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ABSTRACT

Barinma, dogal teblikeler, hastalik, kisisel ve cevresel giivenlik gibi hayatta kalmaya yonelik ih-
tiyaglara ve dayaniklilik olusturma, normal yasam siirme, mahremiyet, istikrar gibi saglikly bi-
rey olmanin izelliklerine cevap verebilen en ilkel gercklilikten bir tanesidir. Barimma kosullarinin
hanehalklarinin istibdamins, refabini, egitim durumunu, sosyal istikrarlarini, cocuk ve gengler-
in basarising etkilemedeki dogrudan etkisi, konutu disiplinler arasi konumda sorun olarak daima
merkeze yerlestirmistir. 20. yiizyildan itibaren konut sorununun evrensel oldugu kabul edilmistir.
Diinyada konut sorununun baglica nedeni kentlerdeki hizlica artan barinma ibtiyacidir. Tiirki-
ye dzelinde ise sorun, arz-talep dengesizligi gibi niceliksel; iiretilen konutlarn standart, altyaprya
erisimi ve cevresel ozellikleri gibi niteliksel olmak dizere iki yonlii ilerlemistir. Yakin taribe kadar
konut iivetimindeki yetersizlik sorunu olugtururken, bugiin konut krizinin merkezinde konut inga
etme ve igletme maliyetlerinin kullanicilarin karsilayabileceginden fazla oldugu gercegi yarmaktadsyr.
Calisma Tiirkiyedeki barinma ibtiyacinin temel belirleyicilerini ortaya koyarak konut sorununa
neden olan etmenlere odaklanmaktadir. Calisma kapsaminda incelenen literatiir betimsel olarak
analiz edilerek konut sorununun ortaya ¢ikisindaki temel etmenler sosyal, dogal, ekonomik ve politik
olmak iizere dort grupta roplanmastir. Gruplarin her biri niifus artiss, kentlesme ve beklenmedik
niifus hareketleri; cografi konum ve dogal afetler, yeni yoksulluk, mevcut konut stokunun eskimesi
ve verimsiz konut yatirimlars; illegal konut iiretimi, islaht ve tasfiyesi gibi alr belirleyicilerle il-
iskilendirilmistir. Calismanin giiniimiiziin konut talebine yonelik dinamikleri ortaya ¢ikarmas:,
kiiresel konut krizi hakkinda farkindalik yaratmasi ve gelecegin konut sunma bicimlerinin yoniinii
belirlemede katk: saglamasi beklenmektedir.
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ABSTRACT

Shelter is one of the most primitive requirements that can respond to survival needs such as natural
hazgards, disease, personal and environmental security, and the characteristics of being a healthy in-
dividual such as building resilience, leading a normal life, privacy and stability. Housing always gets
into focus as a problem in an interdisciplinary position. This is because housing conditions have a
direct impact on the employment, welfare, educational status, social stability, and success of children
and young people in households. The housing problem has been considered universal since the 20th
century. The main reason for the housing problem in the world is the rapidly increasing need for hous-
ing in cities. In the specific to Turkey the problem has progressed in two directions: quantitative such as
supply-demand imbalance, and qualitative such as the standards of the houses produced, their access
to infrastructure and environmental characteristics. Until quite recently the inadequacy of housing
production constituted the housing problem. Today, the fact that the costs of building and operating
houses are more than the users can afford creates the housing crisis. Study reveals the main determi-
nants of housing need in Turkey and focuses on the factors that cause the housing problem. Research
method is descriptive survey research. Within the scope of the study, the literature of the subject is
analyzed descriptively. The main factors in the emergence of the housing problem gather in four groups
as social, natural, economic and political. Each of the groups associates with sub-determinants such
as population growth, urbanization and unexpected population movements, geographic location and
natural disasters, poverty, obsolescence of existing housing stock and inefficient housing investments,
illegal housing production, improvement and disposal. It is expected that this study will reveal the
dynamics of todays housing demand, raise awareness about the global housing crisis, and contribute
to determining the direction of the housing supply forms of the future.

Keywords: housing, housing problem, housing dynamics, urbanization, social factors

Maslow’un ihtiyaglar piramidinde barin-
may1 fizyolojik ihtiyaglar altinda siniflan-
dirmasindan yola ¢ikarak konutu, insanin

1.Kavramsal Arka Plan

Diinya Saglik Orgiitii tarafindan 2020

tarihinde kiiresel salgin olarak ilan edilen
Covid-19 hastalig1 bu tarihten itibaren ya-
samin her alaninda aligilagelmis gergekleri
sorgulatmaktadir. Giindelik hayatn i¢inde
gercekligi ve anlami iizerine distiniilme-
yen, salt bir koruma halini karsilig1 olarak
goriilen ev, salgin ile birlikte tiim hayatin
siginagt (Adigiizel Ozbek & Melikoglu
Eke, 2022) haline gelmistir. Bu siireg, aile-
lerin sadece yagamak icin degil; calismak,
okumak, sosyallesmek, spor yapmak ve
kargilikli bir arada yasamalari dahil olmak
tizere giinliik faaliyetlerinin tamaminin
karsilandig alanlar olarak konutun roliinii
gliclendirmistir.

barinma, kullananlar1 dis etkilere, tehlike-
lere kargi koruma ve istenmeyen etkilere
karst giivende olma ihtiyacini kargilayan
temel bir ara¢ olarak tanimlamak miim-
kiindiir (Sekil 1). Kiiresel 6l¢ekte giivenli,
istikrarli ve uygun fiyatli konut ilk olarak
1948 Insan Haklar1 Evrensel Beyanname-
si’nde insanlik hakk: olarak kabul edilmis-
tir (United Nations, 1948). Bu tarihten
itibaren birgok uluslararasi anlasma, karar
ve bildirgede farkli diizeylerde onaylan-
mustir. Konut, bireylerin yasam kalitesi,
fiziksel saglik, psikolojik etkilesim, egitime
erisim, sosyal istikrar, ekonomik refah da-
hil olmak {izere yasamin diger bir¢cok yonii
icin biiyiik 6neme sahiptir.



Sekil 1. Maslow’un Ihtiyaglar Piramidi
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Kaynak: Mcleod (2022)

Fiziksel boyutuyla konutu, “bir ya da bir-
ka¢ ev halkinin yasamasi icin yapilmus
insan yagaminin gerekli kildigi uyuma,
yemek pisirme, soguktan ve sicaktan ko-
runma, yikanma ve ayakyolu gibi temel
gereksinim konularinda kolaylik saglaya-
cak barinak” (Keles, 1983, s. 79) olarak
tanimlamak miimkiindiir. Ancak konut,
sadece fiziksel bir yap1 olarak, bulundugu
cevrenin ¢oklu etkisinden bagimsiz disii-
niilemez. Konut, tarihsel gelisimi icinde
doga kosullarina, toplumun gelenek ve
goreneklerine, siyasal yapinin ozellikleri-
ne, iretim iligkilerine ve bicimine, niifus
yapist ve ozelliklerine, kentlesme tipine
ve daha bir¢ok sebebe bagli olarak, dina-
mik bir iligkiler toplami seklinde meydana
gelmistir (TMMOB Insaat Miihendisleri
Odast, 2008).

En temel anlami olan koruma islevi bile
konuta, kullanicist icin i¢inde yasanilan
topluluktan ayri 6zel bir mekan tanimi ya-
parak anlamina baska islevleri dahil eder
(Tekeli, 2010). Zaman igerisinde konut
salt siginak olma anlamindan uzaklasmis-
tir. Konutun barinak olma; iiretilen mal
olma; titketim mali olma; yaturim olarak
spekiilatif deger artglarina el koyma; gii-
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vence saglama; toplumsal iliskilerin yeni-
den ftretilmesinde bir ara¢ olma; kentsel
cevrenin olusturulmasinda kiiltiirel bir
yapt olma gibi islevleri vardir (Tekeli,
2010). Giiniimiizde konut, kullanicisinin
toplumdaki yerini ve statiisiinii yansitan,
sosyal ve psikolojik ihtiyaglarina cevap
verebilen, ekonomik, estetik ve fiziksel
degerlerle iligkili cok boyutlu (Kellekei &
Berkoz, 20006) bir iliskiye dahil olmustur.

