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0Z

Barinma, insanin en temel ihtiyaglarindan biridir. Barinma ihtiyacini karsilayan konut her kesim tarafindan
erigilebilir olmalidir. Konuta erigsim ile onun 6denebilirligi arasinda siki bir iliski bulunmaktadir. Genel
olarak, konut 6denebilirligi, literatiirde hanehalki gelirleri ve konut harcamalari arasindaki iligki olarak
tanimlanir. Bununla birlikte, literatiirde konut harcamalarinin kapsami konusunda fikir birligi yoktur. Konut
Odenebilirligi ile ilgili ¢aligmalardan bir kismi, konut giderlerini tamamen gézardi edip, Konutun sadece ilk
satinalma maliyetine odaklanirken, diger ¢aligmalarda bu kavram, geleneksel olarak konut kredisinin geri
6deme kapasitesine dayandirilmaktadir. Sayilar1 az da olsa konut giderlerini dikkate alan ¢aligmalar da ise
konut giderleri bagimsiz maliyet bilgilerine dayandirilmayip, her bir konutun hanehalkinin farkli tiiketim
kaliplarina sahip oldugu ve hanehalki biyiikligii dikkate alinmamaktadir. Bu nedenle ¢ocuklu ailelerin ve
biiyiik hanelerin uygun maliyet dl¢limleri gergekei yapilmamaktadir. Konutun giderleri net bir sekilde goz
6niinde bulundurulmadan, uygun fiyath konutlar sunmak neredeyse imkansizdir. Bunun igin ise konutun
enerji maliyet yiikiin{in tespiti 6nem arz etmektedir. Bu makale, konutun yasam boyu enerji tiiketiminin konut
giderlerine olan etkisini tartismaktadir. Arasgtirmanin galisma evrenini, 2010-2020 yilllar1 arasinda Toplu
Konut Idaresi tarafindan insa edilen konutlar olusturmaktadir. Makale calisma sonuglarina gére konutun
yasam dongisiideki enerji maliyet yiikii, satinalma maliyetine kiyasla ¢ok biiyiik bir yer kaplamaktadir ve bu
durumun goézardi edilmesi uzun vadede hanechalklarin1 ve onlarin konuta erigebilirligini olumsuz olarak
etkilemektedir.

Anahtar Kelimeler: Enerji maliyet yiikii, energy verimliligi, ¢evresel siirdiiriilebilirlik, yasam boyu maliyet
analizi, toplu konut

Determining the Energy Cost Burden Through Life Cycle Costing Analysis: A Research
on Mass Housing

ABSTRACT

Sheltering is one of the most crucial needs of humanity. Housing that meets the need for sheltering should be
accessible to all segments of society. There is a close relationship between access to housing and its
affordability. In general, housing affordability is defined in the literature as the relationship between
household incomes and housing expenditures. However, there is no consensus in the literature on the scope of
housing expenditures. While some of the studies on housing affordability completely ignore housing
expenditures and focus only on the first purchase cost of the housing, other studies are traditionally based on
the repayment capacity of the housing loan. In studies that take housing expenditures into account, even if
their numbers are small, housing expenditures are not based on independent cost information, and each
household has different consumption patterns, and their household size are ignored. For this reason, cost-
effective measurements of families with children and large households are not realistic. It is almost
impossible to offer affordable housing without a clear consideration of the costs of the housing. For this, it is
important to determine the housing energy cost burden. This article discusses the impact of housing life cycle
energy consumption on housing costs. As a case study analysis, it consists of the housing units built by the
Housing Development Administration between 2010 and 2020. According to the results of the article, the
energy cost burden in the life cycle of the housing occupies a very large place compared to the housing
purchase cost, and ignoring this situation negatively affects the households and their accessibility to housing
in the long run.

Keywords: Energy cost burden, energy efficiency, environmental sustainability, life cycle costing analysis,
mass housing
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Giris

Barinma ihtiyaci toplumlarin refahi igin temel bir gereklilik oldugundan, uygun fiyatli konuta
erisim birgok iilke i¢in birincil endiselerden biri olmustur. Konut 6denebilirligi sorunu, diinya
genelinde hem gelismis hem de gelismekte olan iilkeleri etkileyen bir olgudur. Konut 6denebilirligi
iizerine yapilan calismalarda buna bagli olarak artmistir. Arastirmacilar, medyan ¢oklu yaklasim,
gider-gelir oran1 ve artik gelir yaklasimi gibi kisa vadeli Onlemlerle sonuglanan konut satin
almabilirligi 6nlemlerini islevsellestirmeye c¢alismislardir. Her ne kadar konutun 6denebilirligi konut
ve kullanicilart arasindaki iligski olarak goriilse de bu sorunun sonuglarina iliskin riskler toplum
tarafindan karsilanmakta ve toplumda, yatirimlari yonetmeyi zorlastirma kapasitesine sahip bir
sorundur. Diger bir deyisle, konutlarin 6denebilirligi sadece aileleri degil ayni1 zamanda {ilke
ekonomisini de etkilemektedir. Konut 6denebilirligi giivenilir, etkili ve gergekgi bir 6lgimii, politika
yapicilar ve karar vericiler i¢in ¢gok 6nemlidir (Emekci, 2020).

