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oz

Barinma ihtiyaci, insanligin var olusundan bu yana kargilanmasi gereken bir olgudur. Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Evrensel
Bildirgesi ve bu bildirgenin somutlagmasina olanak tantyan farklt bir takim sézlesmelerde de konut hakkina, diger bir ifadeyle,
barinma hakkina yer verilmistir. Tirkiye’de de, 1961 ve 1982 Anayasalarinda, séz konusu hakka deginen ifadeler kullanilmistr.
Temel yasamsal haklardan biri olarak kabul edilen konut hakkinin, ulusal ve uluslararasi mevzuatta taniniyor olmasina ragmen,
glinlik yasamda ne denli gézetilmekte oldugu tartismalt bir husustur.

Bu ¢alismada, konut hakki kavramu ile ne kastedildiginin agitklanmasinin ardindan, Turkiye’deki konut sektorine iliskin
birtakim glncel istatistiki verilerin analizine girisilecektir. Son olarak, Konya’nin metkez ilceleri olan Karatay, Meram ve
Selguklu’daki emlak ve konut sektérii temsilcilerinin bir kismu ile yiiz yiize gerceklestirilen gériismelerden de yaratlanilarak,
Konya’da, kiralik ya da satilik olmak tizere konut ediniminin ne sekilde seyrettigi arastirilacaktir. Calismanin ana gayesi, arastirma
sahasinda yagam stiren insanlarin konut ihtiyacina, sektoree, ne 6l¢tide yanit verildiginin ortaya konulmasidir.

Anahtar Kelimeler: Konut hakki, Konut sektdrii, Konut politikalart.

The Right to Housing and An Outlook on Housing Sector The
Case of Konya During the 2013-2016

ABSTRACT

Housing need is a fact that must be fulfilled since existence of humankind. The Universal Declaration of Human Rights of
the United Nations and the other contracts about this declaration also include right to housing and in other saying right to shelter.
In Turkey,in the constitutions of 1961 and 1982 use expressions which interest in these rights. Although it is recognized in
national and international legislation, the right to housing which is regarded as one of the basic vital rights, is a controversial issue
in the sense of daily life.

In this study; after the explanation of what is meant by the concept of the right to housing, current statistical datas will be
analyzed about the housing sector of Turkey. Finally, process of house acquiting in Konya will be research by using face to face
interviews with the represents of housing and estate sector in Karatay, Meram and Selguklu,the central districts of Konya. The
main aim of this study is to put forward to what extent the sector satisfies the housing needs of the people living in the area of
research.

Keywords: The right to housing, Sector of housing, Policies of housing.

Giris

Insanoglunun en temel gereksinimlerinden biri barinmadir. Insan, caglar boyu, yemeye, icmeye ihtiyac
duydugu Slcide siginacak ve glivenli bir sekilde yasamini strdiirebilecek bir yasam alanina da ihtiyac
duymustut. Ik ¢aglarda, basit kapali alanlara, magaralara, aga¢ kovuklarina siginan insan, giniimiizde
teknolojik imkanlarin da elverdigi 6lclide refah igerisinde yasamini stirebilecegi konutlara erismistir. Fakat
bu erisim hali, her birey i¢in esdeger kolaylikta degildir. Neoliberal politikalarin yaygin bir bicimde kentsel
mekant sekillendirdigi, kentsel kamusal alanlari meta haline getirdigi giinimiiz kosullarinda, kimi bireyler
oldukea genis konutlarda, glivenlikli yasam alanlarinda, varliklarint devam ettirirken, kimileri bircok konuta
sahip olup yatirtm amacl konut edinmektedirler. Ekonomik seviyesi diisitk ya da diger bireylere nazaran
kisith maddi imkanlara sahip birtakim insanlar ise, barmnacak, basini sokacak konut edinimini
gerceklestirme miicadelesini sirdiirmektedirler.

