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Maslow ihtiyaclar hiyerarsisinin ilk basamaginda insanin temel ihtiyaglarini, beslenme, nefes alma, sicaklik, mahremiyet, kisisel
ve cevresel givenlik ve barinma olarak nitelendirmistir. Barinma, bireyin saghkh bir yasam siirmesi, egitim ve istihdamini
saglamasi, bireyin kendini gergeklestirmesi, bireyin topluma katilmasi ve toplumun refahi icin en gerekli ihtiyactir. Barinma
ihtiyaci evrensel hukuk sisteminde de temel hak olarak tanimlanmistir. Bu nedenle devletler ve yonetimler bu temel hakkin
karsilanmasinda sorumluluk sahibidir. Diinya Uzerindeki nifusun ivmelenerek artmasi, hizli kentlesme ve arz-talep dengesizligi
kentlerde konut krizinin temel nedenleridir. Konut krizinin olusmasinda ekonomik dinamikler, sosyal etmenler, yasal-yonetsel
sure¢ ve kararlar da dogrudan etkilidir. Bu nedenle devletlerin konut ve ekonomi politikalari, siyasi-politik karar ve yonetim
bicimleri konut sorunun ana belirleyicileridir. Bu ¢alisma Tiirkiye’de 6zelikle son 20 senede yasanan konut krizinin nedenlerini
hukuki, ekonomik ve demografik boyutlariyla inceleyerek krizin olasi ¢éziimlerine 151k tutmayi amaglamaktadir. Calisma tarihsel
olarak Cumbhuriyet sonrasi uygulanan konut politikalarini irdeleyerek glincel sosyo-ekonomik dinamikleri son 20 senede
uygulanan devlet ve konut politikalariyla iliskilendirmektedir. Resmi makamlarca agiklanan veri ve istatistikler ile yayimlanan
raporlar degerlendirerek ilke genelinde son 20-25 yilda Uretilen ¢ok sayida konut olmasina karsin yasanan konut ve kira
krizinin nedenlerine egilmektedir.

Anahtar Kelimeler

Konut politikalari, konut ve barinma krizi, konut arzi ve talaebi, devlet politikalari.
Abstract

In the first step of Maslow's hierarchy of needs, he characterized the basic needs of human beings as nutrition, breathing,
warmth, privacy, personal and environmental safety and shelter. Housing is the most necessary need for the individual to lead
a healthy life, to provide education and employment, for the individual's self-realization, for the individual to participate in
society and for the welfare of society. The need for shelter is also defined as a fundamental right in the universal legal system.
Therefore, states and governments have a responsibility to fulfill this fundamental right. Accelerating population growth, rapid
urbanization and supply-demand imbalance are the main causes of the housing crisis in cities. Economic dynamics, social
factors, legal-administrative processes and decisions also have a direct impact on the housing crisis. For this reason, housing
and economic policies of states, political decisions and forms of governance are the main determinants of the housing problem.
This study aims to provide insight into the possible solutions to the housing crisis in Turkey by examining its causes from legal,
economic, and demographic perspectives, particularly focusing on the last 20 years. The study historically analyzes the housing
policies implemented post-Republic and relates the current socio-economic dynamics to the state and housing policies
implemented in the last 20 years. It also examines the underlying causes of the housing and rent crisis, despite the substantial
production of housing units across the country over the past 20-25 years, by evaluating data and statistics declared by official
authorities.

Keywords

Housing policies, housing and housing crisis, housing supply and demand.
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Giris
Anayasa’nin 57’inci maddesi Konut Hakki’'ni su sekilde tanimlamaktadir: “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini
gozeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbslerini destekler.”

Anayasa Mahkemesi’'nin 1986 yilinda verdigi E. 1985/1, K.1986/12 sayili karar bu maddeye iliskin daha bittincil bir tanim
getirmektedir. Bu mahkeme kararina gére maddenin asil amacinin konut hakkini diizenlemek oldugu anlasiimaktadir. Ancak,
Anayasa burada kisilerin konut hakkini kullanabilmelerini saglamakla goérevlendirdigi Devletin, bu gorevini sehirlerin 6zelliklerini
ve cevre sartlarini gézeten bir planlama cercevesinde yerine getirilmesini istemektedir. Bu konuda bir hususun agikliga
kavusturulmasi gerekmektedir. Anayasamiz planlama kararlarinin alinmasinda bir ayirima gitmeksizin sadece Devlet'ten s6z
ettigine gore, bu konudaki yetkiyi merkezi yénetimin mi, yoksa yerel yonetimlerin mi kullanacagi net degildir. Anayasa'nin 123.
Maddesinde; "idare, kurulus ve gérevleriyle bir bitiindiir ve kanunla diizenlenir" denildigine gére Anayasa Koyucu tarafindan
anilan yetkinin hem merkezi idare hem de yerel idarelerce ya da birlikte kullanilacaginin 6ngoéruldigi anlasiimaktadir.
Anayasanin ilgili hilkmi ve Anayasa Mahkemesi’nin karari ¢ercevesinde sunu ifade etmek gerekir ki temel bir hak olan konut
hakki devlete pozitif sorumluluk ylkleyen bir haktir. Devletin ilgili organlari ve yetkili kurumlarinin asli gérevi konut hakkini
korumaktir. Devletin bu goérevini; tim sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gdzeten bir planlama yaklasimi dogrultusunda
gereken tedbirleri almasi ve ayrica toplu konut tesebbslerini destekleyerek yerine getirmesi beklenmektedir.

Arastirmanin Konusu ve Amaci

Bu ¢alisma son vyillarda Tirkiye’de yasanan barinma sorunun nedenlerini tarihsel perspektif agisindan incelemekte ve
sorunun hukuki, ekonomik ve demografik boyutlarini ortaya koymaktadir. Sorun tespitinde yapilan bu analizin konut
politikalarinin yeniden ele alinmasinin zorunluluk oldugu bu dénemde Uretilecek ¢éziimlere isik tutmasi amaglanmigstir.

Bu kapsamda arastirmanin temel kavramlarindan birinin “konut hakki” oldugu ortaya g¢ikmaktadir. Bulut (2009) ve D&ner
(2021) tarafindan belirtildigi gibi, hukukun gelisimi icerisinde konut hakki sosyal bir hak olarak tanimlanmistir Kiigcik (2008) ve
Ozbudun (2019)'a gdére de sosyal haklar mahiyetleri itibariyle sosyal esitsizliklerin azaltilarak sosyal adaletin saglanmasina
yonelik koruyucu haklari teskil etmektedir. Sosyal haklar anayasamizda da yer alan sosyal devlet ilkesinin bir geregi olarak
devletin her an gézetmesi, tim hiikiimetlerin de bir dncelik olarak kabul etmesi gereken haklar olarak 6ne gikmaktadir. Konut
yalnizca bir barinak degildir, ¢cok islevlidir. “Konutun (a) bir barinak olma, (b) Gretilen bir mal olma, (c) bir tiketim mali olma, (d)
yatinim olarak spekiilatif deger artislarina el koyma, (e) glivence saglama, (f) toplumsal iliskilerin yeniden uretilmesine bir arag
olma, (g) kentsel gevrenin olusturulmasinda bir kilturel artifakt olma gibi ok degisik islevleri vardir.”(Tekeli, 2009) Konutun
bitin bu islevleri nedeniyle konut politikalari da bireysel ve toplumsal hayati dogrudan etkileyen, sekillendiren, yeniden lreten
veya bozan bir islev tagimaktadir. Konut hakkinin gézetilmemesi, anayasada yer alan gorevin yerine getirilmemesi veya konut
politikalarinin belirlenmesinin sadece piyasa mekanizmalarina birakilmasi, ekonomik ve sosyal hayati dogrudan etkilenmesi,
ekonomik ve sosyal hayatin sekillenmesi, bireylerin ve yapilarin da birbirleri ve toplumun geneliyle iliskilerini etkileme
potansiyeline sahiptir. Tim bu nedenler géz 6niinde bulunduruldugunda, kanun koyucu anayasada konut hakkini sosyal bir hak
olarak tanimakla beraber, kamu yénetimine de piyasa mekanizmasini asan odevler yikledigi goriilmektedir. Hukuki ¢ergevenin
pratigi belirlemesi, anayasa hikminin varligi ile ifade ettigi hedeflere ulasiimasi veya yaklasilmasi beklenir ancak Tiirkiye’de
yasanan somut durumun bu hedefin uzaginda kaldigi seklinde bir degerlendirmede bulunulabilir. Nitekim Kalkinma Bakanligi
tarafindan 2018’de yayinlanan 11. Kalkinma Raporu Konut Politikalari Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’na gére “Yeterli ve
erisilebilir konut ihtiyaci, dinyada oldugu gibi tlkemizde de 6ne c¢ikmaktadir. Bu ifade konut ihtiyacini yalnizca “erisim”
agisindan ele almaktadir. Konut sorununun nicel ve nitel olmak {zere diger iki boyutunu kismen géz ardi etmektedir. insaat
Miihendisleri Odasi (2008) raporunda konut ihtiyacinin nicel yonu belli bir zamanda konut niteliklerinin, yasanabilir ve saghkli
olmasi igin gerekli fiziksel standartlara ylkseltilmesi lzere insa edilmesi veya onarilmasi gereken konutlari kapsarken, konut
ihtiyacinin nitel 6l¢imi ise; konut niteliklerinin, konutun fiziksel 6zelliklerinin yani sira sosyal ve ¢evre 6zelliklerinin de hesaba
katilmasi sonucu ortaya ¢ikan gosterge olarak degerlendirilebilecegi belirtilmistir.

Konut krizi baglaminda konuta erisebilirlik Gizerine yaptiklari ¢alismada Aksoy Kuhurami ve Ozdemir Sari konut {retiminin
artmasi ile hane halklarinin konuta ekonomik erisebilirliginin iyilesmesinin birbiri ile dogru orantili olmadigini, arzdaki artisin
konut fiyatlarini disiirmesi ve dolayisiyla erisebilirligi arttirmasi beklenirken galismalarinin sonuglarinin bunu dogrulamadigini
ortaya koymuslardir (Aksoy Khunami, Ozdemir Sari, 2019). Benzer bigimde Alkan ve Ugurlar hazirladiklar “Tiirkiye’de Konut
Sorunu ve Konut Politikalar” bashkl raporda konut sunumunun siirekli devam etmesine karsin alt-orta gelir grubuna yonelik
konut sunumunun yeterli olmadigl buna karsin orta-lst gelir gruplarinin yatirrm amagli konut edinme taleplerine yonelik olusan
konut arzinin, konut ihtiyacini karsilamadigina vurgu yapmislardir (Alkan, Ugurlar, 2015). Bakirci ve Akgemici ise konut arzi ve
talebi arasindaki dengesizlik sonucu olusan konut krizini Tirkiye’de konutun sadece barinma ihtiyacini gidermek amach degil
ayni zamanda yatirim araci olarak da tretimi yapilan bir meta oldugu olgusu ile agiklamislardir (Bakirci, Akgemici, 2023).