Konut, Tiirkiye ekonomisinin en 6nemli sektorlerinden biri olmustur. Konut insaat1 2010'dan
bu yana GSYIH'nin ortalama %9'unu olusturmustur (Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2020).
Tiirkiye, konut iiretiminden sorumlu en yetkili resmi kurum olan Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nin
(TOKI) kurulmasiyla 2002 yilindan bu yana énemli &lgiide konut iiretmistir (Toplu Konut Idaresi,
2020). Devletin sosyal ve 6zel konut tiretimini tetikledigi 2002 yilindan bu yana yiiksek sayida konut
iiretmis olsa da (Tirel & Kog, 2015), Tiirkiye’de konut fiyatlari (hem mevcut hem de yeni) artmaya
devam etmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasindan (TCMB) saglanan verilere gére 2010 ve
2017 dordiincii ¢eyrek konut fiyat endekslerinin karsilastirilmasi sonucunda hem endeks degerinin
hem de metrekare birim fiyatlarinin {ilke genelinde ikiye katlandigim gosteriyor (TCMB, 2018).
Disiik ve orta gelirli gruplar, bu artigtan kaynaklanan uygun fiyatli konutlara ulagsma konusunda biiyiik
zorluklar yasamaktadirlar.

Konut 6denebilirligi birden fazla konuyla (yani konut kalitesi, konut durumu, konut
maliyetleri, hane geliri) ve farkli bir role sahip kisilerle (yani kiraci, mal sahibi) iliskili oldugundan, bu
terimi basit bir sekilde tanimlamak imkansizdir. Benzer sekilde, onu O6l¢mek i¢in ¢ok cesitli
metodolojik yaklagimlar kullanilmistir (Mattingly & Morrissey, 2014) ve bu sorun i¢in giderek artan
bir bilimsel endise olmasina ragmen, literatiirde konut ddenebilirliginin kabul edilmis bir tanimi ve
Olglim yontemi yoktur (Li, 2014). Ama konut Gdenebililigi literatiirii analiz edildiginde, yaygin
kullanilan iki methotla karsilagilmaktadir (Emekci, 2021). Bunlar;(a) Oran yaklasimi (Bogdon ve Can,
1997; Hulchanski, 1995; O'Dell, Smith ve White, 2004; U.S. Dept of HUD, 2006; Stone, 2006) (b)
Artik Gelir Yaklasimi’dir (Freiden 1971; Lowry 1971; Newman 1971; Malpass ve Murie, 1999;
Hancock, 1993).

Bu oOl¢im methodlarina gore konutlarda Odenebilirlik hesaplamasi genellikle hanehalki
gelirlerinin konut giderlerine oranina dayanmaktadir. Ama buradaki sorun 6denebilirlik literatiiriinde
konut maliyet kalemleri tanimi net olmamakla birlikte, hala tartismalidir (Emekci, 2020). Konut
giderleri kisa vadeli bir gosterge olarak degerlendirilmektedir. Bu giderleri kisa vadeli gostergeler
olarak kabul etmek baska bir deyisle, sadece baslangi¢c maliyetinin dikkate alinmasi ve konutun yasam
omriinde olugsan maliyetlerin g6z ardi edilmesi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Boylelikle konut satin
almma agamasinda “6denebilir” gibi goriinse bile yasam omrii boyunca olusacak diger olusan igletme
maliyetleri hesaba katildiginda “6denebilirlik” kriterini yitirebilmektedir. Yani konutun yasam boyu
Odenebilirligi belirsiz kalmaktadir (Emekei & Tanyer, 2016; Emekci & Tanyer, 2019). Bu belirsizligin
en biiyiik nedenlerinden bir tanesi konutun enerji maliyet yiikiiniin hesaba katilmamasidir. Konut
enerji harcamalari, konut 6denebilirliginin 6nemli bir belirleyicisidir ve hanehalk: igin enerji maliyet
yiikii en biiyiik kalemlerden bir tanesidir (Lee, Chin ve Marden, 1995; Moore, Morissey ve Horne,
2014).

Bu makale, konutun yagam boyu enerji tiikketiminin konut giderlerine olan etkisini 2010-2020
yilllart arasinda Toplu Konut Idaresi tarafindan insa edilen yedi adet konut iizerinden agiklamayi
amaclamaktadir.
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Makalede oncelikle konut ddenebilirligi ve enerji maliyet yiikii literatiirii incelenmekte ve
literatiirdeki eksiklikler tartisilmaktadir. Daha sonra, TOKI tarafindan insa edilen mevcut konutlarin
yasam boyu maliyet hesaplamalari yapilmakta ve enerji yiiklerinin konut giderlerine etkisi
tartisilmaktadir.

