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Increasing Housing Demand and Dynamics of Housing Problem in Turkey
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ABSTRACT
Barınma, doğal tehlikeler, hastalık, kişisel ve çevresel güvenlik gibi hayatta kalmaya yönelik ih-
tiyaçlara ve dayanıklılık oluşturma, normal yaşam sürme, mahremiyet, istikrar gibi sağlıklı bi-
rey olmanın özelliklerine cevap verebilen en ilkel gereklilikten bir tanesidir. Barınma koşullarının 
hanehalklarının istihdamını, refahını, eğitim durumunu, sosyal istikrarlarını, çocuk ve gençler-
in başarısını etkilemedeki doğrudan etkisi, konutu disiplinler arası konumda sorun olarak daima 
merkeze yerleştirmiştir. 20. yüzyıldan itibaren konut sorununun evrensel olduğu kabul edilmiştir. 
Dünyada konut sorununun başlıca nedeni kentlerdeki hızlıca artan barınma ihtiyacıdır. Türki-
ye özelinde ise sorun, arz-talep dengesizliği gibi niceliksel; üretilen konutların standartı, altyapıya 
erişimi ve çevresel özellikleri gibi niteliksel olmak üzere iki yönlü ilerlemiştir. Yakın tarihe kadar 
konut üretimindeki yetersizlik sorunu oluştururken, bugün konut krizinin merkezinde konut inşa 
etme ve işletme maliyetlerinin kullanıcıların karşılayabileceğinden fazla olduğu gerçeği yatmaktadır. 
Çalışma Türkiye’deki barınma ihtiyacının temel belirleyicilerini ortaya koyarak konut sorununa 
neden olan etmenlere odaklanmaktadır. Çalışma kapsamında incelenen literatür betimsel olarak 
analiz edilerek konut sorununun ortaya çıkışındaki temel etmenler sosyal, doğal, ekonomik ve politik 
olmak üzere dört grupta toplanmıştır. Grupların her biri nüfus artışı, kentleşme ve beklenmedik 
nüfus hareketleri; coğrafi konum ve doğal afetler, yeni yoksulluk, mevcut konut stokunun eskimesi 
ve verimsiz konut yatırımları; illegal konut üretimi, ıslahı ve tasfiyesi gibi alt belirleyicilerle il-
işkilendirilmiştir. Çalışmanın günümüzün konut talebine yönelik dinamikleri ortaya çıkarması, 
küresel konut krizi hakkında farkındalık yaratması ve geleceğin konut sunma biçimlerinin yönünü 
belirlemede katkı sağlaması beklenmektedir. 
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1. Kavramsal Arka Plan

Dünya Sağlık Örgütü tarafından 2020 
tarihinde küresel salgın olarak ilan edilen 
Covid-19 hastalığı bu tarihten itibaren ya-
şamın her alanında alışılagelmiş gerçekleri 
sorgulatmaktadır. Gündelik hayatın içinde 
gerçekliği ve anlamı üzerine düşünülme-
yen, salt bir koruma halini karşılığı olarak 
görülen ev, salgın ile birlikte tüm hayatın 
sığınağı (Adıgüzel Özbek & Melikoğlu 
Eke, 2022) haline gelmiştir. Bu süreç, aile-
lerin sadece yaşamak için değil; çalışmak, 
okumak, sosyalleşmek, spor yapmak ve 
karşılıklı bir arada yaşamaları dahil olmak 
üzere günlük faaliyetlerinin tamamının 
karşılandığı alanlar olarak konutun rolünü 
güçlendirmiştir.

Maslow’un ihtiyaçlar piramidinde barın-
mayı fizyolojik ihtiyaçlar altında sınıflan-
dırmasından yola çıkarak konutu, insanın 
barınma, kullananları dış etkilere, tehlike-
lere karşı koruma ve istenmeyen etkilere 
karşı güvende olma ihtiyacını karşılayan 
temel bir araç olarak tanımlamak müm-
kündür (Şekil 1). Küresel ölçekte güvenli, 
istikrarlı ve uygun fiyatlı konut ilk olarak 
1948 İnsan Hakları Evrensel Beyanname-
si’nde insanlık hakkı olarak kabul edilmiş-
tir (United Nations, 1948). Bu tarihten 
itibaren birçok uluslararası anlaşma, karar 
ve bildirgede farklı düzeylerde onaylan-
mıştır. Konut, bireylerin yaşam kalitesi, 
fiziksel sağlık, psikolojik etkileşim, eğitime 
erişim, sosyal istikrar, ekonomik refah da-
hil olmak üzere yaşamın diğer birçok yönü 
için büyük öneme sahiptir.

ABSTRACT
Shelter is one of the most primitive requirements that can respond to survival needs such as natural 
hazards, 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 today’s 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
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Fiziksel boyutuyla konutu, “bir ya da bir-
kaç ev halkının yaşaması için yapılmış 
insan yaşamının gerekli kıldığı uyuma, 
yemek pişirme, soğuktan ve sıcaktan ko-
runma, yıkanma ve ayakyolu gibi temel 
gereksinim konularında kolaylık sağlaya-
cak barınak” (Keleş, 1983, s. 79) olarak 
tanımlamak mümkündür. Ancak konut, 
sadece fiziksel bir yapı olarak, bulunduğu 
çevrenin çoklu etkisinden bağımsız düşü-
nülemez. Konut, tarihsel gelişimi içinde 
doğa koşullarına, toplumun gelenek ve 
göreneklerine, siyasal yapının özellikleri-
ne, üretim ilişkilerine ve biçimine, nüfus 
yapısı ve özelliklerine, kentleşme tipine 
ve daha birçok sebebe bağlı olarak, dina-
mik bir ilişkiler toplamı şeklinde meydana 
gelmiştir (TMMOB İnşaat Mühendisleri 
Odası, 2008).

En temel anlamı olan koruma işlevi bile 
konuta, kullanıcısı için içinde yaşanılan 
topluluktan ayrı özel bir mekân tanımı ya-
parak anlamına başka işlevleri dahil eder 
(Tekeli, 2010). Zaman içerisinde konut 
salt sığınak olma anlamından uzaklaşmış-
tır. Konutun barınak olma; üretilen mal 
olma; tüketim malı olma; yatırım olarak 
spekülatif değer artışlarına el koyma; gü-

vence sağlama; toplumsal ilişkilerin yeni-
den üretilmesinde bir araç olma; kentsel 
çevrenin oluşturulmasında kültürel bir 
yapı olma gibi işlevleri vardır (Tekeli, 
2010). Günümüzde konut, kullanıcısının 
toplumdaki yerini ve statüsünü yansıtan, 
sosyal ve psikolojik ihtiyaçlarına cevap 
verebilen, ekonomik, estetik ve fiziksel 
değerlerle ilişkili çok boyutlu (Kellekci & 
Berköz, 2006) bir ilişkiye dahil olmuştur.

Konutun çok işlevli yapısı konut sorunu 
tartışmalarını da karmaşık hale getirmek-
tedir. Barınak olarak ele aldığında konut 
sorunu, yalnızca uygun standartta yeterli 
sayıda konutun üretilmesi ve toplumsal 
katmanlara dağıtılması (Tekeli, 2010) ola-
rak sınırlandırılabilir. Oysaki konut ihti-
yacı yalnızca sayısal değerle ölçülebilecek 
nicelik sorunu değil; büyük oranda yapılı 
çevreyle birlikte ele alınması gereken ni-
telikli çevreler yaratmakla ilgilidir. Konut 
sorunu, kullanıcısının yaşam kalitesini 
doğrudan etkileyen ve aynı zamanda eko-
nomik yapı içerisinde önemli bir yere sa-
hip olan ekonomik ve sosyal bir sorundur 
(Usanmaz, 2021).