Konutun ¢ok islevli yapist konut sorunu
tartismalarini da karmagik hale getirmek-
tedir. Barinak olarak ele aldiginda konut
sorunu, yalnizca uygun standartta yeterli
sayida konutun dretilmesi ve toplumsal
katmanlara dagitilmasi (Tekeli, 2010) ola-
rak sinirlandirilabilir. Oysaki konut ihti-
yact yalnizca sayisal degerle ol¢iilebilecek
nicelik sorunu degil; biiyiik oranda yapili
cevreyle birlikte ele alinmasi gereken ni-
telikli gevreler yaratmakla ilgilidir. Konut
sorunu, kullanicisinin yagam kalitesini
dogrudan etkileyen ve ayni zamanda eko-
nomik yapi icerisinde 6nemli bir yere sa-
hip olan ekonomik ve sosyal bir sorundur
(Usanmaz, 2021).
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Konut krizi ¢aligmalar1 agirlikli olarak
sorunu nicel boyutuyla ele almaktadir
(Kamete, 2006). Erken dénem calis-
malar (Keles, 2010; Lim, 1987; Mayo
vd., 1986; Mulder, 2006; Okpala, 1992;
Sumka, 1987; Thompson, 1937) kentsel
alanlardaki niifus artisinin konut ihtiya-
cnt arturdigina dikkat ¢ekmektedir. Bu
agidan sorun, karsilanamayan konut talebi
ile sinirlandirilmaktadir. Yillar icerisinde
konutun niteliksel sorunlarina odaklanan
calismalarda diisitk konut ve cevre kalite-
sine, gecekondulasma ve kagak yapilasma
sorunlarina, saglik, eskime, uygunluk ve
erisilebilir konutlara ulasgitmin zorluklarina
da dikkat ¢ekilmistir (Byrne & Diamond,
2007; Chohan vd., 2015; Clauson-Kaas
vd., 1996; Coskun, 2022; Goodman ]Jr.,
1978; Lawrence, 1995; Mayo vd., 1986;
Okpala, 1992). Lawrence’a (1995) gore
konutta nitelik tartigmalarinda mimari,
ekonomik, demografik, politik ve ekolojik
faktorler arasinda uygun iligkinin kurul-
masi gerekmektedir.

Calismalarin ortaya koydugu tizere soru-
nunun nicel ve nitel olmak {izere iki bo-
yutu bulunmaktadir. Kentlesme ve niifus
artist ile birlikte ortaya ¢ikan, herkes icin
yeterli sayrda konut bulunmas: konut so-
rununun nicel boyutunu olustururken,
konut ve konutun igerisinde yer aldigt cev-
renin yasanabilir ve sagliklt olmasi konut
sorununun nitel boyutunu olusturmakta-
dir (Kara, 2010). Nitelikli konutun olciisii
belirli bir evrensel gecerlilige sahip olma-
makla birlikte tilkeler ve bolgeler arasinda
farklilik gostermektedir. Konu gelismis ve
az gelismis tlkeler ayriminda ele alindi-
ginda ise kentlesme hizi ve etkileri nitelik
diger deyisle kalitenin belirleyicisi konu-
mundadir.

Kentlesmenin 6niine ge¢mek veya kiiresel
etkilerini geri alabilmek miimkiin degildir.
Ayni sekilde kentlesmenin en biiyiik itici
glicii olan niifus artiginin da tiim diinya-
da devam edecegi bir gergektir. Birlesmis

Milletler raporuna gére diinya niifusunun
gelecegi kentseldir. Bugiin diinya niifu-
sunun %55’i kentsel alanlarda yasarken,
2050 yilinda bu oran %70’lere ¢ikacakur.
Kentlesme, kiiresel niifusun biiyiimesi,
niifusun yaglanmasi ve uluslararasi gog ile
birlikte dért demografik egilimden biridir
ve diinya niifusunun mekansal dagilimini
belirlemektedir (United Nations, 2018).
Son 10 yilda evsizlikte endise verici bir
oranda artisa dikkat ceken BM-Habitat’a
gore, diinya ¢apinda 1,6 milyar insan ye-
tersiz konut kosullarinda yasamakta ve her
yil yaklagik 15 milyon kisi zorla yasadiklar:
yerden ¢ikarilmaktadir. Ozellikle geng nii-
fus evsiz kalma riskinin en yiiksek oldugu
yas grubunu olusturmaktadir (United Na-
tions, 2020).

1990 ve 2013 yillar1 arasinda yayinlanan
112 dergi makalesini inceleyen literatiir
aragtirmast (Li, 2015) konut sorununun
yalnizca disiik gelirli hanelerin nitelikli
konuta erisiminin stkintisinda olmadigi-
n1, konut satin alinabilirligi ve artan kira
bedellerini kargilamada orta gelirli hane-
lerin de sorunun bir parcasi haline gel-
digini ortaya koymaktadir. Daha yakin
tarihli ¢alismalar (Coupe, 2021; Florida
& Schneider, 2018; Lens, 2018; Morris,
2021; Morris vd., 2020; Rao & Ge, 2015;
Wetzstein, 2017) erisebilirlik sorununun
kiiresel ol¢ekteki boyutlarina dikkat ¢ek-
mektedir. Bu y6niiyle sorun giiniimiizde
yalnizca standart alu konutlarda, temel
altyap hizmetlerinden yoksun yasayan az
gelismis hizli kentlesen tilkelerin niteliksel
konut arzi olarak degil, gelismis tilkelerin
gorece ekonomik olarak giiclii sehirlerinde
hizlica azalan alim giictiniin yaratug daha
karmasik bir yaptya dontismiustiir. Konut-
la ilgili hane harcamalarinin maas ve ticret
artiglarindan daha yiiksek oranda artma-
st (Perry, 2015; Pittini, 2012; Wetzstein,
2017) orta sinifin konut sorununun temel
nedenini olusturur. Yapilan ¢aligmalar kii-
resel Slgekte yaklagik olarak yarim milyar
insanin konut kogullarinin gelecek yillar-
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Sekil 2. Tiirkiye’deki Kiralik Konut Fiyatlarinin Aylara Gore Degisimi
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Sekil 3. Tiirkiye’deki Satilik Konut Fiyatlarinin Aylara Gére Degisimi
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da standart altina diisecegi yontindedir.
Bu durumun kentsel alanlardaki konut
maliyetleri ve hane geliri arasindaki ilis-
kiyi olumsuz yonde etkileyecegi diisiiniil-
mektedir (Wetzstein, 2017; Woetzel vd.,
2014). Gelecek yillarda gelirlerinin biiyiik
bir bolimiinti barinma giderlerine harca-
yacak olan hanehalklarinin hayat standart-
lar1 ve yasam kaliteleri de olumsuz yonde
etkilenecektir.

Tiirkiye'de ise konut sorunu yeni bir olgu
degildir. 1950’li yillardan itibaren hizli ve
plansiz kentlesmenin bir sonucu olarak
yaklagik yetmis yillik bir siirece sahiptir.
Ozellikle Istanbul gibi biiyiik sehirlerde
hizli niifus arugiyla birlikte ani ve yogun
konut talebi olugsmus; ¢ogu zaman mev-
cut konut stoku talebi karsilamaya yeterli
gelmemistir. Kiiresel olarak deneyimledi-
gimiz pandemi siireci sorunu daha da de-
rinlestirmistir. Bu donemde artan issizlik
ve toplumun gelir dagilimindaki esitsizlik
gecmisten gelen sorunun derinlesmesine
neden olmustur.

Sekil 2 ve Sekil 3 2018-2022 yillart ara-
sinda Turkiye'deki kiralik ve satlik konut-
lardaki fiyat degisimini gostermektedir.
Pandeminin {lkemizde gorildigi 2020
tarihinden itibaren ivmenin yukari yonli
artug gorilmektedir. Bu durum hem yok-
sul ve diisiik gelirli hem de alt-orta ve orta
gelirli hanehalklarinin konut sahipligini
veya konutta kiraci olarak bulunmalarinin
giderek zorlagtiginin bir gostergesidir. Ko-
nut sorunu son yillarda toplumun tiim si-
niflar1 i¢in konut sayisindaki yetersizlikler
ve konut kira artiglariyla yasanan magduri-
yetler tizerine yogunlagmakeadir.

Kiiresel niifus arttikca, kentsel alanlar ka-
labaliklastikca ve konuta erisim zorluklar:
hem gelismis hem de az gelismis toplum-
larda ortaya ¢iktik¢a konutun gelecegine
(Holland, 2018) dikkat ceken calismalara
odaklanmak ve giincel egilimleri belirle-
mek 6nemli hale gelmistir. Bu caligma,

Tiirkiyedeki barinma ihtiyacina neden
olan temel belirleyicilerine odaklanarak
konut sorununun dinamikleri tzerinde
durmaktadir. Caligmanin amaci, konut
sorununun bir incelemesini yapmakur. Bu
aragtirmanin giiniimiiziin konut talebine
yonelik dinamiklerini ortaya ¢ikarmast,
kiiresel konut krizi hakkinda farkindalik
yaratmasi ve gelecegin konut sunma bi-
¢imlerinin yoniinii belirlemede katk: sag-
lamasi beklenmektedir.