Son yillarda, ¢ok sayida arastirmaci konut Odenebilirligini tanimlamaya caligirken, konut
arastirmalarinda karsilarma odenebilir konutu tanimlamak i¢in zorluklar ortaya c¢ikmaktadir. Bu
kavram literatiirde kendine genis bir sekilde yer bulsa da Quigley ve Raphael'in (2004) belirttigi gibi,
konut 6denebilirligi literatiirde agik¢a tanimlanmis bir terim degildir. Bunun nedeni ise ¢ok sayida
endiseyle (6rnegin, konut maliyeti, hane geliri, konut kalitesi, konut durumu) ve farkli rollere sahip
bireylerle (0rnegin, mal sahibi, kiraci) baglantili oldugundan, uygun fiyatli konutun basitge
tanimlanamamasidir (Emekci, 2021; Ozdemir Sar1 & Aksoy Khurami, 2018). Bircok aragtirmact
kendi tanimlarmi iiretirken, Bramley (1990) 6denebilirligi hane halklarini yoksulluk standartlarinin
altina diisiirmeden elde edecekleri konutlar1 edinme olarak agiklamaktadir. Ote yandan Maclennan ve
Williams (1990) ise bir oranin varligina dikkat ¢ekerek, ekonomik agidan hane halki gelirleri lizerinde
orantisiz bir yiik olusturmayan belirli standartlara sahip olan konutu edinme olarak agiklamaktadir. Bu
orantisiz yiik konut ddenebilirligi literartiiriinde yaygin bir sekilde konut giderlerinin briit gelirin
%?30'undan az veya esitse olmasi durumunda o konutun 6denebilir oldugu kanisidir (Belsky, Goodman
ve Drew., 2005). Milligan, Astington ve Dack’e (2007) ise odagina hane halklarinin temel yasam
masraflarin1 karsilayabilmesine alarak, dar ve orta gelirli hanelerin ihtiya¢larina uygun konut olarak
tamimlamigtir. Stone (2006), konut 6denebilirligini hane halki i¢in gelir siirlart altinda maliyet
dengelemesi i¢in zorluk olarak tanimlamakta iken, Ndubueze (2009) konut 6denebilirligini basit bir
sekilde konutun giderlerini 6deyebilme yetenegi olarak ele almaktadir. Gan ve Hill (2009) ise konut
Odenebilirligini hanehalki gelirinin ednilen fiyatina orami olarak tarif etmektedir. Thomas ve Hall
(2016) de onlart destekler nitelikte konut 6denebilirligini tanimlama konusunda, konut harcamalari ile
hane halki geliri (fiyatlar, ipotek 6demeleri veya kira) arasindaki baglantiya vurgu yapmaktadir.

Konut fiyatt hem uzun hem de kisa vadede hane geliri ve finansal piyasalar gibi bir dizi
faktorden etkilenir. Bu nedenle, farkli konut politika yaklagsimlarina yol agabilecek gesitli yontemler ve
tanimlamalar mevcuttur (Abeysinghe & Gu, 2011). Mevcut literatiirde konut 6denebilirliginin gesitli
Olciitleri kullanilmistir. Konut 6denebilirligi lizerine iiretilen ¢alismalarin ¢ogu, konut maliyetleri ve
hane gelirleri arasindaki etkilesimleri tanimlarken, oran yaklasimi (Emekci, 2021; Paris, 2007) ve artik
gelir yaklasimi (Emekci, 2021) yaygin olarak kullanilmaktadir. Oran yaklagimi, konut satin almanin
Odenebilirligini dlgerken (Chen, Hao ve Stephens, 2010), artik gelir yaklagimi konut i¢in 6deme
yapildiktan sonra temel konut dis1 maliyetleri karsilamak igin kalan yeterli gelire sahip olmak olarak
tanimlanmaktadir (Stone, 2006). Ama her iki 6l¢iim yontemi de kisa vadeli gostergelere odaklanmakta
olup, gizli maliyetleri gbzard1 etmektedir. Gans ve King literatlirden farkli olarak uzun vadeli konut
Odenebilirligi konusuna odaklanmis olup, uzun vadeli ve kisa vadeli konut 6denebilirligi arasindaki
farka vurgu yapmistir. Uzun vadeli 6denebilirlik sorunlari olan haneler, yasamlar1 boyunca bir konut
edinmek igin yeterli gelire sahip olma olasilig: diisiik olan hanehalklar1 iken; kisa vadeli 6denebilirlik
sorunlari, bir konut satin almak i¢in yeterli miir boyu gelire sahip olabilecek, ancak finansmaninda
kisa vadeli kisitlamalarla karsilasabilecek hanehalklar1 olarak tanimlamiglardir. Bu iki yaklagim farkli
politika yaklagimlarini ¢agristirmakta oldugu vurgusu da yapilmigtir. Buna ragmen, kisa vadeli konut
6denebilirlik 6lgiimlerinde 1srarct olmuslardir. Quigley ve Raphael (2004), yillik gelire dayali konut
Odenebilirligi dlglimlerinin smirlamalart konusunda endiselerini dile getirerek; konut se¢iminin bir
hane icin en biiyilkk harcamalardan biri oldugunu ve cari gelirden ziyade kalici gelirin kendi
degerlendirmesine dayali olarak yapilmasinin uygun oldugunu savunmuslardir. Daha sonra literatiirde
bir ¢ok ¢alisma tarafindan da bu konu desteklenmistir (Béhlmark & Lindquist, 2006; Emekci, 2020).
2008'de ortaya cikan kiiresel mali ve ekonomik kriz hanehalklarinin konut edinme y6temlerini yeniden
gozden gegcirilmesine yol agmistir. Literatiirde yasam boyu 0denebilirligin dnemine yapilan vurguya
ragmen, birka¢ arastirma disinda (bakimiz Abeysinghe & Gu, 2011; Emekci & Tanyer, 2019)
arastirmacilar veri kisitlamalar1 nedeniyle yasam boyu gelir dl¢iileri gelistirememistir.