Şekil 1. Maslow’un İhtiyaçlar Piramidi

Kaynak: Mcleod (2022)
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Konut krizi çalışmaları ağırlıklı olarak 
sorunu nicel boyutuyla ele almaktadır 
(Kamete, 2006). Erken dönem çalış-
malar (Keleş, 2010; Lim, 1987; Mayo 
vd., 1986; Mulder, 2006; Okpala, 1992; 
Sumka, 1987; Thompson, 1937) kentsel 
alanlardaki nüfus artışının konut ihtiya-
cını arttırdığına dikkat çekmektedir. Bu 
açıdan sorun, karşılanamayan konut talebi 
ile sınırlandırılmaktadır. Yıllar içerisinde 
konutun niteliksel sorunlarına odaklanan 
çalışmalarda düşük konut ve çevre kalite-
sine, gecekondulaşma ve kaçak yapılaşma 
sorunlarına, sağlık, eskime, uygunluk ve 
erişilebilir konutlara ulaşımın zorluklarına 
da dikkat çekilmiştir (Byrne & Diamond, 
2007; Chohan vd., 2015; Clauson-Kaas 
vd., 1996; Coşkun, 2022; Goodman Jr., 
1978; Lawrence, 1995; Mayo vd., 1986; 
Okpala, 1992). Lawrence’a (1995) göre 
konutta nitelik tartışmalarında mimari, 
ekonomik, demografik, politik ve ekolojik 
faktörler arasında uygun ilişkinin kurul-
ması gerekmektedir.

Çalışmaların ortaya koyduğu üzere soru-
nunun nicel ve nitel olmak üzere iki bo-
yutu bulunmaktadır. Kentleşme ve nüfus 
artışı ile birlikte ortaya çıkan, herkes için 
yeterli sayıda konut bulunması konut so-
rununun nicel boyutunu oluştururken, 
konut ve konutun içerisinde yer aldığı çev-
renin yaşanabilir ve sağlıklı olması konut 
sorununun nitel boyutunu oluşturmakta-
dır (Kara, 2010). Nitelikli konutun ölçüsü 
belirli bir evrensel geçerliliğe sahip olma-
makla birlikte ülkeler ve bölgeler arasında 
farklılık göstermektedir. Konu gelişmiş ve 
az gelişmiş ülkeler ayrımında ele alındı-
ğında ise kentleşme hızı ve etkileri nitelik 
diğer deyişle kalitenin belirleyicisi konu-
mundadır. 

Kentleşmenin önüne geçmek veya küresel 
etkilerini geri alabilmek mümkün değildir. 
Aynı şekilde kentleşmenin en büyük itici 
gücü olan nüfus artışının da tüm dünya-
da devam edeceği bir gerçektir. Birleşmiş 

Milletler raporuna göre dünya nüfusunun 
geleceği kentseldir. Bugün dünya nüfu-
sunun %55’i kentsel alanlarda yaşarken, 
2050 yılında bu oran %70’lere çıkacaktır. 
Kentleşme, küresel nüfusun büyümesi, 
nüfusun yaşlanması ve uluslararası göç ile 
birlikte dört demografik eğilimden biridir 
ve dünya nüfusunun mekânsal dağılımını 
belirlemektedir (United Nations, 2018). 
Son 10 yılda evsizlikte endişe verici bir 
oranda artışa dikkat çeken BM-Habitat’a 
göre, dünya çapında 1,6 milyar insan ye-
tersiz konut koşullarında yaşamakta ve her 
yıl yaklaşık 15 milyon kişi zorla yaşadıkları 
yerden çıkarılmaktadır. Özellikle genç nü-
fus evsiz kalma riskinin en yüksek olduğu 
yaş grubunu oluşturmaktadır (United Na-
tions, 2020).

1990 ve 2013 yılları arasında yayınlanan 
112 dergi makalesini inceleyen literatür 
araştırması (Li, 2015) konut sorununun 
yalnızca düşük gelirli hanelerin nitelikli 
konuta erişiminin sıkıntısında olmadığı-
nı, konut satın alınabilirliği ve artan kira 
bedellerini karşılamada orta gelirli hane-
lerin de sorunun bir parçası haline gel-
diğini ortaya koymaktadır. Daha yakın 
tarihli çalışmalar (Coupe, 2021; Florida 
& Schneider, 2018; Lens, 2018; Morris, 
2021; Morris vd., 2020; Rao & Ge, 2015; 
Wetzstein, 2017) erişebilirlik sorununun 
küresel ölçekteki boyutlarına dikkat çek-
mektedir. Bu yönüyle sorun günümüzde 
yalnızca standart altı konutlarda, temel 
altyapı hizmetlerinden yoksun yaşayan az 
gelişmiş hızlı kentleşen ülkelerin niteliksel 
konut arzı olarak değil, gelişmiş ülkelerin 
görece ekonomik olarak güçlü şehirlerinde 
hızlıca azalan alım gücünün yarattığı daha 
karmaşık bir yapıya dönüşmüştür. Konut-
la ilgili hane harcamalarının maaş ve ücret 
artışlarından daha yüksek oranda artma-
sı (Perry, 2015; Pittini, 2012; Wetzstein, 
2017) orta sınıfın konut sorununun temel 
nedenini oluşturur. Yapılan çalışmalar kü-
resel ölçekte yaklaşık olarak yarım milyar 
insanın konut koşullarının gelecek yıllar-
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Şekil 2. Türkiye’deki Kiralık Konut Fiyatlarının Aylara Göre Değişimi

Kaynak: Bahçeşehir Üniversitesi Ekonomik ve Toplumsal Araştırmalar ve Sahibinden 
(2022a, s. 3)

Şekil 3. Türkiye’deki Satılık Konut Fiyatlarının Aylara Göre Değişimi

Kaynak: Bahçeşehir Üniversitesi Ekonomik ve Toplumsal Araştırmalar ve Sahibinden 
(2022b, s. 3)
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da standart altına düşeceği yönündedir. 
Bu durumun kentsel alanlardaki konut 
maliyetleri ve hane geliri arasındaki iliş-
kiyi olumsuz yönde etkileyeceği düşünül-
mektedir (Wetzstein, 2017; Woetzel vd., 
2014). Gelecek yıllarda gelirlerinin büyük 
bir bölümünü barınma giderlerine harca-
yacak olan hanehalklarının hayat standart-
ları ve yaşam kaliteleri de olumsuz yönde 
etkilenecektir.

Türkiye’de ise konut sorunu yeni bir olgu 
değildir. 1950’li yıllardan itibaren hızlı ve 
plansız kentleşmenin bir sonucu olarak 
yaklaşık yetmiş yıllık bir sürece sahiptir. 
Özellikle İstanbul gibi büyük şehirlerde 
hızlı nüfus artışıyla birlikte ani ve yoğun 
konut talebi oluşmuş; çoğu zaman mev-
cut konut stoku talebi karşılamaya yeterli 
gelmemiştir. Küresel olarak deneyimledi-
ğimiz pandemi süreci sorunu daha da de-
rinleştirmiştir. Bu dönemde artan işsizlik 
ve toplumun gelir dağılımındaki eşitsizlik 
geçmişten gelen sorunun derinleşmesine 
neden olmuştur.

Şekil 2 ve Şekil 3 2018-2022 yılları ara-
sında Türkiye’deki kiralık ve satılık konut-
lardaki fiyat değişimini göstermektedir. 
Pandeminin ülkemizde görüldüğü 2020 
tarihinden itibaren ivmenin yukarı yönlü 
arttığı görülmektedir. Bu durum hem yok-
sul ve düşük gelirli hem de alt-orta ve orta 
gelirli hanehalklarının konut sahipliğini 
veya konutta kiracı olarak bulunmalarının 
giderek zorlaştığının bir göstergesidir. Ko-
nut sorunu son yıllarda toplumun tüm sı-
nıfları için konut sayısındaki yetersizlikler 
ve konut kira artışlarıyla yaşanan mağduri-
yetler üzerine yoğunlaşmaktadır.

Küresel nüfus arttıkça, kentsel alanlar ka-
labalıklaştıkça ve konuta erişim zorlukları 
hem gelişmiş hem de az gelişmiş toplum-
larda ortaya çıktıkça konutun geleceğine 
(Holland, 2018) dikkat çeken çalışmalara 
odaklanmak ve güncel eğilimleri belirle-
mek önemli hale gelmiştir. Bu çalışma, 

Türkiye’deki barınma ihtiyacına neden 
olan temel belirleyicilerine odaklanarak 
konut sorununun dinamikleri üzerinde 
durmaktadır. Çalışmanın amacı, konut 
sorununun bir incelemesini yapmaktır. Bu 
araştırmanın günümüzün konut talebine 
yönelik dinamiklerini ortaya çıkarması, 
küresel konut krizi hakkında farkındalık 
yaratması ve geleceğin konut sunma bi-
çimlerinin yönünü belirlemede katkı sağ-
laması beklenmektedir.