Materyal ve Yontem

Bu calismada oncelikle konut, konut sorunu ve konut politikalari kavramlari ile ilgili olarak literatlir arastirmasi yapiimistir.
Bu kavramsal tartisma dénemsel olarak ekonomik ve demografik verilerle analiz edilerek konut politikalarinin ardinda yatan
dinamikler ortaya konmustur. Calismada TUIK verilerinin yani sira Tiirkiye Cumhuriyeti Kalkinma Bakanhg, Tiirkiye Cumhuriyeti
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanhgi ve Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji ve
Bltce Baskanliginin raporlari ile bitge verilerinden yararlaniimistir.
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1. Cumhuriyetin Kurulusundan 2000 Yilina Kadar Uygulanan Konut Politikalari

Gelismis batili tilkelerinin konut politikalari incelendiginde, icerisinde degisiklik gdsterdigi, ikinci Diinya Savasi 6ncesi hakim
olan liberal kapitalist politikalarin ikinci Diinya Savasi sonrasi sosyal refah devletine biraktigi, 1980’lerden sonra baslayan
neoliberal yaklasimin ve 1990 sonrasinda kiresellesme ile gliclenmesinin uzantisi olan safhanin kiiresel konut politikalarinda
belirleyici oldugu ortaya g¢ikmaktadir. Tirkiye de 6zgiin kosullari igerisinde bu safhalardan bagimsiz degildir. Bu gercevede
degerlendirildiginde 2000 yilindan sonra konut hakkina iliskin uygulanan politikalari ve giincel konut sorununu kavrayabilmek
icin Cumhuriyetin kurulusundan itibaren uygulanan konut politikalarini kisaca degerlendirme zorunlulugu bulunmaktadir.

Cumhuriyetin kurulusundan itibaren uygulanan konut politikalarini genel olarak degerlendirmeden 6nce “Konut politikasi
nedir?” sorusunun cevaplanmasi gerekmektedir.

Rusen Keles (2012) konut politikasini “Ailelerin konut gereksinimini karsilamak i¢in devletce saptanan 6zelliklere gore alinan
yasal ve eylemsel 6nlemlerin timdddir.” seklinde tanimlar.

Bu tanimin disinda Malpass & Murie (1999)’'ye gore konut politikasi konutun simdiki ve tahmin edilen hane halki sayisina
gore konut ihtiyacini (niceligini), niteligini, fiyatini, sahipligini, kabul edilebilir konut standartlarinin garantiye alinmasini ve
kontrolinii igerir. Konut politikasi ve uygulamalarini merkezi hikiimet gergeklestirebilecegi gibi yerel yonetimler de
gerceklestirebilir ve buradaki konum devletin niteligi acisindan belirleyicidir. Onver (2016) konut politikasinin amacini konut
ihtiyacini karsilayarak, konut sorununu ¢ézmek, konut sorunu, niifus ve konut sayisindaki dengesizlik, nicelik olarak konut
yetersizligi, konutlarin niteligindeki sorunlar, konut standartlarinin déneme uygun olmamasi, toplumdaki gelir esitsizliginin
konuta erisimde yarattig| esitsizlik veya toplum Uyesi bireyleri sagliksiz, uygun olmayan kosullarda barinmaya itmesi ve bunun
beraberinde toplumsal, ekonomik, kiiltiirel ve siyasal sorunlarla i¢ ice gegmesi devaminda sorunlarin katlanmasi olarak
actklamaktadir. Bu anlamda Cumhuriyetin kurulusundan 2000 yilina kadar Turkiye’de uygulanan konut politikalari Diinya Savasl
sonuna kadar gecen donem, 1945 - 1960 arasi donem, 1960-1980 arasi donem ve 1980 - 2000 arasi donem olarak ayri ayri
incelenmelidir.

Bu dort donem diginda 2000 yili sonrasindan gliniimiize ulasan slreci ayri bir donem olarak degerlendirmek gerekmektedir.
1.1. Cumhuriyetin Kurulusundan ikinci Diinya Savasi Sonuna Kadar Uygulanan Konut Politikalari

Kurtulus Savas’'nin bitmesi ve Cumhuriyet’in kurulmasiyla baslayip ikinci Diinya Savasi’'nin sonuyla tamamlanan dénemin
karakteristigi her alanda yeni devletin insa slireci olmasidir. Cumhuriyetin kuruldugu giin ilk Cumhurbaskani Mustafa Kemal
Atatiirk’iin, ilk Basbakan ismet inénii’ye yazdigi mektuptan bazi satirlar kurulus asamasindaki kosullari net bir sekilde ortaya
koymaktadir: “Bize geri, borglu, hastalikli bir vatan miras kaldi. Yoksul bir kéyli devletiyiz. Dért mevsim kullanilabilir
karayollarimiz yok denecek kadar az. 4.000 km kadar demiryolu var, bir metresi bile bizim degil. Ustelik yetersiz. Ulkenin
kuzeyini giineyine, batisini dogusuna baglamamiz, vatanin bUtlinliglni saglamamiz sart. Doktor sayimiz 337, saglik memuru
434, ebe sayisi 136. Pek az sehirde eczane var. Salgin hastaliklar insanlarimizi kiriyor. U¢ milyon insanimiz trahomlu Sitma, tifis,
verem, frengi, tifo salgin halinde. Bit ciddi sorun. Niifusumuzun yarisi hasta. Bebek 6liim orani % 60’1 gegiyor. Nufusun % 80’i
kirsal bolgede yasiyor. Bunun énemli bolimi gégebe. Telefon, motor, makine yok. Sanayi trtinlerini disaridan aliyoruz. Kiremidi
bile ithal ediyoruz. Elektrik yalniz istanbul ve izmir'in bazi semtlerinde var. Diismanin yaktigi kéy sayisi 830. Yanan bina sayisi
114.408. Ulkeyi neredeyse yeniden kurmamiz gerekiyor.” (Kal, 2020).

114 binden fazla binanin savasta yakildigi Tirkiye’de ihtiyaclara cevap verebilecek ekonomik kaynaklar yetersizdir. Ustelik
1929 yilinda o tarihe kadar diinyanin yasadigl en biyik ekonomik buhranlarindan biri ortaya ¢ikmis, kiiresel kriz biitlin Glkeleri
derinden etkilemistir. 1929 buhrani ile beraber Tirk Lirasi deger kaybetmis, ithalat talebinin ylkselmesi, ihracat alanlarinin
daralmasi, gimriik tarifelerinin olmamasi nihai mallarda ve girdi fiyatlarinda artisa neden olmustur. Artan fiyatlar, enflasyon ve
hayat pahaliligi halki zorlarken, i¢ ve dis ticaret dengesinin bozulmasi, vergilerin azalmasi ve bitgenin dogal olarak daralmasi
Cumhuriyet hiikimetinin ekonomiye midahale imkanini da azaltmistir. Tlirkiye bu tarihten sonra liberal ekonomi politikasindan
devlet¢i ekonomi politikasina gecerken, bu sefer ikinci Diinya Savas’'nin baslamasiyla ikinci kez ekonomik agidan dnemli bir
kisitla karsi karstya kalmistir.

Bu donemde kente go¢ etmeyi gerektirecek yeterli sartlarin olgunlasmamis olmasi nedeniyle kentlesme hizi dismiustir.
Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) (2023) verileri de bu durumu agik bir sekilde ortaya koymaktadir. 1927 yilinda niifusu 100 binin
Gzerinde sadece 2 sehir bulunmaktadir. 1950’ye gelindiginde sayi bese ¢ikmaktadir. Nifusu 10 binin Gzerinde olan kentlerin
toplam niifus icinde orani 1927 yilinda ylizde 16,4 iken, 1950 yilinda ancak yiizde 18,5’e ¢ikmaktadir. Ayni donemde toplam
niifus 13 milyon 648 bin seviyesinden 20 milyon 947 bine ulasmistir. Bu kosullar altinda, Koca (2015) ilgili donemde ana konut
Ureticisinin kendi kullanimi igin konut Ureten bireyler oldugunu, bahgeli tek evlerin disinda kent merkezlerinde yine bireysel
Gretim agirhkh tekil apartmanlar insa edildigini belirtmektedir. Anilan donemde kent politikalari agisindan énemli bir istisna
Ankara’dir. Baskent ilan edilen Ankara’da, Cumhuriyetin modernlesme projesinin simgesi olacak planli ve modern konutlarla
dolu bir kent yaratma politikasi takip edilmistir. Bu donemde yapilan uygulamalarin olumlu sonuglari da daha sonra ¢ikariimisg
olan yasalarla kurumsallastiriimistir. Bir diger istisna ise dnce Yunan isgali ile, isgalden kurtulusundan birkag glin sonra ise biyik
yangin ile 6nemli dlglide tahrip olan izmir'dir. Birbirine yakin ve ahsap evler, riizgarin etkisiyle yayilan yanginda biyiik 8lciide
yanmis, izmir’de konut sorunu bas gdstermistir. Bitce kisitlari nedeniyle izmir’in insasi yillar siirmiis, yangini takip eden yillarda
gerceklesen miibadele ile izmir’e gelen miibadiller nedeniyle konut sorunu daha da derinlesmistir. Ancak imari ve insasi uzun
yillar sirse de ilgili devlet kurumlari, mahalli idareler ve yerel sirketlerle de is birligi icerisinde hareket ederek, yeni bir sehrin
ingasi sirecini tamamlamayi basarmistir (Kaya, 2010).
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1940’ yillarin basinda konut politikasi agisindan alti gizilmesi gereken iki gelisme Emlak Eytam Bankasi’nin devlet ¢alisanlari
icin lojman yapimina verdigi destek ile 1945’te kurulan SSK'nin kooperatifleri destekleyen konut kredisi politikasidir. Klgtik
oOlcekli de olsa atilan bu adimlar 195Q’li yillari da etkilemistir.