Konut politikalar1 incelendiginde, Avustralya Ulusal Konut Stratejisi tarafindan tanimlanan bir
erisilebilirlik 6lgiisii, hane halkinin pesinat 6deme giiciinii dikkate alirken (NHS, 1991); Ong ve Sing
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(1999), Singapur'un yiikseltme olgusunu goéz oniinde bulundurarak, “esik yiikseltilebilirlik endeksi”
(threshold upgradeability index) olarak adlandirdiklar1 degistirilmis bir Odenebilirlik Slgiisii
Onermislerdir. Bu endeks, kamu konut sektoriindeki bir hanenin, Konut ve Kalkinma Kurulu dairesinin
yeniden satisinin pesinat 6demesi i¢in yeterli nakit yaratmasi ve hanenin mevcut gelir seviyesinin
ipotek ddemeleri icin yeterli olmast durumunda 6zel konut yiikseltmeye hak kazandigi senaryosunu
dikkate almaktadir (Ong & Sing, 1999). Literatiirde de oldugu gibi kisa vadeli konut 6denebilirligi
iizerinden konut politikas1 tiretilmistir. Tiirkiye’de ise 6denebilir konut ile ilgili herhangi bir politika
bulunmamakla birlikte, 6denebilir konut sorunu, diisiik gelirli hanehalklarinin yasal ve uygun fiyath
seceneklerin azligi nedeniyle odenebilir konut bulamamalar1 nedeniyle yillardir karar vericilerin
giindeminde yer almaktadir. Toplu Konut Idaresinin (TOKI) 2000'i yillarda yillik ulusal konut
tiretiminin yaklasik yiizde onu iistlenerek konut piyasasinda dnemli bir kamu aktorii haline gelmesiyle,
ddenebilir konut iiretimi TOKI araciligiyla iiretilmektedir. TOKI konut iiretiminde seri iiretimin en
hizli ve en ucuz yolunu olusturmaya ¢alisirken, uzun vadeli konut 6denebilirligini g6z ardi ekmektedir
(Emekci & Tanyer, 2019). Uzun vadeli konut giderlerinde enerji maliyetlerine 6nemli bir yer
tutmaktadir. Ancak literatiirde bu ana etkene iligkin ¢ok az sayida ¢alisma bulunmaktadir (Rohe, 2017;
Routhier, 2019). Konut maliyetleri hakkinda yapilan ¢alismalarin ¢ogu, ilgili maliyetlerin tahmin
edilmesi zor oldugundan dolay1r maliyet yiikii dl¢imlerinde enerji maliyetlerini hi¢ hesaba katmaz
(Haffner & Boumeester, 2015). Artan enerji maliyet yiikleri ve artan ¢evresel endiseler baglaminda, bu
verinin eksikligi, orantisiz bir sekilde hanehalklarinin 6nlem almasini zorlastirmaktadir.

Yontem
Arastirma Modeli

Bu calismanin amaci hanehalklar1 icin konut giderlerinde en biiyiik paya sahip olan enerji
maliyet yiikiiniin belirlenmesi ve bu yiikiin konut giderleri tizerindeki etkisini tartismaktir. Bu amag
dogrultusunda nitel ve nicel arastirma yontemlerinden faydalanilmigtir. Bu yontemlerden ilki, nitel bir
yontem olan sistematik literatlir taramasidir. Bu yontemin segilmesinin nedeni, sistematik liteartiir
taramasi, standart incelemeden farkli olup, 6nemli sayida caligma igeren, diizensiz ve pargali
sonuglarin oldugu “konut 6denebilirligi”, “enerji verimliligi” ve “enerji maliyet yiikii” gibi konularda,
metodolojik olarak daha 6nceki galigmalardan (literatiirden) elde ettigi veriler 1518inda, yeni bir sdylem
tiretmek igin kullanilmaktadir. Calismada kullanilan diger bir yontem ise Yasam dongiisii maliyet
analizidir. Nicel bir arastirma yontemi olan yasam dongiisii maliyet analizi ile konutun bakim onarim
ve igletme maliyetlerine dair sayisal veriler sunulacaktir. Yasam dongilisii maliyet analizi konutun
insaasindan baslayarak, konutun yikimina kadar gecen siirede konuta dair maliyetlerin
hesaplanmasidir. Analiz ii¢ kisimdan olusmaktadir; (1) konutun yapimi (insaasi) (2) konutun kullanimi
(3) konutun kullanim sonrast. ilk iki kisim direkt konut sahipligi ile ilgili maliyetler icerdiginden, bu
calismada ilk iki kisim ele alinacaktir.
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Konut edinme
maliyeti/ ilk yatinm
maliyeti