2. Konut Sorununa Neden Olan 
Etmenler

Demografik değişiklikler kısa vadede ko-
nut ihtiyacının değerlendirilmesinde te-
mel bir yaklaşım sağlasa da uzun vadeli 
projeksiyonlar için tek başına yeterli olma-
maktadır. Uzun vadede konuta olan talep 
hanehalkı oluşumu, göç değişikliklerinin 
kapsamı ve etkileri gibi sosyal belirleyiciler 
ile sosyal bakım ve destek, sosyal konut ve 
kiralama politikaları, refah reformu gibi 
ekonomik ve politik bağlamlardaki diğer 
değişikliklerle yakından ilişkilidir (Paris 
& Frey, 2018). Konut talebinin gelecekte-
ki yönünü belirlemek için bütüncül yak-
laşımla sorun ele alınmalı ve demografik 
değişimlerin etkileri yanında diğer belirle-
yiciler de incelenmelidir.

Çalışma kapsamında konut sorunlarına 
ilişkin literatür araştırması akademik ma-
kaleler, internet materyalleri ve haber ma-
kaleleri üzerinden betimsel içerik analizi 
yapılarak oluşturulmuştur. Konut ihtiya-
cı ve talebindeki değişen eğilimlerin itici 
güçleri ekonomik, politik, sosyal (Hugo, 
2005) ve doğal (Islam vd., 2018; Smith, 
2017) olmak üzere dört başlık altında 
gruplandırılmıştır. Tablo 1’de gösterildiği 
üzere gruplar nüfus artışı, kentleşme ve 
beklenmedik nüfus hareketleri; coğrafi ko-
num ve doğal afetler; yeni yoksulluk, mev-
cut konut stokunun eskimesi ve verimsiz 
konut yatırımları; illegal konut üretimi, 
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ıslahı ve tasfiyesi gibi alt belirleyicilerle iliş-
kilendirilmiştir.

2.1. Sosyal Etmenler

2.1.1. Nüfus Artışı

Nüfus büyüklüğündeki değişiklikler ko-
nut talebini değiştirmektedir (Zhang vd., 
2020). Konut piyasasının toplam nüfus 
artışına bağımlılığı yaygın olarak kabul 
edilmekte, konut talebinin barınacak bir 
nüfustan geldiği görüşü desteklenmekte-
dir (Thompson, 1937). Nüfus artışı be-
raberinde kentleşmeyi de getirmektedir. 
Kentleşme dinamikleri ile beraber bu artış 

az gelişmiş ülkelerde daima soruna neden 
olmuştur (Es & Ateş, 2010). Nüfus artışı 
hane sayısı artışına ve doğal olarak konut 
talebinde artışa yol açmaktadır. Nüfus ile 
konut talebi arasında doğrusal bir ilişki ol-
duğu düşünülse bile; nüfus azalma eğilimi 
gösterse dahi hanehalkı çeşitlenmesiyle ta-
lep artış gösterebilir (Lauf vd., 2012). Hu-
go’nun (2005) Avustralya özelinde yaptığı 
çalışması hane sayısındaki artışın konut ta-
lebini arttırdığını göstermektedir. Günü-
müzde nüfus artışını hanehalkı çeşitliliği 
üzerinden ele almak konut sorununa olan 
etkiyi açıklamakta uygun bir yaklaşımdır. 

1970’lerin çalışmaları yüksek doğurganlık 
ve bunların sonucunda ortaya çıkan hızlı 

Gruplar Etmenler Literatür çalışmaları

Sosyal

Nüfus artışı

Horioka (1988); Hugo (2005); Lauf vd. 
(2012); Mulder (2006); Özdemir Sarı (2011); 

Thompson (1937); Yavuz ve Yüceşahin 
(2012); Yıldırım (2013); Zhang vd. (2020) 

Kentleşme ve beklen-
medik nüfus hareketleri

Es ve Ateş (2010); Lozano-Gracia ve Young 
(2014); van Doorn vd. (2019); Chen vd. 
(2011); Gonzalez ve Ortega (2013); Mulder 
(2006); Saiz (2007)

Doğal Coğrafi konum ve doğal 
afetler

Burnell (2010); Islam vd. (2018); Jha vd. 
(2010); Lyons (2009); Önder vd. (2004); 

Smith (2017)

Ekonomik

Yeni yoksulluk

Bauman (1999); Brown vd. (2022); Kharas 
ve Dooley (2021); Kotkin (2013); Madden 

ve Marcuse (2021); Sánchez-Páramo (2020); 
Tunstall vd. (2013) 

Mevcut konut stokunun 
eskimesi ve verimsiz 

konut yatırımları

Batarags (2021); Brahambhatt (2021); Chen ve 
Wen (2015); Kaul vd. (2021); Kintrea (2007); 
Mingye (2017); Poon (2019); Troy ve Ran-
dolph (2016)

Politik İllegal konut üretimi, 
ıslahı ve tasfiyesi

Arimah (2017); Coelho (2016); Gilbert (2007); 
Gilbert ve Varley (1991); Grigsby (1964); 
Hamnett (1991); Kutsal (2012); LaVoice 
(2021); Panday (2020); Vagnby ve Jensen 

(2002)

Tablo 1. Konut Sorununa Neden Olan Etmenler
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kentleşmeye odaklanırken, günümüz nü-
fus çalışmaları düşük doğurganlık ve yaş-
lanan nüfusun etkilerine odaklanmaktadır 
(Lee vd., 2014; Morgan, 2003). Nüfus ar-
tış oranının azalması altında yatan itici güç 
düşük doğurganlıktır; düşük doğurganlık 
küçük hanehalkları ile ilişkilidir. Nüfusun 
yaşlanması, boşanmış aile sayısı ve tek ebe-
veynli ailelerdeki artış da hanehalkı sayısı-
na katkı sağlamaktadır.

Yavuz ve Yüceşahin’e (2012) göre evlen-
me ve doğurganlık hızlarında karşılaşılan 
belirgin azalmalar, boşanma hızlarındaki 
artışlar, ilk doğum ve evlilik yaşlarının git-
tikçe ötelenmesi, kadının işgücüne daha 
fazla katılması ve ekonomik bağımsızlığı-
nı elde etmesi, daha az çocuk doğurmayı 
özendiren normun yaygınlaşması ile göç 
ve kentleşme süreçleri geleneksel hanehal-
kı ve aile biçimlerini dönüştüren önemli 

demografik ve sosyolojik faktörler arasında 
yer almaktadır. Yıldırım (2013) ise çalış-
masında artan eğitim düzeyi ve bireysel-
leşmeye dikkat çekerek özellikle şehirlerde 
yaşayan gençlerin ailelerinin yanından ay-
rılmasının ek konut talebi yarattığını vur-
gulamaktadır.

Türkiye’nin nüfusu 2022 yılı itibariyle 
85.3 milyon kişi olmuştur. 2060 yılında 
nüfusun yaklaşık 96 milyon kişiye çık-
ması ön görülmektedir. Nüfus sayısı artış 
gösterse de nüfus artış oranı süreçte azal-
ma eğilimindedir. 2080 yılından sonra ise 
oran negatif yönde ilerleyecektir (Şekil 4). 
Bu durum Türkiye’deki hanehalkı büyük-
lüğünde bölünmelere neden olacaktır.

Ortalama hane büyüklüğünün azalması, 
ortalama yaşam süresinin uzaması, bireysel 
yaşamanın bir yaşam tarzı haline gelmesiy-

Şekil 4. Türkiye’nin Nüfusu ve Nüfus Artış Hızı

Kaynak: United Nations (2022); World Population Review (2022); Uyarlayan: Kutsal, 
(2022)
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le hane sayısı son yıllarda nüfustan daha 
hızlı artmaktadır. Geniş ve çekirdek aile 
yapısı çözülürken tek kişilik hane halkları-
na doğru eğilim vardır. 1975 yılında orta-
lama hanehalkı büyüklüğü 5,8 iken 2008 
yılında %4’e, 2021 yılında %3,23’e ine-
rek giderek azalma eğilimi göstermektedir. 
Hanehalkı projeksiyonlarına göre azalma-
nın süreceği ön görülmektedir (Şekil 5).