2. Konut Sorununa Neden Olan
Etmenler

Demografik degisiklikler kisa vadede ko-
nut ihtiyacinin degerlendirilmesinde te-
mel bir yaklagim saglasa da uzun vadeli
projeksiyonlar icin tek bagina yeterli olma-
maktadir. Uzun vadede konuta olan talep
hanehalki olusumu, go¢ degisikliklerinin
kapsami ve etkileri gibi sosyal belirleyiciler
ile sosyal bakim ve destek, sosyal konut ve
kiralama politikalari, refah reformu gibi
ekonomik ve politik baglamlardaki diger
degisikliklerle yakindan iligkilidir (Paris
& Frey, 2018). Konut talebinin gelecekte-
ki yoniint belirlemek icin biitiinciil yak-
lagimla sorun ele alinmali ve demografik
degisimlerin etkileri yaninda diger belirle-
yiciler de incelenmelidir.

Calisma kapsaminda konut sorunlarina
iliskin literatiir arastirmast akademik ma-
kaleler, internet materyalleri ve haber ma-
kaleleri tizerinden betimsel icerik analizi
yapilarak olusturulmustur. Konut ihtiya-
c1 ve talebindeki degisen egilimlerin itici
glicleri ekonomik, politik, sosyal (Hugo,
2005) ve dogal (Islam vd., 2018; Smith,
2017) olmak tzere dort baglik altnda
gruplandirilmistr. Tablo 1'de gosterildigi
tizere gruplar niifus arugi, kentlesme ve
beklenmedik niifus hareketleri; cografi ko-
num ve dogal afetler; yeni yoksulluk, mev-
cut konut stokunun eskimesi ve verimsiz
konut yatirimlary; illegal konut tretimi,



1slahi ve tasfiyesi gibi alt belirleyicilerle ilis-
kilendirilmistir.

2.1.Sosyal Etmenler
2.1.1. Nufus Artisi

Niifus biytikligiindeki degisiklikler ko-
nut talebini degistirmektedir (Zhang vd.,
2020). Konut piyasasinin toplam niifus
artisina bagimliligi yaygin olarak kabul
edilmekte, konut talebinin barinacak bir
nitfustan geldigi goriisii desteklenmekte-
dir (Thompson, 1937). Niifus artist be-
raberinde kentlesmeyi de getirmektedir.
Kentlesme dinamikleri ile beraber bu artis

L

az gelismis tilkelerde daima soruna neden
olmustur (Es & Ates, 2010). Niifus artis
hane sayisi artisina ve dogal olarak konut
talebinde artisa yol agmaktadir. Nifus ile
konut talebi arasinda dogrusal bir iliski ol-
dugu disiinilse bile; niifus azalma egilimi
gosterse dahi hanehalk: ¢esitlenmesiyle ta-
lep arug gosterebilir (Lauf vd., 2012). Hu-
go'nun (2005) Avustralya 6zelinde yapug:
caligmast hane sayisindaki artisin konut ta-
lebini arturdigini gostermektedir. Giinii-
miizde niifus arugini hanehalki cesitliligi
tizerinden ele almak konut sorununa olan
etkiyi agtklamakta uygun bir yaklagimdir.

1970’lerin ¢aligmalar: yiiksek dogurganlik
ve bunlarin sonucunda ortaya ¢ikan hizli

Tablo 1. Konut Sorununa Neden Olan Etmenler

Gruplar Etmenler Literatiir calismalar:
Horioka (1988); Hugo (2005); Lauf vd.
. (2012); Mulder (2006); Ozdemir Sar1 (2011);
Niifus artigt Thompson (1937); Yavuz ve Yiicesahin
S | (2012); Yildirim (2013); Zhang vd. (2020)
osya
Y Es ve Ates (2010); Lozano-Gracia ve Young
Kentlesme ve beklen-  (2014); van Doorn vd. (2019); Chen vd.
medik niifus hareketleri (2011); Gonzalez ve Ortega (2013); Mulder
(2006); Saiz (2007)
. . Burnell (2010); Islam vd. (2018); Jha vd.
Dogal Cografi k;f‘:tll‘; vedogal  5010): Lyons (2009); Onder vd. (2004);
Smith (2017)
Bauman (1999); Brown vd. (2022); Kharas
. ve Dooley (2021); Kotkin (2013); Madden
Yeni yoksulluk ve Marcuse (2021); Sanchez-Paramo (2020);
. Tunstall vd. (2013)
Ekonomik Batarags (2021); Brahambhatt (2021); Ch
atarags ; Brahambha ; Chen ve
l\i‘l‘l’r‘ﬁe};fgztvs;ﬁlﬁi;‘“ Wen (2015); Kaul vd. (2021); Kintrea (2007);
Konut vatirimlar Mingye (2017); Poon (2019); Troy ve Ran-
y dolph (2016)
Arimah (2017); Coelho (2016); Gilbert (2007);
; T Gilbert ve Varley (1991); Grigsby (1964);
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Sekil 4. Tiirkiye'nin Niifusu ve Niifus Artig Hizt
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Kaynak: United Nations (2022); World Population Review (2022); Uyarlayan: Kutsal,

(2022)

kentlesmeye odaklanirken, giiniimiiz nii-
fus caligmalar1 diisitk dogurganlik ve yas-
lanan niifusun etkilerine odaklanmaktadir
(Lee vd., 2014; Morgan, 2003). Niifus ar-
t1s oraninin azalmasi altinda yatan itici giig
dusiik dogurganlikr; diisitk dogurganlik
kiiciik hanehalklarr ile iliskilidir. Ntfusun
yaslanmasi, bosanmuis aile sayist ve tek ebe-
veynli ailelerdeki artig da hanehalki sayisi-
na katki saglamaktadir.

Yavuz ve Yiicesahin'e (2012) gore evlen-
me ve dogurganlik hizlarinda karsilagilan
belirgin azalmalar, bosanma hizlarindaki
artislar, ilk dogum ve evlilik yaslarinin git-
tikce otelenmesi, kadinin isgiiciine daha
fazla katilmasi ve ekonomik bagimsizligi-
nt elde etmesi, daha az ¢ocuk dogurmay:
ozendiren normun yayginlagmas: ile go¢
ve kentlesme siiregleri geleneksel hanehal-
ki ve aile bicimlerini déniistiiren énemli

e

demografik ve sosyolojik faktdrler arasinda
yer almaktadir. Yildirim (2013) ise calig-
masinda artan egitim diizeyi ve bireysel-
lesmeye dikkat ¢ekerek 6zellikle sehirlerde
yasayan genclerin ailelerinin yanindan ay-
rilmasinin ek konut talebi yaratugini vur-
gulamakradr.

Tirkiye'nin niifusu 2022 yili itibariyle
85.3 milyon kisi olmustur. 2060 yilinda
nitfusun yaklagtk 96 milyon kisiye ¢ik-
mast 6n gorilmektedir. Niifus sayst artg
gosterse de niifus artig orani siirecte azal-
ma egilimindedir. 2080 yilindan sonra ise
oran negatif yonde ilerleyecektir (Sekil 4).
Bu durum Turkiye'deki hanehalk: biiyiik-

liigiinde boliinmelere neden olacaktir.

Ortalama hane biiytikligiiniin azalmasi,
ortalama yagam siiresinin uzamasi, bireysel
yasamanin bir yasam tarzi haline gelmesiy-



Sekil 5. Tiirkiye'nin Ortalama Hane Halk: Biyiikliigii
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Kaynak: Canpolat (2018, s. 201)

le hane sayist son yillarda niifustan daha
hizli artmaktadir. Genis ve cekirdek aile
yapist ¢oziiliirken tek kisilik hane halklari-
na dogru egilim vardir. 1975 yilinda orta-
lama hanehalk: biytkliigii 5,8 iken 2008
yilinda %4’e, 2021 yilinda %3,23’¢ ine-
rek giderek azalma egilimi gostermekeedir.
Hanehalk: projeksiyonlarina gore azalma-
nin siirecegi 6n goriilmekeedir (Sekil 5).