Bir bakima, insanlarin konut edinme mtcadelesine deginen, toplumsal giivenlik olgusunu da icinde
barindiran ve her gecen giin 6nemini daha da arttiran konut hakki kavramina da ulusal ve uluslararasi
bircok belgede rastlanmaktadir. Ttrkiye de, anayasa metninde konut hakkina yer ayiran ilkelerdendir.
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Calismanin birinci bélimtnde daha kapsamli bicimde tzerinde durulacaksa da belirtilmelidir ki, 1982
Anayasast ile devlet, konut ihtiyacint karsilayacak tedbirleri almakla yikimli kilinmaktadir. Stphesiz,
herkesin, insan onuruna yarasir bicimde ikamet etmeye yarayan konutlarda yasamaya hakki vardir ve
devlet, bu hakk: karsilamak adina gerekli mekanizmalari tiretmek durumundadir. Bu bilgiler 1s181nda, yeterli
konut Uretimini ger¢eklestirmenin, bireylerin olabildigince oturuma uygun konutlara miimkiin oldugunca
uygun fiyattan ulagabilmesinin ne denli 6nemli oldugu ortaya ¢tkmaktadir.

Bu calismada, bireylerin konut ihtiyacinin ne Slciide karsilandigi, s6z konusu gereksinimi giderecek olan
konut sektoriiniin iginde bulundugu durum ve karst karstya oldugu sorunlar, glincel istatistiki verilerin yani
sira konut sektori temsilcileri ile yuz ylize gerceklestirilen goriismeler vasitastyla Konya 6zelinde
degerlendirilmeye calisilacaktir.

1.Konut Edinim Hakkinin Hukuki Cergevesi

Insan haklarinin en diisiik esigi, sosyal devlet olmanin da minimum standard: olarak kabul edilen konut
hakki, bireylerin sahip olduklart diger sosyal haklar ve kisilik haklari ile ayrlmaz bir bitinlik
sergilemektedir. Icerisinde yeterli yasam kosullarinin saglandigt bir konutta barinma hakkini elde edememis
bir kisinin, diigiince ve kanaat hirriyetine, bilim ve sanat hiirriyetine kavusmasini beklemek olanaksizdir.
Konut hakki, ulusal/uluslararast s6zlesme ve beyannamelerde de tzerinde durulan bir husus olmustur.
Turkiye Cumhuriyeti'nin 1961 ve 1982 Anayasalar’nda da konut hakkindan séz edilmistir. 1961
Anayasas’nin  16.maddesi, 1924 Anayasas’nin 71 ve 74. maddelerinde oldugu gibi konut
dokunulmazligindan bahsetmisse de, konut hakkina deginen, ‘devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik
sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayict tedbirleri alir’ ifadesi, saghk hakki baslig: altinda, 1961
Anayasas’nin 49. maddesinde yer almistir. 1982 Anayasast ise ‘Konut Hakki’nt ayrt bir baslik altinda
degerlendirerek, 57.maddede, ‘devlet, sehirlerin &zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbitleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler’
ifadesiyle devletin, séz konusu husustaki édevini belirtmistir. Dikkate deger olan nokta sudur ki; devlet,
1961 Anayasas'nda yer aldigt sekliyle, konut hakkina iliskin, yoksul ve dar gelirli aileler karsisinda
yukimlulik Gstlenirken, 1982 Anayasasi’nda, konut ihtiyaglatinin karsilanmast hususunda, devlet nezdinde,
herhangi bir eckonomik diizeye sahip bireyler 6ncelenmemistir. Ayrica, gerek 1961 Anayasasi’'na gerekse
1982 Anayasast’na dikkatle bakildiginda goriilecektir ki, devlet, vatandaslarini konut sahibi yapmak gibi bir
6devi tizerine almamaktadir. Devletin, konut politikalarinda tstlenecegi rol 1961 ve 1982 Anayasalarina
gore, tedbir alict ve destekleyici olma yonundedir. 1982 Anayasas’nin, devletin iktisadi ve sosyal
Odevlerinin sinirlarint belirleyen 65. maddesi de, ‘Devlet, sosyal ve ckonomik alanlarda Anayasa ile
belirlenen goérevlerini, bu gérevlerin amaclarina uygun 6ncelikleri gézeterek mall kaynaklarinin yeterliligi
Olgiistinde yerine getirit’ hitkmuyle, Anayasa’nin, sosyal ve ekonomik haklar ve &devler bélimiinde ele
alinan konut hakkina iliskin, devletin kisith yikiimliliik sahibi olduguna isaret etmektedir.

