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TARIHSEL KIRILMALARIN KONUTLASMAYA ETKiSi: TiFLiS ORNEGI

Yusuf Mert USTUN=*

Oz

Konut sektdri, ekonomik, politik ve demografik faktorlerden giiclii bir sekilde etkilenen
piyasa tarafindan sekillendirilmektedir. Bu faktorler birbiriyle iligkilidir ve her biri konut
sektoriine bicim vermektedir. Bahsi gegen bu ii¢ etmenin arasindaki bagin ge¢miste yasa-
dig1 degisim, giinlimiiz sehirlerini derinden etkilemektedir. Giircistan’in bagkenti ve en
biiyiik sehri olan Tiflis, iilkenin; ekonomik, sosyal ve kiiltiirel agidan kalbidir. Ulke niifusu-
nun Snemli bir kismmin evi ve gayri safi yurti¢i hasilasinin yarisinin iretildigi merkez
olarak, iilke konut piyasasinin da merkezidir. Ayrica birbirinden farklilagan; siyasi, ekono-
mik ve demografik sartlara sahip pek cok tarihi katmandan olusan sehir; konut piyasasi
iizerinde etkili olan siyaset, ekonomi ve demografi arasindaki etkilesimin zaman igerisinde
incelenmesi i¢in olduk¢a uygundur. Bu amagla arastirmada sehir dénemlere ayrilarak ince-
lenmistir. Arastirmada ¢arlik 6ncesi, ¢arlik, Sovyet ve Sovyet sonrasi iki ddnemin bir bi-
rinden karakter bakimindan epey farklilik gdsterdigi tespit edilmistir. Bu donemlerde kentin
ozellikle konutlagma bagta olmak iizere pek cok farkli kalemde ¢esitli planlama stratejileri
gelistirdigi saptanmistir. Boylece her bir doneme ait 6zelliklerin kent {izerinde 6nemli bir iz
biraktig1 ve giincel duruma ortam hazirladig1 sdylenebilir. Nitekim 2000°1i yillarda degisen
siyasi durumla ortaya ¢ikan son ve giincel donemde gayrimenkul piyasasinda yasanan hizl
biliylimede, gegmis donemlerin demografik, siyasi ve ekonomik Ozelliklerinin etkisinin

bulundugu gézlemlenmistir.
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The Effect of Historical Sudden Changes on Housing: The Thilisi Case

Abstract

The housing sector is shaped by the market that is strongly influenced by economic, politi-
cal and demographic factors. These factors are interrelated and each of them shapes the
housing sector. The change experienced in the past in the connection between these three
factors deeply affects today's cities. Thilisi is the economic, social and cultural heart of
Georgia and it is the capital and largest city of the country. It is also the center of the coun-
try's housing market, as the home of a significant portion of the country's population and
the center where half of its gross domestic product is produced. Additionally, as a city con-
sisting of many historical layers with different political, economic and demographic condi-
tions, it is very suitable for examining the interaction between politics, economy and de-
mography over time that has an impact on the housing market. For this purpose, the city
has been divided into periods in the study. In the research, it was found that the pre-tsarist,
tsarist, Soviet and post-Soviet two periods differ considerably from each other in terms of
character. During these periods, it was determined that the city developed various planning
strategies in many different items, especially housing. Thus, it can be said that the charac-
teristics of each period left an important mark on the city and set an environment for the
current situation. As a matter of fact, it has been observed that the rapid growth in the real
estate market in the last and current period, which emerged with the changing political
situation in the 2000s, has been influenced by the demographic, political and economic

characteristics of the past periods.

Keywords: Demography, Thilisi, Housing, Housing Market, Urbanization.

Giris

II. Diinya Savas1 sonrasi1 yikilmis kentlerdeki niifus baskinin sonucu olarak
pek cok sehirde konut talebi yiiksek boyutlara varmistir. Ayrica savas sirasinda agir
darbe almis ekonomi de acil eylemlere ihtiya¢ duymaktaydi (Mathema, Salukvadze
ve Budovitch, 2016: 41; Britannica, 2015). Soguk savasin palazlandigi bu dénem-
de, iilkeden iilkeye farklilik gosterse de, genel olarak Avrupa iilkelerinde konut
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edinimini arttirmak ve ekonomik gelisimi saglamak iilkelerin izledigi siyaseti de-
rinden etkilemekteydi. Nufusun acil taleplerinin karsilanmis oldugu ilerleyen yil-
larda, daha once izlenen politikalar da gevsemeler yaganmustir. Sonugta 1970°li ve
1980°li yillarda ekonomik siirdiiriilebilirligi tartisilmaya bagslanan refah devleti
modelinden iyiden iyiye uzaklagilmaya baglanmistir (Durdu, 2009: 49). Bat1 blogu
tilkeleri basta olmak {iizere kita genelinde yasanan piyasalagsma egilimi Sovyetler
Birligi’nin dagilma siirecinin ardindan Dogu Bloku’na da sigramustir.
Ulkeden-iilkeye farklilik gostermekle beraber neo-liberal politikalarin
hakim bir konuma yikselmesiyle kendini hissettiren gegis siireci, 6zellikle siyaset -
ekonomi - demografi tg¢lisunden hem etkilenmis hem de bu Ogeleri etkilemistir.
Birbirleriyle ¢ok giiglii baglara sahip olan siyaset, ekonomi ve demografi; hiikii-
metlerce izlenen politikalarin sekillendiricisi olmustur. Demografik trendler, siyaset
ve ekonomi ile beraber, konuta olan talebi sekillendirdiginden konut {iretimi iize-
rindeki en énemli etmenlerden birisi olma durumundadir. Ornegin yash niifusa ki-
yasla geng niifus, konut edinimine daha egilimli oldugundan konut iretimi tzerin-
de olumlu bir etki ortaya ¢ikarmaktadir. Gergekten de arz — talep iligkileri {izerin-
den gelisen piyasanin talep kismini olusturanlarin demografik durumu, konut arzini
ve konut politikalarini derinden etkilemektedir (Lindh ve Malmberg, 2008: 1-3).
Bu acidan degerlendirildiginde demografik vaziyeti tartismak yerinde olacaktir.
Neo-liberallesme doneminde tabi olarak demografik egilimler bdlgeden
bolgeye farkliliklar gostermektedir. Kisaca 6zetlemek gerekirse 6zellikle Afrika ve
Asya’nin eski somiirge devletlerinde karsilastigimiz yiiksek dogum oranlarindan
farkli olarak demografik gegisin ileri asamalarina ulagmis Avrupa basta olmak
iizere, gelismis bir ekonomiye sahip iilkelerde gézlemlenen diisiik dogum oranlart,
gectigimiz son birka¢ on yilin demografik egilimlerini kabaca yansitmaktadir. Av-
rupa 6zelinde ele alacak olursak, diisiik veya negatif yonlii seyreden dogal niifus
artis hiz1 kita geneline yayilmis bir fenomen olmasina ragmen goglerin belirledigi
gercek niifus artis1 agisindan blyik dengesizlikler goze carpar. Ekonomik agidan
kitadaki muadillerine kiyasla daha geri kalmis ekonomilere sahip iilkelerde hem

dogum politikalara yeterince destek verememekten hem de go¢ ¢ekememekten
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dolay1 hizli bir niifus azalis1 gozlemlenmektedir. Ozellikle 1991°de ani bir Kiril-
mayla “Rus ¢apraz1” yasayan eski Varsova Pakt1 iilkelerinde dogal niifus artis orani
cogunlukla negatif yonde seyretmektedir. Bahsi gegen bu iilkeler ayrica digariya
go¢ verdiklerinden diger iilkelere kiyasla hem hizla yaglanmakta hem de niifus
acisindan kiigiilmektedirler (Sahin, 2015: 77-117). Bu durum sosyal hizmetler icin
ayrilmasi gereken para miktarimin giderek artmasi anlamina gelirken konut sekto-
riinii pek ¢ok durumda olumsuz yonde etkilemektedir. Demografik baskinin azaldi-
g1, ekonominin zayif oldugu bu iilkelerin aksine gelen gé¢menlere konut ihtiyaci-
nin oldugu gelismis ekonomilerde konut sektdrii dinamizmini korumaktadir.
Ekonomik, politik ve demografik etmenlerden kuvvetli bir sekilde etkilenen
konut sektorii; piyasa tarafindan sekillenir. Bu agidan degerlendirildiginde Tiflis;
demografik, siyasi ve politik agidan bir birinden biiyiik farklar barindiran gesitli
tarihi donemlerden ge¢mis, kirtlimlar yasamis bir kent olarak farkli kosullarda
sehrin ve piyasanin nasil reaksiyon verdigini gozlemlemek igin ideal bir drnektir.
Nitekim yasanan degisimler; sehirdeki konutlasmay1 temelden etkileyecek kadar
derin olmakla beraber, birbirinden keskin bir sekilde ayrilabilecek déonemler olustur-
mustur. Bu ¢alismada 6ncelikle, piyasay1 olugturan en temel unsurlardan olan arz —
talep iliskisinin politik, ekonomik ve demografik unsurlarla olan tarihsel iligkisini
Tiflis ornegi tizerinden degerlendirmek, ortaya ¢ikan sonuglari irdelemek amag-
lanmistir. Bu maksatla sehrin politik, demografik ve ekonomik ge¢misini yansitan
akademik c¢aligmalar, konut piyasasi hakkindaki raporlar ve ¢esitli haber biiltenleri
degerlendirilmis ve grafikler olusturulmustur. Bu konu hakkinda yaymlanmus ista-

tistikler 15181inda giiniimiizdeki duruma ortam hazirlayan faktorler irdelenmistir.