Cekirdek aile yapisinin artmastyla hane-

halki biyiikliigi azalirken, hanehalki sa-

Sekil 6. Tiirkiye'nin Aile Istatistikleri
2021

Genig Aile Cekirdek Aile
Bulunmayan
Birden Fazla

Kigiden Olusan

Tek Kisilik
Hanehalki

2011

NS N WO~ 0 N o n O n o
D e T T e T e e o e O SN 0 SO . T (N (N 5 }
o o o o o o o oo oo o o o oo oo
NN NN NN NN NN NN NN

yisinda artis olmaktadir. TUIK’in (2022a)
ADNKS sonuglarina gore 2014 yilinda
%16,7 olan genis aile hanehalklarinin ora-
n1 2021 yilinda %13,5’a diismistiir. Buna
karsilik 2014 yilinda %13,9 olan yalniz
yasayan bireylerden olusan tek kisilik ha-
nehalki orani ise %18,9’a yiikselmistir.
Sadece eslerden, es ve cocuklardan, tek
ebeveyn ve cocuklardan olusan ¢ekirdek
aile oraninda 2014-2021 yillart arasinda
toplamda %3’liik bir diisiis olmakla bera-
ber; ¢ekirdek aile bulunmayan, bir bagka
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Kaynak: TRT Haber (2022)
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ifadeyle aralarinda es veya ebeveyn — ¢o-
cuk iligkisi olmayan kisilerin olusturdugu
hanehalklar1 oraninda artis oldugu goriil-

mektedir (Sekil 6).

Hanehalki yapisinin yaninda, niifusun yas
yapist da konut talebinin olasi belirleyici-
sidir (Baglevent, 2021). Carliner (1973)
calismasinda konut talebinde gelir esnekli-
ginin farkli yaslarda degisiklik gosterdigini
ve bu durumun farkli konut titketimlerine
yol agtigini beliremistir. TUTK (2022b) ve-
rilerine gore, niifusun yaslanmas ile ilgili
bilgi veren gostergelerden biri olan ortanca
yas, 2016 yilinda 31,4 iken 2021 yilinda
33,1 olmustur. Nifus projeksiyonlarina
gore, ortanca yasin 2025 yilinda 34,1,
2030 yiinda 35,6, 2040 yilinda 38,5,
2060 yilinda 42,3 ve 2080 yilinda 45,0
olacag1 6ngoriilmektedir. 2040 yilinda ise
toplam niifusun yaklasik %16,3’tinii yaslt
niifusu olusturacakur. Tiirkiye'nin kiiresel
yaslanma siireci olarak adlandirilan “de-
mografik déniisiim”  siirecinde (TUIK,
2022b) oldugunu soylemek mimkiindiir.
Bu durum hanehalki sayisini etkiledigi
gibi, emeklilik sistemi tizerinden tilkenin
genel ekonomik durumunu da dogrudan
etkilemektedir.

2.1.2. Kentlesme ve Beklenmedik
Niifus Hareketleri

Tiirkiye'nin kentlesmesi 1950’lerde hizli
sanayilesme ile baslayan ve kirsal alanlarda
meydana gelen sosyo-ekonomik degisim-
lerle kirdan kente dogru olan hareketle
baslamugtir. Kentlerin bu go¢ti kaldirmaya
hazir olmamasi, o tarihten itibaren kent-
lerde sonlanmayan konut sorununun
baslamasina neden olmustur. Konut iire-
timinin serbest piyasa dinamiklerine bira-
kilmasi sonucunda konutun bir titketim
araci haline gelmesiyle bugiin karg1 karsiya
oldugumuz niteliksiz konut ve garpik kent
goriintileri yaraulmisur (Kutsal, 2012).
Tirkiye'de kentlesme stireci hizli bir seyir

takip etmektedir (Es & Ates, 2010). Ge-
lecek yillarda da Tirkiye'nin kentsel nii-
fusu artmaya devam edecektir. Plansiz ve
asir1 bitylime nedeniyle sehirlerin ¢eperlere
dogru genislemesi ve yeni yerlesim alanla-
rinin olusumu devam edecek bir siirectir.

Es ve Ates (2010) calismasinda kentles-
menin sorunlarini, issizlik, sektorler arast
dengesizlik, bolgeler arasi kentlesme den-
gesizligi, altyapr hizmetlerinde tikanma,
konut problemi gibi ekonomik sorunlar;
cevrenin tahribi, fiziki plansizlik ve yer-
lesme diizensizligi, gelir dagilimindaki
esitsizlik, sosyal tabakalasmanin veya si-
niflasmanin artmasi, kiltiir degismesi ve
boslugu, toplum hayatindaki ¢6ziilme ve
intibaksizlik gibi sosyal sorunlar; biitiin
bunlara ek olarak da planlama ve yonetim
sorunlari olarak ortaya koymuslardir.

Van Doorn vd. (2019) calismasinda kent-
lere yonelmenin artmastyla birlikte ortaya
¢itkan mevcut arazi eksikligi ile arazi deger-
lerinin artugina ve bu durumun uygun fi-
yatli konut tiretiminin 6niinde engel tegkil
ettigine dikkat ¢ekmektedir. Sehirlerdeki
pahali arazi maliyetlerine ek olarak, insaat
maliyetleri, biiyiik 6l¢iide azalan isgici,
artan malzeme ve kaynak maliyetleri ve pi-
yasanin disiik yogunluklu konut beklen-
tisi dahil olmak tizere konuta dair iligkiler
piyasa giicleri tarafindan belirlenmektedir.
Biitiin bunlar konut fiyatlarini ve insan-
larin neleri kiralayip satin alabileceklerini

dogrudan etkilemektedir (van Doorn vd.,
2019).

Bir taraftan da kentlerin demografik yapi-
lart gog hareketleriyle birlikte hizla degis-
mektedir. Ulke igi go¢ hareketleri bir yana
Tiirkiye 2011 yilindan itibaren kitlesel dis
goclerle degisim siirecini yasamakreadir.
Birlesmis Milletler Miilteci Orgiitii Tiirki-
yede kayitlt olan Suriyeli sayisint Agustos
2022 itibariyle 3.652.000 kisi olarak agik-
lamigtir (Miilteciler Dernegi, 2022; UN-
HCR Birlesmis Milletler Miilteci Orgiitii,



2022). Afganistan ve Ukrayna uyruklu
siginmacilarin toplam resmi sayisi yakla-
stk 320.000 kadardir (UNHCR Birlesmis
Milletler Miilteci Orgiitii, 2022).

Gogle gelenlerin  sayilarindaki  yiiksek-
lik kargisinda gecici barinma merkezle-
rinde toplam 48.399 kisi yasamaktadir
(Miilteciler Dernegi, 2022). Bu durum
kayitlt Suriyeli gé¢menler tizerinden bile
%1,3’liik bir dilimi kapsamaktadir. Geriye
kalan %98,7’lik oran ise Tiirkiye'nin ¢esit-
li kentlerine yayilmis durumdadur. Tiirkiye
icin bu durum iki temel seyi gostermekte-
dir; birincisi, gocle gelen insanlarin temel
insani sartlarda dahi barinma ihtiyaglari-
nin kargilanamadiy, ikincisi ise kentlerde-
ki konut stoklarinin hazir olmadig: bir yiikk
ile yine kaderlerine terk edildigi gercegidir.

2.2.Dogal Etmenler
2.2.1. Cografi Konum ve Dogal Afetler
Dogal afetler tekrarlayan ve yaygin bir so-

rundur; etkilenen niifusun yasamlari ve
miilkleri i¢in buytik risk olustururlar (Is-

lam vd., 2018). Iklim degisikliginin etki-
leri ilerledikce ve kiiresel ortalama sicaklik
yiikseldik¢e diinyada dogal afetler daha
stk ve siddetli hale gelmektedir (Sheldon
& Zhan, 2019). Depremler, yanginlar,
su baskinlart gibi nedenlerden 6tiirii akeif
olarak kullanilan konutlarin yenilenmesi
gerekmektedir. Ozellikle depremler sonu-
cunda biiyiik oranda ve bolgesel olarak ni-
telikli konut ihtiyaci olusmaktadir (Kutsal,
2012). Konut stokunun eski olmast dep-
remlerde hem can kaybint hem de binala-
rin hasar oranini olumsuz etkilemektedir.