1.2. 1945-1960 Arasi Donem

ikinci Diinya Savagsi sonrasi ortaya cikan ekonomik kosullar kirdan kente gé¢ hizini degistirmis ve dilkeyi hizli kentlesme
olgusu ile karsi karsiya birakmistir. Bu durum 1923 - 1945 arasi donemde uygulanan devletin miidahalesinin gorece az oldugu
politikalar da surdiirilemez hale getirmis ve konut politikasi agisindan bir degisim gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Tekeli (2009)’ye
gore: “Turkiye'nin karsilastigl bu farkli konut sorununa ¢6ziim bulmak igin biriktirdigi modernist yaklasim yeterli degildi.
Modernist zihniyetin o yillarda iki ¢c6zim getirmeye calistigl gériilmektedir. Bunlardan biri kente gelen bu koylu kitlelerini kdye
geri gdndermektedir. ikincisinin ise en iyi érnegi Ankara Yenimahalle girisiminde ortaya konulmustur. Modernist zihniyetin
birinci ¢6ziimiiniin uygulanmaz oldugu kisa siirede gériilmistiir. ikinci ¢6zimU tekrarlamakta ise belediyelerin olanaklari el
vermemistir.”

1950 yilina kadar isci ve memurlar igin Uretilen konutlar disinda alt gelir grubuna yonelik herhangi bir konut Gretimi
yapilmamistir. Bu durumun iki sonucu olmus ve doneme damgasini vurmustur: “gecekondu” ve “yapsatcilik”. Sehre gocen
diistik gelir grubuna mensup, yeterli sermaye birikimi olmayan kisiler barinma sorunu ile karsi karsiya kalmistir. Kentte yeterli
konut stokunun bulunmamasi ve kente yeni gécenlerin imar mevzuatini takip ederek konut tretebilecek olanaklarinin olmamasi
gecekondu alanlarinin konut sorununa ¢6zim olarak ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Gecekondulasma ve ¢ikartilan imar
aflari, siyaset - ekonomi yelpazesinde déneme damgasini vuran somut olgular olarak karsimiza ¢ikmistir.

Yapsatgilik, blyiuk o6l¢lide yasal bir faaliyet olarak arsa sahibi ile kiicik sermayeli girisimci arasindaki ortakhg ifade
etmektedir. Yapsatgi modelin en biylik sorunu imar haklarinin artirilmasina iliskin Urettigi siyasi - ekonomik baskidir. Yapsatgi
nihayetinde imar haklarinin arttirilmasiyla kar marjini yiikseltmekte dolayisiyla siyasi karar alicilar {izerinde baski treterek sehrin
gelisimini etkilemektedir. Ekonomik 6mri devam eden yapilar da bu donemde yapsatgiligin etkisiyle dontstirilmekte, tarihi
doku (retilen konutlarla bozulmakta veya degismektedir. Gecekondulasma ve yapsatgilik olgulari elbette sadece sehirlerimizi
degil uzun dénemli etkileri ile hem siyasi hem de ekonomik dinamikleri etkilemis ve bugliniin Tirkiye’sinde de hala tartisiimaya
devam etmektedir.

Bu donem ulkemizin ilk kez imar kanunuyla tanistigl bir donem olarak yasanan hizli ve kontrolsiiz kentlesme siireglerini
kontrol etme cabasi ile de 6ne ¢ikmaktadir. 1956 tarihli 6785 sayili kanun kentsel gelismeyi, ruhsatli ve planli yapilasmayi
saglayamamis da olsa bu alana dair ilk yasal diizenlemedir.

1.3. 1960-1980 Arasi Donem

Tirkiye 1960’lara girerken “plan” kavrami da Tirkiye’nin glindemine girmis ve 1963 yilinda 1. Kalkinma Plani kabul
edilmistir. Bu plan gecekondu bdlgelerinin de kamu hizmetlerinden yararlanmasini dngérmustir. Boylelikle devlet yasa disi bir
alanda bulunan gecekondulara karsi da bir kamu yukimlulagi Ustlenerek bu alani bir 6lgide formel bir hale getirmeye
baslamistir. Nihayetinde 1966 yilinda gikartilan 775 Sayili Gecekondu Yasasi bu gecekondu alanlarinin yasallasmasi yoninde
atilan ilk ve kapsamli adim olarak karsimiza ¢ikmistir (Koca, 2015).

Dénem agisindan ikinci dnemli gelisme 1953 yilinda yirirlige giren Bina Yapimini Tesvik Kanunu’nun uygulanmasi ve
ardindan 1965 yilinda ydrirlige giren Kat Mulkiyeti Kanunu olmustur. Birbirini destekleyen iki kanun ile apartman tipi konut
Uretimi hizlanmis, 6zellikle kentte yasayan orta gelir gruplari igin Uretilen apartmanlarla orta - Ust sinifin konuta erisimi
arttirilmigtir. Ayni donemde yeterli sermayeye sahip olmayan arsa sahipleri kat karsiligi insaat sozlesmeleri araciligiyla 6zel
girisimciler ile anlasarak apartman lretimine katilmistir.

Uciincii dnemli gelisme kooperatif alaninda yasanmistir. 1961 yilinda Sosyal Sigortalar Kurumu Yasasi’nda yapilan degisiklik
ile iscilerin kurdugu konut kooperatiflerine dogrudan kredi verilmesine olanak saglanmis, 1962-1972 yillari arasinda SSK eliyle
kredi acilan kooperatifler, konut arzinin ylizde 10’nu olusturmustur. 1969 senesinde yirirlige giren Kooperatifler Kanunu ile
birlikte kooperatifler eliyle konut Gretimi dnemli bir alan kazanmistir (Devlet Planlama Tegkilati, 2015).

Dérdiincli 6nemli gelisme toplu konut Giretim bigiminin ortaya cikmasidir. Tekeli (2009)’a gére 1967 tarihli ikinci Bes Yillik
Plan kapsaminda oOnerilen toplu konut politikasi, merkezi hikimetten ziyade 6zel kesim ve yerel yonetimler tarafindan
uygulanmis, Ankara’da Batikent drnegi gibi uygulamalar karsimiza ¢ikmistir.

Ancak butiin bu gelismeler konut ve gecekondu sorununu ¢gézmeye yetmemistir. Gecekondu sayisinin, 1948 yilinda 25.000-
30.000, 1960 yilinda 240.000 ve 1980 yilinda ise 1.150.000 sayisina ulastigl tahmin edilmektedir. Coban (2012) gecekondulu
nifusun kentsel niifustaki payinin da 1955 yilinda yizde 4,7 iken 1980 yilinda ylizde 26,1 oldugunu belirtmektedir. Dolayisiyla
1980’li yillara girilirken Tirkiye kentlerinin gecekondu, kagak ve diizensiz yapilasma sorunu devam etmekte, nicel alandaki
konut erisimi sorunu kadar nitel anlamda da konut sorunu varhgini siirdirmektedir.

1.4. 1980-2000 Arasi Donem

1980 - 2000 dénemi agisindan konut politikalarina damga vuran gelisme toplu konut alaninda yasanmistir. 1984 yilinda
Toplu Konut Kanunu ¢ikartilarak Toplu Konut Fonunun isletiimesi ve Toplu Konut idaresinin (TOKi) gelistirilmesi saglanmistir.
Tekeli (2009) 1985 yilinda toplu konut fonunun toplam konut yatirimlarinin yiizde 3’Gni finanse eder diizeye yikseldigini
belirtmistir. Toplu konut Uretiminde basat {i¢ aktér bulunmaktadir; Orta gelir grubunu hedefleyen TOKi ve kooperatifler ile
yiksek gelir grubuna liks konut tiretimini hedefleyen 6zel girisimci veya gelistiriciler.

Van Yiiziincii Yil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Yil: 2024- Sayi: 65



Gokce, An Evaluation of the Housing Policies Implemented and the Housing Problem from the Supply-Demand Change Perspective .... 140

Coban (2012)’a gore toplu konut yasasinin etkili uygulandig yillarda sabit fiyatlarla toplam yatirimlar iginde 6zel konut
yatinmlarinin aldig paylar, 1977 yilinda yiizde 2,4, 1984’te ylzde 28,4, 1989’da ylizde 50,4, 1992 yilinda ylizde 37,4’tlir. 1985-
1988 yillari arasinda 6zel konut yatirimlari yillik ylizde 36’lik bir ortalama blylime sergilemistir. Yasa ile kooperatiflere kredi
saglanmasi da kooperatiflerin konut tretiminde payinin artmasina neden olmustur. Konut kooperatifi sayisi 1979 yilinda 14,872
iken 1998 yilinda 38,450’ye ¢ikmistir. Bu kooperatiflerin konut tretimindeki payi da artmis, 1988 yilinda insaat ruhsatlarina gore
Tirkiye’de ruhsatli konut lretiminde kooperatiflerin payi ylizde 35 diizeyini asmistir. Ankara Batikent projesi, bu dénemin en
basarili kamu ve kooperatif isbirligi 6rneklerindendir. Basindan itibaren toplumcu, katihmci ve demokratik bir anlayisla
planlanan projeye, Ankara Belediyesi tarafindan 1974 yilinda kamulastirma ¢alismalari ile baslanmis, milkiyet 6nce Belediye
dnciliginde kurulan Kent-Koop’a, ardindan konut sahiplerine devredilmistir. ilk etapta 55 bin toplu konut dretiminin
hedeflendigi, bugiin Ankara’nin Batikent semtinin temeli olan proje, konut ihtiyacinin giderilmesine yonelik 6nemli bir sosyal
belediyecilik projesi olmasinin yani sira, bolgede ikamet edecek vatandaslarin planlama siirecine kooperatifleri araciligiyla
katiiminin saglanmasiyla demokratik yerel yénetim anlayisinin da giizel bir 6rnegi olmustur. (Onver, 2016) 1988 yilinda Toplu
Konut Fonu’nun kaynaklarinin yizde 30’unun biitceye aktariimasi ile yasanan daralma nedeniyle kooperatiflerin konut
Uretimindeki payi da azalmaya baslamistir (Devlet Planlama Teskilati, 2001).