Y

Baglangic Maliyeti

Konut edinme oncesi
maliyetler

o | Konut edinme toplam
Konut yagam émru maliyeti

Bakim ve onarim
maliyetleri

Enerji Tuketimi
(1Isinma, aydinlanma —
vb.)

o| Konutun kullanim
maliyeti

Enerji tuketim birim
fiyat

Yillik konut igletme
maliyetleri

Su kullanim birim
fiyat

Su kullanim miktari — Yillik enflasyon oran

Yillik faiz orani

Yillik enerji maliyeti
artig_orani

Sekil 1. Yasam boyu maliyet analizi

Calisma nitel ve nicel bu yontemleri kullanirken, bes 6nemli adimi takip etmektedir; (1) Calismada
yeni bir sOylem gelistirilen konunun sinirlart net bir sekilde belirlenmistir. (2) Bu smirlara uygun,
konuyu temsil niteligi olan caligmalar titizlikle incelenerek bir alt yapi olusturulmustur. (3) Bu
calismalarin eksik ve sorunlu yanlari tespit edilmis, elestirel analizi yapilmistir. (4) Tespit edilen sorun
toplu konut deneyimi iizerinde daha ayrintili bir sekilde ele alinip, nicel verilerle somutlagtirilmigtir.
(5) Son olarak ise soruna yonelik ¢6ziim onerilmistir.

Evren ve Orneklem

Arastirmanin ¢alisma evrenini 2010-2020 yilllar1 arasinda Toplu Konut idaresi tarafindan insa
edilen konutlar olusturmaktadir. Arastirmanin Orneklemini ise 2010-2020 yilllar1 arasinda Toplu
Konut Idaresi tarafindan insa edilen seckisiz Ornekleme yontemi ile belirlenen 7 farkli konut

projesinden olugmaktadir. Segkisiz drnekleme yonteminin uygulanmasinin nededi arastirma evrenini
dogru bir sekilde temsil edebilmesidir (Biiyiikoztiirk, Cakmak, Akgiin, Karadeniz ve Demirel, 2014).

Veri Toplama Araci

Tgili konut projeleri bu ¢alisma icin Toplu Konut idaresince temin edilmistir.
Verilerin Toplanmasi ve Analizi

Bu calismanin ilk asamasinda Toplu Konut Idaresinden 2010-2020 yilllar1 arasinda insa edilen
projeler edinilmistir. Projelerin edinilmesininden sonra, projelerin mimar ve yiklenicisiyle yapilan
derinlemesine goriismeler sonucunda projelere dair biitge, metraj cetveli, insa edilen alana dair bilgiler
alimmustir. Ikinci agsamasinda ise yagam dongiisii maliyet analizi yontemi ile toplu konut projelerinin
baslangic maliyeti ve 30 yillik onarim ve isletme maliyetleri hesaplanmis; konutlarin yasam
omiirlerinde baslangi¢ maliyetinin ve onarim ve isletme maliyetlerinin agirliklar: belirlenmistir.
Arastirma Etigi

Bu arastirma igin etik kurul onay1 gerekmemektedir.
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Bulgular

Konuta erigim literatiirde dort farkli sekilde ele alinmistir. Bunlar, satin alma 6denebilirligi,
geri 6deme 6denebilirligi, ve gelire gore 6denebilirliktir (Gan & Hill, 2009). Satin alma &denebilirligi,
bir konutu almak i¢in sadece satin alma masraflar1 dikkate alinarak yapilan bir hesaplama yontemidir.
Geri 0deme Odenebilirligi, kredi geri 6demesi dikkate alinarak hesaplanmaktadir. Gelire gore
Odenebilirliktir ise sadece konut fiyatlarinin gelir seviyesine olan oranimi 6lger. Ama hanehalklar igin
konutun yasam dongiisiindeki konut harcamalarin hepsi yiik olusturmaktadir. Bu yiizden konutun
sadece belirli bir donemine yogunlasmak, hanehalklarina ve politika yapicilara saglikli bir veri
sunamaz. Bu ¢alismanin amaci ise Tiirk konut sektdriinde son yirmi yilda kritik bir aktdr haline gelen
TOKI tarafinda iiretilen konutlarin yasam déngiisiinde olusan enerji maliyet yiikiiniin konut giderleri
iizerindeki etkisini degerlendirmektir. 2010-2020 yilllar1 arasinda Toplu Konut Idaresi tarafindan
konutlara iligkin veriler Tablo 1’deki gibidir.