Çekirdek aile yapısının artmasıyla hane-
halkı büyüklüğü azalırken, hanehalkı sa-

yısında artış olmaktadır. TÜİK’in (2022a) 
ADNKS sonuçlarına göre 2014 yılında 
%16,7 olan geniş aile hanehalklarının ora-
nı 2021 yılında %13,5’a düşmüştür. Buna 
karşılık 2014 yılında %13,9 olan yalnız 
yaşayan bireylerden oluşan tek kişilik ha-
nehalkı oranı ise %18,9’a yükselmiştir. 
Sadece eşlerden, eş ve çocuklardan, tek 
ebeveyn ve çocuklardan oluşan çekirdek 
aile oranında 2014-2021 yılları arasında 
toplamda %3’lük bir düşüş olmakla bera-
ber; çekirdek aile bulunmayan, bir başka 

Şekil 5. Türkiye’nin Ortalama Hane Halkı Büyüklüğü

Kaynak: Canpolat (2018, s. 201)

Şekil 6. Türkiye’nin Aile İstatistikleri

Kaynak: TRT Haber (2022)
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ifadeyle aralarında eş veya ebeveyn – ço-
cuk ilişkisi olmayan kişilerin oluşturduğu 
hanehalkları oranında artış olduğu görül-
mektedir (Şekil 6).

Hanehalkı yapısının yanında, nüfusun yaş 
yapısı da konut talebinin olası belirleyici-
sidir (Başlevent, 2021). Carliner (1973) 
çalışmasında konut talebinde gelir esnekli-
ğinin farklı yaşlarda değişiklik gösterdiğini 
ve bu durumun farklı konut tüketimlerine 
yol açtığını belirtmiştir. TÜİK (2022b) ve-
rilerine göre, nüfusun yaşlanması ile ilgili 
bilgi veren göstergelerden biri olan ortanca 
yaş, 2016 yılında 31,4 iken 2021 yılında 
33,1 olmuştur. Nüfus projeksiyonlarına 
göre, ortanca yaşın 2025 yılında 34,1, 
2030 yılında 35,6, 2040 yılında 38,5, 
2060 yılında 42,3 ve 2080 yılında 45,0 
olacağı öngörülmektedir. 2040 yılında ise 
toplam nüfusun yaklaşık %16,3’ünü yaşlı 
nüfusu oluşturacaktır. Türkiye’nin küresel 
yaşlanma süreci olarak adlandırılan “de-
mografik dönüşüm” sürecinde (TÜİK, 
2022b) olduğunu söylemek mümkündür. 
Bu durum hanehalkı sayısını etkilediği 
gibi, emeklilik sistemi üzerinden ülkenin 
genel ekonomik durumunu da doğrudan 
etkilemektedir.

2.1.2. Kentleşme ve Beklenmedik 
Nüfus Hareketleri

Türkiye’nin kentleşmesi 1950’lerde hızlı 
sanayileşme ile başlayan ve kırsal alanlarda 
meydana gelen sosyo-ekonomik değişim-
lerle kırdan kente doğru olan hareketle 
başlamıştır. Kentlerin bu göçü kaldırmaya 
hazır olmaması, o tarihten itibaren kent-
lerde sonlanmayan konut sorununun 
başlamasına neden olmuştur. Konut üre-
timinin serbest piyasa dinamiklerine bıra-
kılması sonucunda konutun bir tüketim 
aracı haline gelmesiyle bugün karşı karşıya 
olduğumuz niteliksiz konut ve çarpık kent 
görüntüleri yaratılmıştır (Kutsal, 2012). 
Türkiye’de kentleşme süreci hızlı bir seyir 

takip etmektedir (Es & Ateş, 2010). Ge-
lecek yıllarda da Türkiye’nin kentsel nü-
fusu artmaya devam edecektir. Plansız ve 
aşırı büyüme nedeniyle şehirlerin çeperlere 
doğru genişlemesi ve yeni yerleşim alanla-
rının oluşumu devam edecek bir süreçtir.

Es ve Ateş (2010) çalışmasında kentleş-
menin sorunlarını, işsizlik, sektörler arası 
dengesizlik, bölgeler arası kentleşme den-
gesizliği, altyapı hizmetlerinde tıkanma, 
konut problemi gibi ekonomik sorunlar; 
çevrenin tahribi, fiziki plansızlık ve yer-
leşme düzensizliği, gelir dağılımındaki 
eşitsizlik, sosyal tabakalaşmanın veya sı-
nıflaşmanın artması, kültür değişmesi ve 
boşluğu, toplum hayatındaki çözülme ve 
intibaksızlık gibi sosyal sorunlar; bütün 
bunlara ek olarak da planlama ve yönetim 
sorunları olarak ortaya koymuşlardır.

Van Doorn vd. (2019) çalışmasında kent-
lere yönelmenin artmasıyla birlikte ortaya 
çıkan mevcut arazi eksikliği ile arazi değer-
lerinin arttığına ve bu durumun uygun fi-
yatlı konut üretiminin önünde engel teşkil 
ettiğine dikkat çekmektedir. Şehirlerdeki 
pahalı arazi maliyetlerine ek olarak, inşaat 
maliyetleri, büyük ölçüde azalan işgücü, 
artan malzeme ve kaynak maliyetleri ve pi-
yasanın düşük yoğunluklu konut beklen-
tisi dahil olmak üzere konuta dair ilişkiler 
piyasa güçleri tarafından belirlenmektedir. 
Bütün bunlar konut fiyatlarını ve insan-
ların neleri kiralayıp satın alabileceklerini 
doğrudan etkilemektedir (van Doorn vd., 
2019).

Bir taraftan da kentlerin demografik yapı-
ları göç hareketleriyle birlikte hızla değiş-
mektedir. Ülke içi göç hareketleri bir yana 
Türkiye 2011 yılından itibaren kitlesel dış 
göçlerle değişim sürecini yaşamaktadır. 
Birleşmiş Milletler Mülteci Örgütü Türki-
ye’de kayıtlı olan Suriyeli sayısını Ağustos 
2022 itibariyle 3.652.000 kişi olarak açık-
lamıştır (Mülteciler Derneği, 2022; UN-
HCR Birleşmiş Milletler Mülteci Örgütü, 
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2022). Afganistan ve Ukrayna uyruklu 
sığınmacıların toplam resmi sayısı yakla-
şık 320.000 kadardır (UNHCR Birleşmiş 
Milletler Mülteci Örgütü, 2022). 

Göçle gelenlerin sayılarındaki yüksek-
lik karşısında geçici barınma merkezle-
rinde toplam 48.399 kişi yaşamaktadır 
(Mülteciler Derneği, 2022). Bu durum 
kayıtlı Suriyeli göçmenler üzerinden bile 
%1,3’lük bir dilimi kapsamaktadır. Geriye 
kalan %98,7’lik oran ise Türkiye’nin çeşit-
li kentlerine yayılmış durumdadır. Türkiye 
için bu durum iki temel şeyi göstermekte-
dir; birincisi, göçle gelen insanların temel 
insani şartlarda dahi barınma ihtiyaçları-
nın karşılanamadığı, ikincisi ise kentlerde-
ki konut stoklarının hazır olmadığı bir yük 
ile yine kaderlerine terk edildiği gerçeğidir.

2.2. Doğal Etmenler

2.2.1. Coğrafi Konum ve Doğal Afetler

Doğal afetler tekrarlayan ve yaygın bir so-
rundur; etkilenen nüfusun yaşamları ve 
mülkleri için büyük risk oluştururlar (Is-

lam vd., 2018). İklim değişikliğinin etki-
leri ilerledikçe ve küresel ortalama sıcaklık 
yükseldikçe dünyada doğal afetler daha 
sık ve şiddetli hale gelmektedir (Sheldon 
& Zhan, 2019). Depremler, yangınlar, 
su baskınları gibi nedenlerden ötürü aktif 
olarak kullanılan konutların yenilenmesi 
gerekmektedir. Özellikle depremler sonu-
cunda büyük oranda ve bölgesel olarak ni-
telikli konut ihtiyacı oluşmaktadır (Kutsal, 
2012). Konut stokunun eski olması dep-
remlerde hem can kaybını hem de binala-
rın hasar oranını olumsuz etkilemektedir.