Tablo 1. Yillar itibariyle Ruhsatli Konut Uretiminde Toplu Konut ve Kooperatiflerin Aldig Pay

Koop. Toplu Toplu Konut Fonu
Toplam Ruhsat  Alinan Konut Fonu | Yeni Agilan Krediler
Ruhsat Alan | Konut Birimi Kooperatifle | Toplu Konut (Bireysel  Krediler
Yillar Konut Birimi Sayisi rin Orani (%) Kredileri Dahil)
1958 53.389 1.837 3,44
1959 51.091 323 4,55
1960 56.227 718 6,61
1961 52.760 3.524 6,68
1962 58.748 3.756 6,39
1963 57.286 2.148 3,75
1964 60.822 1.478 2,43
1965 80.461 2.795 3,47
1966 91.151 3.570 3,92
1967 99.373 4.172 4,19
1968 110.263 4.514 4,09
1969 132.066 8.277 6,27
1970 154.825 11.654 7,53
1971 150.357 14.561 9,68
1972 165.983 14.277 8,6
1973 194.981 25.507 13,09
1974 161.047 13.966 8,76
1975 181.685 14.005 7,71
1976 224.584 16.643 7,41
1977 216.128 25.142 11,63
1978 237.097 26.049 10,99
1979 251.846 31.437 12,48
1980 203.989 31.538 15,46
1981 144.397 26.904 18,63
1982 160.078 48.518 30,31
1983 169.037 36.841 21,79
1984 189.486 38.426 20,28 142.597 149.947
1985 259.187 76.563 29,54 70.015 87.865
1986 392.825 142.779 36,35 138.707 157.776
1987 497.674 163.863 32,32 140.813 157.420
1988 473.582 167.514 35,37 29.918 58.883
1989 413.004 131.504 31,84 25.947 29.765
1990 381.408 70.730 18,54 113.008 113.039
1991 393.000 77.068 19,61 83.272 83.298
1992 472.817 122.694 25,95 24.327 24.811
1993 548.130 136.012 24,81 16.746 17.053
1994 523.794 131.780 25,16 30.313 30.574

Van Yiiziincii Yil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Yil: 2024- Sayi: 65



Gokce, An Evaluation of the Housing Policies Implemented and the Housing Problem from the Supply-Demand Change Perspective .... 141

1995 518.236 111.106 21,44 25.709 26.570
1996 454.295 103.757 22,84 25.952 26.999
1997 464.117 119.320 25,71 21.502 22.706
1998 414.573 87.915 21,21 36.986 38.421
1999 245.937 21.719 22.989

(Eylal) (Kasim) (Kasim)

1980 - 2000 arasinda bahsedilmesi gereken ikinci tema gecekondu alanlarinin donistiiriilmesi ve gecekondu sahiplerinin
olusan kentsel ranta ortak edilmesidir. 1983 sonrasi yapilan mevzuat degisiklikleriyle 2805, 2981, 3290, 3366, ve 3414 sayili
imar Affi yasalari ve gecekondu alanlari icin éngériilen Islah imar Plani uygulamalariyla aflarin kapsami gecekonduyu asarak
sanayi, ticaret ve kamu yapilarini da kapsar hale gelmistir. Bu aflarla kagak yapilasma adeta tesvik edilmis, “imar diizenlemeleri”
erozyona ugramis, kent igerisindeki kagak yapilar da koruma altina alinmigtir. Bina stokumuzun afetlere karsi direncini azaltan,
guvenliksiz yapi stoku ¢ikarilan imar aflari ile birlikte kalici nitelik kazanmistir. Dolayisiyla 2000 yilina gelindiginde nicel ve nitel
acidan konut sorunu Tirkiye giindeminde varhigini korumustur. Nicel agidan konut ihtiyaci varligini siirdirmekte, 6zellikle
kentlerde konut ihtiyaci kendini gostermektedir. Nitel agidan ise sagliksiz, afetlere karsi dayaniksiz ve guivenliksiz konutlar ile
carpik yapilasma konut stokunun énemli bir kismini olusturmaktadir. Nitekim yapi stokunun yaridan fazlasi kagak ve sagliksiz
durumdadir. DPT tarafindan 2001 yilinda yayinlanan 8. Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’nda su
carpici ifade yer almaktadir: “imar Yasasina gore belediyelerin verdigi yapi ruhsati sayisi ile iskan ruhsati sayisi karsilastirilirsa
DIE’nin istatistiklerine gdére, yapi ruhsati verilen binalarin ancak %50’sinin iskan ruhsati aldigi ortaya ¢ikmaktadir. Bunun en
gegcerli nedeni ise baslangigta yapi ruhsati olan binalarin %50’lik kisminin sonugta yapi ruhsatina uygun insa edilmemesi ve diger
baska nedenlerden dolayi iskan ruhsati alabilecek nitelikte olmamasidir.” (Devlet Planlama Teskilati, 2001).

Bu donemin iki 6nemli diizenlemesi arka arkaya yirirliige giren 1984 tarihli 3030 sayili Kanun Hikmiinde Kararname ve
1985 yilinda yiiriirliige giren 3194 sayisi imar Kanunu’dur.

Bu iki yasal diizenleme, konut Uretim sireglerini tanimlama, kontrol altina alma ve planli gelisme saglama hedefleri yolunda
ilk kez belediyeler ve 6zelikle yeni kurulan Blyuksehir Belediyelerine arsa Uretimi, toplu konut ve sosyal konut yapimi gibi
konularda gérev ve yetkiler vermistir. Bu kapsamda yapilan énemli uygulamalar &ézelikle 3 Biiyiiksehirde (istanbul, Ankara,
izmir) gerceklesmistir.

1999 depreminin de boyutlari ve felaketin etkisi diistintldiglinde aradan gegen 23 yilda Turkiye’nin konut sorununda hem
nicel hem nitel acidan ileriye gitmesi, bu sorunlarin 6nemli bir kisminin da geride birakilmasi gerekirken gergeklesen ne yazik ki
buna uygun olmamis, konut sorunu derinleserek varligini stirdirmuigtar.

2. 2000 Yili Sonrasi Konut Politikalari ve Konut Sorunu

2001 yihinda DPT tarafindan yayinlanan 8. Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’nda dért temel hedef
belirtiimektedir. Raporda birinci hedef olarak ise konut hakki bir insan hakki olarak kabul edilerek, herkes igin yeterli konut
saglanmasinin gerekliligi tespit edilmistir. Herkese yeterli konut ve temel hizmetlerin saglanmasi icin kamu sektori, 6zel sektor,
sivil toplum kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin karar alma asamalarinda yer alacagi bir sistem olusturulmasi gerektiginin de
alti gizilmektedir.

Devlet Planlama Teskilati (2001) raporunda yer alan ikinci hedef ylizde 66’s1 aktif fay hatti Gzerinde yer alan llkemizde
afetlerin olumsuz etkilerinin en aza indirgenmesi icin ¢arpik kentlesme ve kagak yapilasmanin engellenmesi, yapi giivenligi ve
denetimi konusunda etkin tedbirlerin alinmasi; Uglinci hedef kamunun kisitli olan kaynaklarinin altyapili arsa Gretimine
yonlendirilmesi, alt ve orta gelir grubuna doénik konut finansmani icin modeller gelistirilmesi, dérdinci hedef ise konut
Uretiminde yapi ve gevre kalitesinin arttirilmasi, dogal, sosyal ve kiltirel degerlerimizi de koruyabilecek yapi ve cevre
standartlarinin hazirlanmasi, saglkl, givenli, kaliteli ve ekonomik konut ve gevrenin olusturulmasinin saglanmasi olarak tespit
edilmistir. Yani rapor yalniz nicel olarak konut lretimi konusunu ele almamakta, konut hakkini bir insan hakki olarak kabul
ederek yapi stokunun nitelik ve glivenliginin arttiriimasi yoéniinde de hedefler ortaya koymaktadir.

Biitiin bu bilgi, birikim ve 99 depreminin aci tecriibesine ragmen yukaridaki Sekil 1de yer alan TUIK verilerine gére 2002
yilinda Tirkiye’de konut sahipligi oraninin ylzde 73,1 seviyesinde oldugu gorilmektedir. 2023 yili sonu itibariyle ise konut
sahipligi orani ylizde 56,2 seviyesine diismiis durumdadir. 22 yillik donemde konut sahipligi oraninda 16,9 puanlik bir azalmanin
yasanmasl konut sorununun derinlestigini gostermektedir. Tirkiye’'nin bu noktaya nasil geldigi, konut politikalari alaninda
dinya o6lgeginde dnemli bir tecriibe ve birikime sahip olunmasina ragmen 2024 yilinda konut sorununun neden bu kadar
agirlastigl sorularinin cevaplanabilmesi icin bu sorunlari yaratan sosyo-ekonomik dinamiklerin konut politikalari gergevesinde
incelenmesi gerekmektedir.
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Sekil 1. 2002-2023 Yillara Sair Konut Sahiplilik Orani (TUIK Konut Verileri (2002-2023))

1.1. Demografik Dinamikler

Lauf & Haase & Seppelt (2012)’'in agikladigi gibi, ntfus artisi her Ulkede hane sayisi artisina ve dogrusal olarak konut
talebinde artisa yol agmaktadir. Bu dogrusal iliskinin yani sira, ntifus azalsa dahi hanehalki gesitlenmesiyle konut talebinde artis
gorilebilmektedir.2000 yilinda yapilan niifus sayimina gore Tirkiye nifusu 67 milyon 803 bin diizeyindedir. 2023 yilinda ise
nifus 85 milyon 372 bini asmistir. Ayni dénemde il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin toplam nifusa orani yizde
64,9'dlizeyindeyken, ylizde 93’e ulasmistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise ylizde 35,1 seviyesinden yilizde 7 seviyesine
dismdstar.

Kent nifusu ile kir ntifusu arasindaki degisimde 2012 yilinda kabul edilen, Bitlinsehir Yasasi olarak da bilinen 6360 sayili
yasanin da etkisi blyuktir. Yasayla 30 blylksehirde il 6zel idareleri tlizel kisiliklerini kaybetmis, ayrica 1.074 belediye ve 16.541
koyin tizel kisilikleri kaldiriimis, bu belde ve kdyler bagh bulunduklari ilgenin bir mahallesine dénustirilmustir. En yakin kent
merkezine 50-60 km. uzaklikta bulunan belde belediyeleri ve koylerin, tlzel kisiligi olmayan birer mahalleye donistirilmeleri,
gercekte koy halki olan ve yapilan diizenleme ile bir ¢irpida mahalle sakinlerine donlstiirlilen insanlara, onlarin sorun ve
ihtiyaclarina hem cografi hem de sosyal anlamda ¢ok uzak bulunan merkezlerden yerel hizmet ulastiriimasi gibi dnemli bir
sorunu beraberinde getirirken, kent niifusunda yasal diizenleme kaynakh suni bir artis yasanmasina da neden olmustur. 2012
yilinda 16 milyon 179 bin olan belde ve kdy niifusunun 2013 yilinda bir anda 6 milyon 33 bine diismesi, 58 milyon 448 bin olan il
/ ilce merkezi nifusunun bir yilda 70 milyon 34 bine ¢ikmasi yasanin etkisinin somut gostergesidir.