Uluslararast metinlere bakilacak olursa, 1941 yilinda Paris’te imzalanan Atina Anlasmast’nin, konut
hakkinin sinyallerinin verildigi ilk uluslararast belge niteliginde oldugu gériilecektir. Bu anlasmada, insan
merkezli, saghkli kentsel cevreler olusturulmasinin geregine deginilmistir. Mevcut kent yapilarinin
degistirilmesi gerektigi vurgulanmis ve insanlarin yasam kosullari, psikolojik / biyolojik durumlari, icinde
yer aldiklart ekonomik / yonetsel yapt g6z 6ntnde bulundurularak yeni kentsel alanlarin diizenlenmesinin
o6nemi belirtilmistir (Kale, 2013: 11, Ttrk, 2015: 406).

Birlesmis Milletler Insan Haklart Evrensel Bildirgesi de (1948), 12. maddede konut dokunulmazhigindan
sOz ediyor olmanin yani sira, 25. maddenin 1. fikrasinin ilk ciimlesinde, ‘herkesin kendisinin ve ailesinin
saglik ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir’ ifadesini kullanarak konut hakkina
deginmistir. S6z konusu belgenin, devletler tizerinde herhangi bir yaptirim giicti olmasa dahi, konunun
dinya kamuoyunun dikkatine sunulmast bakimindan déniim noktas: teskil ettigi aciktir. Nitekim, 1966
yilinda, Birlesmis Milletler Insan Haklari Evrensel Bildirgesi'nde 6ne siiriilen haklarin somutlastirilmast
amactyla imzalanan ikiz sozlesmelerden biri olan ve Tirkiye’nin de 2003 yilinda onaylamis bulundugu
Ekonomik, Toplumsal ve Kalttrel Haklar Uluslararast S6zlesmesi, Bildirge’nin baglayicilik kazanmasinin
yolunu agan araglardan biri olmustur (Keles, 2015: 278). S6zlesmenin 11. maddesinin 1. fikrasinda yer alan,
‘Bu Sézlesmeye Taraf olan Devletler herkese, kendisi ve ailesi igin yeterli bir yasam standardina sahip olma
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saglar. Bu standart, yeterli beslenmeyi, giyinmeyi, bannmayi ve yasama kosullarinin strekli olarak
gelistirilmesini de icerir. Taraf Devletler bu hakkin gerceklestitilmesini saglamak icin, kendi serbest
iradelerine dayali uluslararast isbirliginin esas oldugunu kabul ederek, uygun tedbirleri alirlar’ ifadeleri,
devletlerin, yeterli yasam standardini temin etmek suretiyle, metinde zikredilen ihtiyaglatla beraber batinma
ihtiyacini da karsilamasi gerektigini belirtmistir.