İPA’nın (İstanbul Planlama Ajansı vd., 
2021) konut araştırmaları verilerine göre 
yaklaşık 246.047 yapı 1980 yılı öncesin-
de yapılmıştır (Şekil 7). Özellikle İstanbul 
depremi gerçeği kentsel dönüşüm süre-
cinde inşa edilen konutlara talebi arttır-
maktadır. Ancak hem konut yapım mali-
yetlerinin yüksek olması hem artan konut 
fiyatları hem de konutların serbest piyasa 
koşullarına uygun olarak kar amacı güdü-
lerek inşa edilmesi konutlara erişimi kısıt-
layarak belli bir gelir grubu için erişilebilir 
hale getirmektedir. Mevcutta işleyen sosyal 
konut politikasının bulunmayışı özellikle 

Şekil 7. İstanbul’da Yapıların Yapıl Yılı ve İlçeye Göre Dağılımı

Kaynak: İstanbul Planlama Ajansı, İstatistik Ofisi, Sosyal Politikalar Merkezi ve Vizyon 
2050 Ofisi (2021, s. 15)
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deprem riski olan konutlarda düşük gelirli 
ve yoksul grupların yaşamasına neden ol-
maktadır.

2.3. Ekonomik Etmenler

2.3.1. Yeni Yoksulluk

Konut sorunu ekonomik açıdan ele alındı-
ğında yoksulluk önemli bir belirleyicidir. 
Bauman (1999) Çalışma, Tüketicilik ve 
Yeni Yoksullar kitabında yoksul tanımına 
farklı bakış açısı getirir. Ona göre, yok-
sulların durumu yalnız hayatta kalabilme 
seviyesinin üstüne çıksa bile, yoksulluk 
her zaman için kötü beslenme, iklim de-
ğişikliklerine karşı yetersiz korunma ve 
evsizlik demektir; ancak bunların tanımı, 
söz konusu toplumun beslenme, giyinme 
ve barınmanın kesin standartlarını nasıl al-
gıladığına bağlıdır (Bauman, 1999, s. 59). 
Bir başka deyişle o ülkenin, o toplumun 
yoksul olarak neyi kabul ettiği ile ilişkili-
dir.

Klasik olarak maddi kazanç üzerinden 
hesaplama yapıldığında ülkelerin yoksul 
olarak kabul ettikleri nüfus sayısı azalmak-
tadır. Bauman’ın vurguladığı gibi içinde 
bulunduğumuz dünya tüketim üzerinden 
de yoksulluk tanımlaması yapmayı gerek-
tirir. Yoksulluğu çalışmama durumuyla 
ilişkilendirmek de yine gerçek sonuçlara 
ulaşmayı engellemektedir; çünkü en bü-
yük problem çalışan yoksulluğudur ve 
tüketimle ilişkili incelendiğinde orta sınıf 
olarak adlandırılan hanelerin görece yok-
sulluk yaşadığı söylenebilir.

Sánchez-Páramo’nun (2020) yaptığı araş-
tırma pandemiyle birlikte yeni yoksul 
olarak adlandırılabilecek bir durumun 
varlığına dikkat çeker. Bu yeni yoksullar, 
Covid-19 olmasaydı yoksulluktan çıkacak 
olan ancak şimdi yoksul kalacağı tahmin 
edilenler ve Covid-19 nedeniyle yoksul-
luğa düşeceği tahmin edilenlerin birle-
şimidir. Yeni yoksulların çoğu kentlerde 
yaşayan çalışma çağındaki insanlardan 
oluşacaktır.

Şekil 8. Türkiye’de Servet Dağılımı

Kaynak: Yılmaz (2021)
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Konut çalışmaları uzun süredir düşük 
gelirli topluluklara ve yoksullukla olan 
ilişkisine odaklanmaktadır. Bir ülkenin 
yoksulluk tanımlamasında ölçüt olarak 
gelir dağılımındaki eşitsizliğe vurgu yapıl-
maktadır. Yoksulluğun mekânsal açıdan 
kentlere yansımaları ise nitelikten yoksun 
barınma alanlarında kendisini göstermek-
tedir (Kutsal, 2012). Türkiye’deki servet 
dağılımına (Şekil 8) ve gelir dağılımı-
na (Şekil 9) bakıldığında en az kazanan 
%50’lik yoksul grubun toplamdaki payla-
rının giderek azaldığını, %40 oranındaki 
orta sınıfın ülke servetinin %30’una sahip 
olduğu sonucuna ulaşılmaktadır. Bu du-
rum kendi içinde bölünen orta grubun 
sıkışarak yoksul gruba yaklaşmasına neden 
olmaktadır. Konut maliyetlerinin ortala-
ma gelirden daha hızlı artması, artan ha-
nehalkı sayısı ve konut piyasasındaki nite-
likli konut sıkıntısı ile birlikte orta gelirli 
hanehalkları da karşılanabilirlik sorunları 
ile karşı karşıya kalmaktadır. Ağırlıklı ola-
rak düşük gelirliler açısından tartışılan 
konut krizleri, gelişmiş ülkelerde bile gide-

rek orta sınıfın sorunu haline gelmektedir 
(Tafridj, 2021).

2.3.2. Mevcut Konut Stokunun 
Eskimesi ve Verimsiz Konut Yatırımları

Mevcut konut stokunun eskimesiyle olu-
şan sorun temelde nitelikli yaşam sorunu 
olarak görülmektedir. Bu nedenle konut 
sorununun üzerinde pek fazla durulma-
yan konusunu oluşturmaktadır. Oysaki 
modern yaşamın gerekliliği ile tasarlanmış 
konutlarla içinde yaşayan hanehalkının ih-
tiyaçlarını ve isteklerini karşılayamayan bir 
konut arasında farklılıklar bulunmaktadır. 
Konutlar yaşlandıkça verimlilik ve işlev-
sellik konusunda sorunlar çıkarmaktadır. 
Mevcut ömrünü tamamlamaya yakın ko-
nut çevrelerinde emlak değerlerinin düşük 
olması görece yoksul ve dar gelirli haneler 
için bu alanları cazip hale getirmektedir.

Türkiye’de eskiyen konut çevrelerindeki 
konut sorununa karşı getirilen çözüm po-

Şekil 9. Türkiye’de Gelir Dağılımı

Kaynak: Yılmaz (2021)
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litikaları kentsel yenileme, bir diğer adıy-
la kentsel dönüşüm projeleridir. Kentsel 
dönüşüm, hanelerin beklentileri, konut 
piyasası faktörleri ve kentsel politikanın 
rolüyle ilerlemektedir. Konut, kentsel ye-
nileme boyutuyla ele alındığında fiziksel 
bir mekân olmanın ötesinde ekonomik 
kalkınmaya katkı sağlayan, uzun ömürlü, 
bireylerin kendilerini güvende hissedebi-
lecekleri güvenli bir mekan ve ekonomik 
sosyal yönüyle kalkınmışlığın bir gösterge-
sidir (Berberoğlu & Teker, 2005; Ören & 
Yüksel, 2013). Kentsel dönüşüm projeleri-
nin sundukları hizmetleri, kentte yarattık-
ları yeni kimliği, dönüştürülen alanlarda 
yaşayan insanların yaşam tarzları üzerin-
deki etkilerini (Kahraman & Özdemir, 
2017) göz ardı ederek konuyu ele aldığı-
mızda dahi inşa edilen konutların nitelik 
bir değer deyişle kalite sorunu karşımıza 
çıkmaktadır.

Türkiye gibi konut talebi yüksek olan bir 
ülkede verimsiz konut yatırımı çevresel ve 
ekonomik değerlerle bakıldığında önemli 
bir sorundur. Her iki durum da kısıtlı kay-
nağın tüketimi, enerji ve su kaynaklarının 
harcanması, inşaat kaynaklı atık oluşumu 

gibi etkenlerle sürdürülebilir çevreler ya-
ratmayı olumsuz yönde etkilemektedir 
(Şekil 10).

2.4. Politik Etmenler

2.4.1 İllegal Konut Üretimi, Islahı ve 
Tasfiyesi

Türkiye 1950’lerden itibaren hızlı ve plan-
sız kentleşmenin bir sonucu olan illegal 
konut üretimi sorunuyla beş etmeye ça-
lışmaktadır. Gelir dağılımının adaletsiz 
olması, dar gelirli ve yoksulların hakları-
nı korumaya yönelik yerleşik bir sistemin 
olmaması, gecekondu alanlarının konut 
sorununun çözümü olarak kabul görme-
si, kira giderlerinin hanehalkı gelirlerinde 
%40’lık oranda bir harcamaya karşılık 
gelmesi konut sorununu ciddi boyutlara 
taşımaktadır (Kutsal, 2012).