[PAnin (Istanbul Planlama Ajanst vd.,
2021) konut aragtirmalar verilerine gore
yaklasik 246.047 yap1 1980 yili 6ncesin-
de yapilmistir (Sekil 7). Ozellikle Istanbul
depremi gercegi kentsel doniigiim siire-
cinde insa edilen konutlara talebi arttir-
maktadir. Ancak hem konut yapim mali-
yetlerinin yiiksek olmasi hem artan konut
fiyatlari hem de konutlarin serbest piyasa
kosullarina uygun olarak kar amaci gudii-
lerek insa edilmesi konutlara erisimi kisit-
layarak belli bir gelir grubu icin erisilebilir
hale getirmektedir. Mevcutta isleyen sosyal
konut politikasinin bulunmayisi 6zellikle

Sekil 7. Istanbul’da Yapilarin Yapil Yili ve Ilgeye Gore Dagilimi
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Kaynak: [stanbul Planlama Ajanst, Istatistik Ofisi, Sosyal Politikalar Merkezi ve Vizyon

2050 Ofisi (2021, s. 15)
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Sekil 8. Tiirkiye'de Servet Dagilimi

@ En tepedeki %10'luk grubun net kigisel servetinin toplam igindeki payi @ En alt %50'lik grubun net kigisel servetinin toplam igindeki pay!
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Kaynak: Yilmaz (2021)

deprem riski olan konutlarda diisiik gelirli
ve yoksul gruplarin yasamasina neden ol-
makeadr.

2.3. Ekonomik Etmenler
2.3.1.Yeni Yoksulluk

Konut sorunu ekonomik agidan ele alindi-
ginda yoksulluk onemli bir belirleyicidir.
Bauman (1999) Calisma, Tiiketicilik ve
Yeni Yoksullar kitabinda yoksul tanimina
farklt bakis acist getirir. Ona gore, yok-
sullarin durumu yalniz hayatta kalabilme
seviyesinin ustiine ¢iksa bile, yoksulluk
her zaman igin kétii beslenme, iklim de-
gisikliklerine karst yetersiz korunma ve
evsizlik demektir; ancak bunlarin tanimi,
soz konusu toplumun beslenme, giyinme
ve barinmanin kesin standartlarini nasil al-
giladigina baglidir (Bauman, 1999, s. 59).
Bir baska deyisle o iilkenin, o toplumun
yoksul olarak neyi kabul ettigi ile iligkili-
dir.
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Klasik olarak maddi kazan¢ {izerinden
hesaplama yapildiginda {ilkelerin yoksul
olarak kabul ettikleri niifus sayist azalmak-
tadir. Bauman'in vurguladigi gibi icinde
bulundugumuz diinya tiiketim tizerinden
de yoksulluk tanimlamasi yapmay1 gerek-
tirir.  Yoksullugu ¢aligmama durumuyla
iligkilendirmek de yine gergek sonuglara
ulagmay1 engellemektedir; ¢iinkii en bii-
yik problem calisan yoksullugudur ve
titketimle iliskili incelendiginde orta sinif
olarak adlandirilan hanelerin gorece yok-
sulluk yasadig1 soylenebilir.

Sdnchez-Péramo’nun (2020) yapug: aras-
urma pandemiyle birlikte yeni yoksul
olarak adlandirilabilecek bir durumun
varligina dikkat ¢eker. Bu yeni yoksullar,
Covid-19 olmasayd: yoksulluktan ¢ikacak
olan ancak simdi yoksul kalacagi tahmin
edilenler ve Covid-19 nedeniyle yoksul-
luga diisecegi tahmin edilenlerin birle-
simidir. Yeni yoksullarin ¢ogu kentlerde
yasayan calisma c¢agindaki insanlardan
olusacaktir.



Sekil 9. Tiirkiyede Gelir Dagilimi

@ En gok kazanan %10'luk gelir grubunun toplam gelirdeki pay
En az kazanan %350'lik gelir grubunun teplam gelirdeki pay
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Kaynak: Yilmaz (2021)

Konut ¢alismalari uzun siiredir disiik
gelirli topluluklara ve yoksullukla olan
iligkisine odaklanmaktadir. Bir iilkenin
yoksulluk tanimlamasinda ol¢iit olarak
gelir dagilimindaki esitsizlige vurgu yapil-
maktadir. Yoksullugun mekansal acidan
kentlere yansimalari ise nitelikten yoksun
barinma alanlarinda kendisini gostermek-
tedir (Kutsal, 2012). Tirkiyedeki servet
dagilimma (Sekil 8) ve gelir dagilimi-
na (Sekil 9) bakildiginda en az kazanan
%50’lik yoksul grubun toplamdaki payla-
rinin giderek azaldigini, %40 oranindaki
orta sintfin iilke servetinin %30’una sahip
oldugu sonucuna ulagilmaktadir. Bu du-
rum kendi i¢inde béliinen orta grubun
stkisarak yoksul gruba yaklagmasina neden
olmaktadir. Konut maliyetlerinin ortala-
ma gelirden daha hizli artmasi, artan ha-
nehalki sayist ve konut piyasasindaki nite-
likli konut sikintst ile birlikee orta gelirli
hanehalklari da kargilanabilirlik sorunlart
ile karst karstya kalmakeadir. Agirlikli ola-
rak disiik gelirliler agisindan tarusilan
konut krizleri, gelismis tilkelerde bile gide-

rek orta sinifin sorunu haline gelmekeedir
(Tafridj, 2021).

2.3.2. Mevcut Konut Stokunun
Eskimesi ve Verimsiz Konut Yatinmlan

Mevcut konut stokunun eskimesiyle olu-
san sorun temelde nitelikli yasam sorunu
olarak goriilmektedir. Bu nedenle konut
sorununun tzerinde pek fazla durulma-
yan konusunu olusturmaktadir. Oysaki
modern yasamin gerekliligi ile tasarlanmig
konutlarla i¢inde yasayan hanehalkinin ih-
tiyaglarini ve isteklerini karsilayamayan bir
konut arasinda farkliliklar bulunmakeadir.
Konutlar yaslandik¢a verimlilik ve islev-
sellik konusunda sorunlar ¢ikarmaktadir.
Mevcut 6mriinii tamamlamaya yakin ko-
nut ¢evrelerinde emlak degerlerinin diisiik
olmasi gorece yoksul ve dar gelirli haneler
icin bu alanlari cazip hale getirmektedir.

Tiirkiyede eskiyen konut cevrelerindeki
konut sorununa karsi getirilen ¢oziim po-
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litikalar1 kentsel yenileme, bir diger adiy-
la kentsel doniisiim projeleridir. Kentsel
doéniisiim, hanelerin beklentileri, konut
piyasast faktorleri ve kentsel politikanin
roliiyle ilerlemektedir. Konut, kentsel ye-
nileme boyutuyla ele alindiginda fiziksel
bir mekin olmanin 6tesinde ekonomik
kalkinmaya katk: saglayan, uzun omiirli,
bireylerin kendilerini giivende hissedebi-
lecekleri giivenli bir mekan ve ekonomik
sosyal yoniiyle kalkinmigligin bir gosterge-
sidir (Berberoglu & Teker, 2005; Oren &
Yiiksel, 2013). Kentsel doniisiim projeleri-
nin sunduklart hizmetleri, kentte yaratuik-
lart yeni kimligi, donistiiriilen alanlarda
yasayan insanlarin yasam tarzlari tizerin-
deki etkilerini (Kahraman & Ozdemir,
2017) goz ardi ederek konuyu ele aldig:-
mizda dahi insa edilen konutlarin nitelik
bir deger deyisle kalite sorunu kargimiza
¢tkmakreadir.

Tiirkiye gibi konut talebi yiiksek olan bir
tilkede verimsiz konut yatirimi gevresel ve
ckonomik degerlerle bakildiginda 6nemli
bir sorundur. Her iki durum da kisitli kay-
nagin titketimi, enerji ve su kaynaklarinin
harcanmasi, ingaat kaynakli attk olusumu

gibi etkenlerle siirdiirilebilir gevreler ya-
ratmayt olumsuz ydnde etkilemektedir

(Sekil 10).
2.4. Politik Etmenler

2.4.1 illegal Konut Uretimi, Islahi ve
Tasfiyesi

Tiirkiye 1950’lerden itibaren hizli ve plan-
siz_kentlesmenin bir sonucu olan illegal
konut tiretimi sorunuyla bes etmeye ¢a-
lismaktadir. Gelir dagiliminin  adaletsiz
olmasi, dar gelirli ve yoksullarin haklari-
nt korumaya yonelik yerlesik bir sistemin
olmamasi, gecekondu alanlarinin konut
sorununun ¢oziimii olarak kabul gorme-
si, kira giderlerinin hanehalk: gelirlerinde
%40’lik oranda bir harcamaya karsilik
gelmesi konut sorununu ciddi boyutlara
tastmaktadir (Kutsal, 2012).