1. Sehrin Genel Durumu

Tiflis (Giirciice: Thilisi), Giircistan’in en biiyiik sehri ve bagkentidir. Tiflis
batisinda Trialeti siradaglar1 ve dogusunda “Tiflis Denizi” olarak bilinen sehir re-
zervuari arasinda kuzey-guney istikametinde Kura (Mtkvari) nehri boyunca uzanir
(Sekil 1). 1 milyonu asan niifusuyla iilkenin yalnizca idari merkezi degil ayn1 za-

manda kdiltdrel, sosyal ve ekonomik kalbidir (Silagadze, 2017: 141; Salukvadze ve
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Golubchikov, 2016: 39). Ulkedeki pek ¢ok sektoriin faaliyetlerinin en yogun ger-
ceklestigi sehir, 2019 yili itibariyle iilke niifusunun yaklasik %30’una ev sahipligi

yapmasina kargin Glircistan gayri safi yurti¢i hasilasinin yarisini {iretmistir (GE-

OSTAT; 2019a, 2019b).
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Sekil 1: Giircistan Konum Haritasi
502 km?’lik alan kaplayan Tiflis, idari acidan kendi kendini yoneten bir se-

hir! olup; Tiflis halk: tarafindan segilen, en iist diizey yetkili ve yerel hiikiimetin
basi olan belediye bagkani tarafindan yonetilir. Belediye baskanina ek olarak bas-
kan yardimcilari, ilge yoneticileri ve sehir makamlarindaki diger yoneticiler yerel
hiikiimeti olustururlar. Yiriitme kolundaki Tiflis belediyesi (Meria) disinda sehir-
deki temsilcilik makamini yiiriiten bir sehir meclisi (Sakrebulo) de bulunmaktadir.
Sehir meclisi 25’1 ¢ogunluk, 25’1 nispi (orantili) se¢im sistemiyle segilmis 50 iiye-

den olusur (Thilisi City Hall, 2018).

2. Tiflis Tarihi: Demografi, Planlama ve Siyaset

2.1. Carlik Oncesi Dénem
Cografi olarak Avrupa ve Asya arasinda bir gec¢is alani olan Giircistan’in

bagkenti Tiflis, tarihsel siire¢ icerisinde sekillenmis pek ¢cok katmani i¢inde barindi-
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ran bir sehir olarak ¢ok sayida gesitlilik barindirir. Sehre zaman igerisinde hakim
olmus farkli politikalar; sehrin demografisi, ekonomisi, mimarisi ve morfolojisi
basta olmak {izere gesitli alanlarda derin degisikliklere sebep olmustur. Sehir tarihi
en azindan V. yy’e kadar uzansa da, baskent ilan edildigi VI. yy’de 6nem kazan-
mustir. Bu tarihten itibaren sik sik saldirilara ve kusatmalara ugrasa da sehir ticaret
yollar1 tizerinde 6nemli bir nokta olarak gelismeye devam etmistir (Wilson, Golu-
bock; 2015). Bu siirecte sehir Giirciiler ve Ermeniler basta olmak tizere ¢esitli etnik
gruplara ve gesitli mezhep ve dinlere ev sahipligi yapmakta olan canlt bir yerdi
(Avrupa Komisyonu, 2002). Ayrica Tiflis yerel ve komsu kiiltiirlerden etkilenmis
bir mimariye sahip balkonlu evlerden olusmus organik yapili bir sehirdi (Gorsel 1,
Wheeler, 2015: 74; Shavishvili, 2010). 1795’te sehrin Pers saldirisi sonucunda
neredeyse tamamen yikilmasi ve yagmalanmasinin ardindan, Kartli-Kakheti Kralt
II. Erekle ve Rusya Carigesi II. Katarina tarafindan 1783 yilinda imzalanmis Geor-
giyevsk Antlagmasi uyarinca sehir tekrar ele gecirildiginde yalnizca 15.000 kisi sag
kalmustir (Britannica, 2020; Salukvadze ve Golubchikov, 2016: 41; Mkrtchian,
2009: 300; Malcolm, 1829: 191).

Gorsel 1: 1868 Yi/inda Eski Tiflis'in Gorlinim{ (Aivazovsky, 1868).
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2.2. Carhk Donemi

1801 yilinda garlik kontroliine gegen sehrin nivesi eski organik yapisi ve
balkonlu evleriyle tekrar inga edilirken, eski sehrin hemen yanindaki alan bulvar-
larla birbirine baglanan meydanlarin, bahgelerin, operalarin ve tiyatrolarin bulun-
dugu, planli caddelerinde tramvaylarin dolastig1 bir yerlesim yeri haline gelmistir
(Gorsel 2). Sehrin yeni kismu eskisinden farkli olarak neo-rénesans, neo-barok ve
art-nouveau gibi mimar1 akimlardan etkilenmis ve daha ¢ok batili bir sehir goru-
nimiine sahip olmustur (Van-Assche, Salukvadze, Duineveld ve Verschraegen,
2009: 259-260). Bu durum sehirde ikili bir yap1 olusturmustur (Gorsel 3). Carligin
diger parcalarindan ve bir nebze de kirsaldan gelen gogler neticesinde 1897°de
sehir niifusu 160 bin kisiye ulagmistir (Sekil 3). Bu dénemde 6zellikle Dogu Avru-
pa kokenli pek ¢ok milletin Tiflis’te yagsamaya baslamasiyla kentin etnik yapist
cesitlenmis, Ruslar, Gurciiler ve Ermenilerin ¢ogunlugu olusturdugu bir kent ortaya
cikmigtir (Salukvadze ve Golubchikov, 2016: 41-43; Demoskop, 2013a). 19. Yiz-
yil’1n sonlarin1 kapsayan bu donemde sehri Hazar ve Karadeniz’e baglayan demir-
yolunun bitmesi, kirsal yasamda gégleri oldukga kisitlayan serflik sisteminin kaldi-
rilmasi, artan Uretim ve gelisen ticari faaliyetler sonucu, sehir hizlica go¢ almaya
baslamugtir. 19. Yiizyilin sonuna gelindiginde sehir, Rusya Imparatorlugu’ndaki
onemli merkezlerden biri; Kafkasya’nin kiiltiirel, sosyal ve ekonomik merkezi ol-

ma konumuna ulagmistir (Salukvadze ve Golubchikov, 2016: 42).
r B D= S -

Gorsel 2: Rustaveli Tiyatrosu (Alsandro, 2006). Gorsel 3: 1913 Moskvich’in Tiflis Haritast,
Yesil Alan Yeni Tiflis-Mavi Alan Eski Tiflis i Belirtmektedir (Maskovich, 1913).
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2.3. Sovyet Dénemi

I. Diinya Savasi sonrasinda kurulan Giircistan Demokratik Cumhuriyeti’nin
baskenti olarak ilan edilen Tiflis, Sovyetler Birligi doneminde de Giircistan SSC’nin
idari merkezi olarak konumunu korumustur. Sovyet yonetimi altinda Tiflis, orta-
boyutlu gorece kompakt bir sehirden genis alana yayilmis endiistriyel biiylik bir
sehre doniigmiistlr. Sehrin sanayilesmesi 1960’larda yavaglayana kadar devam
etmistir, hatta II. Diinya Savasi sirasinda savastan etkilenen Sovyet sehirlerindeki
sanayi tesislerinin bir kisminin Tiflis’e nakli, sehirdeki sanayilesme egilimini daha
da artirmistir (Salukvadze ve Golubchikov, 2016: 43-44). SSCB’de uygulanan bir-
lik binyesindeki cumhuriyetlerdeki baskentlerin; ekonomik, sosyal, kiltiirel ve
egitim de basat rol oynamasini amaglayarak iilkelere dinamik bir yap1 katma politi-
kasiin yansimasi olarak Tiflis; Kutaisi, Batum veya Rustavi gibi diger kentler
uzerindeki hegemonik konumunu daha da giclendirmistir. Bu dénemde sehir, sa-
nayi tesislerinde ¢aligmak i¢in sehre yerlesen ve genellikle kirsal bolgelerden gelen
isciler i¢in insa edilen toplu konutlarla siirekli daha genis bir alana yayilmaya de-
vam etmistir. SSCB’deki en ilgi ¢ekici sehirlerden biri olarak goriilen kent, bu do-
nemde hizli bir niifus artigina taniklik etmistir. Nitekim daha ¢ok Giircistan’in kir-
sal bolgelerinden gelen goc, sehrin kiiltiirel cesitliligini degistirerek biiyiik cogun-
lugu Giirciilerden miitesekkil bir sehir olusturmustur (Gadrani, Lominadze ve Tsit-
sagi, 2018). Bu donemde sehrin her kdsesinde beliren bloklar donemin sartlarina
gore ilk olarak stalinkalar ardindan hrusgovkalar olarak insa edilmistir. Sovyet
doneminde neo-klasizimden, brutalizme kadar genis bir yelpazedeki mimari akim-
lar sehri etkisi altina almistir (GOrsel 4). Ancak sehrin tarihi merkezi bu yapilagsma-
dan pek etkilenmemistir. 70 senelik Sovyet donemi giiniimiiz Tiflis’ine bugiinkii
seklini veren donem olmustur. Siirekli biiyiliyen sehrin ihtiyaglarini karsilamak i¢in
blyuk projelere girigilmistir. Bunlardan birisi sehrin birbirinden ve sehir merkezin-
den nispeten kopuk olan mahallelerini birlestirmek i¢in 1966’da acilan metrodur.

Boylece Tiflis; Moskova, Leningrad ve Kiev’den sonra SSCB’nin metro altyapisi-
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na sahip dordiincii sehri olmustur (Salukvadze ve Golubchikov, 2016; Van-Assche
ve Salukvadze, 2013, 2012; Salukvadze, 1996).

Gorsel 4: Gircistan Bilimler Akademisi (Kober, 2007). Gorsel 5. Sehir Rezervuart Etrafin-
da Gelismeyi Tasarlamis 1970 Tiflis Kent Plani (Chkhenkeli, Jibladze, Japaridze ve Shav-
dia; 1970).