Türkiye’nin gecekondu alanları barınma 
ihtiyacından kaynaklanan yapılardan olu-
şan yerleşimlerdir. 2002 yılında toplam 
nüfusun %27’si gecekondu alanlarında 
yaşamaktadır. Beşer yıllık kalkınma plan-

Kaynak: Emen (2019)

Şekil 10. Verimsiz Konut Yatırımı: Burj Al Babas Projesi



147

Topkapı Jour of Soc Sci, Vol. 2, No. 1, 2023, pp. 133–158

larında gecekondu, sağlık koşulları, nitelik 
ve kalite açısından çözülmesi gereken te-
mel sorun olarak gösterilmektedir. Ancak 
alınan kararlara rağmen gecekondu sayısı 
yıllar içerisinde giderek artmıştır (Kutsal, 
2012). Gecekondu olgusunun politika-
larda tartışıldığı 50 yıllık süreçte, birbiri 
ardına çıkarılan yasalar, aflar ve uygulama-
lar gecekondu alanlarını yıkmış, yerinden 
etmiş, resmileşmiş, nitelik olarak bir iyileş-
tirme söz konusu olmasa da kullanıcısına 
mülkiyet hakkı kazandırmıştır. Uzun yıllar 
boyunca da kendi kaderine terk edilerek 
apartmanlaşmalarının önünü açan çeşit-
li yasalarla kentleşme politikalarında göz 
ardı edilmiştir. Bu uygulamalar 2000’lerin 
başından itibaren kentsel dönüşüm çalış-
malarına yerini bırakmıştır (Şekil 11).

Özden (2016, s. 44) kentsel dönüşümü, 
zaman içerisinde eskiyen, köhneleşen, yıp-
ranan, sağlıksız ve yasadışı gelişen ya da 
potansiyel arsa değeri, üstyapı değerinin 

üzerinde seyrederek değerlendirilmeyi bek-
leyen ve yaygın bir yoksunluğun hüküm 
sürdüğü, kent dokusunun, altyapısının, 
sosyal ve ekonomik programlar ile oluş-
turulup beslendiği bir stratejik yaklaşım 
içinde, günün sosyo-ekonomik ve fizik-
sel şartlarına uygun olarak değiştirilmesi, 
geliştirilmesi, yeniden canlandırılması ve 
bazen de yeniden üretilmesi eylemi olarak 
tanımlamaktadır. Ataöv ve Osmay (2007, 
s. 58) kentsel dönüşüm olgusunun ilk kez 
gelişmiş Batı ülkelerin kentlerinde sosyal 
ve ekonomik açıdan çöküntü alanlarının 
yeniden canlandırılmasına yönelik olarak 
geliştirildiğine dikkat çeker. Bu ülkelerde 
kentsel dönüşüm kentin, nüfusunu kay-
betmiş ya da düşük gelir gruplarının kötü 
ekonomik ve fiziksel şartlarda yaşadıkları 
ve sosyal dayanışmanın kaybolduğu ko-
nut alanlarında, eski boş liman ve sanayi 
alanlarında kentin ekonomik gelişimine 
katkıda bulunacak projelerin uygulanma-

Şekil 11. Yıllara Göre Gecekonduya Karşı Tutum
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sı biçiminde olmuştur (Ataöv & Osmay, 
2007, s. 58).

Kentsel dönüşüm kavramsal olarak toplu-
lukların nitelikli yerleşim çevrelerine erişi-
mini desteklediği, sosyal gelişim ve çevre-
sel düzeni korumaya yönelik yaklaşımlar 
geliştirdiği için olumlu olarak görülmek-
tedir. Ancak kent içi çöküntü alanları ve 
gecekondu bölgelerindeki iyileştirme ve 
sağlıklaştırma uygulamalarında tartışma-
lı olan konu toplumsal dokuyu göz ardı 
eden ve bölgedeki sosyal yapıyı değiştirip 
dışlayan planlama kararlarıdır. Günümüz-
de gecekondu kelimesinin ifade ettiği yapı 
üretim şeklini bulmak pek mümkün değil-
dir. Zaman içerisinde gecekondu mahalle-
leri temizlenerek yerlerine kapalı siteler 
ve “lüks/modern” konut yerleşimleri inşa 
edilmiştir. Gecekondu alanları ise özellikle 
İstanbul’da kentsel imge olarak hatırlan-
maktadır.

Çoğunlukla Romanların yaşadığı İstan-
bul Sulukule semtindeki kentsel dönüşüm 

uygulamalarında bölge halkı yerinden ta-
şınmaya zorlanmış; TOKİ tarafından Ar-
navutköy Taşoluk mahallesinde yeniden 
inşa edilen çok katlı kapalı konut blokla-
rına gönderilmiştir. Taşınan hanehalkları 
adaptasyon sorunu yaşamış, mahalle kül-
türlerini kaybetmiş ve ulaşım sıkıntıları 
nedeniyle kısa süre içerisinde kentin fark-
lı noktalarına geri dönmüşlerdir. Bugün 
TOKİ yerleşiminde Sulukule’den gelen 
hiçbir aile yaşamamaktadır. Kentsel dö-
nüşümle yenilenen alan ise gelir seviyesi 
yüksek hanehalklarının yaşamasına uygun 
olarak planlanmıştır. İnşa edilen modern 
konutların turuncu villalar olarak adlandı-
rılan bölümünde bugün zengin Suriyeliler 
ve Araplar ikamet etmektedir.

Kentsel dönüşümün kitlesel büyüklük-
teki ilk örneği olan Ayazma, Tepeüstü ve 
Bayramtepe bölgelerinin gecekonduluları 
yerleşimlerinden edilerek Bezirganbah-
çe TOKİ Konutları’na taşınmak zorunda 
kalmışlardır. Bezirganbahçe yerleşiminde 
de çeşitli ödeme ve apartman yaşamına 

Şekil 12. Gecekondu Yerleşimlerinin Dönüşümü
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uyum sağlamadaki zorluklar nedeniyle 
birçok hanehalkı yerleşimden ayrılmıştır. 
Bezirganbahçe kentsel dönüşümün etki-
leri açısından önemli bir vaka çalışmasıdır 
(Kutsal, 2012). Fikirtepe mahallesindeki 
kentsel dönüşüm sürecine ve dönüşümün 
bugün geldiği noktaya baktığımızda Be-
zirganbahçe yerleşiminden ve hanehalkla-
rının dile getirdiklerinden gerekli derslerin 
çıkarılmadığı görülmektedir. Ayazma ma-
hallesindeki geçmişin gecekondu bölgeleri 
bir kez daha orta, orta-üst gelir grubuna 
yönelik olarak inşa edilen kapalı konut 
yerleşimleriyle çevrelenmiştir.

3. Bulgular

Günümüz küresel mega-trendlerin dün-
yanın ekonomik düzenini yeniden şekil-
lendirdiği bir dönemdir. Kentleşmeden 
küresel orta sınıfın artmasına, nüfusun 
yaşlanmasından teknolojik eğilimlere ka-
dar içinde bulunduğumuz değişikliklerin 
tümü kısa ve uzun vadede yapılı çevre ve 
konut talebi üzerinde önemli değişiklikle-
re neden olacaktır (van Doorn vd., 2019). 
Kentlerin geleceği, nüfus artışı ve azalan 
alım gücünün etkisiyle şekillenirken, bir 
yandan da hava kirliliği, çevresel sorunlar, 
kaynak kıtlığı, ayrışma ve sosyal sorunlar 
etkisinde değişen konut piyasasının zor-
luklarıyla tehdit edilmektedir. 