Turkiye'nin gecekondu alanlari barinma
ihtiyacindan kaynaklanan yapilardan olu-
san yerlesimlerdir. 2002 yilinda toplam
nifusun %27’si gecekondu alanlarinda
yasamaktadir. Beger yillik kalkinma plan-

Sekil 10. Verimsiz Konut Yatirimi: Burj Al Babas Projesi

Kaynak: Emen (2019)




Sekil 11. Yillara Gore Gecekonduya Kargt Tutum
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Blyiksehirlere dogru géglin yogunlagmasiyla birlikte
gecekondu olgusunun kavranmaya ¢alisildigi gérilmektedir.
Arka arkaya ¢ikarilan yasalarla barinma sorununun
karsilanamamasi bir devlet meselesi olarak gorilmustir.

Kent merkezlerine dogru kayan gecekondu yerlesimlerinin
yaninda kent ¢ceperinde de serpistirilmis olarak duran
gecekondu alanlarinin arasi dolmus ve dbekler halini almigtir.
Apartman tipi gecekondularin 6nii agilmig, mulkiyet hakki
taninmis ve gecekondular ticarilesmistir.

Kente yeni gbcerler hem arsa kisithhigindan hem de ticarilesen
gecekondunun artan maliyetleri nedeniyle kendi
gecekondularini yapamadilar. Boylece gecekondular
kiralanabilir, satilabilir veya bolinip gogalabilir hale gelmistir.

Kentsel déntisim projeleri ile birlikte kent topragindan elde
edilen rantin arttirilmasi saglanmistir. Kentsel déniisiim makro
diizeyde sermaye birikim streglerinin 6niiniin aciimasina,
mikro diizeyde ise yerel kentsel bliyliime problemlerinin

|

Kentsel Donligim
ve Karin
Polarizasyonu

2000 ve sonrasi

¢6ziimiinde rol oynamaktadir.

larinda gecekondu, saglik kosullari, nitelik
ve kalite agisindan ¢oziilmesi gereken te-
mel sorun olarak gosterilmektedir. Ancak
alinan kararlara ragmen gecekondu sayist
yillar icerisinde giderek artmistir (Kutsal,
2012). Gecekondu olgusunun politika-
larda tarugildigr 50 yillik siirecte, birbiri
ardina ¢ikarilan yasalar, aflar ve uygulama-
lar gecekondu alanlarini yikmus, yerinden
etmis, resmilesmis, nitelik olarak bir iyiles-
tirme s6z konusu olmasa da kullanicisina
miilkiyet hakki kazandirmistir. Uzun yillar
boyunca da kendi kaderine terk edilerek
apartmanlasmalarinin ontinti acan cesit-
li yasalarla kentlesme politikalarinda goz
ard1 edilmistir. Bu uygulamalar 2000’lerin
bagindan itibaren kentsel doniisiim calis-
malarina yerini birakmugtr (Sekil 11).

Ozden (2016, s. 44) kentsel doniisiimii,
zaman igerisinde eskiyen, kohnelesen, yip-
ranan, sagliksiz ve yasadisi gelisen ya da
potansiyel arsa degeri, lstyapt degerinin

b |

tizerinde seyrederek degerlendirilmeyi bek-
leyen ve yaygin bir yoksunlugun hiikiim
stirdiigii, kent dokusunun, altyapisinin,
sosyal ve ekonomik programlar ile olug-
turulup beslendigi bir stratejik yaklagim
icinde, giiniin sosyo-ekonomik ve fizik-
sel sartlarina uygun olarak degistirilmesi,
gelistirilmesi, yeniden canlandirilmast ve
bazen de yeniden iiretilmesi eylemi olarak
tanimlamaktadir. Ataév ve Osmay (2007,
s. 58) kentsel dontisiim olgusunun ilk kez
gelismis Bau {lkelerin kentlerinde sosyal
ve ekonomik acidan ¢okiintii alanlarinin
yeniden canlandirilmasina yonelik olarak
gelistirildigine dikkat ¢eker. Bu iilkelerde
kentsel doniisiim kentin, niifusunu kay-
betmis ya da diisiik gelir gruplarinin kétii
ekonomik ve fiziksel sartlarda yasadiklar:
ve sosyal dayanigmanin kayboldugu ko-
nut alanlarinda, eski bos liman ve sanayi
alanlarinda kentin ekonomik gelisimine
katkida bulunacak projelerin uygulanma-
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st bigiminde olmustur (Ataév & Osmay,
2007, s. 58).

Kentsel doniigiim kavramsal olarak toplu-
luklarin nitelikli yerlesim gevrelerine erisi-
mini destekledigi, sosyal gelisim ve ¢evre-
sel diizeni korumaya yénelik yaklagimlar
gelistirdigi icin olumlu olarak goriilmek-
tedir. Ancak kent ici cokiintii alanlar1 ve
gecekondu bolgelerindeki iyilestirme ve
sagliklastrma uygulamalarinda tartusma-
Ii olan konu toplumsal dokuyu goz ard:
eden ve bolgedeki sosyal yapiyr degistirip
dislayan planlama kararlaridir. Gintimiiz-
de gecekondu kelimesinin ifade ettigi yap:
tretim seklini bulmak pek miimkiin degil-
dir. Zaman igerisinde gecekondu mahalle-
leri temizlenerek yerlerine kapali siteler
ve “liks/modern” konut yerlesimleri insa
edilmistir. Gecekondu alanlart ise 6zellikle
Istanbul'da kentsel imge olarak hatirlan-
maktadir.

Cogunlukla Romanlarin yasadig: Istan-
bul Sulukule semtindeki kentsel dontisiim

uygulamalarinda bélge halk: yerinden ta-
sinmaya zorlanmig; TOKI tarafindan Ar-
navutkdy Tasoluk mahallesinde yeniden
insa edilen ¢ok katli kapali konut blokla-
rina gdnderilmigtir. Taginan hanehalklar:
adaptasyon sorunu yasamis, mahalle kiil-
tiirlerini kaybetmis ve ulasim sikintlar
nedeniyle kisa siire icerisinde kentin fark-
Ii noktalarina geri dénmiislerdir. Bugiin
TOKI yerlesiminde Sulukuleden gelen
hi¢bir aile yasamamaktadir. Kentsel do-
niisiimle yenilenen alan ise gelir seviyesi
yiiksek hanehalklarinin yasamasina uygun
olarak planlanmistir. Insa edilen modern
konutlarin turuncu villalar olarak adland:-
rilan boliimiinde bugiin zengin Suriyeliler
ve Araplar ikamet etmektedir.

Kentsel doniisiimiin kitlesel biyiikliik-
teki ilk 6rnegi olan Ayazma, Tepeiistii ve
Bayramtepe bolgelerinin gecekondulular:
yerlesimlerinden edilerek Bezirganbah-
¢e TOKI Konutlar’na tasinmak zorunda
kalmiglardir. Bezirganbahge yerlesiminde
de gesitli 6deme ve apartman yasamina

Sekil 12. Gecekondu Yerlegsimlerinin Doniisiimii

Tasoluk | yeniden yerlesim

Bezirganbahge | yeniden yerlesim

“ H”;;\
| ¢

Ozel girketlerin kira yardimi | yeniden yerlesim

Fikirtepe | yeni yerlesim



uyum saglamadaki zorluklar nedeniyle
birgok hanehalk: yerlesimden ayrilmistir.
Bezirganbahge kentsel dontistiimiin etki-
leri acisindan 6nemli bir vaka calismasidir
(Kutsal, 2012). Fikirtepe mahallesindeki
kentsel déniisiim siirecine ve doniisiimiin
bugiin geldigi noktaya bakugimizda Be-
zirganbahge yerlesiminden ve hanehalkla-
rinin dile getirdiklerinden gerekli derslerin
ctkarilmadigr goriilmektedir. Ayazma ma-
hallesindeki ge¢misin gecekondu bolgeleri
bir kez daha orta, orta-iist gelir grubuna
yonelik olarak insa edilen kapali konut
yerlesimleriyle cevrelenmistir.

3.Bulgular

Giiniimiiz kiiresel mega-trendlerin diin-
yanin ekonomik diizenini yeniden sekil-
lendirdigi bir dénemdir. Kentlesmeden
kiiresel orta sinifin artmasina, niifusun
yaglanmasindan teknolojik egilimlere ka-
dar i¢inde bulundugumuz degisikliklerin
timi kisa ve uzun vadede yapili ¢evre ve
konut talebi tizerinde 6nemli degisiklikle-
re neden olacaktir (van Doorn vd., 2019).
Kentlerin gelecegi, niifus artisi ve azalan
alim giiciintin etkisiyle sekillenirken, bir
yandan da hava kirliligi, cevresel sorunlar,
kaynak kitligi, ayrigma ve sosyal sorunlar
etkisinde degisen konut piyasasinin zor-
luklariyla tehdit edilmektedir.