Avrupa Konseyi’nin baglayict bir sézlesmesi olan ve tim bireylerin ginliik yasamlarina dair pozitif
haklart ve Ozgirlik alanlarini diizenleyen Avrupa Sosyal Sartt da konut hakkini ayri bir bashk altinda
degerlendirerek, sarta taraf olan devletleri baglayict bir takim hikiimleri kayit altina almistir. 1961 yilinda
imzaya actlan ve 1996’da revize edilmis sozlesmeye Turkiye’nin de taraf oldugu Avrupa Sosyal Sarti, 11
Bolimde yer alan 31. maddede, ‘Akit Taraflar, konut hakkinin etkili bir bicimde kullanilmasini saglamak
amactyla;

1. Yeterli standartlara sahip bir konut edinilmesini tesvik etmeye;

2. Bvsizligi, zamanla ortadan kaldirma amaciyla, 6nlemeye ve azaltmaya;

3. Ev fiyatlariny, yeterli kaynaklara sahip olmayanlar i¢in uygun hale getirmeye

yonelik 6nlemler almay1 taahhiit ederler’ ifadelerine yer vermektedir. Ayrica 6 Bolimden olusan Sartin ilk
bélimiinin son cimlesi ‘Herkes konut edinme hakkina sahiptit’ seklindedir. Yine II. Bolumin 16.
maddesi, ‘Akit Taraflar, toplumun temel birimi olan ailenin tam gelismesi icin gerekli kosullart saglamak
amactyla; sosyal yardimlar ve aile yardimlari, mali dizenlemeler, konut saglama, yeni evlilere yardim ve
diger uygun araglarla aile yasaminin ekonomik, yasal ve sosyal bakimdan korunmasint tesvik etmeyi
taahhtit ederler’ diyerek konut hakkina deginmistir. Yaghlarin sosyal korunma haklarinin belirtildigi 23.
madde icerisinde de ‘yaslilara gereksinimlerine ve saghk durumlarina uygun konutlar ya da konutlarinin
buna uygun hale getirilmesi icin yeterli destek saglamak’ ifadesi yer almustir. Toplumsal dislanma ve
yoksulluga karsi korunma hakkinin islendigi 30. maddenin a fikrasinda da, ‘toplumsal diglanma ve
yoksulluk durumunda yasayan ya da bu duruma diisme tehlikesinde olan kisilerin ve ailelerinin, 6zellikle
istthdam, konut, egitim, 6grenim, kiltiir ile sosyal ve tibbi yardim olanaklarina fiilen ulagsmalarim tesvik
edecek genel ve esgidimlii bir yaklagim cercevesinde Onlemler almayr’ taraf devletlerin taahhtt ettikleri
belirtilmistit.

Avrupa Konseyi’nin Yerel ve Bolgesel Yonetimler Kongresi tarafindan 1992 yilinda kabul edilen ilk
Avrupa Kentsel Sart1, kent olgusunun gelisimi icin 6nemli bir adim olmustur. Sadece Avrupa 6zelinde
olmayip Diinya’nin bagka bolgelerindeki yerel yonetim birlikleri i¢in de temel belge niteligini kazanmustir.
Toplumlarin ve kiltirlerin hizla degismesiyle, yerel ve ulusal sorunlar da dikkate alinarak 2008 yilinda
Avrupa Kentsel Sarti-2 yayimlanmustir.  Bununla bitlikte yerel yonetimlerin siirdtrilebilir kentler ve
kasabalar insa etmeyi 6ngoéren yaklasimt benimsenmistir (Avrupa Kentsel Sartr).

1976 yilinda Vancouver'da hayata gegirilen BM Insan Yerlesimleri Konferanst (HABITAT 1)
sonucunda kabul edilen Insan Yerlesimleri Uzerine Vancouver Bildirisi konut hakk: hususunda énemli bir
yere sahiptir. Bildirinin genel prensiplere iliskin II. Boliminin 1. maddesinde insan yerlesim politikasinin
en 6nemli ve en basta gelen hedeflerinden biti olarak belitlenen insanin yasam kalitesinin gelistirilmesinde,
barinma da; temiz su, saglik, egitim, gida ihtiyacinin saglanmast gibi bir¢ok edimlerle beraber zikredilmistir.
Yine, III. Béluminin 8. maddesinde, yeterli bartnaga ve sosyal hizmete sahip olmanin temel insan hakk:
oldugu belirtilmistir. ‘Devletlerin kisisel inisiyatifi ve toplu eylemi 6zendiren programlar olusturup, halkin
en glicsiiz katmanlarina dogrudan yardimlarla baslayarak, bitiin bireylerin bu hakk: kullanabilmesini
saglamakla yikiimli oldugu, bildiri icerisinde yer almistir’ (Kale, 2013: 12). Tlerleyen siirecte, barinma
hususu, uluslararasi yazanaklarda, kendine daha genis bir yer bulma firsat1 yakalamugtir.