Her ne kadar bir 6nceki paragrafta bahsi gecen ve ¢ogunlukla sehir agisin-
dan olumlu sayilabilecek gelismeler yasanmis olsa da 70 yillik Sovyet yonetimi
boyunca Tiflis, iyi planlanmis 6rnek bir sehir olamamustir. Oncelikle sehir igin
hazirlanmis olan sehir planlari asla tam olarak uygulanamamistir. Sehrin Kura neh-
i boyunca uzanan dogrusal yapisimi Tiflis rezervuar etrafina gelisim saglayarak
bozmay1 hedefleyen planlar asla basarili olamamigtir (Gorsel 5, Van-Assche ve
Salukvadze, 2012: 43). Ekonomik gelisme pek ¢ok kez sehirsel planlamaya Ustiin
tutulmus, sanayi alanlari, hazirlanan kent planlarina aykiri geligsmistir. Bu durumda
onceden hazirlanmig planlarin giincel duruma gore siklikla revize edilmesine ihti-
ya¢ duyulmustur. Ayrica yesil alanlar degerlendirildiginde Tiflis, 15 Sovyet bas-
kenti i¢inde kisi bagina 12 m? yesil alan diismesi ile 15inci sirada yer almaktaydi
(Gadrani, Lominadze ve Tsitsagi, 2018: 166). Her mikrorayonun? bélge sakinleri-
nin temel ihtiyaglarini karsilayacak sekilde insa edilmesini benimsemis olan Sovyet
sehirciligi, uygulamada her alana yayilamamistir. Bazi mahalleler temel ihtiyagla-
rimt karsilayabilecekleri temel hizmet binalarmnin bir kismindan bile yoksun du-

rumda kalmigtir. Bu bolgeler iyi planlanmis bir mahalleden ¢ok, muhtelif apart-
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manlarin olusturdugu apartmanlar toplulugunu animsatmaktadir. Ayrica sehrin
uzak bolgelerine insa edilmis toplu konutlarin sehir merkezine ve hatta bazi durum-
larda komsu bolgelere erisimleri zorlu olabiliyordu. Sehir bazindaki planlama so-
runlarina ek olarak konut bazinda da problemler yasanmistir. Her ne kadar saglam
olarak nitelendirilseler de insa edilen apartman bloklari aileler igin yeterince bilyiik
degildir. Ozellikle Sovyet yonetiminin yeni tesis edildigi erken devirde insa edilen
konutlarda ortak olan (mutfak gibi) alanlar halk tarafindan benimsenmemistir
(Gadrani, Lominadze ve Tsitsagi, 2018; Van-Assche ve Salukvadze, 2013, 2012;
Salukvadze, 1996).

1991 yilina kadar siiregelmis sosyalist donemde uygulanan pratikler Tif-
lis’e buglinkii goriinlimiinii kazandiran bir siire¢ olmasiyla 6nem kazanmasinin
yaninda; politika, demografi ve ekonomi arasindaki muazzam bagi gdzler Oniine
sermek icin uygun bir érnektir. Bu donemde sehri sekillendiren ve sehirden sekil-
lenen politikalar sonucu kent ekonomik bir merkez olmus, boylece kirsal alanlar
basta olmak tizere kendisine 6nemli miktarda niifus ¢ekmistir. Artan niifus baskisi
sonucu yiikselen konut ihtiyacini karsilamak i¢in politikalar gelistirilmis, planlama-
lar yapilmistir. Ancak 70 yillik Sovyet doneminin son bulmasiyla sehri etkisi altina
alan biiyiik siyasi kirilma; ayn1 zamanda beraberinde politik, ekonomik ve demog-
rafik degisikliklerle kendini gostermistir.

Sovyetler Birligi’nin ve Vargova Pakti’min dagildigi, Dogu Avrupa basta
olmak Uzere diinya ¢apinda degisimlerin yasandigt 1991 yili, Tiflis sehrinin tekrar
“bagimsiz Giircistan’in” baskenti olmasina taniklik etmistir. Bu donem sehir ve
llke agisindan oldukga galkantili Ve yikici sonuglar ortaya ¢ikarmustir. Bu agidan
SSCB’nin son yillarina deginmek yerinde olacaktir. Zaten ekonomik olarak zorluk
yasayan ve pek cok hizmetten yetersiz yararlanmaya baslayan halk, birlik genelin-
de artan bir memnuniyetsizlige sahipti. Ekonomik ve siyasi durumun agirligi bazi
cumhuriyetlerde etnik gerilimlerle birlestiginde huzursuzluk, kuvvetli bir bagimsiz-
lik talebi de dogurmustur. Giircistan da bu agidan degerlendirildiginde oldukca

calkantili yillar gecirmistir. Hali hazirda gosterilere sahne olmus iilke, Abhazya’da
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yasanan gerilimden kaynakli olarak artan bir huzursuzluga sahipti. Tiflis’te artan
gerilim, 4 Nisan 1989’da baslayan ve ardindan kurulan arastirma komisyonlarinca
barisgil ve silahsiz olarak nitelendirilen gdsterilerle sonuglanmustir. 9 Nisan guni
askerlerin gosterilerin yapildigi meydani1 gembere alip gostericilere saldirmasindan
sonra yiizlerce yarali ve onlarca 6lii ¢evreyi kaplamistir. Hastaneler dolmus ofke,
giderek yilikselmistir (D’encausse, 2015: 77-82). Moskova hiikiimeti sorumlulugu
istlenmemis ve emrin kendileri tarafindan verilmedigini iddia etmis olsa da Gir-
cistan’da bagimsizliga olan istek artmis, SSCB’nin dagilma siirecine girmesiyle
beraber de Ulke 9 Nisan 1991’de bagimsizligini ilan etmistir (Gurcistan Cumhuri-
yeti Yiksek Konseyi, 1991; Dobbs, 1991). Nitekim bagimsizlik sonrasi yasanan
siyasi karmasalar biliylimiis Abhazya ve Giiney Osetya (Tskhinvali Bolgesi) Giir-
cistan’dan tek tarafli olarak bagimsizligini ilan etmis, ekonomi durma noktasina
gelmistir (Demetriou, 2002: 871-876). 1990’11 istikrarsiz yillar sehir igin de olduk-
ca karanlik gegmistir.

2.4. Sovyet Sonras1 DOnem

Sovyet sonrasi bagimsizlik donemi Tiflis sehri agisindan; 2000°1li yillarin
bagina kadar olan on yillik periyod ile ginimuze kadar olan dénem olmak (izere
kabaca ikiye ayrilabilir. 1990’11 yillar1 kapsayan ilk donem bir dnceki paragrafta
bahsedildigi gibi siyasi karmagalarin hiikiim siirdiigii bir on yil olmustur. “Zor za-
manlar” olarak anilan yillarda istikrarl bir kentsel politika izlemek bir yana devlet
otoritesini bagkentte saglamak bile gii¢ bir hal almigtir. Hiikiimetin diismesi, milis
gruplarin kimi alanlar1 kontrol etmesi ve var olan devlet organlarinin etkisizligi,
iilkeye telafi etmesi ¢ok zor zararlar vermistir. 1992°de milis liderlerinin de biiyiik
etkisiyle SSCB’nin eski digisleri bakani olan Eduard Sevardnadze, “Devlet Konse-
yi’nin Gegici Bagkan1” olmustur (Acemoglu ve Robinson, 2020). Milislerin etki-
sizlestirilmesi siireci sonunda, 1995 anayasasinin hazirlanmasina kadar olan sirede
milislere ve pek ¢ok yolsuzluga da goz yumulmustur. Nitekim bu kaotik durum
sehir ekonomisinin ¢okmesiyle ¢ok daha koétii bir duruma evirilmigtir. Ekonomi ve

siyaset pek tabii olarak demografiyi de etkilemistir. Bu donemde sehrin Ozellikle
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beyaz yakali, egitimli kesimi ve etnik azinliklar, hiikkiimetin kontrolii kaybettigi ve
siddet ortaminin siradanlastigi, basit hizmetlerin bile saglanmasmin durdugu sehri
terke etmeye baglamistir. Ayn1 zamanda ¢ok daha kétii bir duruma biirtinmiis kirsal
alanlardan insanlar, ekonominin bir nebze de olsa daha canli oldugu Tiflis’e dogru
g6¢ etmistir. Tiflis bu donemde etnik agidan c¢esitliligini biiyiik oranda kaybetmis;
Yunanlar, Yahudiler, Azeriler, Ermeniler, Ruslar, Ukraynalilar ve Osetler gibi un-
surlarin sehrin etnik mozaigindeki yerleri giderek azalmistir (Meladze ve Loladze,
2017: 2). Sehrin niifus artis1 da bu donemde sekteye ugramistir. Ayni zamanda
catigmalarin yasandigi Abhazya ve Giiney Osetya (Tskhinvali Bolgesi) gibi bolge-
leri terk etmek zorunda kalan iilke i¢i yerinden edilmis ve sayilari yiizbinlerle ifade
edilen kimselerin, yaklagik %40’ min Tiflis’e siginmas1 baska bir kritik noktayi
olusturmustur (Isgal Altindaki Topraklardan Ulke I¢inde Yerinden Edilmis Kisiler,
Calisma, Saglik ve Sosyal Isler Bakanlig1, 2014; Salukvadze, 1996: 168). Oziinde
Tiflis bir anda kontrolsizce ve otorite olmadan gecilen piyasalagsmanin sokunu
kaldiramamis, kargasa durumu altinda kimse uzun vadeli gelir getirecek pahali
yatirimlara girismemistir (CEE Bankwatch Network, 2020: 2). Yapilan yatirimlar
benzin istasyonlar1 gibi az maliyetle hizlica geri doniis saglayacak sekilde yatirim-
lar lizerine yogunlagmustir. Bu is igin genellikle sehrin yogun ve kalabalik kisimlari
tercih edilmistir. Sehirdeki planlama faaliyetlerinin durmasi veya tamamen etkisiz
hale biriinmesi sonucu kimi bolgelerde ortak alanlar talan edilmistir (Acemoglu ve
Robinson, 2020; CEE Bankwatch Network, 2020; Meladze ve Loladze, 2017; Gad-
rani, Lominadze ve Tsitsagi, 2018; Van-Assche ve Salukvadze, 2013, 2012; Saluk-
vadze, 1996).