Tablo 1
Konutun enerji maliyetlerinin baslangi¢c maliyetine gére karsilastirilmasi

Yasam Omrii

L . Varsayilan konut Satinalma maliyeti Enerji Maliyet
P 1 h o
roje Ismi Sehir Smrii(yil) %) yiikii orani

(%)

Ruzey ﬁ‘l?:;rla Kent Girisi Ankara 30 %33 %67

Anayurt ve Giilseren

Mabhalleleri Kentsel 0 0

Yenileme ve Gecekondu Ankara 30 %32 /068

Doniisiim Projesi

Anayurt ve Giilseren

Mahalleleri Kentsel 0 0

Yenileme ve Gecekondu Ankara 30 %34 /666

Doniisiim Projesi

Kayapmar Uckuyu . 0 0

Mahallesi Projesi Diyarbakir 30 %35 %65

g?é?gg"ke“ Malmeydant Erzurum 30 %28 %72

‘s%fga Merkez Ciplakh Antalya 30 %38 9662

Cankari 1li Atkaracalar Ilgesi

Gazibey Mahallesi Konut Cankir1 30 %31 %69

ile Altyap1 Projesi

Konut 6denebilirligi literatiiriinde yaygin olarak baslangic maliyeti veya kredi geri ddeme
oranlarin dikkate alinmakta ve bu oranlara gore bir konutun 6denebilir olup olmadiginin karar
verilmektedir. Bu tabloya gore ise konutun yasamindaki maliyetlerin ¢ogunu, konutun isletme
(elektrik, 1stnma vb. giderler) maliyetleri yani enerji tiikketim maliyetleri olusturmaktadir. Yapilan bu
analize gore konutun enerji maliyeti konutun baslangic maliyetinin oransal olarak neredeyse 2 katini
olusturmaktadir. Yani literatiirde yer alan birgok ¢alismada dikkate alinmayan kisimdir. Tiirkiye’de ise
durum benzer olup, TOKI tarafindan baslangic maliyeti dikkate alinmaktadir (Emekci & Tanyer,
2019). Ancak hanehalklarina asil yiik olusturan maliyetler konutun yasam 6mriinde olustugundan, bu
maliyetler dikkate alinmadan konutun 6denebilir olup olmadiginin kararimin verilmesiyle bu karar
eksik olmaktadir. Ayrica enerji agisindan bagimli olan bir iilke olarak, enerjinin etkin kullanilmasi
ayrica 6nem arz etmektedir. Baslangigcta hanehalklar1 tarafindan erisilebilir olan konut yasam
omriindeki enerji maliyetleri eklendiginde 6denemez olurken, cevresel faktorlerin O6nemli bir
gostergesi olan enerji tiiketiminin fazla olmasiyla da kaynaklarin verimli kullanilmasi agisindan da
stirdiiriilebilir bir ¢evre hedefine zarar verebilir. Hanehalklari i¢in potansiyel finansal faydalarin
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Otesinde, enerji verimli yatirimlar, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasirken karbon
emisyonlarini azaltabilir ve bina sakinlerinin sagligini iyilestirebilir (Pearsall & Pierce, 2010).

Bu yiizden, konutun yasam &mrii boyunca olusan enerji maliyetlerinin de mutlaka konut
erisilebilirlik hesaplamalarinda uzun vadeli gostergeler olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, konut se¢eneklerinin yasam boyu maliyetlerinin
konut iiretim agsamasinda belirlenip, kullanicinin bilgisine sunulmalidir.

Sonug¢, Tartisma ve Oneriler

Diinyanin pek ¢ok iilkesinde, konut 6denebilirligi geleneksel olarak bir alicinin morgage geri
O6deme kapasitesine ve konutun satin alinma maliyetine dayanmaktadir. Bu nedenle gerek gergek
yasamda gerekse literatliirdeki birgok calismada, konut o6denebilirligi hesaplanirken bir alicinin
gelirinin belirli bir "referans" oranini agmamasi gerekmektedir. Bu ordan degisiklik gostermekle
beraber- geleneksel olarak %25-30'dur (Bacher, 1993; Hulchanski, 1995; Stone, 2006). Bu oran hem
Tirkiyedeki hem de diinya capindaki birgok ¢alismada 6denebilirlik degerlendirmesinin en yaygin
sekli olmaya devam etmektedir. Ama hem bu oran hem de bu oranin hesaplanmasi igin liteartiirde
kullanilan yontemler hanehalklarinin bireysel kosullari yansitmaz ve alictya konutun toplam
maliyetleri hakkinda gercek bir bilgi sunmamaktadir. Calismada incelenen ¢alismalara dair elestiriler
sunlardir:

o Sadece baslangi¢ (yapim agamasi) maliyetlerinin dikkate alinmasi

e Konutun yasam Omriinde 6nemli bir paya sahip olan enerji maliyet giderlerinin gozardi
edilmesi

e Konut giderlerinin bagimsiz maliyet bilgilerine dayandirilmamaktadir. Bu da her bir konutun
hanehalkinin farkli tiiketim kaliplarina sahip oldugu ve hanehalki biyiikligi dikkate
almmamas1 sorununa yol agmaktadir ve bundan otiirii yapilan degerlendirmeler gergek
hayattakilerle ortiismemektedir.