Konut, Turkiye'nin kentlesme siirecinde
daima sorun olmustur. Ozellikle 1950’ler-
den itibaren Istanbul, Ankara ve Izmir gibi
sehirler basta olmak tizere konut ihtiyac
illegal tiretim bigimleri ile kapatlmaya ¢a-
listlmistir. Onceleri kente gelen hanelerin
bireysel girisimleri ile barinma ¢6ziime
ulastirilmaya ¢alisilmis; 1960’larda kent-
lesmenin 6niine gecilemeyecek bir olgu
olmasinin anlagilmasi, kitlesel gociin art-
masi ve legal konut tiretiminin ekonomik
biiytimenin bir dislisi olarak goriilmesiyle
birlikte tiretilen ve kar elde etmek amaciyla

sunulan bir tiriin haline gelmistir. Konut
sorunu Tirkiye i¢in temelde erisebilirlik
problemi olarak kalmistir. Konuta erisim-
de yasanan kesinti ¢esitli donemlerde top-
lumun farklr kesimlerini etkilemis; yoksul
ve dar gelirli hanehalklari icin etkileri yiki-
c1 olmugtur. Turkiye'deki gelir dagiliminin
esitsiz olmasi ise dezavantajli gruplar i¢in
sorunu kalict hale getirmistir.

Detayli literatiir arastirmasinin  ortaya
koydugu tizere sosyal, dogal, ekonomik ve
politik etmenler konut arz ve talep iliski-
sini belirlemede halen temel belirleyicidir.
Farklilik gosteren bu etmenlerin tilkelerin
gelismislik diizeylerine bagli olarak soru-
na etkileridir. Gelismis iilkelerin konut
sorunu arz-talep dengesizliginin &tesin-
de erisimdeki problemlerken, az gelismis
tilkelerde en basit haliyle hala nitelikli
barinma kosullarinin saglanmasi sorunu
oldugundan arz-talep dengesi tizerinden
tartigtlmakeadir. Turkiye ise sorunu her iki
sekilde de hissetmektedir.

Konut sorununa neden olan etmenlerden
niifus artisi, kentlesme ve beklenmedik
niifus hareketleri ile yoksulluk konut so-
runu tzerinde dogrudan etkiye sahipken;
cografi konum ve dogal afetler etkiledi-
gi bolgelerde kitlesel ve ani konut talebi
olusturmaktadir. Mevcut konut stokunun
eskimesi ve verimsiz konut yaurimlari ise
konut sorununun iizerinde fazla durulma-
yan sebebi olmakla birlikte (Kutsal, 2012)
gizli konut agigini olusturmaktadir. Illegal
konut tiretimi, diger deyisle gecekondulas-
ma, kentlesme ve go¢ olgusunun bir so-
nucu olarak ortaya ¢iksa da belli bir sinif
icin kentlerde konut sunum bicimi halini
almistir. Gecekondu ifadesi, cesitli calis-
malarda vurgulandigs gibi (Bhan & Jana,
2013; Coelho, 2016; Gilbert, 2007; Hu-
chzermeyer, 2014; Simon, 2011), olumsuz
anlamlarla yiiklidir ve ifade ettigi yasam
sekli sorunlu olmaya devam etmektedir.
“Sorunlu” oldugu kesinlesmis yerlesim
alanlarinin islahi ve tasfiyesine yonelik po-
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litikalardan olusan konut agig: kayitlara
dahil edilmemektedir. Bu durum konutun
gormezden gelinen sorununu olusturmak-
tadir.

Niifus hareketleri ve hanehalki yapisindaki
degisimler ekstra konut talebi yaratmak-
tadir. Turkiye'nin karsilamak icin hazir
olmadigi degisiklikler konut fiyatlarinin
yiikseldigi bir dénemde, halihazirda so-
runlu olan dusiik gelirli gruplarin konut
sahipligini olumsuz yonde etkilemektedir.
Sikisan konut piyasast igerisinde zamanla
orta-alt ve orta gelirli gruplar da konuta
erisimde kisitliliklar yasayacakur.

Hanehalk: yapisinda geriye doniis saglan-
masi olast degildir. Bu nedenle konut ve
kentsel dontisiim projeleri gelistirilirken
hanehalk: gesitliligi, yaglanan niifus, tek
aile ve aile olmayan hanehalklarinin ihti-
yaglart goz oniine alinarak planlama ya-
pilmast gerekmektedir. Tiirkiyede konut
piyasast satilik veya ozel kiralik konutlar
tizerinden ilerlemektedir. Gelecek yillar-
da konut sunumlarinin ¢esitlenmesi, gecis
konutlart olarak adlandirilabilecek alter-
natif planlamalarin yapilmast ve konut
stirekliligine dikkat edilmesi 6nemlidir.
Ozellikle geng niifus, orta sinif geng cali-
san ve yaslt niifus gibi toplumun alternatif
gruplart i¢in 6zel barinma ¢oztimleri plan-
landig1 takdirde genel konut stokunda ra-
hatlama olmasi miimkiindiir.

Beklenmedik go¢ler, kentlesme ve konut
sorunu tizerinde olumsuz etki yaratmakta-
dir. Miilteciler ve siginmacilar gibi kitlesel
olarak gelen acil durum goé¢menlerinin
barinma olanaklarina gére gidecekleri yeri
belirlemeleri; konut tercihlerinde uygun
veya olmasi gerekene ulasani kadar ertele-
me durumlart miimkiin degildir (Mulder,
2006, s. 404). Istanbul Go¢ Arastirmalar:
2020 raporuna gore Istanbulda yasayan
yaklagik 550bin (Dogan vd., 2021; Gog
Idaresi Daire Bagkanligi, 2022) Suriyeli
kentle biitiinlesmeden yasamlarini stirdiir-

mektedir (Dogan vd., 2021; Topalakei,
2019). Bu durum kente karismamanin bir
sonucu olan gettolagsmayr da beraberinde
getirebilir. Dis go¢lerle kentlere gelen kala-
balik gruplarin adaptasyon programlarina
dahil edilmemesi, kapali gruplarin bireysel
¢oziimlerine, kentlere yayilmasinin konut
sorununa, bélgesel kutuplagsmanin kent-
lesmeye ve kiiltiirel dokuya olumsuz etki-
leri olacag: acikeir.

Son yillarda ardi ardina yasadigimiz dep-
remler sonucunda olusan hasarlar konut
stoklarinda yanlis statik miidahaleler, kul-
lanim hatalari, uygunsuz tasarim kararlari,
kalitesiz malzeme ve tiretim gibi nitelik
sorunlarinin yasandigini goéstermekeedir.
Konut bedellerinin yiiksek olmasi ve dii-
stk nitelikli yapilarin uygun fiyadarla el
degistirmesi hasarli konutlar1 dar gelirli
haneler i¢in cazip hale getirmektedir. Oy-
saki Tiirkiyede nitelikli konuta erisim en
cok dezavantajli gruplar igin sorun teskil
etmektedir.

Tirkiye gelir dagiliminin esitsiz oldugu
tilkelerden bir tanesidir. Yoksullugun res-
mi verilerde hanehalki geliriyle 6l¢tilmesi
titketim eksikliginden kaynaklanan ¢aligan
yoksullart goz ardi etmektedir. Konut so-
rununa neden olan yoksulluk ¢oklu yak-
lasimla  kapsamli olarak incelendiginde
sorunun daha derin oldugu goriilmekte-
dir. Son yillarda yapilan ¢alismalar konuta
erisebilirligin yeni yoksullugun bir tanimui
oldugunu vurgulamaktadir. Konut soru-
nunu yeni yoksulluk tanimiyla iliskilen-
direrek ele aldigimizda bazi gruplarin sii-
rekli olarak bu durumda olma olasiliginin
yiiksek oldugu sonucuna ulagirken, orta
sinifin riskli grup olarak giderek soruna
daha fazla dahil olduklari ortaya ¢ikmak-
tadir. Ozellikle orta sinifin sorunu olan
konut erisilebilirliginde belirleyici olan
konut fiyat diizeyleri, yalnizca kitlelerin
yasam standartlari ile degil, ayni zamanda
kiiresel ekonomik kalkinmayla da ilgilidir
(Rao & Ge, 2015, 5. 552) ve tiim diinyada



oldugu gibi Tiirkiyede de bos konut stoku
bulunmasina karsin erisilebilir konut bir
sorundur.