Konutlarin iginde yasayanlara devredilmesi ve diger yapilarin da ozelles-
tirme ¢alismalarinin basladigi, planli ekonomiden piyasa ekonomisine gegilen bu
yillar, aym1 zamanda cesitli hukuksuzluklara da sahne olmustur. Ozellikle gelir
getiren isletmelerin sahipligini elde etmek igin cesitli ¢ikar gruplar1 rekabet haline
girmis hatta gii¢ kullanimi vasitasiyla miilk sahipligi elde etmistir. Kaosun hakim

oldugu “zor zamanlar” konut piyasasini da olduk¢a olumsuz etkilemistir (Van-
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Assche ve Salukvadze, 2012). Bu donemde konut Uretimi neredeyse tamamen
durmustur. Gercekten de 1990’11 yillarda iiretilen konutlar, sehir konut stokunun
yalnizca %2’sini olusturmaktadir (Sekil 5, Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019).
Ancak kisitl arza ragmen konut talebi devam etmistir. Esasen bu talep, bir konut
elde etmekten ¢ok, daha kaliteli ve daha genis bir yasam alan1 elde etmek Uzerine
yogunlagsmustir. Eski Sovyet apartmanlari pek ¢ok durumda bir ailenin arzulayacagi
boyuttan kiiglktir. Devlet aygitinin yeterince ¢alismadigi bir ortamda, ¢ok yiksek
riskten dolay1 konut yatirimlar1 yapilmamistir. Bu dénemde; diisiik denetim kapasi-
tesi ve verilen tavizler “pristrojikalara” ortam hazirlamistir (Gorsel 6). Pristro-
jikalar esasinda konutlara yapilan eklemelerdir. Bir standarttan yoksun olarak yapi-
lan eklemeler, binanin yapisina zarar verdigi gibi, sehrin estetik durumunu da
olumsuz etkilemistir. Nitekim belirli bir standart ve yontem izlenmedigi gibi kulla-
nilan malzemeler de farkliliklar gostermektedir. Bu donemde eklemelerin sikca
goriildiigii apartmanlar “dikine gecekondu” olarak isimlendirilmistir (Mathema,
Salukvadze ve Budovitch, 2016). Konutlarda yasanan morfolojik degisim burada
da sinirli kalmamistir. Sovyet doneminde apartman bakimlarin devlet tarafindan
yapilmasi, ancak yeni dénemde devletin enerji hizmeti saglamakta bile zorluk
cekmesi distiniildiigiinde; pek ¢ok blokta asansorler ve ¢atilar basta olmak tizere
altyap1 bakimsiz kalmistir. Ote yandan ulke ici yerinden edilmis kisilerin acil konut
ihtiyaci karsilanamamis, bu insanlar “toplama merkezleri” olarak bilinen okullar ve
oteller basta olmak iizere, uzun siireli barinmaya cevap veremeyecek cesitli devlet
binalarinda yasamaya yonlendirilmiglerdir (UNHCR, 2009: 25). Ekonomik agidan
oldukga kirilgan olan bu insanlarin konuta erigimleri oldukga siirli kalmigtir. Sehir
niifusunda ¢alkalanmalarin yasandigir bu zor zamanlarda, toplu tasima hizmetleri
kisitlanan halkin sehir merkezindeki alanlara olan talebi biiylimiis, sehirdeki islek
noktalardaki agik alanlarin degeri ve talani kontrolsiizce artmistir (Van-Assche ve
Salukvadze, 2012). Uretilen kisitli sayidaki konut, sehir merkezindeki agik alanlara
inga edilmek suretiyle hali hazirda yogun niifusa sahip olan alanlarin daha da yo-

gunlagmasina neden olmustur. Uretilen kisith sayidaki konutlar yine kisith sayidaki
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yiiksek gelirli kesim igin iretilmistir. Ayrica nispeten diisiik kaliteye sahip bu insa-
atlar1 da genellikle vur-kag taktigi uygulayan yatirimeilar iistlenmistir (Van-Assche
ve Salukvadze, 2012). Bu durum piyasada giiven ortaminin olugsmasini engellemis-
tir. Yatirimeilarin stlendigi ingaatlar diginda bahgeli liiks konutlar veya kalitesiz
az katli binalar da inga edilmistir. Boylece Sovyet doneminde tam olarak uygula-
namayan planlarin yerini bu dénemde tam bir plansizlik hali almigtir. Politik bag-
lantilara sahip kisiler kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda istedikleri izinleri alabilmistir.
Insaat sektdriiniin i¢inde bulundugu durum kesinlikle sehrin ve halkin uzun vadeli
cikarlarini veya siirdiiriilebilirligi degil, yatirimcilarin kisa vadeli ¢ikarlarini 6nce-
lemistir (CEE Bankwatch Network, 2020; Gadrani, Lominadze ve Tsitsagi, 2018;
Meladze ve Loladze, 2017; Van-Assche ve Salukvadze, 2013; VVan-Assche ve Sa-
lukvadze, 2012; Salukvadze, 1996).
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Gorsel 6: Cephesi Eklemelerle Deformasyona Ugramis Bir Yapt (Tchokhonelidze, 2020).

3. Giiniimiiz Tiflis’i: Liberallesme, Degisen Pratikler ve Piyasa

1990’larin son yillari, on yilin baglarina gére bir nebze daha sakin gegse de
ulkenin i¢inde bulundugu sikintili siire¢ devam etmistir. Gurcistan bu dénemde hig-
bir ekonomik gelisme gosteremedigi gibi hem niifus bazinda hem de kontrol ettigi

toprak bakimindan kii¢iilmiistiir. Bu sartlar altinda yapilan 2003 se¢imleri sonrasi,
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sonuclara hile karigtig1 iddiasiyla protestolar baglamis, Tiflis sokaklar1 sonuclara iti-
raz eden silahsiz gostericilerle dolmustur. Parlamento agilisi sirasinda konusma ya-
pan Eduard Sevardnadze, glvenlik giclerinin midahaleyi biylk 6l¢iide reddetme-
siyle parlamento binasia ellerinde gillerle giren gostericiler tstiine konusmasini
yarida kesmis ve parlamento binasim terk etmistir (CSCE, 2004). Bu olaylari, Se-
vardnadze’nin gorevden ayrilmasi ve segimlerin tekrar edilmesi izlemis, Gil Dev-
rimi olarak bilinen bu olaylar iilke genelinde ve Tiflis 6zelinde baska bir kirilma
yaparak yeni bir donemin baglangici olmustur (Kandelaki, 2006). Gl Devrimi ve
sonuglar1 oldukga tartigmali politik bir mesele olmakla beraber yine sonuglari tar-
tismali reform hareketleri sonucu tlkedeki demokratik faaliyetlerde bir nebze de olsa
iyilesme egilimi gozlenmistir. 2000°’li yillarda yasanan hizli ekonomik biiyiime
2008’e dek siirmils ancak kiiresel ekonomik kriz ve Rusya’yla girisilen savas
2009’da ekonomik kiigiilme ile sonuglanmistir (Diinya Bankasi, 2019a). Krizi izle-
yen yillarda, 2014’e kadar sliren bllyime hareketi yerini duragan bir hale birakmis-
tir (Sekil 2). 2000’1i yillarda yasanan siyasi ve ekonomik olaylarin etkisi dogal
olarak Tiflis’in demografisini ve gayrimenkul piyasasini da derinden etkilemistir.
Bagimsizligim ilan edilmesinden beri yaklasik %15 azalan kent niifusu azalma egi-
limini birakarak duragan bir yapiya kavusmustur. Bu donemde sinir degisikliklerin
de etkisiyle kentte bir nebze niifus artis1 goriinmesine karsin, Tiflis niifusu Sovyet
donemindeki gibi ¢ok hizh bir artis géstermemistir (Sekil, 3; GEOSTAT, 2019b).
Bu durumda sehre olan goglerin eskisi kadar kuvvetli olmamasinin yan sira dogum
ve oliim oranlarimin belirledigi dogal niifus artis hizinin da diisiik olmas:® etkilidir
(GEOSTAT, 2019b; Meladze ve Loladze, 2017; Asya Kalkinma Bankasi, 2016).

20 7.753 3094 3991 _ 12,795 16488 17,627 16,242 17,743
= ’ 15,107
g _ 6,3572,513 3,613 3219\ ¢ 49 :
< § o 2701 2.8 5,12510,172" 17,189 15,141
S S 1990 1997 2004 2011 2018
p GSYiH

Sekil 2: Giircistan in SSCB ’den Ayrildiktan Sonraki Donemde GSYIH ’si. (Diinya Bankas,
2019 verileri kullamlmistir).
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Sekil 3: Tiflis Niifusunun Yillar I¢indeki Degisimi. (Grafikte yer alan veriler farkli kaynak-
lardan toplanmistir; 1886 -1956 yili arasi veriler icin, (ethno-kKavkaz.narod.ru, 2020); 1970
- 1979 yillar igin veriler ,(webgeo.ru, 2012a, 2012b), 1989 yili i¢in niifus verisi, (Demos-
kop, 2013b); 1994 yilindan sonrast i¢in ise Giircistan Ulusal Istatistik Servisi (GEOSTAT,
2020) adresi kullanilmistir).

Sehirde saglanan otorite sayesinde denetimler eski vaziyete gore oldukca
etkili bir hale biiriinmiistiir. Ornegin uzun siiredir ihmal edilmis ve tam bir bakim-
dan mahrum kalmis yapilar, belediyenin destegi ile onarilmaya baslanmigtir. Bu
onarimlar, ¢atilar ve merdivenler gibi ortak alanlarin onarim maliyetlerinin %50 ila
%90’lik kisminin belediye tarafindan kargilanmasi suretiyle ev sahipleri dernekle-
riyle ortak olarak yapilmistir (Salukvadze ve Golubchikov, 2016: 46). Sehir halki-
nin %85’inin kendi sahip olduklar1 konutlarda ikamet ettigi diisiintildiigiinde say1-
lar1 6000’1 bulan ev sahipleri dernekleri bina yonetimleri i¢in dnem tagimaktadir
(Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019: 7). Nitekim ¢ok daireli binalarin neredeyse
tamami ev sahipleri dernekleri tarafindan idare edilmektedir (Salukvadze ve Go-
lubchikov, 2016: 46).