Yasam boyu maliyet analizi konutun baslangi¢ maliyeti ile, enerji maliyetini iliskilendirerek,
bir konut edinimi igleminin uzun dénemli konuta sahip olmanin maliyetini, konut ve hanehalki
bazinda degerlendirmesine olanak sunmaktadir. Hanehalklarinin konutun yasam boyu ger¢ek maliyeti
ile gelirinin karsilastirmasina imkan vererek, bireysel bazda ger¢ek konut 6denebilirliginin
degerlendirilmesine imkan tanir. Ayrica konut satin alma ve o konuta yasam boyu sahip olma
maliyetleri ile 6denebilirlige iliskin bagimsiz ve nesnel bir tahmin saglar. Yasam 6mrii boyunca olusan
konut giderleri net bir sekilde hesaplanmadan, uygun fiyatli konutlar sunmak neredeyse imkansizdir.

Ayrica enerji tiiketimi, cevresel faktorlerin 6nemli bir gostergesidir. Artan ¢evresel endiseler
baglaminda enerji verimliligi ve buna bagli olusan karbon emisyonlarinin azaltilmasi konular1 giderek
daha da 6nemli olmaya baglamistir. Yap1 sektorii, kentsel stirdiiriilebilirlik girisimlerinin birincil odak
noktast olmasina ragmen, enerji konularinda dikkat haneden ziyade yapilarin fiziksel varligina
odaklanmigtir. Ama asil tasarruf yapilmasi gereken kisim hanehalklarin ilgilendirdiginden, mevcut
konutlarin ve yeni insaat edilecek konutlarin yagam dongiisii acgisindan degerlendirilmesi
gerekmektedir.

Arastirmacilarin Katki Orani
Bu ¢aligma tek yazarli oldugu i¢in yazarin katki oram %100’ diir.

Cikar Catismasi

Cikar gatigmasi teskil edebilecek bir durum yoktur.
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Extended Abstract
Introduction

Access to housing has been one of the primary concerns for many countries, as the need for
shelter is a fundamental requirement for the well-being of societies. Housing affordability problem is a
phenomenon that affects both developed and developing countries around the world. Studies on
housing affordability have increased accordingly. Researchers have sought to functionalize measures
of housing affordability that result in short-term measures such as the median multiple approach, the
expenditure-to-income ratio, and the residual income approach. Although the affordability of the
house has seen as the relationship between the housing and its users, the risks related to the
consequences of this problem are borne by the society and it is a problem that has the capacity to make
it difficult to manage investments in the society. In other words, the affordability of housing affects
not only families but also the country's economy. A reliable, effective and realistic measure of housing
affordability is crucial for policy makers and decision makers (Emekci, 2020).

Since housing affordability relates to multiple issues (ie housing quality, housing condition,
housing costs, household income) and people with a different role (ie tenant, owner) it is impossible to
define the term simply. Similarly, a wide variety of methodological approaches have been used to
measure it (Mattingly & Morrissey, 2014), and although there is a growing scientific concern for this
problem, there is no accepted definition and measurement method of housing affordability in the
literature (Li, 2014). However, when the housing affordability literature is analyzed, two commonly
used methods are encountered (Emekci, 2021). These are: (a) Ratio approach (Bogdon & Can, 1997;
Hulchanski, 1995; O'Dell, Smith & White, 2004; US Dept of HUD, 2006; Stone, 2006) (b) Residual
Income Approach (Freiden 1971); Lowry 1971; Newman 1971; Malpass and Murie, 1999; Hancock,
1993). According to these measurement methods, the calculation of affordability in housing is usually
based on the ratio of household income to housing expenses. But the problem here is that although the
definition of housing cost items in the affordability literature is not clear, it is still controversial
(Emekci, 2020). Housing expenses are considered as a short-term indicator. Considering these
expenses as short-term indicators, in other words, considering only the initial cost and ignoring the
energy costs that occur in the housing lifespan cause uncertainty. One of the biggest reasons for this
uncertainty is that the energy cost burden of the housing is not taken into account. Housing energy
expenditures are an important determinant of housing affordability, and the energy cost burden for
households is one of the largest cost item (Lee, Chin, & Marden, 1995; Moore, Morissey, & Horne,
2014).

The purpose of this article is to illustrate the impact of a housing lifecycle energy consumption
on housing expenditures using seven dwellings constructed by the Housing Development
Administration between 2010 and 2020. In the article, firstly housing affordability literature and
energy cost burden literature are analysed and discussed the shortcomings of the literature. Then, the
lifecycle costing of existing mass houses are calculated, and the impact of energy consumption on
housing expenditures is explored.

In recent years, while many researchers have tried to define housing affordability, difficulties
have arisen in defining affordable housing in housing research. Although this concept has a wide
coverage in the literature, as Quigley and Raphael (2004) stated, housing affordability is not a clearly
defined term in the literature. This is because affordable housing cannot be defined simply because it
is linked to many concerns (e.g. housing cost, household income, housing quality, housing situation)
and individuals with different roles (e.g. owner, tenant) (Emekci, 2021; Ozdemir Sar1 & Aksoy
Khurami, 2018).