Kentlesme ve iklim krizi etkileriyle birlikte
bircok iilke (6zellikle EU iilkeleri), konut
ve kentsel planlama sorunlarini kontrol
altina almak ve dnlemek icin yeni konut
sunumlarint giindemlerinin onemli bir
konusu haline getirmektedir. Cevresel
degerleri etkileyecek her kararin detayls
olarak ele alinmasi ve siirdiiriilebilirlik il-
keleri dogrultusunda verilmesi kisitl eko-
nomik kaynag olan Tiirkiye i¢cin 6nemli-
dir. Kentsel doniisiim adi altinda yapilan
yenilemeler, konsept proje olarak goriilen
ve makyajlanan projeler, belli bir sosyo-e-
konomik grup i¢in tasarlanan konut yerle-
simleri, konutun kar elde etmek amaciyla
tiretilmesi, verimsiz yatirimlar, dogru kul-
lanilmayan sinirli sayidaki kaynaklar icin-
de bulundugumuz konut sorununu derin-
lestirmektedir.

Kentleri saran illegal konut tiretimleri ve
kent ici ¢okiintii alanlarinin nitelik acisin-
dan yenilenmesi 6nemlidir. Kentsel donii-
simle bu alanlarin iyilestirilmesi pratikte
en uygun yaklasim olarak goriilse de ali-
nan kararlar nedeniyle uygulamada gegerli
degildir. Gecekondu alanlarinin sosyo-kiil-
tiirel ve ekonomik yapist degistirilmekte-
dir. Kent geperlerindeki yerlesim alanlari
yeni gelen niifusun hayat tarzina uygun
olmamakla birlikte, kiiltiirel pratiklerinin

Sekil 13. Konut Stirekliligi Akist

dikkate alinmadan planlandigs alanlardur.
Konutlarin malzeme ve yapim kalitesi, ha-
nehalk: sayisi kullanim alani biyiikligi,
tasarim gesitliligi ve kullanim esnekliginin
olmamasi gibi etkenler konut sorununun
niteliksel boyutuna ¢6ziim iiretememistir.
Bu yerlesimlere zorlanan aileler uzun siire
barinamamis; tamamina yakin bir orani
yine kent i¢inde bagka yoksulluk alanlari-
na dagilmistir. Ozetle kentsel doniisiim ile
konut sorununun 6niine gegilememis tam
tersine sorun yon degistirmis ve gormez-
den gelinmistir.

Kentsel donitisiim projeleriyle yerlesim
alanlarinin yogunluklar: arttrilmis boyle-
ce talep kargisinda arz saglanmugtir. Ancak
serbest piyasa kosullarina teslim edilen ko-
nutlarda erisebilirlik/karsilanabilirlik so-
runlar1 yasanmaya baslanmisur. Erisebilir
konut ihtiyacindaki artisa paralel olarak
bos konut orani da giderek artmaktadir.

Konut sorununa etki eden dinamiklerinin
ortaya ¢ikardigi sonu¢ Tirkiyedeki soru-
nun arz-talep iligkisinin tesine gectigidir.
Sorun asil olarak isleyen konut siirekliligi-
nin olmamasindan kaynaklidir; bir bagka
deyisle hane biytikligiine veya yasam sek-
line gére konut arzinin olmamasi konut
talebini de kisitl kosullarda ¢ozmeyi zo-
runlu kilmaktadir (Sekil 13). Aile déngii-
siinde ¢ocuksuz cekirdek aile, tek cocuklu
aile, birden fazla ¢ocuklu aile, orta yash
gocuksuz aile ve yasli birey déniisiimiin-

Destekleyici Konutlar Sosyal Konutlar Kirallk Konutlar Konut Sahipligi Kiralik Konutlar Konut Sahipligi

Serbest Piyasa

anE

9— ran

Barinaklar ve Kisa Sureli
Destek Konutlan

Ozel Ihtiyaclara Devlet Destekli

Kaynak: Affordable Housing Virtual Open House (2021); Uyarlayan: Kutsal, (2022)
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de ihtiya¢ duyulan konut buytkligi ve
sunumu farklilik gostermektedir. Konut
politikalar1 ve pratikleri bu adimlar goz
ard1 ederek serbest piyasa kosullarinda
kar-zarar iliskisine odaklanmaktadir. Ko-
nut piyasasindaki bu iligki siirdiiriilebilir
degildir ve konut sorununu ¢6zmeye yo-
nelik bir sonucu hi¢bir zaman yaratmaya-
cakur. Turkiyedeki konut teknik bir sorun
degildir; sorun halen politiktir.

4.Sonug

Caligma, konut sorunun detayli bir in-
celemesini yaparak Tirkiyedeki mevecut
barinma ihtiyacinin temel belirleyicilerini
ortaya koymayr amaglamaktadir. Bu dog-
rultuda konut sorununa neden olan dina-
mikler gelecekteki olast etkileriyle birlikte
yeniden tartigmaya agilmistir.

Detayli literatiir taramast gostermistir ki,
niifus artis1 ve kentlesme hizi halen konut
sorununun en temel nedeni olarak goriil-
mektedir. Ancak bu iki etmenin geri don-
dirtilmesinin miimkiin olmadig da bir
kabul olarak karsimiza cikmaktadir. Bu
nedenle niifus artis1 ve kentlesmenin etki-
sini artan hanehalki sayist olarak yeni bir
perspektiften ele almak gerekir.

Hanehalki sayisindaki artis ve hane ici bi-
rey sayisinin giderek azalmasi giintimiizde
konut sorununa neden olan 6nemli bir di-
namiktir. Degisen yasam sekli ve kullanict
istekleri, bireysel yasamin artig gostermesi,
paylasgimli ev modeline olan talep, ge-
leneksel aile modelindeki ¢oziilmeyle
yaslt bireylerin tek yasamaya baslamasi,
cocuksuz ¢ekirdek aile sayisinin artmasi ve
modernlesme sonucunda konutun yalniz-
ca yasam alanit olma iglevinin pandemiy-
le birlikte bir kez daha ¢ok kapsamli bir
olguya doniismesi gibi birbirinden farkls
etkenler mevcut konut sunumunun ve
stokunun yetersiz kalmasina neden olmak-

tadir. Bu durum Tiirkiye gibi az gelismis
tilkelerde, dar gelirli haneler i¢in niceliksel
konut sorununu, orta gelirli haneler i¢in
de niteliksel konut sorununu yaratmakta-

dir.

Bu calisma ortaya koymustur ki, son on
yilda arz-talep arasindaki dengesizlikten
kaynaklanan konut sorunu yerini erisile-
bilir konut sorununa birakmisur. Turkiye
ozelinde konut stirekliliginin kurulmama-
st erisilebilir konutun oniindeki en biiytik
engeldir. Konut talebindeki cesitlilige kar-
sin konut arzinin sinirliligr 6zellikle nite-
likli konuta erisimde dezavantajli grupla-
rin goz ardi edilmesine neden olmaktadir.

Giiniimiiz konut sorununu ge¢misten
gelen bir disiincenin  devami olarak,
salt nicelik sorununa indirgeyen politi-
kalar ile c¢oziime ulastirmak miimkiin
degildir. Degisen diinyanin dinamiklerini
anlamak ve giincel sorunlara uygun ¢agdas
coziimlerin tartugilmasi gerekmektedir. Bu
calisma, konut sorununa neden olan et-
menlerle birlikte farkli yagam sekillerine de
dikkat ¢ekerek konuta bakista yeni bir tar-
tisma alant acmigtir. Calisma bu anlamda
gelecek calismalar i¢in yol gosterici nitelik-
tedir. Ozellikle konut sorununun yalnizca
dar gelirli haneler ile sinirli olmadiginin
ortaya konmasiyla karar vericilerden dik-
kati toplumun daha genis sinifina odak-
layarak kapsayici yaklasimlara yoneltmesi
beklenmektedir. Gelecek caligmalarda
ozellikle konut stirekliligi tizerinden ko-
nunun ele alinmasinin, kiiciilen hanehalk-
larinin ihtiyag ve taleplerinin daha detayli
incelenmesinin, konut talebinde cesitliligi
etkileyen firsatlarin ve kisicliliklarin arasu-
rilmasinin konut sorununun ortaya kon-
masinda ve ¢oziim onerileri getirilmesinde
onemli birer arasurma konusu oldugu dii-
stiniilmektedir.

Yazarlarin Katki Orani



Caligma Ikinci Yazarin danigmanliginda
Birinci Yazar tarafindan hazirlanmistir,

Cikar Catismasi Beyani

Yazarlar herhangi bir ¢ikar catigmasi bu-
lunmadigint beyan etmektedirler.
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