Konut, Türkiye’nin kentleşme sürecinde 
daima sorun olmuştur. Özellikle 1950’ler-
den itibaren İstanbul, Ankara ve İzmir gibi 
şehirler başta olmak üzere konut ihtiyacı 
illegal üretim biçimleri ile kapatılmaya ça-
lışılmıştır. Önceleri kente gelen hanelerin 
bireysel girişimleri ile barınma çözüme 
ulaştırılmaya çalışılmış; 1960’larda kent-
leşmenin önüne geçilemeyecek bir olgu 
olmasının anlaşılması, kitlesel göçün art-
ması ve legal konut üretiminin ekonomik 
büyümenin bir dişlisi olarak görülmesiyle 
birlikte üretilen ve kar elde etmek amacıyla 

sunulan bir ürün haline gelmiştir. Konut 
sorunu Türkiye için temelde erişebilirlik 
problemi olarak kalmıştır. Konuta erişim-
de yaşanan kesinti çeşitli dönemlerde top-
lumun farklı kesimlerini etkilemiş; yoksul 
ve dar gelirli hanehalkları için etkileri yıkı-
cı olmuştur. Türkiye’deki gelir dağılımının 
eşitsiz olması ise dezavantajlı gruplar için 
sorunu kalıcı hale getirmiştir.

Detaylı literatür araştırmasının ortaya 
koyduğu üzere sosyal, doğal, ekonomik ve 
politik etmenler konut arz ve talep ilişki-
sini belirlemede halen temel belirleyicidir. 
Farklılık gösteren bu etmenlerin ülkelerin 
gelişmişlik düzeylerine bağlı olarak soru-
na etkileridir. Gelişmiş ülkelerin konut 
sorunu arz-talep dengesizliğinin ötesin-
de erişimdeki problemlerken, az gelişmiş 
ülkelerde en basit haliyle hala nitelikli 
barınma koşullarının sağlanması sorunu 
olduğundan arz-talep dengesi üzerinden 
tartışılmaktadır. Türkiye ise sorunu her iki 
şekilde de hissetmektedir. 

Konut sorununa neden olan etmenlerden 
nüfus artışı, kentleşme ve beklenmedik 
nüfus hareketleri ile yoksulluk konut so-
runu üzerinde doğrudan etkiye sahipken; 
coğrafi konum ve doğal afetler etkiledi-
ği bölgelerde kitlesel ve ani konut talebi 
oluşturmaktadır. Mevcut konut stokunun 
eskimesi ve verimsiz konut yatırımları ise 
konut sorununun üzerinde fazla durulma-
yan sebebi olmakla birlikte (Kutsal, 2012) 
gizli konut açığını oluşturmaktadır. İllegal 
konut üretimi, diğer deyişle gecekondulaş-
ma, kentleşme ve göç olgusunun bir so-
nucu olarak ortaya çıksa da belli bir sınıf 
için kentlerde konut sunum biçimi halini 
almıştır. Gecekondu ifadesi, çeşitli çalış-
malarda vurgulandığı gibi (Bhan & Jana, 
2013; Coelho, 2016; Gilbert, 2007; Hu-
chzermeyer, 2014; Simon, 2011), olumsuz 
anlamlarla yüklüdür ve ifade ettiği yaşam 
şekli sorunlu olmaya devam etmektedir. 
“Sorunlu” olduğu kesinleşmiş yerleşim 
alanlarının ıslahı ve tasfiyesine yönelik po-
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litikalardan oluşan konut açığı kayıtlara 
dahil edilmemektedir. Bu durum konutun 
görmezden gelinen sorununu oluşturmak-
tadır.

Nüfus hareketleri ve hanehalkı yapısındaki 
değişimler ekstra konut talebi yaratmak-
tadır. Türkiye’nin karşılamak için hazır 
olmadığı değişiklikler konut fiyatlarının 
yükseldiği bir dönemde, halihazırda so-
runlu olan düşük gelirli grupların konut 
sahipliğini olumsuz yönde etkilemektedir. 
Sıkışan konut piyasası içerisinde zamanla 
orta-alt ve orta gelirli gruplar da konuta 
erişimde kısıtlılıklar yaşayacaktır.

Hanehalkı yapısında geriye dönüş sağlan-
ması olası değildir. Bu nedenle konut ve 
kentsel dönüşüm projeleri geliştirilirken 
hanehalkı çeşitliliği, yaşlanan nüfus, tek 
aile ve aile olmayan hanehalklarının ihti-
yaçları göz önüne alınarak planlama ya-
pılması gerekmektedir. Türkiye’de konut 
piyasası satılık veya özel kiralık konutlar 
üzerinden ilerlemektedir. Gelecek yıllar-
da konut sunumlarının çeşitlenmesi, geçiş 
konutları olarak adlandırılabilecek alter-
natif planlamaların yapılması ve konut 
sürekliliğine dikkat edilmesi önemlidir. 
Özellikle genç nüfus, orta sınıf genç çalı-
şan ve yaşlı nüfus gibi toplumun alternatif 
grupları için özel barınma çözümleri plan-
landığı takdirde genel konut stokunda ra-
hatlama olması mümkündür.

Beklenmedik göçler, kentleşme ve konut 
sorunu üzerinde olumsuz etki yaratmakta-
dır. Mülteciler ve sığınmacılar gibi kitlesel 
olarak gelen acil durum göçmenlerinin 
barınma olanaklarına göre gidecekleri yeri 
belirlemeleri; konut tercihlerinde uygun 
veya olması gerekene ulaşanı kadar ertele-
me durumları mümkün değildir (Mulder, 
2006, s. 404). İstanbul Göç Araştırmaları 
2020 raporuna göre İstanbul’da yaşayan 
yaklaşık 550bin (Doğan vd., 2021; Göç 
İdaresi Daire Başkanlığı, 2022) Suriyeli 
kentle bütünleşmeden yaşamlarını sürdür-

mektedir (Doğan vd., 2021; Topalakcı, 
2019). Bu durum kente karışmamanın bir 
sonucu olan gettolaşmayı da beraberinde 
getirebilir. Dış göçlerle kentlere gelen kala-
balık grupların adaptasyon programlarına 
dâhil edilmemesi, kapalı grupların bireysel 
çözümlerine, kentlere yayılmasının konut 
sorununa, bölgesel kutuplaşmanın kent-
leşmeye ve kültürel dokuya olumsuz etki-
leri olacağı açıktır.

Son yıllarda ardı ardına yaşadığımız dep-
remler sonucunda oluşan hasarlar konut 
stoklarında yanlış statik müdahaleler, kul-
lanım hataları, uygunsuz tasarım kararları, 
kalitesiz malzeme ve üretim gibi nitelik 
sorunlarının yaşandığını göstermektedir. 
Konut bedellerinin yüksek olması ve dü-
şük nitelikli yapıların uygun fiyatlarla el 
değiştirmesi hasarlı konutları dar gelirli 
haneler için cazip hale getirmektedir. Oy-
saki Türkiye’de nitelikli konuta erişim en 
çok dezavantajlı gruplar için sorun teşkil 
etmektedir.

Türkiye gelir dağılımının eşitsiz olduğu 
ülkelerden bir tanesidir. Yoksulluğun res-
mi verilerde hanehalkı geliriyle ölçülmesi 
tüketim eksikliğinden kaynaklanan çalışan 
yoksulları göz ardı etmektedir. Konut so-
rununa neden olan yoksulluk çoklu yak-
laşımla kapsamlı olarak incelendiğinde 
sorunun daha derin olduğu görülmekte-
dir. Son yıllarda yapılan çalışmalar konuta 
erişebilirliğin yeni yoksulluğun bir tanımı 
olduğunu vurgulamaktadır. Konut soru-
nunu yeni yoksulluk tanımıyla ilişkilen-
direrek ele aldığımızda bazı grupların sü-
rekli olarak bu durumda olma olasılığının 
yüksek olduğu sonucuna ulaşırken, orta 
sınıfın riskli grup olarak giderek soruna 
daha fazla dâhil oldukları ortaya çıkmak-
tadır. Özellikle orta sınıfın sorunu olan 
konut erişilebilirliğinde belirleyici olan 
konut fiyat düzeyleri, yalnızca kitlelerin 
yaşam standartları ile değil, aynı zamanda 
küresel ekonomik kalkınmayla da ilgilidir 
(Rao & Ge, 2015, s. 552) ve tüm dünyada 
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olduğu gibi Türkiye’de de boş konut stoku 
bulunmasına karşın erişilebilir konut bir 
sorundur.