1996 yilinda Istanbul’da gerceklestirilen HABITAT 11 de, yasanabilir insan yerlesimleri icin kiiresel
eylem plant ortaya koymustur. Bu baglamda, konut sorununa da genis dl¢lide yer verilmistir. Hazirlanan
raporun taahhiitler kismini iceren III. Bélumi, ‘Herkese Yeterli Konut’ bashigi altinda konuya egilmistir.
39. maddede yer alan ‘Hitkiimetlerin insanlart konut edinebilir kilma ve meskenleri ve mahalleri koruma ve
tyilestirme yikimliligi bulundugunu kabul ediyoruz. Herkesin saglkli, giivenli, emniyetli, erisilebilir ve
Odenebilir olan ve temel hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarini iceren, konut ve yasal yararlanma glivencesi
konusunda ayrimciliktan arinmis yeterli konutu olabilmesi icin, yasama ve ¢alisma kosullarint hakca ve
strdurilebilir bir esasta iyilestirme hedefini gerceklestirmeyi taahhtit ediyoruz. Bu hedefi, insan haklari
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standartlarina tam uygunluk icinde uygulayacaglz ve tesvik edecegiz’ ifadeleri, BM nezdinde konut
hakkinin ne derece dikkate deger bulundugunu gdstermesi bakimindan 6nem arz etmektedir. Ayrica,
HABITAT giindemi igerisinde kendine yer bulan konut hakki kavramina iligkin, taraf devletlerin
taahhiitlerini gerceklestirmelerini saglamak adina 2002 yilinda BM Konut Hakki Programi (UNHRP) kabul
edilmigtir (Kale, 2013: 14).

2016 yiinin Ekim ayinda Ekvador’da gerceklestirilmis olan BM Habitat 111 Konferans’'na hazirlik
mahiyetinde 2014 yili sonunda Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan olusturulan Tirkiye Habitat 111
Ulusal Raporu ise, konut hakkina deginen ve konut sorunundan bir¢ok kere s6z eden ulusal belgelerden
biridir. Raporda, kentlilerin barinma ve konut haklarini sosyal hak olarak ele alan bir planlama anlayisinin
benimsenmesi gerektigi belirtilmistir. Kentsel doniisiim stireclerinde; konut hakkinin, barinma hakki, 6zel
miilkiyet hakki ve kentli haklati ile bir arada degerlendirilerek, yasanabilirligin hedef alindig1 bitiinctl bir
yaklasim sergilenmesinin 6nemi vurgulanmustir. Yine, dar gelirli insanlarin, anayasal konut hakki
cercevesinde konut ihtiyaclarinin karsilanabilmesi icin bir takim kolaylastirict dnlemler siralanmugtir.
Esasen, konut hakki kavramindan anlagilmast gereken; her bireyin ya da vatandasin konut milkiyetine
sahip olunmasinin saglanmast degildir. Bireylerin, fiziki ve sosyal ihtiyaclarinin karsilanmasmna olanak
saglayan konutlara yerlesmelerinin temin edilmesi ya da bu amag¢ dogrultusunda kolaylastirici tedbirler
alinmasi, konut hakkinin karsilanmasi adina gerceklestirilmesi beklenen eylemdir. Barinmanin, bir ¢att ve
dort duvara sahip bir barmnaga yerlesme ile siirlandirilamayacagint ileri stiren Rolnik (2014: 294), konut
imtiyazinin her bi¢iminin giivenliginin ve zorunlu tahliyelere karst korunmasinin saglanabilmesi icin konut
hakkinin daha genis bir baglamda ele alinmasi gerektigini ifade etmistir. Bireylerin, saglik, egitim, icme
suyu, gida, elektrik, saglik, attk bosaltma, ulasim, eglence, yesil alanlar gibi temel hizmetlere / alanlara
erisiminin saglanip ge¢im araglarina ulasabilirli§inin karstlanmast; bireylerin her birinin konutla ilgili karar
verme slrecinin tim asamalarina ve siireclerine katilim hakkinin temin edilmesi, bu dogrultuda tizerinde
durulmasi gereken konulardandir.