3.1. Konut Piyasasinda BUylme

Konut piyasasi hem sayisi artan, hem de daha iyi konutlar talep eden sehir
halkinin da etkisiyle gelismeye ve bilylimeye baglamistir. Ancak degisimdeki en
bliylik sebep degisen politikalar ve zor zamanlara gore istikrar kazanan siyasi or-
tamdir. Oyle ki Tiflis sehrinde, 2003’de 85 milyon dolarlik bir ¢iktiya sahip olan
ingaat sektorii ti¢ yil igerisinde 425 milyon dolara ulasmistir. Bu agidan konut piya-

sasindaki yeterince etkili uygulanamayan ancak piyasanin da yeterince gelismesini
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engelleyen kisitlamalarin biiyiik 6lgiide gevsetilmesi etkili olmustur. Yapilan degi-
siklikler sonucu yolsuzluklar biiyiik dl¢iide azaltilmistir. Oyle ki Diinya Bankasi
(2019b) verilerine gore Giircistan “Is Yapma Kolayhigi Indeksi” listesinde Diinya
7.’si olarak belirlenmistir. Heritage.org’a gore ise (2020) Gircistan; Hukukun Gs-
tinliigi (miilkiyet haklar, devlet biitiinliigl, yarg: etkinligi), Devlet Biiyiikliigii
(devlet harcamalari, vergi yiikii, mali saglik), Diizenleyici Etkinlik (is 6zgiirligi,
calisma Ozgiirliigii, parasal 6zgiirliik), A¢ik Piyasalar (ticaret 6zgiirliigli, yatirim
Ozglirligi, finansal 6zgiirliik) kriterlerinin degerlendirilmesiyle olusturulan “Eko-
nomik Ozgiirlik Endeksi” listesinde diinya 12.’si ilan edilmistir. Ote yandan
Numbeo’ya gore (2020); kira hari¢ yasam maliyeti, kira, bakkaliye ve yerel satin
alma gilicii gibi indekslerden yola ¢ikarilarak tretilen “Yasam Maliyeti Endek-
si’nde” 440 Diinya sehri igerisinde 37. sirayla Tiflis en ucuz Avrupa baskenti ko-
numundadir. Yapilan reformlarin sehir ve tilkedeki baska bir yansimasi da tlim
sorunlarina ragmen artmis olan giivenlik hissidir. Diizenlemelerdeki bu degisiklik-
lerin de buyUk etkisiyle, 2008 savasi ve ekonomik krizinin olumsuz etkilerine rag-
men konut piyasasi diinya pazarma paralel olarak bilyiime egilimindedir®. Nitekim
ingaat sektoriinde yasanan canlilik, yapr stokunun yillara gore tasnif edilmesiyle
karsimiza ¢ikmaktadir. Sekil 5°te goriildiigi tizere Tiflis’teki 331 °binlik apartman
dairesi stokunun yaklasik %20’si 2006’dan sonra insa edilmistir (Bochorishvili ve
Samkurashvili, 2019: 8). Oyle ki bagimsizligim ilan edildigi tarih olan 1991°den
reformlarin uygulanmaya baslandigi 2000’li yillarin ortalarina kadar insa edilmis
daireler stokun yalnizca %?2’sine karsilik gelmektedir. Yine de Tiflis’teki yapi sto-
ku g¢ogunlukla (%60) kentin hizla biiyidigi 1960-1990 doneminde tiretilmistir
(Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019; Salukvadze ve Golubchikov, 2016; Asya
Kalkinma Bankasi, 2016).

Onceki dénemlerden farkli olarak piyasalasan konut sanayisi yerel halka ek
olarak yabanci miisterilere de satis yapmaya baslamistir. Go¢ ve yatirim, yabancila-
ra yonelik satiglarin en biiylik iki sebebini olugturmaktadir. Eski Sovyet cumhuri-

yetlerinden yabancilar daha ¢ok yatirim amagli konut alimi yaparken, Ortadogu
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tilkelerinden gelen gogmenler uzun dénemli ikamet i¢in konut almaktadir. 35.000
ABD Dolar ve istiindeki tutarlarda konut alimlarinda verilen oturum izni ayrica
yabancilara yonelik satislarda etkili olmustur. Ancak 2019°da konut alarak oturum
izni ediniminde yapilan degisikliklerle asgari yatirim sartt 100.000 ABD Dolarina
¢ikarilmis ve gayrimenkul miilkiyetinin baska bir kisiye devredilmesi durumunda
ikamet izninin iptal edilecegi ilan edilmistir. Bu yolla yabancilar1 daha ¢ok liiks
konutlara yoneltmek amaglanmistir. Sekil 4’te Tiflis, Batum, Gudauri ve Bakuriani
yerlesimlerinde toplam konut satislari iginde yabancilara yonelik yapilan konut
satiglar1 gosterilmistir. Yapilan satislarin yaklasik %40’ 1n1 ipotekli satiglar olustur-
maktadir. Yapilan kat1 diizenlemelerle ipotekli satislarda fiyat uygunlugu disiirtile-
rek, ipotekli satiglarin oraninin distiriilmesi amaglanmistir (Bochorishvili ve Sam-

kurashvili, 2019).

Yabancilara Satin Alinan Daire

Tiflis, Batum, Gudauri ve Bakuriani'de Satilan Toplam Daire

47,387
36,684
29,255
3,658 5,632 11,038
2016 2017 2018

Sekil 4: Tiflis, Batum, Gudauri ve Bakuriani Yerlesimlerinde Yapilan Konut Satislar: (Boc-
horishvili ve Samkurashvili, 2019 dan alinarak tekrar iiretilmistir.)

3.2. Konut Stoku® ve Hane Halki

%20 %16

%2 1960 Oncesi 1961-1990
331 Bin
Birim
= 1991-2005 2006-2019
%62

Sekil 5: Tiflis 'teki Apartman Dairelerinin Uretim Yillari. (Bochorishvili ve Samkurashvili,
2019 dan alinarak tekrar tiretilmistir.)
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Sekil 6: Tiflis Kentinin Donemlere Gore geligimi.

Tiflis konut stoku kendi iginde gesitlilikler barindiran bir yapidadir (Sekil 5
ve 6). Sehrin tarihi konutlar1 genellikle 19. Yiizy1l’da insa edilmis olan ve ¢ogun-
lukla avlulu bir mimariye sahip tarihi yapilardir (Wheeler, 2015: 74; UNESCO,
2007). Hemen hemen hepsi sehir merkezinde yer alan bu konutlar, dogrudan kalici
bir ikametgah veya misafirhane olarak insa edilmistir. Ancak 1920°1i yillarda Sov-
yet hiikiimetlerince gerceklestirilen, yapilarda bulunan mutfak ve tuvaletlerin ortak
ilan edilmesi ve bir konutta birden ¢ok ailenin yasamasinin zorunlu kilindig: ko-
miinlestirme hareketleri ile konut kullaniminin gekli biiyilk oranda degigmistir
(Mathema, Salukvadze ve Budovitch, 2016). Zamanla daha yuksek gelire ve nufu-
za ulasan aileler bu konutlar1 terk ederek ¢ok daha kaliteli konutlara taginmis, an-
cak dar gelirliler ve sehre kirsal alanlardan yeni tasinan aileler bu konutlarda yasa-
maya devam etmislerdir. Sovyetler Birligi’nin dagilmasindan sonra konutlarin
ozellestirilmesiyle konut sahipligi edinen hane halki, bu yapilari yeniden organize
ederek bina morfolojisinde biiyiik degisiklikler yapmuslardir. Ozellikle ortak alan-
larin duvarlarla dairelere baglanmasi veya binalara eklemeler yapilarak yasam ala-
ninin genisletilmesi tekrar organize hareketlerinde en ¢ok karsilasilan eylemler

olmustur. Ne yazik ki uzun siire bakimsiz kalan eski konutlarin acil bakima ihtiyaci
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vardir. Sehir hiikiimetinin “Eski Tiflis Icin Yeni Bir Hayat” isimli biiyiik yenileme
projesi kapsaminda eski yapilar yenilenmekte ve eski sehir merkezinin ¢okiintii
alanlar teker teker temizlenmektedir. Sehrin turistik potansiyeli de projenin gelis-
mesine paralel olarak her gecen yil artmaktadir. Proje her ne kadar tarihi yapilart
koruma ve saglikli bir hale biiriindiirme amacina hizmet etse de, bir takim elestiri-
lere de maruz kalmaktadir. Eski sehrin sakinlerinin sehrin farkli yerlerinde insa
edilmis yeni daireler karsiliginda miilkiyetlerini ingaat sirketlerine veya gelistirici-
lere birakmasiyla yasanan mutenalastirma hareketleri ve bazi yapilarin tamamen
yikilarak bastan yapilmasiyla yasanan yapaylastirma bu elestirilerden en ¢ok 6ne
cikanlardir (Mathema, Salukvadze ve Budovitch, 2016: 28).

Tiflis sehrinde “stalinka” olarak bilinen Stalin tarzi anitsal yapilar, 1930’1ar-
dan 1950’1i yillarin sonuna kadar inga edilmistir. Stalin tarz1 yapilar genelde; beton
bloklar, tuglalar ve siinger taglarindan yapilmig saglam konutlardir. YUksek kalite-
ye sahip olan Stalin tarzi konutlar tipik olarak yiiksek tavanli, merkezi konumlu ve
tarihi degere sahip biiyiik dairelerden olusur ve genellikle orta veya iist orta gelirli
insanlarin yasam alanlarin1 olusturur. Pek ¢ok durumda bu konutlara sahip olan
aileler konutlarim1 korumaya istekli ve yeni yapilan dairelere tasinmak konusunda
daha az egilimlidirler (Mathema, Salukvadze ve Budovitch, 2016: 41-42). Sovyet
doneminden kalma Stalin tarzi konutlar her ne kadar 1960’lardan sonra insa edilen
hruscovkalardan daha ¢ok yasam alanina ve konfora sahip olsalar da 6zellestirme
hareketlerinden sonra yer yer yapilan eklemelerle hasara ugramiglardir. Stalinkalar,
tarihi konutlarla beraber sehirdeki toplam konut stokunun %16’sin1 olusturur (Sekil
5; Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019).