Kentleşme ve iklim krizi etkileriyle birlikte 
birçok ülke (özellikle EU ülkeleri), konut 
ve kentsel planlama sorunlarını kontrol 
altına almak ve önlemek için yeni konut 
sunumlarını gündemlerinin önemli bir 
konusu haline getirmektedir. Çevresel 
değerleri etkileyecek her kararın detaylı 
olarak ele alınması ve sürdürülebilirlik il-
keleri doğrultusunda verilmesi kısıtlı eko-
nomik kaynağı olan Türkiye için önemli-
dir. Kentsel dönüşüm adı altında yapılan 
yenilemeler, konsept proje olarak görülen 
ve makyajlanan projeler, belli bir sosyo-e-
konomik grup için tasarlanan konut yerle-
şimleri, konutun kar elde etmek amacıyla 
üretilmesi, verimsiz yatırımlar, doğru kul-
lanılmayan sınırlı sayıdaki kaynaklar için-
de bulunduğumuz konut sorununu derin-
leştirmektedir.

Kentleri saran illegal konut üretimleri ve 
kent içi çöküntü alanlarının nitelik açısın-
dan yenilenmesi önemlidir. Kentsel dönü-
şümle bu alanların iyileştirilmesi pratikte 
en uygun yaklaşım olarak görülse de alı-
nan kararlar nedeniyle uygulamada geçerli 
değildir. Gecekondu alanlarının sosyo-kül-
türel ve ekonomik yapısı değiştirilmekte-
dir. Kent çeperlerindeki yerleşim alanları 
yeni gelen nüfusun hayat tarzına uygun 
olmamakla birlikte, kültürel pratiklerinin 

dikkate alınmadan planlandığı alanlardır. 
Konutların malzeme ve yapım kalitesi, ha-
nehalkı sayısı kullanım alanı büyüklüğü, 
tasarım çeşitliliği ve kullanım esnekliğinin 
olmaması gibi etkenler konut sorununun 
niteliksel boyutuna çözüm üretememiştir. 
Bu yerleşimlere zorlanan aileler uzun süre 
barınamamış; tamamına yakın bir oranı 
yine kent içinde başka yoksulluk alanları-
na dağılmıştır. Özetle kentsel dönüşüm ile 
konut sorununun önüne geçilememiş tam 
tersine sorun yön değiştirmiş ve görmez-
den gelinmiştir.

Kentsel dönüşüm projeleriyle yerleşim 
alanlarının yoğunlukları arttırılmış böyle-
ce talep karşısında arz sağlanmıştır. Ancak 
serbest piyasa koşullarına teslim edilen ko-
nutlarda erişebilirlik/karşılanabilirlik so-
runları yaşanmaya başlanmıştır. Erişebilir 
konut ihtiyacındaki artışa paralel olarak 
boş konut oranı da giderek artmaktadır.

Konut sorununa etki eden dinamiklerinin 
ortaya çıkardığı sonuç Türkiye’deki soru-
nun arz-talep ilişkisinin ötesine geçtiğidir. 
Sorun asıl olarak işleyen konut sürekliliği-
nin olmamasından kaynaklıdır; bir başka 
deyişle hane büyüklüğüne veya yaşam şek-
line göre konut arzının olmaması konut 
talebini de kısıtlı koşullarda çözmeyi zo-
runlu kılmaktadır (Şekil 13). Aile döngü-
sünde çocuksuz çekirdek aile, tek çocuklu 
aile, birden fazla çocuklu aile, orta yaşlı 
çocuksuz aile ve yaşlı birey dönüşümün-

Şekil 13. Konut Sürekliliği Akışı

Kaynak: Affordable Housing Virtual Open House (2021); Uyarlayan: Kutsal, (2022)
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de ihtiyaç duyulan konut büyüklüğü ve 
sunumu farklılık göstermektedir. Konut 
politikaları ve pratikleri bu adımları göz 
ardı ederek serbest piyasa koşullarında 
kar-zarar ilişkisine odaklanmaktadır. Ko-
nut piyasasındaki bu ilişki sürdürülebilir 
değildir ve konut sorununu çözmeye yö-
nelik bir sonucu hiçbir zaman yaratmaya-
caktır. Türkiye’deki konut teknik bir sorun 
değildir; sorun halen politiktir.

4. Sonuç

Çalışma, konut sorunun detaylı bir in-
celemesini yaparak Türkiye’deki mevcut 
barınma ihtiyacının temel belirleyicilerini 
ortaya koymayı amaçlamaktadır. Bu doğ-
rultuda konut sorununa neden olan dina-
mikler gelecekteki olası etkileriyle birlikte 
yeniden tartışmaya açılmıştır.

Detaylı literatür taraması göstermiştir ki, 
nüfus artışı ve kentleşme hızı halen konut 
sorununun en temel nedeni olarak görül-
mektedir. Ancak bu iki etmenin geri dön-
dürülmesinin mümkün olmadığı da bir 
kabul olarak karşımıza çıkmaktadır. Bu 
nedenle nüfus artışı ve kentleşmenin etki-
sini artan hanehalkı sayısı olarak yeni bir 
perspektiften ele almak gerekir.

Hanehalkı sayısındaki artış ve hane içi bi-
rey sayısının giderek azalması günümüzde 
konut sorununa neden olan önemli bir di-
namiktir. Değişen yaşam şekli ve kullanıcı 
istekleri, bireysel yaşamın artış göstermesi, 
paylaşımlı ev modeline olan talep, ge-
leneksel aile modelindeki çözülmeyle 
yaşlı bireylerin tek yaşamaya başlaması, 
çocuksuz çekirdek aile sayısının artması ve 
modernleşme sonucunda konutun yalnız-
ca yaşam alanı olma işlevinin pandemiy-
le birlikte bir kez daha çok kapsamlı bir 
olguya dönüşmesi gibi birbirinden farklı 
etkenler mevcut konut sunumunun ve 
stokunun yetersiz kalmasına neden olmak-

tadır. Bu durum Türkiye gibi az gelişmiş 
ülkelerde, dar gelirli haneler için niceliksel 
konut sorununu, orta gelirli haneler için 
de niteliksel konut sorununu yaratmakta-
dır.

Bu çalışma ortaya koymuştur ki, son on 
yılda arz-talep arasındaki dengesizlikten 
kaynaklanan konut sorunu yerini erişile-
bilir konut sorununa bırakmıştır. Türkiye 
özelinde konut sürekliliğinin kurulmama-
sı erişilebilir konutun önündeki en büyük 
engeldir. Konut talebindeki çeşitliliğe kar-
şın konut arzının sınırlılığı özellikle nite-
likli konuta erişimde dezavantajlı grupla-
rın göz ardı edilmesine neden olmaktadır.

Günümüz konut sorununu geçmişten 
gelen bir düşüncenin devamı olarak, 
salt nicelik sorununa indirgeyen politi-
kalar ile çözüme ulaştırmak mümkün 
değildir. Değişen dünyanın dinamiklerini 
anlamak ve güncel sorunlara uygun çağdaş 
çözümlerin tartışılması gerekmektedir. Bu 
çalışma, konut sorununa neden olan et-
menlerle birlikte farklı yaşam şekillerine de 
dikkat çekerek konuta bakışta yeni bir tar-
tışma alanı açmıştır. Çalışma bu anlamda 
gelecek çalışmalar için yol gösterici nitelik-
tedir. Özellikle konut sorununun yalnızca 
dar gelirli haneler ile sınırlı olmadığının 
ortaya konmasıyla karar vericilerden dik-
kati toplumun daha geniş sınıfına odak-
layarak kapsayıcı yaklaşımlara yöneltmesi 
beklenmektedir. Gelecek çalışmalarda 
özellikle konut sürekliliği üzerinden ko-
nunun ele alınmasının, küçülen hanehalk-
larının ihtiyaç ve taleplerinin daha detaylı 
incelenmesinin, konut talebinde çeşitliliği 
etkileyen fırsatların ve kısıtlılıkların araştı-
rılmasının konut sorununun ortaya kon-
masında ve çözüm önerileri getirilmesinde 
önemli birer araştırma konusu olduğu dü-
şünülmektedir. 

Yazarların Katkı Oranı
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Çalışma İkinci Yazar’ın danışmanlığında 
Birinci Yazar tarafından hazırlanmıştır.

Çıkar Çatışması Beyanı	

Yazarlar herhangi bir çıkar çatışması bu-
lunmadığını beyan etmektedirler.
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