Gerek dogal gerek yasal diizenleme kaynakli suni dinamiklerle olsun anilan dénemde kent nifusu artmis ve kent
merkezlerinde konut ihtiyaci da niifus artisina paralel artis gostermistir. Butlin bu bilgi, birikim ve 99 depreminin aci tecriibesine
ragmen yukaridaki Sekil 1de yer alan TUIK verilerine gére 2002 yilinda Tirkiye’de konut sahipligi oraninin yizde 73,1
seviyesinde oldugu gorilmektedir. 2023 yili sonu itibariyle ise konut sahipligi orani ylizde 56,2 seviyesine diismis durumdadir.
22 yilhik dénemde konut sahipligi oraninda 16,9 puanlhk bir azalmanin yasanmasi konut sorununun derinlestigini
gostermektedir. Turkiye’nin bu noktaya nasil geldigi, konut politikalari alaninda dlinya 6lgeginde 6nemli bir tecriibe ve birikime
sahip olunmasina ragmen 2024 yilinda konut sorununun neden bu kadar agirlagtigi sorularinin cevaplanabilmesi igin bu
sorunlari yaratan sosyo-ekonomik dinamiklerin konut politikalari gergevesinde incelenmesi gerekmektedir.

Tablo 2. Yillar itibariyle il, ilce ve Belde Niifuslari

yil il ve ilge Merkezleri ‘ Belde ve Kdyler
Year Toplam - Total Province and District Centers Towns and villages
Genel Niifus Sayimlari - Population Censuses
2000 ‘ 67.803.927 ‘ 44.006.274 ‘ 23.797.653
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi - Address Based Population Registration System
2007 70.586.256 49.747.859 20.838.397
2008 71.517.100 53.611.723 17.905.377
2009 72.561.312 54.807.219 17.754.093
2010 73.722.988 56.222.356 17.500.632
2011 74.724.269 57.385.706 17.338.563
2012 75.627.384 58.448.431 17.178.953
2013 76.667.864 70.034.413 6.633.451
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2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

yil
Year

2000

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

77.695.904
78.741.053
79.814.871
80.810.525
82.003.882
83.154.997
83.614.362
84.680.273
85.279.553

85.372.377

Toplam - Total

100,0

100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0
100,0

100,0

71.286.182
72.523.134
73.671.748
74.761.132
75.666.497
77.151.280
77.736.041
78.908.631
79.613.279
79.399.292

il ve ilge Merkezleri
Province and District Centers

Genel Niifus Sayimlari - Population Censuses

6.409.722
6.217.919
6.143.123
6.049.393
6.337.385
6.003.717
5.878.321
5.771.642
5.666.274
5.973.085

Belde ve Koyler
Towns and villages

64,9 35,1
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi - Address Based Population Registration System
70,5 29,5
75,0 25,0
75,5 24,5
76,3 23,7
76,8 23,2
77,3 22,7
91,3 8,7
91,8 8,2
92,1 7,9
92,3 7,7
92,5 7,5
92,3 7,7
92,8 7,2
93,0 7,0
93,2 6,8
93,4 6,6
93,0 7,0

100,0

2001 yilinda 4,5 diizeyinde olan hanehalki blyiklugi 2009 yilinda 4,0 a, 2023 yili sonunda ise 3,1 diizeyine diismistir. Yine
TUIK verilerine gére tek kisilik hanehalki sayisi 5 milyon 192 bini asarken, 5 milyon 311 bin hanenin ise 2 kisiden olusan tek

cekirdek aile yapisinda olusmaktadir.

Ayni ddnemde hanehalki sayisi ve biiyiikliigii de dnemli oranda degismistir. Devlet istatistik Enstitiisii (2003) verilerine gére
2000 yilinda Tiirkiye’de 15 milyon 70 bin 93 hane bulunurken, Tiirkiye istatistik Kurumunun 2023 yilinda yayinladigi verilere
gore 2023 yilinda hane sayisi 26 milyon 309 bin 332’ye ulagmistir.

2001 yilinda 4,5 diizeyinde olan hanehalki blyukligi 2009 yilinda 4,0’ a, 2023 yili sonunda ise 3,1 diizeyine dismdstir. Yine
TUIK verilerine gére tek kisilik hanehalki sayisi 5 milyon 192 bini asarken, 5 milyon 311 bin hane ise 2 kisiden olusan tek cekirdek
aile yapisindan olusmaktadir.

Van Yiiziincii Yil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Yil: 2024- Sayi: 65




Gokce, An Evaluation of the Housing Policies Implemented and the Housing Problem from the Supply-Demand Change Perspective .... 144

26.309.332
26.075 .36&

26.000.000 5.32%" I ]

25.000.000 2450%
24.001.940

24.000.000

23.22%
23.000.000 22-5?%
02.206.77

22.000.000 21.662.260

21.091.075
21.000.000 20 "3913'2/

27.000.000

19.842.85
20.000.000 |—
19.000.000
18.000.000
2012 2013 2014 2013 2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023

-> Hane HalkiSayis1 | 19.842 85 2048972 2109107 2166226 2220677 2267618 2322121 2400194 2460408 2532983 2607536 26.309.33
Sekil 2. 2012-2023 Yillari arasinda Hane Halki Sayisi (TUIK Niifus Verileri 2023)

Ulke genelinde demografik yapinin ataerkil aile yapisindan tek-cift kisilik cekirdek ailelere dogru evrilmesi, bosanma ve tek
yasama taleplerinin artmasi konut ihtiyacinda ve arzin tipolojisinde degisimlere yol agiyor gériinmektedir. Boylece hanehalki
blylklugli de dismus, daha fazla konut yapimi gereksinimi de tetiklenmistir. Hanehalki blyiklGginin distsi ile tek ve iki
kisilik hanelerin artisinin, konut talebinde niifus artis oranindan daha fazla talep artisina neden olacagi agiktir. Konut sahiplik
oranindaki disls ise ya konut arzinin bu talebi karsilayamadigi, ya da vatandaslarin ekonomik nedenlerle konuta erisemedigi
anlamina gelecektir.
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Sekil 3. 2008-2023 Yillari arasinda Ortalama Hane Halki Biiyiikliigii (TUIK Nifus Verileri 2023)

Ayni dénemde konut talebini arttiran bir diger etken de Tiirkiye’ye yerlesen yabanci sayisindaki artis olmustur. igisleri
Bakanhg Gog idaresi Baskanligi (2024) ikamet izinleri verilerine gére 2 Mayis 2024 tarihi itibariyle ikamet izni ile Tiirkiye’de 1
milyon 119 bin yabanci bulunmaktadir. icisleri Bakanhg Gog idaresi Baskanligi (2024) gegici koruma verilerine gore ise
Uluslararasi koruma statislinde 19 bin 17, gegici koruma statiisiinde ise 3 milyon 115 bin 884 yabanci sahis lilkemizde yerlesik
konumdadir. Resmi izinlerle Tiirkiye’ye yerlesen yabanci niifus 4 milyon 253 bini asmis durumdadir. Dénemin igisleri Bakani’'nin
BBC News Tirkge (2023) haberinde gecgen ifadesine gére bu dénemde 237 bin 995 Suriye vatandasina da Tirk vatandashgi
verilmistir. Dolayisiyla asgari 4,5 milyon yabanci sahis Tirkiye’de yerlesik durumdadir. Hanehalki buyukligi degiskenlik gdsterse
de Turkiye’deki ortalama hanehalki biliylkligu veri kabul edildigi takdirde 4,5 milyon yabanci sahsin konut talebi de 1 milyon
451 bin 612 olacaktir. 2017 yilinda yabancilara tasinmaz varlik satisiyla Tirk vatandashgl verilmesi uygulamasi baslamis,
uygulama déneminde yabanci sahislar 309 bin 263 konut edinmistir. Bu rakamlara diizensiz gog ile Glkemize gelen sayisi belirsiz
yabanci sahis da eklendiginde 2000 sonrasi dénemde yabancilarin konut talebi yoniinde 6nemli bir baski yarattigi kabul
edilmelidir.
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Sekil 4. Yabancilara Satilan Konut Sayisi (TUIK, Konut Satis Istatistikleri, Aralik 2023)

2000 sonrasinda niifus ve hanehalki blyiklGgiindeki degisimler, nifusun kir ve belde merkezlerinden il, ilge merkezlerine
tasinmasi, yabanci yerlesik niifustaki artis konut ihtiyacini arttirmistir. ilgili ddnemde 14 milyon 770 bin 726 bagimsiz birimi icin
yapi ruhsati verilmis, 11 milyon 591 bin 218 bagimsiz birimi igin yapi kullanma izin belgesi tahsis edilmistir. Her yil ortalama 526
bin bagimsiz birim igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmis olup, 2002 yilinda 161 bin 491 bagimsiz birim icin dizenlenen
yap! kullanim belgesi sayisinin 2009’da 469 bin 981’e ¢iktigl goérilmektedir. 2010 yilinda yasanan dislsten sonra, bagimsiz
birimler icin diizenlenen yapi kullanma izin belgesi 2018’de 894 bin 20 ile zirveye ulasmis, 2018 yilindan itibaren her yil diiserek
2023 sonu itibariyle 533 bin 375 seviyesine gerilemistir. Yapi kullanim ruhsati verilen her yapinin o yil igerisinde yapildigini veya
ruhsatin bagimsiz birimin yapildigi tarihte alindigini sdylemek mimkin degilse de toplam daire stokuna eklenen bir tretim
oldugu soylenmelidir.
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Sekil 5. Yillara Gére Yapi Kullanma izin Belgesi Verilen Bagimsiz Birim Sayisi
(TUIK, Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlari 2023)

Uretimin ihtiyaci karsilamadigi ise somut verilerle gériilmektedir.

Turkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhg Strateji ve Blitge Baskanligi (2023) 2024 yili Cumhurbaskanligi Yillik Programi’na gére
2023 yili Eylul sonu itibariyle Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'nde kayith toplam konut sayisi 41,3 milyondur.2001 yilinda hane
sayisi ise 15 milyon 70 bin 93’tiir. 2000 yilinda DIE tarafindan yapilan bina sayim sonuglari esas alinirsa Tiirkiye’de belediye
sinirlari iginde toplam 7 milyon 838 bin 675 bina bulunmaktadir. Hirriyet Gazetesi (2002) haberinde llkedeki toplam konut
sayisinin ise 16 milyon 235 bin 830 oldugu belirtiimektedir. 2023 yili itibariyle resmi verilere gore hanehalki sayisi 26 milyon 309
bin 332, konut sayisi ise 41,3 milyondur. Yani 2001 yilinda hane basina diisen konut sayisi 1,07 iken, 2023 yilinda hane basina
disen konut sayisi 1,5’a olmustur ancak konut sahipligi orani ayni donemde yiizde 73 seviyesinden ylizde 56,2’ye dismstir.

Tablo 3. Yillar itibariyle il, iice ve Belde Niifuslari
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Vil Medyan Gelirin Medyan Gelirin %60 Medyan Gelirin
%60’ 1nIn altinda olanlar ile %120'si arasinda olanlar | %120’sinden daha fazla olanlar

2006 59,3 56,6 65,5

2023 52,9 55,5 58,6

Tablo 3’de yer aldigi lzere 2006 yilinda medyan gelirin ylizde 60’inin altinda gelire sahip olanlarin yizde 59,3’'G ev
sahibiyken, 2023 yilinda bu oran ylzde 52,9’a dismistiir. Ayni donemde medyan gelirin ylizde 60’1 ile %120’si ve medyan
gelirin %120’sinden fazla olanlarda da konut sahipligi orani azalmaktadir. Baska bir ifadeyle her gelir grubunda konut sahipligi
orani diismiis durumdadir. Verilere bakilirken akilda tutulmasi gereken iki dnemli husus vardir. Bunlardan birincisi, tablodaki
oranlar bir kisinin birden fazla konut sahibi olup olmadigini géstermemektedir. ikinci husus ise medyan gelirin yiizde 60’|
oraninda gelire sahip olanlarin blylk ¢ogunlugu kirsal kesimden olusmaktadir ve kdylerde hanelerin 6nemli bir kismi ev sahibi
oldugundan oran belirtilen seviyede géziikmektedir. Dolayisiyla ele aldigimiz dénemde resmi veriler esas alindiginda Tirkiye'de
konut Gretimi yapilmis olsa da bu konutlarin anayasada belirtilen konut hakki gizgisinde Uretilmemis oldugu gorilmektedir.
Konut Uretiminin nifus ve hanehalki degisimlerine, kentsel niifus artisiyla bu nifusun sosyal, ekonomik, kiltlrel, cevresel
ihtiyaclarina uygun yapilmamis oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Konut tretimi bu kriterlere uygun yapilmadigi icin dar
ve orta gelir gruplarinda konut sahipligi orani diismistir. Bu veriler konut sorununu etkileyen diger faktorlerin de incelenmesini
zorunlu kilmaktadir. Anayasada “planlama” ve “toplu konut girisimlerini desteklemeye” atif yapilmis olsa da planlama ve toplu
konut tretimindeki gelismeler 2000 sonrasi donemde izlenen konut politikalarini ve konut sorununu derinden etkilemistir.

1.2. Planlama Yaklagiminin Degisimi

8. Bes Yillik Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyon Raporu’nun hemen basinda su ciimleler yer almaktadir: “1999
yilinda Turkiye’nin en gelismis bdlgelerinden Marmara’da meydana gelen deprem felaketlerinde ortaya gikan tablo, yikilan yapi
saylisi ve can kaybinin boyutlari ¢ok carpicidir. Bu felaketler, tGlkemizde son 20 yildir goz ardi edilen bilimsel planlamanin, planh
ve bilingli kent politikalarinin, sanayi yer secimi kararlarinin ve ¢agdas yonetimin dnemini bir kez daha ve aci deneyler sonucu
ortaya koymustur.” (Devlet Planlama Teskilati, 2001)

Tirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhigi Strateji ve Bitge Baskanhgi tarafindan hazirlanip 31 Ekim 2023 tarihinde onaylanan
12. Kalkinma Plani’'nda yer alan 3.4.4 Konut Bashkh bélimde bulunan 861’inci madde ise: “Surdirilebilir kentsel gevre igin
konut planlamasi ve yonetiminin bitlncil olarak ele alinmasi ve veriye dayali etkin isleyen konut piyasasinda barinma hakki
cercevesinde basta dar gelirliler olmak tzere herkesin ekonomik olarak karsilanabilir, enerji verimli, direngli, glivenli ve saglikh
konutlara erigiminin saglanmasi temel amactir.” demektedir. Aradan gecen 22 yilda her raporda planlamadan ve planlamanin
oneminden bahsedilmesi olumlu olarak degerlendirilebilir ancak planlara uyulmasi ve saglkli bir planlama yapilmasi ¢ok daha
onemlidir.

5 Ekim 1960 yilinda kurulan ve ¢ok buyik bir kurumsal tecriibe, bilgi ve birikime sahip olan Devlet Planlama Teskilati 11
Haziran 2011 tarihinde kapatilmistir. Kalkinma Bakanligi temel olarak Devlet Planlama Tegkilati Gzerine kurulmus olsa da,
aralarinda biyik fark vardir. Ornegin Ovgiin (2011)’e gére Devlet Planlama Teskilati’ni kuran 540 sayili KHK’da temel amag
“kaynaklarin verimli kullaniimasi ve kalkinmanin hizlandiriimasi amaciyla tlkenin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel planlama
hizmetlerinin bir bitlnlik igerisinde etkin, dlzenli ve siratli olarak gorilebilmesini saglamak” iken 641 sayili KHK'de
planlamaya iliskin bir amag yoktur. Yine DPT’nin bagbakanhga bagli miistesarlk olarak sahip oldugu 6zel bir ihtisas birimi yapisi
da Kalkinma Bakanhg’'nin kurulusuyla son bulmustur. DPT’nin mistesarlik olarak kurulmasindaki ana amag planlarin ve
programlarin gilinlik siyasi kaygilardan ve ¢atismalardan uzak bir ortamda bilimsel gerceklerle ele alinmasi gerekliligidir. DPT
mistesarhgl bir uzmanlik birimi olarak ihdas edilerek, plan hazirlama konusunda yetkili kihnmistir. Kalkinma Bakanhgi yapisi
icinde boyle bir yapilanma bulunmadigi icin kalkinma plani ve yillik programlarin hazirlanmasi, merkezi yonetiminin etkisinin
ylksek oldugu bir faaliyete donlismistiir. Ek olarak Kalkinma Bakanligi da kapatiimis, 2018 segimleri sonucunda Maliye
Bakanligr’'nin Biitge ve Mali Kontrol Genel Mudirliigi ile Kalkinma Bakanligi birlestirilerek Cumhurbaskanligl biinyesinde Strateji
ve Biitge Baskanligi (SBB) olusturulmus, bakanhga bagli Kalkinma Ajanslari ise Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi’na baglanmistir.

Strateji ve Blitce Bagkanlig'nin gorevi ise “Cumhurbagkani tarafindan belirlenen temel hedef, ilke ve amaglar gergevesinde
kalkinma plani, Cumhurbaskanligi Programi, orta vadeli program, orta vadeli mali plan, Cumhurbaskanligi yillik programi ile
sektorel plan ve programlari, ilgili kamu idareleri ile Cumhurbaskanhgi biinyesinde bulunan Politika Kurullarinin gorislerini de
almak suretiyle Hazine ve Maliye Bakanligi ile mistereken hazirlamak ve makro dengelerini olusturmaktir” seklinde
tanimlanmistir.

Anilan dénemde DPT’nin kapatilmasinin ardindan ulusal diizeyde planlama hedeflerinin belirlenmesi hususunun zedelendigi
ancak yatirimlarin ve uygulamalarin llke genelinde hiz kesmeden devam ettigi gdzlemlenmektedir. Ulusal diizeyde planlamanin
eksikliginin hissedildigi bu siregte konut politikalari dolayisiyla da konut yatirimlari da etkilenmistir. Nitekim gerek Kalkinma
Bakanligi, gerek SBB (Stratejik Blitge Baskanhgi) doneminde hazirlanan Kalkinma Planlari’nda konut politikalarina iliskin olarak
net hedefler belirlenmemis olup bu hedeflere ulasmada kullanilacak finansman modelleri ve bolgesel uygulama araglari gibi
ydntemler tanimlanmamistir. Ornegin 2019 - 2023 dénemini kapsayan 11. Kalkinma Plani’nda 685 numarali amag: “Dar gelirliler
basta olmak lzere, herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikl, glivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, strdirdlebilir, iklim
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degisikligine direngli, temel altyapi hizmetlerine sahip konuta erisiminin saglanmasi” olarak belirtilmistir. Ancak ayni plan
doéneminde konut sahipligi orani ylzde 58,8’den ylizde 56,2'ye dismistir. Ayni plana gére 2023 yilinda yillik Uretilen sosyal
konut sayisinin (kiimiilatif) 270 bin 802 olmasi hedeflenmistir. Tirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhgi Strateji ve Bitge
Baskanhgi (2023) 12. Kalkinma Plani’na gére “Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi)’'nca 2019-2022 déneminde 153.198 konutun
insaati tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir.”

Bu ve bunun gibi 6rnekler 2002 sonrasi donemde konut politikalarinda planlamanin agirliginin ve etkisisin kademeli olarak
azaldigini, konut politikalarinin planlama mantigi icerisinde, uzman gorisleri ve bilimsel bir bakis agisiyla ele alinmadigini, nifus,
kentlesme, hanehalkindaki degisimler gibi dinamikler dogrultusunda konut politikasinin bilimsel bir sekilde ve gergek ihtiyaglar
dogrultusunda planlanmadigini disiindiirmektedir. Konut liretiminde 11. Kalkinma Planinda belirtilen ihtiya¢ sahibi gruplarin
gereksinimine yonelik sosyal amagli konutlar tiretilmesi amacindan uzaklasildigi ifade edilebilir.