Tiflis konut stoku icerisinde tarihi bélgelerin disinda her yerde gérilebilen,
sehrin en baskin konutlar1 (%62) adin1 Nikita Krusgev’den alan “hruscovkalardir”
(Sekil 5). Dolayisiyla hruscovkalar gsehrin konut durumunu anlamak igin kilit bir
rol oynamaktadir. Esasen bu yapilar, SSCB sehirlerinde gorilen acil konut ihtiya-
cini karsilamak igin gelistirilen panel, prefabrik yapilardir. Nitekim acil bir ihtiyaci

kargilamak icin gelistirilmis gecici yapilar olmaktan ¢ok kalici bir ¢oziim olarak
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uygulanmiglardir (Raspopina, 2017). Hrusgovkalar konut ihtiyacini karsilamak
adma ¢ok yararli olmus olsalar da, barindirdiklar1 bir takim yapisal problemler,
hrusgovkalarin yaygin oldugu tiim eski Sovyet cografyasinda karsimiza ¢ikmakta-
dir. Pristrojika olarak bilinen bina eklentilerine neden olan alan yetersizligi hrus-
covkalarin belki de en biiylik problemidir. Gergekten de tek odali bir apartman
dairesinde yasam alan1 16 m?, iki odali bir apartman dairesinde yagam alan1 22 m?,
iic odal1 bir apartman dairesinde yasam alan1 30 m?, dort odal1 bir apartman daire-
sinde yagam alan1 40 m? gibi konforsuz dar bir barinma alani hane halkina sunul-
maktadir. Ayrica banyolar 2 m*’den, mutfaklar da 5,5 ila 7 m*’den genis degildir.
Alan darligina ek olarak 2,5 metrelik tavan yiiksekligi dairelere basik bir hava kat-
maktadir (Mikhaylyuk, 2020). Tasarim farkliliklarina gore kimi zaman ortak bir
hole agilan odalar siklikla bir birlerine de agilabildiginden, odalar arasinda gegiste
oturma odasi kullanilabilmektedir. Hrusgovkalar siklikla yalittm problemi de ya-
samaktadir. Devlet otoritesinin zayifladigi, yasalarin gevsetildigi ve denetimlerin
azaldigr 1990’11 yillarda alan problemini ¢ozmek igin pek ¢ok ekleme yapilmustir.
Daha 6nce bahsedildigi gibi yapilan eklemeler, pek ¢ok durumda bina morfolojisi-
ne problem olusturmaktadir. Tiflis’te ilk insa edilen hrus¢ovkalar -SSCB genelinde
oldugu gibi- tipik olarak 5 katlidir. Zaman igerisinde teknolojik imkanlarin gelis-
mesiyle, talepleri daha hizli karsilamak ve araziyi daha verimli kullanmak i¢in 8-9,
12-14 hatta 16 katl1 binalar insa edilmistir. SSCB standartlarina gére 5 kat tizeri her
konutta asansér bulunmasi zorunlu oldugundan yeni yapilan yiiksek konutlar asan-
sOrlere sahiptir. Sovyet sonras1 donemde yapilan 6zellestirmelerden sonra asansor-
lerin, ¢atilarin ve diger ortak alanlarin bakiminin miilk sahiplerine devri bir takim
sorunlara neden olmustur. Ozellikle ekonomik sartlarin ¢ok agirlastigi 1990’larda
alt katlarda oturan miilk sahipleri kullanmaya ihtiya¢ duymadiklar1 asansorlerin
bakimi i¢in para vermek istememistir. Bu durum iki sistemin ¢ikisina neden olmus-
tur. Bunlardan ilki minimum 0.05 Giircistan Larisi 6deme yapilarak asansorin
kullanildigr “kumbara sistemi”, digeri ise konutta yasayan hanelerden para topla-

nan “On ddemeli” sistemdir. Daha 6nce bahsedildigi gibi Tiflis belediyesi yillarca
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bakimdan mahrum kalmig yapilarin bakim islerine destek olarak dogan olumsuz-
luklara bir nebze de olsa ¢oziim getirmeye ¢aligmaktadir. Ancak giiniimiizde hrus-
covkalarda yasayanlar, yeni yapilan konutlara tasinma konusunda ¢ok daha yiiksek
egilime sahiptirler (Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019; Mathema, Salukvadze
ve Budovitch, 2016).

Sehirde yeni yapilan konutlarin pek ¢ogu insaat sektoriiniin hizla biiyiidiigii
2000’1l yillardan sonra insa edilmistir. Bu donem liberal politikalarin etkisinin
hissedildigi, ayn1 zamanda devlet aygitinin ¢ok daha etkili calismaya basladig
yillar olmustur. Bu yiizden 1991°den beri neredeyse tamamen durmus olan konut
iiretim faaliyetleri, tekrar canlanmistir. Onceki donemlerden farkli olarak cok siki
kurallar -ve tam olarak uygulanmasa da- uyulmasi gereken planlar bu dénemde cok
daha esnektir. Planli ekonominin kendini serbest piyasaya birakmasiyla es giidiimli
olarak kentlesme, yatirimer eksenli bir sekle biiriinmiis, onceleri “vur-ka¢® yati-
rimlar1 revagtayken isimlerini ve marka giivenlerini dncelemeye baglayan gelistiri-
ciler cok daha temkinli davranmaya baslamistir (Mathema, Salukvadze ve Budo-
vitch, 2016). Bdylece bina kaliteleri de yiikselmistir. Ancak resmi denetimlerden
gectikten sonra k&r amagl olarak binalar iizerinde ¢esitli degisimlerin yapilmasi
karsilagilabilen bir durum olmaya devam etmistir. Ayrica merkezi alanlarda konut-
larin satilabilir noktada tutulmasi i¢in planlama ve ingaat asamalarinda c¢evreye
zarar verebilecek yontemler izlenebiliyor olmasi, gevresel acidan pek ¢ok sorun
dogurabilmektedir. Ornegin yeni yapilar eskilerinin giines 15131 almasini kesebile-
cek sekilde insa edilebilmektedir. Yeni liberal donemde sehir simirlar1 igerisinde
yapilarla doldurulmus alanlar 1980°1i yillarin sonundan beri yaklasik %14’lik bir
artis gostermistir’. Nitekim yasanan artis sehir sathina esit dagilmamstir. Diger
bolgelere kiyasla yatirim i¢in ¢ok daha cekici olan sehir merkezindeki Vake gibi
rayonlar, insaatlarin ana odak noktalarindan olmaya bu dénemde de devam etmis-
tir. (Mathema, Salukvadze ve Budovitch, 2016). Bu durum sehir merkezinde yasa-
nan asir1 yogunlasmay1 daha da vahim bir hale ¢evirmistir. Ozellikle sehir merke-

zindeki agik ve yesil alanlarin bir kismi tahrip olmustur. Sehir genelinde yesil alan-
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larin yaklasik %5,5’lik kayb1 beraberinde ekolojik sorunlar ve tartismalar getirmis-
tir (EIEC, 2020). Tiflis belediyesinin sehir ¢evresinde ilan ettigi rekreasyonel alan-
lar, sehir merkezindeki soruna ¢6ziim olmaktan uzaktir. Ancak sehir merkezindeki
Saburtalo rayonunda bulunan hipodromun, 36 hektarlik merkez parkina doniistiirii-
lecek olmasi dikkat gekici bir gelismedir® (Agenda.ge 2020a). Ayrica 6zellikle son
yillarda iiretilen konutlarin bir kismi ise sehrin dis mahalleleri ve sehir gevresindeki
alanlara dogru kaymustir. Banliy6lesme hiz1 ¢cok yiiksek olmasa bile blok apartman-
lar ve az katli binalar sehir ¢evresine yayilmaktadir (Gadrani, Lominadze ve Tsit-
sagi, 2018). Bunun en biiyiik sebeplerinden biri sehir yonetiminin sehir merkezinde
yapilagsmay1 yavaslatmak i¢in getirilen kisitlamalarin, sehir merkezindeki yatirimla-
r1 gelistiriciler icin karsiz hale getirmesidir (Delmando, 2019).

Toplam stokun 1/5’ini bulan yeni dénem konutlarinin iiretiminde, daha ¢ok
eski yapilarda hosnutsuz olunan, alan yetersizligi gibi sorunlar1 bulundurmayan
daha kaliteli konutlar insa etmek asli egilim olmustur (Bochorishvili ve Samku-
rashvili, 2019). Yeni donemde Sovyet doneminden farkli olarak sehrin artan niifu-
suna acil konut saglamak, konut iiretiminde ilk hedef degildir. Oyle ki yapilan yer
secimleri, kullanilan malzemeler ve tasarimlarin etkisiyle konutlar bliyuk oranda
dar gelirliler igin erigilebilir olmaktan uzaktir. Sehirde satisi yapilan konutlarin
yalnizca %1°i ucuz (m? bagina 300-600 Amerikan dolari) olarak adlandirilabilecek
durumdadir. Ortalama fiyatlarla (m? basina 601-1,000 Amerikan dolar1) satisa Su-
nulan konutlar ise toplam arzin ancak 1/3’iinii teskil etmektedir (Bochorishvili ve
Samkurashvili, 2019). Piyasanin ¢ogunlugu ise sehir sakinlerinin oransal olarak
¢ok daha kiiciik bir kismmi olusturan varlikli kesime hitap etmektedir. Uretimin
yarisint dogrudan liiks (m? basina 2,500-5000 Amerikan dolari) konutlar olusturur-
ken, piyasanin kalan %10’luk bir payin1 da segkin (m? basina 1001-2500 Amerikan
dolar1) konutlar olusturur. Sekil 6’da Tiflis’te fiyat segmentlerine gore daire satist
oransal olarak gosterilmistir. (Bochorishvili ve Samkurashvili, 2019; Salukvadze
ve Golubchikov, 2016).
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Sekil 7: Tiflis'te Fiyat Segmentlerine Gore Daire Satislar: (Bochorishvili ve Samkurashvili,
2019 dan alinarak tekrar iiretilmistir).