Housing price is affected by a number of factors such as household income and financial
markets, both in the long and short run. Therefore, there are various methods and definitions that can
lead to different housing policy approaches (Abeysinghe & Gu, 2011). Various measures of housing
affordability have been used in the existing literature. But almost all measurement methods focus on
short-term indicators and ignore hidden costs. Despite the emphasis in the literature on the importance
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of lifetime affordability, with the exception of a few studies (see Abeysinghe & Gu, 2011; Emekci &
Tanyer, 2019), researchers have not been able to develop measures of lifetime affordability due to data
limitations.

Energy costs have an important place in long-term housing expenses. However, there are very
few studies on this main factor in the literature (Rohe, 2017; Routhier, 2019). Most studies on housing
costs do not take energy costs into account at all in cost-burden measurements, as the costs involved
are difficult to estimate (Haffner & Boumeester, 2015). In the context of rising energy cost burdens
and growing environmental concerns, the lack of this data disproportionately makes it difficult for
households to take action.

Method

The aim of this study is to determine the energy cost burden, which has the largest share in
housing expenses for households, and to discuss the effect of this load on housing expenses. For this
purpose, qualitative and quantitative research methods were used. The first of these methods is
systematic literature review, which is a qualitative method. The reason for choosing this method is that
the systematic literature review differs from the standard review and methodologically differs from
previous studies (from the literature) on issues such as “housing affordability”, “energy efficiency”
and “energy cost burden”, which includes a significant number of studies and has irregular and
fragmented results. In the light of the data obtained, it is used to produce a new discourse. Another
method used in the study is Life cycle cost analysis. Numerical data on the housing energy
consumption cost will be presented with life cycle cost analysis, which is a quantitative research
method.

Purchase Price or
Design/Construction
Costs

Pre-Purchase Costs
—> Costs of Home Ownership
Time Duration

Initial capital acquisition ——

Maintenance and Repairing Costs

Financing and Operating
Costs

Water Usage

Energy Consumption

Energy Prices

Annual costs of home ownership

Annual Energy Costs

Inflation Rate

Interest Rate

i1

Energy Rise Rate

Figure 1. Life cycle costing analysis

The case study consists of the houses built by the Housing Development Administration
between the years 2010-2020. The sample of the research consists of 7 different housing projects,
which were determined by the random sampling method built by the Housing Development
Administration between the years 2010-2020. The reason for applying the random sampling method is
that it can accurately represent the research population (Biiyiikoztiirk, Cakmak, Akgiin, Karadeniz, &
Demirel, 2014).

Findings
The aim of this study is to evaluate the effect of the energy cost burden in the housing life
cycle produced by TOKI, which has become a critical actor in the Turkish housing sector in the last

two decades, on housing expenses. The data regarding the residences by the Housing Development
Administration between the years 2010-2020 are as in Table 1.
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Table 1
Comparison of the housingenergy costs of with the initial cost
. . . Purchase cost Energy cost burden

Project Name City Life Span (%) %)
Kuzey Ankara Kent Girisi Ankara 30 33% 67%
Konut Ingaati
Anayurt ve Giilseren
Mah'allelerl Kentsel Ankara 30 30% 68%
Yenileme ve Gecekondu
Déniigiim Projesi
Anayurt ve Giilseren
Mah'allelerl Kentsel Ankara 30 34% 66%
Yenileme ve Gecekondu
Doniigiim Projesi
Kayapmar Ugkuyu .

L Diyarbakir 30 35% 65%

Mahallesi Projesi
Palandken Malmeydam Erzurum 30 28% 72%
Projesi
Ant.aly.a Merkez Ciplakli Antalya 30 38% 62%
Projesi
Cankari 1li Atkaracalar Ilgesi
Gazibey Mahallesi Konut Cankirt 30 31% 69%

ile Altyap1 Projesi

In the housing affordability literature, initial cost or loan repayment rates are commonly taken
into account and a decision is made whether a house is affordable or not. According to this table, most
of the costs in the housing life span are the operational costs (electricity, heating, etc.), that is, the
energy consumption costs. According to this analysis, the housing energy cost is almost twice the
initial cost of the house proportionally. In other words, it is the part that is not taken into account in
many studies in the literature.

Conclusion, Discussion and Recommendations

Lifecycle costing analysis provides the opportunity to evaluate the long-term cost of owning a
housing on the basis of housing and households, by associating the housing initial cost with the energy
cost. It allows the assessment of real housing affordability on an individual basis, allowing households
to compare the real lifetime cost of housing with their income. It also provides an independent and
objective estimate of the cost of purchasing and lifetime ownership of a housing, as well as
affordability. It is almost impossible to offer affordable housing without a clear calculation of life-
cycle housing costs.

In addition, energy consumption is an important indicator of environmental factors. In the
context of increasing environmental concerns, the issues of energy efficiency and the reduction of
carbon emissions associated with it have become more and more important. Although the building
sector is the primary focus of urban sustainability initiatives, energy considerations have focused on
the physical presence of buildings rather than households. However, since the main savings concern
the households, the existing houses and the new houses to be built should be evaluated in terms of
their life cycle.
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