1.3. Konut Politikalarinin Ana Faktérii Olarak TOKi

2000 sonrasinda TOKi yetki, gérev ve kurumsal kapasite bakimindan biiyiik bir degisim gegirmis, kendisinden énceki pek ¢ok
kurulusun yetkilerini de biinyesinde toplayarak onlarin yerini almistir. Uzun dénem (2002-2011 yillari arasinda) TOKi Baskanhg
yapan Bayraktar (2007)’a gére TOKi'nin gérevleri “Emlak Bankas’nin Bankacilik harici faaliyetleri, Kapatilan Arsa Ofisi Genel
MUdurlGgi’'nin gorevleri, Kaldirilan Konut Mdistesarligi’'nin gorevleri, Gé¢men Konutlari KoordinatorlGgl, Ahiska Turkleri ile
ilgili Ust Komisyon’un koordinatérligi, Bayindirlk ve iskdn Bakanligi biinyesindeki Mesken isleri Daire Baskanlig’nin
gorevleriyle birlikte devri, Tasfiye edilen Bagbakanlik Proje Uygulama Birimi’nin hak ve yikimliiliikleri” iken TOKI kurumsal web
sayfasinda yer alan bilgiye gére 2018 sonrasinda bu gorevlere konut sektoriyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere
istirak etmek, ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistiriimesine, gecekondu alanlarinin déniisimiine, tarihi
doku ve yoéresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu kredilerde faiz
siibvansiyonu yapmak; yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal
donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak; idareye kaynak saglanmasini teminen kar amach projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak; dogal afet meydana gelen bdlgelerde gerek gorildiigi takdirde konut ve sosyal donatilari, altyapilariile birlikte
insa etmek, tesvik etmek ve desteklemektir.

TOKi 2003’te Bayindirlik ve iskan Bakanlig’na, 2004’te Basbakanliga, 2018’de Cevre ve Sehircilik Bakanhig’na. Yukarda
bahsedilen yetki, biitge, finansman gelistirme imkani ve yiiksek kapasitenin sahibi olan TOKi’nin 2003 - 2023 yillari arasinda
toplam 1 milyon 270 bin konut Urettigi dénemin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani tarafindan ifade edilmistir.
(Giindogmus, 2023) TOKi konut {iretim raporuna gdre 2018 yili Haziran ayi itibariyle 837 bin 532 konut dretilmistir. Bu rakam
esas alinirsa 2019 - 2023 déneminde iiretilen konut 423 bin 467 olacaktir. Yani TOKi 2003 - 2018 déneminde yilda 55 bin 318
konut Uretirken, 2018 - 2023 doneminde yilda ortalama 84 bin 693 konut liretmistir. Konut Uretiminde senelik bazda ylzde
53’lik bir artis yasanmasi not edilmelidir. Turkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhgi Strateji ve Bltce Baskanhg 12.Kalkinma
Raporu’nda ise farkli bir rakam yer almaktadir. Rapora gére: “Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi)’nca 2019-2022 déneminde
153.198 konutun insaati tamamlanarak hak sahiplerine teslim edilmistir. TOKi tarafindan iretilen konutlarin yiizde 88,75'i
sosyal konut niteligindedir. Bu durumda Bakanligin rakamlari esas alinirsa TOKi anilan dénemde Tiirkiye genelinde her yil
ortalama 58 bin 500 konut Gretmistir. Bu konutlarin ylizde 88,7’sinin sosyal konut niteliginde oldugu kabul edilse dahi yillk
tretilen sosyal konut niteliginde konut sayisi ancak 51 bin 304 olacaktir. Nicel liretim agisindan dahi TOKi’nin konut {iretiminde
yetersiz ve ihtiyaci karsilamaktan uzak oldugu ifade edilebilir.

Kentsel déniisiim alaninda da TOKi’nin faaliyetleri detaylica ele alinmalidir. 2021 yilinda yayinlanan Diinya Bankasi raporuna
gbre Turkiye’de riskli 6,7 milyon bina bulunmaktadir. Bu binalarin yalnizca ylizde 4’i donustirilmustir. Hassan & Hooper
(2023) tum riskli binalarin donusturialmesi icin ise 465 milyar dolarlik bir kaynak gerektigini ortaya koymustur. Independent
Tiirkge (2022)’de yer alan bir habere gére dénemin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakani’nin 2022 tarihinde yaptig
aciklamada “Tim Turkiye'de 6,8 milyon riskli konutun s6z konusu oldugunu bunlarin 1,5 milyonunun yani yaklasik ylizde 25-
30'unun acilen déniismesi gerektigini ifade etmistir. istanbul &lgeginde ise 1,3 milyondan 230 bin acilen déniismesi gereken
konut var” demektedir. TUIK, Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasina gore ise ikamet edilen binanin insa yilina gére hanehalki
sayisi ve orani tablo 4’teki gibidir.

Tablo 4. Gelir — Konut Sahipliligi iliskisinin Degisimi

Bina insa Yil SaYISIKonutta ikamet Eden Hanehalki Oran
Toplam-Total 25.329.833 100,0
1918 ve 6ncesi 69.711 0,3
1919-1945 147.897 0,6
1946-1960 370.906 1,5
1961-1970 767.714 3,0
1971-1980 1.823.578 7,2
1981-1990 3.082.990 12,2
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1991-2000 4.751.598 18,8
2001-2005 2.192.513 8,7
2006-2010 2.693.706 10,6
2011-2015 3.765.336 14,9
2016 ve sonrasi 3.355.799 13,2
Bilinmeyen 2.308.085 9,1

Tablo 4 incelendiginde hanehalkinin ylizde 12,6’s1 1980 ve Oncesi yapilan konutlarda yasamakta, ylzde 30,9'u ise 1980 -
2000 arasi dénemde yapilan konutlarda ikamet etmektedir. 2000 sonrasi insa edilen konutlarda ikamet edenlerin orani sadece
yuzde 47,4’tlir. 2000 - 2023 doéneminde yapi stokunun yenilenmesi, glclendiriimesi ve afetlere dayanikli hale getirilmesi
acisindan ciddi bir adim atildigini soylemek glic goriinmektedir. 2018 yilinda Hazal Ocak (2018) tarafindan Cumhuriyet
Gazetesi’nde yayinlanan bir haber TOKi’'nin konut politikalari agisindan asli islevine daha fazla 1sik tutmaktadir. Haberde Toplu
Konut idaresi’nin (TOKI) uzmanlarinca hazirlanan bir dosyaya dayanilarak su tespitlere yer verilmistir: “istanbul’da yapilan
uygulamalara bakildiginda, plan disiplininden uzaklasildigi ve parsel bazinda verilen ayricalikh imar haklari ile kentin geri
donilemez sekilde tahrip edildigi gorilmektedir. Bu ayricalikli plan degisiklikleri, plan butinligiinden uzak ve mikro
uygulamalar ile ortaya ¢ikan projeler igin birer kilif olmaktan dteye gitmemektedir.” Habere gére dosyanin hedefi “istanbul’da
planli bir kent olusturma sansini tamamen ortadan kaldiran, kent bitiniinde yasanan problemleri gormezden gelerek
uygulamaya konmus 6rnekleri giin yiziine ¢ikarmaktir.” (Cumhuriyet Gazetesi, 2018).

TOKi uzmanlarinca incelenen 76 projede 12 milyon 400 bin metrekare fazladan insaat yapildigi, fazladan yapilan bu
insaatlardan tam 240 milyar 234 milyon 265 bin lira (d6nemin ortalama dolar kuru olan 4.8 TL'den 50 milyar 48 milyon 805 bin
dolar) kentsel rant elde edildigi ifade edilmektedir. Rapora gére imar plani degisikliklerinin biiyiik kismi iBB, kalan kismi ise TOKI,
Kaltir ve Turizm Bakanligi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yapilmistir (Cumhuriyet Gazetesi, 2018).

istanbul Planlama Ajansi (2024) tarafindan yayinlanan bir baska rapor ise benzer yénde ancak daha agir bir tabloyu
karsimiza c¢ikarmaktadir. Rapora gére “istirakleri (Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S, GEDAS Gayrimenkul
Degerleme A.S, TOBAS (TOKI-Biiyiiksehir Belediyesi insaat Emlak ve Proje A.S, Vakif GYO A.S, Bogazici Konut Hizmet Yén. islet.
Ve Tic. A.S, Vakif ins. Restorasyon ve Tic. A.S) vasitasiyla kurdugu ortakliklar sayesinde kamu arazileri tizerinde orta ve st sinifa
konut Ureterek kar eden 6zel sektdr aktérii olarak 6ne gikan TOKi 10 yili askin siiredir istanbul’u daha dayanikli hale getirecek
modeller, katihmci stiregler insa etmekten ¢ok rant odakli Ust gelir grubu icin konut yatirimlarina yonelmektedir”. Dolayisiyla
anilan dénemde TOKi’nin konut iiretimi acisindan ana rolii olan sosyal konut {ireterek, dar ve orta gelir gruplarinin konut sahibi
olmasini saglamak gorevinden uzaklastigini géstermemektedir. Bu dénemde TOKi’nin roliinii belirleyen asil unsur kentsel
dénisiim projeleri ve liks konut iretimi ile bir kaynak aktarim mekanizmasi olarak tanimlanmaktadir. TOKi'nin bu dénemde
nifus artisi, degisen hanehalki biytkligu ve artan kentsel niifusun sosyal, ekonomik, ¢cevresel ve kiiltiirel talepleri ile yabanci
nifusun konut talebinin gerektirdigi sayi ve nitelikte konut Gretimi yapmadigl, nicel ve nitel olarak konut ihtiyacini karsilayacak
bir politikanin aktéri olmaktan ¢ok konut sektori Gzerinden sermaye hareketlerinin 6nemli bir aktéri oldugu bircok akademik
aktor tarafindan iddia edilebilir hale gelmistir (istanbul Planlama Ajansi,2024).

1.4. Ekonomik Dinamikler

Anilan dénemde makroekonomik politikalarin da konut arz ve talebiyle siki bir iliskisi vardir. 2002 - 2023 déneminde Tirkiye
kiiresel 2008 krizinden etkilenmis daha sonra 2018 yilindan itibaren “heteredoks” olarak tabir edilen makroekonomi politika
tercihleri dogrultusunda bugline kadar siddeti gittikge artan bir ekonomik kriz yasamistir. Anilan donemde pandeminin
yasanmasi, tedarik zincirlerinin bozulmasi, diger Ulkelerin genisleyici para politikalari da bu ekonomi politikalari tercihinin
etkilerini arttirmistir. Anilan politika tercihlerinden hem konut Gretimi etkilenmistir, hem de yliksek enflasyon ortaminda alim
giicii diisen genis halk kesimleri igin barinma krizi daha agir bir noktaya gelmistir. ilgili ddnemde insaat sektériiniin gayri safi
yurt ici hasila igindeki payr TUIK verilerine gére 2001’'deki 4,6 seviyesinden 2016’da 8,5’a ulagsmis, 2023 itibariyle de 5,5
seviyesine gerilemistir.