Sekil 7°de acgikca goriildiigli lizere gectigimiz yillarda konut endiistrisi
Sovyet déneminden oldukga farklilasmus pratiklere sahiptir. Tiflis halkinin her ne
kadar %85°1° kendisine ait konutlarda ikamet etse de daha 6ncede siklikla bahse-
dildigi tizere kaliteli konut talebi olan ortalama gelire sahip halk igin piyasanin
zayif kalmasi oldukga sorunlu bir alan teskil ettiginden dolay1 konut piyasasinda
dar gelirlere yonelik talepleri karsilayacak bir egilim neredeyse bulunmamaktadir
(OECD, 2019). Acil konut ihtiyacina sahip olan bir takim kirilgan gruplar igin uy-
gulanan politikalar 70 yillik sosyalist pratiklerden epeyce farklilasmis ve epeyce
azalmis olsa da tamamen yok olmamustir. Bu alanda 6ncelik “Ulke i¢i yerinden
olmus kisilere-UIYOK” verilmistir. isgal Altindaki Topraklardan Ulke icinde
Yerinden Edilmis Kisiler, Calisma, Saglik ve Sosyal Isler Bakanligi (2014) verile-
rine gore 98.742’si Tiflis’te olmak {izere 259.247 kisi UIYOK (ke genelinde da-
Silmistir. Abhazya ve Giliney Osetya’da (Tskhinvali Bolgesi) yasanan ¢atismalarin
etkisiyle, zor kosullarda tilke i¢i yer degistirmek zorunda kalanlar, bagimsizligin ilk
yillarinda ekonomik agidan en kirilgan gruplardan birisi olmustur. Acil barinma
ihtiyaglarini karsilamak konusunda ekonomik ve siyasi kosullardan dolay1 oldukca
yetersiz konuma gelmis devlet aygitlarmin bilyiik olgiide etkisiz kalmas1 Ul-

YOK’lerin barimma ihtiyacinin oldukga yetersiz karsilanmasi sonucunu dogurmus-
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tur. Daha 6nce bahsedildigi tizere eski okullar, oteller ve hastaneler toplama mer-
kezlerine déniistiiriilmiis ve UTYOK ler uzun yillar zor sartlarda yasamak duru-
munda kalmislardir. Isgal Altindaki Topraklardan Ulke iginde Yerinden Edilmis
Kisiler, Calisma, Saglik ve Sosyal Isler Bakanlig1'® acil konut ihtiyacim karsilamak
adma iilke genelinde ¢aligmalarda bulunmustur. UTYOK ler i¢in konut insaatlari
2020 yilinda da devam etmistir. Ornegin, Agustos 2020°de Tiflis sehrinin bir rayo-
nu olan Samgori’deki Dirsi konut kompleksinde 251 aileye yeni konutlarin anah-
tarlar1 hiikiimet tarafindan teslim edilmistir (Agenda.ge, 2020b). Hiikiimet tarafin-
dan UIYOK lere teslim edilen konutlar, biiyiik sehirler basta olmak iizere iilkenin
pek ¢ok kismina yayilmig durumdadir. Ancak Tiflis’in 20 km kuzeyindeki Tsero-
vani yerlesimi gibi bazi1 6rneklerde yerlestirilen ve hala kirilgan olan halka yeterin-
ce hizmet sunulamamasi problem niteligindedir (Mathema, Salukvadze ve Budo-
vitch, 2016; UNECE, 2007).

Konut piyasasindan yeterince yararlanamayan bir baska grup da bagimsiz-
liktan sonra yasanan konutun piyasalagsmasinin hakim oldugu yillarda siklikla gor-
mezden gelinen evsizlerdir. Sehirdeki evsiz miktar1 tam olarak bilinmese de 2017-
2019 yillar1 boyunca 6467 kisi evsiz statiisii almay1 talep etmistir (Agenda.ge,
2019a). Evsiz stattisunln verilmesi icin gerekli olan Tiflis’te kayith gayrimenkulii
olmamasi, statii talep eden kisilerin niifusa Tiflis’te kayitli olmas1 ve banka hesap-
larindaki paranin dolasimi asgari iicretten ve kira 6demesi igin gereken meblagdan
fazla olmamasi gereklidir. Bahsi gegen sartlari saglayanlar sehir genelinde 1531
kisidir (Agenda.ge, 2019a). Tiflis’te evsizlerin iicretsiz bir sekilde barmabilecegi
ancak diger giderlerini kendilerinin karsilamasi gereken ti¢ adet sosyal ev bulun-
maktadir. Sosyal evlerde 1000’den fazla kisi yasamaktadir (Agenda.ge, 2019a).
Sosyal evlerden yararlanacaklar segilirken genis aileler, gaziler, engelliler, yalniz
ebeveynler vb. 6ncelenmektedir (Jokhadze, 2018: 23). Sosyal evlere ek olarak
2015 yilinin sonunda acilan, 240 kisi kapasiteli kalic1 evsiz barinagi bulunmaktadir.
Sehrin eteklerindeki Lilo evsiz barinaginda sosyal evlerden farkli olarak beslenme

ve saglik hizmetleri de Tiflis makamlarinca karsilanmaktadir. Isteyenler kalic1 ola-
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rak bu barinaklarda yasayabilmekte ve kisin soguktan yazinsa sicaktan korunabil-
mektedir. Tesisin agildigi 2015 senesinden 6nce Moskova Caddesi’nde kisin don-
ma olaylaria kars1 bilyiik ¢adirlar kurulmaktayd: (Agenda.ge, 2016).

Gunlmizde Tiflis’in ¢evresinde yapilmakta olan biyiik 6l¢ekli yatirimlar,
satin alinabilir konut sikintisin1 gidermemektedir; ancak belediye tarafindan arazi ve
vergi muafiyeti seklinde siibvansiyonlar verilmistir. Belediye’nin bu ¢aligmalarina
ek olarak kimi devlet kurumlar1 kendi ¢aliganlarina yonelik konut edindirme ¢alis-
malar1 yUritmektedir. Savunma Bakanligi’nin insaat sirketi tarafindan Tiflis’teki
Makhata Dagi’nda insa edilecek askeri kasaba satin alinabilir konut edindirme
calismalarina bir 6rnektir. S6z konusu 6rnekte m? basina 200 Amerikan dolarina
mal olacak konutlar igin 100 Amerikan dolar1 6deme yapilacak. Bakanlik ¢alisanla-
r1 ayrica banka garantileri yerine faizsiz i¢ garantiler alabilecek; bu yolla bakanlik,
konut alimlarinin kolaylastirilmasini hedeflemektedir (Agenda.ge, 2019b; Mathema,
Salukvadze ve Budovitch , 2016). ISET’in 2019°da yaptig1 arastirmalara gore kar-
silanamazlik esigini asan hane halki orani1'' 2007°den bu yana hizla diismektedir.
Giircistan genelinde karsilanamazlik esigini agsan gehirli hane halki oran1 2007’ deki
oran olan %14’ten 2019°daki oran olan %6,7’ye diismiistiir (Pignatti, 2019).

3.3. COVID-19’un Konut Piyasasina Etkisi

2020 yilinda iilke ekonomisinin %5’lik bir kiigiilmeye gittigi diisiiniilmek-
tedir (Asya Kalkinma Bankasi, 2020). Nitekim Giircistan ekonomisinde yasanan
diisiis, tilke icindeki pek ¢ok sektdrde de kendisini gostermistir. 2020 I1. ¢ceyrekte bir
onceki yilla kiyasla yari-yariya kiigiilerek bliylik bir daralma yasayan sektorlerden
birisi de emlak piyasasidir. Sekil 8 incelendiginde 2019°da zaten duraklama yasa-
yan konut satislarinin 2020 yil1 itibariyle keskin bir diisiis yasadigi goriilmektedir.
Bu diisiis yalnizca satislarda sinirh kalmamig Uretilen konut miktar1 da diigmiistiir.
Ulkenin iginde bulundugu ekonomik sartlarin 2008 ekonomik ve siyasi krizlerinde
ulastigi boyutlara heniiz ulasmamig olmasi kotiilesen sartlardan hizli bigimde kur-
tulacagina iliskin bir potansiyelin halen mevcut oldugunu gostermekle beraber

stirecin devam etmesi, gelecege iliskin farkli ¢ikarimlar yapmayi zorlastirmaktadir.
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Sekil 8: Tiflis'te Fiyat Segmentlerine Gore Daire Satiglart (ISET 2020°den alinarak tekrar
tiretilmigstir).

Sonug

Tiflis 6rnegi incelendiginde siyaset, ekonomi ve demografi arasindaki bag-
larin; tarihi siiregler iginde konut piyasasini nasil olusturdugu ve sekillendirdigi
acikca goOrulir. Carlik doneminde daha ¢ok ticari ve idari faaliyetlerin sekillendir-
digi talepler dogrultusunda gelisen sehir, carlik 6ncesi donemden kalma eski sehir
ve batili tarzda planlanmig yeni sehirle ikili kent 6zelligine sahip olmustur. Zaman-
la kiiltiirel ve sosyal giicii biiyiiyen sehir daha ¢ok duragan bir yapidaki orta 6lgekli
bir burjuva kentine doniismiistiir. Sovyet doneminde ise politikalar sehrin sekil-
lenmesindeki asli etki olmustur. Sanayilesmeyi ve kii¢iik cumhuriyetlerde baskent-
lerde merkezilesmeyi onceleyen Sovyet yonetimi sirasinda, Tiflis endiistriyel bir
metropole doniigmiistiir. Sovyet yonetimi sehre gelen iscilere konut saglamak ama-
ciyla genellikle dar ve kii¢iik dairelerden olusan toplu konutlar insa ettirmistir. Bu
donemdeki politikalarin bir yansimasi olarak sehirde ev sahipligi oraninin oldukg¢a
yiiksek oldugu goze carpmaktadir. Sovyet yonetiminin son buldugu 1991; politik,
siyasi ve demografik agidan baska bir kirilmanin daha yasandigi bir donemin bas-
langi¢ yili olmustur. Ancak bagimsizlik olduk¢a gergin bir ortamda edinilmis,
1980’lerin sonunda zaten etkisini gosteren sorunlar iyice palazlanmistir. Bu do-
nemde net bir konut politikasindan veyahut net bir devlet politikasindan bahsetmek