2.Konuta Ozgii Temel Kavramlar

Calismanin bu bélimiinde, alan arastirmasint anlastlabilir kilmak icin temel kavramlar agiklanmistir.

Konut: Devlet Planlama Teskilat'nin (2001: 159) yapmis oldugu tanima gére konut; insanlarin
yasamlarini strdiirebilmeleri icin barinma ihtiyacint kargilayan, gereksinim, girisim, projelendirme, insaat,
kullanim siireclerinden gecerek, bekar, evli, tek veya ¢ok gocuklu, yash, 6zirld, 6zel konumlu (gé¢menler,
afetzedeler, gecekondular vb.) bireylerin yasam bicimine uygun olarak, kullanim kolayliklari saglayacak
sekilde imarlr alanlarda (kentler) veya miicavir alanlarda (kirsal) insa edilen yapilardir.

Konut Talebi: Bireylerin konut ihtiyaclarint karsilamak amaciyla konut satin alabilmek veya konutun
kirasini 6deyebilmek icin yeterli mali glice sahip olmast seklinde tanimlanmaktadir. Bagka bir ifadeyle konut
talebi; konut kiralama ve konut satin almak isteklerinin yeterli satin alma giiciiyle desteklenmesidir (Uysal
ve Yigit, 2016: 188). Konut talebi iki agidan incelenebilir: Bireysel istekler ve toplumsal yapr. Bireysel
acidan konut talebini etkileyen unsurlars; kisilerin bireysel zevk ve tercihleri, ekonomik durumlari, konut
fiyatlar1 ve diger ilgili mallarin fiyatlart seklinde siralanabilir. Bireysel acidan konut talebi, séz konusu
unsurlara bagl olarak konut gereksinmesinden az veya ¢ok olabilir. Toplumsal diizeyde konut talebinin
belirlenmesinde uzun dénemli sosyo-ekonomik unsurlar 6nemli rol oynamaktadir. Bu unsurlardan niifus
artts hizi, yag, cinsiyet bilesimi; aile bicimindeki degismeler konut talebinin sekillenmesinde etkili
olmaktadir (Erttirk, 1996: 202, Aktaran: Lebe ve Akbas, 2014: 59).

Konut talebi amacina gore iki kisimdan olusur: Tiketim amaglt konut talebi ve yatirim amach konut
talebi. Tipik bir hane halkinin tiiketim amagh konut talebi; konut fiyati, hane halkinin geliri, konut kiralari,
konut disindaki mal ve hizmetlerin fiyatlari, konutun Ozellikleri, konut kredisi faiz oranlari tarafindan
belirlenirken; yatirtm amacli konut talebi sahip olunan konutun getiri orani, diger yatirim araclarinin getiri
oranlari, hane halkinin serveti gibi faktérler tarafindan belitlenir (Oztiirk ve Fitéz, 2009: 25).