TUIK verileri benzer sekilde 2002 yilinda daireler icin 161 bin 920 yapi ruhsati diizenlenmis, bu say1 2017 yilinda 1 milyon
405 bin 447’e ¢ikmig, 2023 yilinda ise 883 bin 77 yapi ruhsati diizenlendigini gostermektedir. 2013 yilinda konut satiglar 1
milyon 157 bin 190 olmus, 2020 yilinda 1 milyon 499 bin 316 satis yapilmis, 2023 yilinda ise bu rakam 1 milyon 225 bin 926
seviyesine dlismustdr.
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Sekil 6. insaat Maliyet Endeksi Ve Degisim Orani (TUIK, insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2024)

Konut Uretimini etkileyen 6nemli faktérlerden biri de insaat maliyetleridir. 2015 yili Aralik ayinin 100 kabul edildigi insaat
maliyet endeksi 2023 Aralik ayinda 1203’e ylikselmis durumdadir. Alt ve orta gelir gruplari basta olmak Uzere tim sosyal
kesimler de yiiksek enflasyon ortamindan etkilenmistir. TCMB Konut Fiyat Endeksi’ne gore 2017 yili 100 kabul edildiginde 2015
yili Aralik ayinda 84,5 seviyesinde olan endeks, 2023 yili aralik ayinda 1.163’e ulagmustir. Tlirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'na
gore ayni donemde 100 TL degerinde bir mal sepeti kiimulatif enflasyon sonucunda 689,83 liraya ¢ikmistir. Bir baska deyisle
insaat maliyetleri tiketici fiyat endeksinin 2 katina yakin, konut endeksi ise tiketici fiyat endeksinin 2 katindan fazla bir artis
gostermistir.

Konut degerleme platformu Endeksa verilerine gére Aralik 2023 tarihinde Tilrkiye’de ortalama konut kira fiyati 14 bin 472
liraya ulasmis durumdadir. Ayni tarihte net asgari Ucret 11 bin 402 liradir. Asgari lcret ortalama kira bedelinin ancak yizde
78’ini karsilamaktadir. Dolayisiyla bu kisitlar altinda faaliyet gésteren insaat sektord, alt ve orta gelir gruplarina uygun fiyatla
erisebilecekleri konut arz etmek yerine, yiksek gelir gruplarina yiiksek ve hizli kar getirebilecek konut arz etmeye yonelmis, bu
durum da nihayetinde kredi erisimi de disiik olan diisik ve orta gelir gruplarina mensup kisilerin ya riskli ve gilivencesiz
konutlara yonelmesine ya da konut sahibi olamamasina neden olmustur. Makroekonomik kosullar 6zellikle bu gelir gruplarini
derinden etkilemis, anilan dénemde alt ve orta gelire mensup gruplar likit ihtiyaglarini karsilamak icin varlik satisina yonelirken,
reel faizin negatif oldugu dénemde varsil olanlar da konut satin alimi yoluyla sermayelerini korumaya veya yatirim yapmaya
¢alismistir. Yabancilarin da konut piyasasinda 6nemli bir aktére donismesiyle konut arzi yetersiz kalmis, Tlrkiye’de konut
sorunu konut satisi ve kira krizi ile derinlegmistir.

Degerlendirme ve Sonug

2000 yilinda DPT tarafindan yayinlanan 8. Kalkinma Plani Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu’nda 6 madde altinda detayli
bir sekilde konut politikalari igin ilke ve dneriler yer almaktadir.

Yasa disi ve kagak yapilasmayi mesrulastiran imar affi politikalarina son verilmesi, belediyelerin ucuz kentsel arsa lretimine
agirlik vermesi, kentlesme hizi ile arsa arzi hizi arasinda iliski kurulmasi, konut agigi bulunan bolgelerde altyapili konut arsasi
Uretilmesi tavsiye edilmis, “lilkemizde herkes icin yeterli konut Ulretebilecek kapasite oldugu” beyan edilerek, alt gelir
gruplarinin kamu siibvansiyonu ile konut sahibi olmasi, konut kooperatiflerinin Gretimdeki payinin arttiriimasi, konut, cevre
kalitesini belirleyen standart, yonetmelik ve mevzuatin AB ile uyumlu hale getirilmesi, etkin bir yapi denetim sistemi kurulmasi
gibi 6nemli dneriler detayli sekilde irdelenmistir.

Anayasa’da yer alan konut hakkini korumak igin atilmasi gereken adimlarin gesitlenerek gelistiriimesi miimkindir. Ancak
bunun ilk sarti planlama ve toplu konut Gretimini bilimsel, akilci ve Tiirkiye’nin genis tecribesini yansitan, halkin gikarlarini 6ne
koyan bir anlayisla ele almaktan gegmektedir. Demografik dinamikler cercevesinde nicel ve nitel olarak konut ihtiyacini
karsilamak, konut sahipligi oranini arttirmak, gesitli tiplerde sosyal konutlar lireterek arz etmek, insaat sektériindeki maliyetleri
azaltarak, dar ve orta gelir gruplarina yonelik konut Uretimini tesvik etmek, finansal enstriimanlarla halkin konut erisimini
arttirmak mimkiinddr.

2000 - 2023 yillar arasinda atilan adimlarin bu tirden bir konut politikasinin uygulanmasi hedefinden uzaklastig
gorilmektedir. Bu durumun 6 Subat Depremleri sonucunda yasanan felaketin etmenlerinden biri oldugu séylenebilir. Ote
yandan bdylesi buytk bir felaket ile imar aflarinin aci sonuglari da gértlmustlr. Ayrica son 5 yilda 6zelikle kent merkezlerinde
yikiciligi artan bir konut krizi ile karsi karsiya kalindigi da birgok kisi ve kurulus tarafindan ifade edilmektedir.

Son 20 yillik stregte kentlerimiz blylr, makroformlari genisler ve konut sayisi artarken konut krizinin bas géstermesi, hatta
barinma krizi adiyla ihtiyag¢ sahiplerinin kiralik ev dahi bulamayacag bir boyuta evrilmesi lzerinde durulmasi gereken temel
konularin basinda gelmektedir.

Bu c¢alismada ortaya konan veriler gostermektedir ki; piyasa mekanizmasi karli olan {iretime yonelmekte ve ¢ok sayida Ust
gelir grubu erisimine uygun liks konut yapilarinin ve sitelerin Uretilmesinde rol almaktadir. Ancak sosyal konut, ucuz konut
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Uretimi, piyasa aktorleri igin fizibil olmadigindan piyasa eliyle alt — orta gelir grubunun gereksinim duydugu konutlarin arz
edilmesinde 6nemli bir eksiklik oldugu gorilmektedir. Bunlara ek olarak kiglilen hane halki blyikluga ve artan ekonomik
ozgurliklerle uyumlu ihtiyaca yonelik ve gereksinim duyan gelir gruplarinin erisebilecegi konut arzinda da bir sorun
gorilmektedir. Tim bu verilere ragmen kamunun bu goérevi yapacagi kurum ve aracinin etkin bir sekilde bu gorevi icra etmekte
gec kaldigl ifade edilebilir. Yurttasin hissettigi barinma krizi biraz da kamunun bu regiile eden anlayisi terk etmesi ya da
uzaklasmasi ile ilgili gozlikmektedir.

1960’lardan itibaren alt ve orta gelir gruplarinin konut ihtiyacinin karsilanmasinda rol alan kooperatiflerin de 2000’li yillarin
baslarindan itibaren sosyal-ucuz-6denebilir konut Gretiminde devre disi kalmis oldugu gorilmektedir. Kamu adina dezavantajl
gruplara sosyal nitelikli konut Uretecek ya da Uretimini kolaylastiracak temel kurumlarin da agirlikla liks konut Gretimine ve
buna dair arsa ve gayrimenkul gelistirme siireglerine daha fazla dahil olduklari gériilmektedir. Bu nedenle talebe yénelik konut
arzinda bir sorun meydana gelirken Uretilen orta-ust, Ust gelir gruplarinin talebine uygun konutlar ise bir zenginlesme araci
olarak konut sahipligini artirmak yerine Ust gelir gruplarinin yatirim aracina déntgmdastar.

Bunun yaninda alt orta, orta gelir gruplarinin gereksinim duydugu konut sayisinin yeteri kadar artmadigi bir baska deyisle
arzin talebi karsilamadigi ortadadir. Bu eksiklige bir de siginmaci, gdgmen, kagak gd¢men olarak llkemize gelen yabanci uyruklu
vatandaslarin da zaten yetersiz olan bu alt orta, orta gelir gruplarina yonelik konut Gretiminden pay alabilme istegi eklenmistir.
Bu nedenle zaten yeteri kadar biliyllyemeyen sosyal konut pastasini paylasmak isteyenlerin sayisi da artmig, bu da konut
piyasasindaki dengeleri alt st ederek kira Gcretlerini asiri ylkselten bir etmen olmus ve en nihayetinde konut, Tekeli (2009)
tarafindan tanimlanan islevlerinden “barinma” islevindense “yatirim olarak spekilatif deger artiglarina el koyma” isleviyle 6n
plana ¢ikmistir. Son dénemde Ulkemizde konuta yonelik derinlesen krizin altinda, konutun barinma islevinden ¢ok daha fazla
yatirnm araci olarak spekilatif bigimde degerlendirilmesine yonelik piyasa silireglerinin oldugu soylenebilir. Glnimizde
agirlasan konut satisi, kiralik ev bulma hatta barinma krizinin altinda bu sireglerin de etkin oldugunu sdéylemek yanlis
olmayacaktir.

Bu calisma yapilan binlerce yeni konuta karsin derinlesen konut krizinin sebeplerine dair baslangic tespitleri lzerine
yogunlasmistir. Krizin tim boyutlariyla ele alinmasi daha kapsamli ¢alismalar ile mimkiin olacaktir.
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Arastirma ve Yayin Etigi Beyani

Arastirmacilar verilerin toplanmasinda, analizinde ve raporlastiriimasinda her tirll etik ilke ve kurala 6zen gosterdiklerini
beyan ederler.

Yazarlarin Makaleye Katki Oranlari
Makale tek yazarl olarak hazirlanmistir.
Cikar Beyani

Yazarin herhangi bir kisi ya da kurulus ile ¢ikar catismasi yoktur. Ayrica herhangi bir potansiyel ¢ikar c¢atismasi
bulunmamaktadir.
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