neredeyse imkansizdir. Ulke igi silahl1 catismalar ile giin yiiziine ¢ikan otorite ek-
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sikligi ve mevcut sistemdeki ¢okiis, Ulke ekonomisini buyik krizlere sokmustur.
Bu donemde ulke niifusu da demografik bir krize girmistir, lkedeki giivenlik or-
taminin kaybolmasi ve ekonominin durmasi sonucu basta azinliklar olmak {izere
pek ¢ok kisi iilkeyi ve Tiflis’i terk etmistir. Dogum oranlar1 diismiis, 6liim oranlart
ise hizla yiikselmistir. Ulke ve Tiflis hizla niifus kaybetmeye baslamistir. Devletin
etkin yardimindan neredeyse tamamen mahrum olan ¢atisma bdlgelerinden siiriilen
UIYOK ’lerin iilke geneline yayilmasi sorunlar1 daha da arttirmistir. Bu dénemde
Tiflis’in yasadig1 siyasi, ekonomik ve demografik degisimler sonucu konut {iretimi
neredeyse tamamen durmustur. Yatirimcilar istikrarsiz ortamda yatirim yapma
konusunda oldukga isteksiz davranmistir. Bu durumda zaten yeni bir konut edin-
meye giicli yetmeyen ancak daha kaliteli ve genis yasam alanlar isteyen sehir hal-
ki, devlet otoritesinin azalmasina paralel olarak denetimlerin azalmasi ve kurallarin
gevsetilmesini firsat bilerek mevcut konutlarina eklentiler yapmustir. Bu eklentiler
pek ¢ok durumda standart bir yontem ve malzeme kullanilmadan yapildigindan
yapilara cesitli zararlar vermistir. Ayrica bu donemde Onceleri devlet tarafindan
yapilan bakimlarin durmasi yapilardaki durumu daha da koétiilestirmistir. Sonug
olarak 1990’11 yillar Sovyet doneminde bile yeterince uyulamayan planlarin tama-
men g6z ardi edildigi, konutlasmanin neredeyse durdugu zor zamanlar olarak tarihe
geemistir. 2000°1i yillarda yasanan siyasi degisimler ve reformlar sonucu liberalle-
sen siyaset konut sektoriinde ¢ok hizli bir biiyiime ile sonug¢lanmistir. Sehirde kali-
teli konutlara olan talebin biiylikliigii ve gevseyen kurallar sonucu talebin yiiksek
oldugu sehir merkezinde ¢ok hizli bir konut iiretimi yasanmistir. Bu durum sehir
merkezindeki alanlarin ¢ok daha yogunlagsmasina neden olmustur. Ayni zamanda
konut ihtiyaci olan dar gelirlilerden ¢ok, yiiksek gelirlilere yonelik retilen konut-
lar, dar gelirliler i¢in olumlu yonde biiyiik bir degisiklik gézlenmemesine neden
olmustur. Ancak ilerleyen yillarda devlet aygitlarinda artan giic, kendisini yapilar-
da bakim-onarim yapilmasi ve sosyal konutlarin ingas1 ile gostermistir. Zamanla
artan diizenlemeler ile sehir merkezinden ¢evreye kayan piyasa ¢ok daha satin ali-

nabilir konutlar sunan bir noktaya gelmeye baslamistir. Ancak birbiri iizerine yapi-
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lan ve kimi zaman birbiriyle uyumsuzluk barindiran planlarin da etkisiyle dar gelir-

lilerin yasadigi sorunlar glinimz itibariyle halen devam etmektedir. Ayrica pan-

deminin piyasaya olan olumsuz etkisinin ileride nasil bir noktaya evirilecegi merak

konusudur. Tiflis 6rneginde yasanan ekonomik ve siyasi degisimlerin konut arzi ve

talebi tizerinde ¢ok etkili oldugu sdylenebilir. Ayrica igiincl bir etmen olarak de-

mografi; yalnizca niifusun niceliksel bilyiikliigiiniin konut piyasasi lizerinde belir-

leyici olmadigini gostermistir. Demografi esasen; nifusun yas yapisinin, nifusun

ekonomik durumunun, niifusun taleplerinin ve niifusun siyasete olan etkilerinin

konut piyasasi iizerinde belirleyici etkiler olusturmasiyla dikkat ¢ekmektedir.

Sonnotlar

1

Giircistan 9 bolgeden, 2 6zerk bolgeden ve 1 adet 6zel statiilii sehirden (Tiflis) olusan
bir idari yapilanmaya sahiptir. 502 km?’lik alan kaplayan Tiflis, bu agidan sadece kent
ve ¢evresinden olusan ve kentsel alan1 kapsayan bir idari birimdir (Gtircistan Hiikiimeti,
2014). Ancak idari alan kent ve gevresinden ibaret oldugundan kirsal niifus oldukga si-
nirlidir. S6z konusu idari birimin niifusunun yalmzca %2,5°1 kirsal bolgelerde ikamet
etmektedir (GEOSTAT, 2021). Bu ylizden arastirmada Tiflis idari birimi “Tiflis kenti”
olarak nitelendirilmistir.

Mikrorayon (Mikro ilge) Sovyet Sosyalist Cumhuriyetler Birligi tarafindan uygulanmus,
alanda yasayanlarin ihtiya¢ duydugu temel hizmetlerin yine alan ig¢inde saglandig: bir
kent planlama konseptidir.

Tiflis’te dogal niifus artig hiz1 kargasalarin hakim oldugu 1990’11 yillarda hizla diigmiis;
hatta 1994 ve takip eden yillarda, azalan dogum oranlari artan 6liim oranlarinin altina diig-
miistiir. Glinlimiizde oran diistik olsa bile dogum oranlari, 6liim oranlarindan yiiksektir.
2008 yilinda yasanan ekonomik ve politik krizler iilkenin hizla gelisen insaat piyasasini
vurdugunda yasanan hizli daralmay1 durdurmak i¢in Tiflis belediyesi, bitmis imar gelis-
tirmelerinin m? bagina 400 dolarlik fiyatlandirmayla alinacagini garanti ederek, piyasaya
giiven asgilamaya caligtir. En azindan maliyet bazli riskli ortadan kaldiran tedbirler kayda
deger bi¢cimde uygulanmamis olsa bile bankalara kredi verme konusunda daha istekli,
gelistiricileri ise donmus projelere geri donmeye ¢ok daha egilimli bir hale getirmistir
(Salukvadze ve Golubchikov, 2016).
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11

Tiflis’teki konutlarin ¢ogu apartman dairelerinden olussa da farkli zaman dilimlerinde
pek cok mistakil konut da sehrin farkli alanlarinda insa edilmistir. Miistakil konutlar bir
birilerinden oldukga farkli kalitede ve boyutta olabilmektedir. Apartmanlar igin bahsi
gegen pek cok sorun miistakil konutlarda da karsimiza ¢ikmaktadir. Calismada sehrin
tlim tarihsel donemlerine yayilmis miistakil konutlar ayrica incelenmeyecektir.

Cok hizli bir gekilde Kar elde etme amaciyla bir piyasaya giris yapip ardindan ¢ok hizl
bir bicimde geri ¢ekilme vur-kag olarak adlandirilir. Piyasada uzun siireli kalic1 olmak
tizere yapilmig hareketler degildir. Hizli bigimde doniis yapacak olan kar éncelenir ve
maliyetler minimum seviyede tutulur (Oxford Reference, 2021).

Ayn1 donemde sehir niifusu yaklasik olarak %14’liik biiyiik bir azalis gostermistir (Me-
ladze ve Loladze, 2017).

Agenda.ge adli haber sitesinde (2020a) yer aldigi {izere, iktidardaki Giircii Riiyasi parti-
si-nin kurucusu ve bagkan1 Bidzina Ivanishvili'nin Cartu Vakfi, bolgedeki merkez par-
kint inga etmesi igin eski hipodromun topraklarini Tiflis Belediye Binasi'na hediye et-
mis, ayrica yaklasik 15-20 milyon dolara mal olacak parkin ingasi i¢in fon ayirmistir
Giircistan’da ev sahipligi orani iilke genelinde %92, Tiflis sehrinde ise %85’tir, sehir
halkinin yalnizca %8’1 kiralanmis bir dairede yasamaktadir. Bu yiiksek oran Dogu Av-
rupa’daki pek c¢ok eski Dogu Blok’u iilkesinde goriilen yiiksek ev sahipligi oranlarina
yakindir (OECD, 2019). Eski Dogu Blok’u iilkelerinde Sosyalist sistemden liberal piya-
salara gecis asamasinda konutlarin, iglerinde hali hazirda yasayan halka ¢ok ucuza ve-
yahut {icretsiz bir sekilde tahsisi gibi uygulamalar bu durumu ortaya ¢ikarmistir. Ayrica
bu tilkelerde konut piyasasinda karsilasilan benzerlikler, iilkelerin benzer ekonomik, po-
litik ve demografik siiregleri yagamasiyla yakindan alakalidir. Rusya ve giidiimiindeki
bir takim {ilkeler bazi acilardan farklilasmakla beraber hemen hemen tiim Dogu Avrupa
ulkeleri demografik agidan niifus kaybetmekte, ekonomik agidan biiylimekte ve politik
acidan AB’ye yaklagmaktadir.

2018 yilina kadar Isgal “Altindaki Topraklardan Ulke Iginde Yerinden Edilmis Kisiler,

~ 9

Konaklama ve Miilteciler Bakanlig1” ismiyle yapilanan bakanlik ardindan fonksiyonla-
rmin bir kismi Bolgesel Kalkinma ve Altyap1 Bakanhigi ile Igisleri Bakanligi'na devre-
dilerek “Isgal Altindaki Topraklardan Ulke Icinde Yerinden Edilmis Kisiler, Calisma,
Saglik ve Sosyal Isler Bakanlig1” ad1 altinda yeniden yapilandirmistir.

Kargilanamaz bir konut diizenlemesinde yasiyor olarak siniflandirilmak igin, kira +

kamu hizmetleri/gelir oranin %30’u agmas1 gerekmektedir.
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