6n-
lemler ve dnerilerle, konut piyasasindaki dengesizliklerin azalmasi, farkl
gelir gruplariicin konut ¢esitliligi saglanarak konuta erisimin herkes icin
kolaylastirilabilmesi ve toplumun genel yasam kalitesinin arttirilmasi
MUMkUndur. Kentsel donUsume yonelik gUvenin olusturulmasi adina
tUm aktorlerin, gUvenilir ve kamusal bir cati altinda toplanmasi énem-
lidir. DOoNUsUmMUN rant odakli olmaktan ziyade yasanabilir alan olustur-
mayi hedefleyen bir politikayla yUritilmesi gerekmektedir. DonUsU-
mUn yalnizca fiziksel bir iyilestirme sUrecinden ziyade ekonomik, sosyal
ve toplumsal yapiyl, milkiyet sorunlarina yonelik ¢ozimleri gozeten ka-
tilimci ve kapsayici bir anlayis ile gerceklestirilmesi sarttir. Arastirma
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kapsaminda elde edilen dederlendirmeler 1si§inda, konut hakkinin ko-
runmasi i¢cin kapsamli ¢cozUmlere ihtiya¢ duyuldugu bir kez daha ortaya
cikmaktadir. Konut sahipligine odaklanan konut politikalarinin ve buna
hizmet eden planlama yaklasiminin terk edilerek herkes icin erisilebi-
lir konutlarin saglanmasi gerekmektedir. Ozellikle konut ihtiyaclarinin
karsilanmasi sUrecinde yeni konut ihtiyaglari ve mevcut konutlarin do-
NUsUMUNUN ayri politikalar ¢cergevesinde ele alinmasi dnemlidir.

YUksek konut fiyatlarina karsi etkili politikalarin benimsenmesi, sosyal
konut projelerinin desteklenmesi ve kentsel donUsUm sireglerinin daha
adil ve sUrdUrulebilir bir sekilde yonetilmesi, konut krizinin Ustesinden
gelmede 6nemli adimlar olarak gorulmektedir. Bu ¢ercevede, toplumun
genis kesimlerinin uygun fiyatl ve kaliteli konutlara erisimini saglamak
amacliyla hem yerel hem de ulusal dizeyde etkili politika degisiklikleri
yapilmasi sarttir. Konut politikalarinin konut sahipligine yonelik olmasi-
na ek olarak kentsel donUsUm politikalarinda kiracilarin gézetilmemesi
konut krizini kiracilar icin farkli bir boyuta tasimaktadir. Dolayisiyla ki-
racilari gozeten yeni yaklasimlarin benimsenmesi, kira destek mekaniz-
malarinin olusturulmasi sarttir. Ayni zamanda kiralik konut stogunun
her gelir grubuna uygun olacak sekilde artirilmasi konut krizinin derin-
lesmesi dnUnde 6nemli bir engel olacaktir.
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