Konut Ihtiyact: Kisilerin 6deyebilme giicii ve tercihlerine bakilmaksizin, minimum seviyede
barinabilmelerini saglamak icin gerekli konut sayist ve niteliginin, belli bir anda bulunan konut sayist ve
kalitesinden farkini belirtir (Oren ve Yiiksel, 2013: 14-15). Konut ihtiyac, nitelik ve nicelik itibariyle iki
farklt sekilde degerlendirilir. Konut ihtiyacinin niceliksel 6l¢timi; belli bir zamanda konut kalitesinin,

Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi 38 / 2017
98



Enes YALCIN, Selcuk ASLAN

yasanabilir ve saglikli olmast icin gerekli fiziksel standartlara yiikseltilmesi lzere insa edilmesi veya
onarilmast gereken konutlari kapsar. Konut ihtiyacinin nitel dl¢imi ise; konut niteliklerinin, konutun
tiziksel Ozelliklerinin yant sira sosyal ve gevre Ozelliklerinin de hesaba katilmasi sonucu ortaya ctkan

gOsterge olarak degerlendirilebilir (Duman, 2010: 9).

Konut Agigi: Konut ac¢igi, hane halklart ile mevcut konutlar arasindaki dengesizligi anlatan bir
kavramdir. Konut agi1, bir tlkedeki konut stokunun (konut sayisinin) gerekli olan miktardan az olmasi
anlamina gelmektedir. Bu baglamda sorun sadece miktar sorunu ile sinirlt kalmaktadir. Ancak soruna daha

genis bir boyutta bakildiginda, kalite, mekan ve altyapt unsurlarini da icerdigi gorillmektedir.

Ulkemizde iki sekilde konut aciginin varligindan s6z edilmektedir. Bunlardan ilki; kalabalik ailelerin
kiiciik konutlarda yasamasi, konutun kullanicinin gereksinimlerini karsilayamamasi, konfordan uzak olmasi
gibi degerleri igeren gizli konut agigidir. Bir digeri ise; hane halki sayist ile konut sayist arasindaki esitsizligi

ifade eden acik konut acigidir (Akin, 1997: 53).

Toplu Konut: Tek tek yapilar olarak degil, biiytik konut siteleri halinde yapilan yapilara verilen addur.
Toplu konutlar, zaman, teknik, toplumsal ve ekonomik gibi yararlar saglamaktadir. Toplu konut girisimleri,
bir yandan konut kredisi, ucuz arsa bulmakta kolayliklar elde ederken, bir yandan da buytk capta yap1
gereclerini vaktinde, ucuz ve bol miktarda satin alarak konut birimlerinin maliyetini dustirebilmektedir

(Erkan, 2010: 170).

Kooperatif: Tizel kisiligi haiz olmak tizere ortaklarinin belirli ekonomik menfaatlerini ve &zellikle
meslek veya gecimlerine ait ihtiyaclarini isglici ve parasal katkilariyla karsilikli yardim, dayanisma ve kefalet
suretiyle saglayip korumak amaciyla gercek ve tiizel kisiler tarafindan kurulan degisir ortakhl ve degisir

sermayeli ortakliklara verilen addir (1163 Sayili Kooperatifler Kanunu, 1969).

3.Tiirkiye’ye Iliskin Bazi1 Istatistiki Konut Verileri: Konya Ornegi

Calismanin bu kisminda, ele alinan konuya iliskin, Konya ve Turkiye’ye ait bir takim istatistiki konut
verilerine yer verilerek, elde edilen veriler yorumlanmustir. Giincel veriler izerinden degerlendirme
yapilmasi amaglandigindan ve ele almnan yillardan daha gegmis yillarin verilerinin, s6z konusu ¢aligma
kapsaminda herhangi bir énem arz etmemesinden 6tiirii 2013 yilt ve sonrasina ait verilerin kullanilmasi
yoluna gidilmistir. Basta 6360 sayuz On Dirt Ilde Biiysiksehir Belediyesi ve Yirmi Yeds Tlee Kurulmas: ile Baze Kanun
ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Y apimasma Dair Kannn olmak Uzere, s6z konusu dénemde
yayimlanan On Odemeli Konu Satislare Hakkinda Yénetmelik, Konut Finansmant Sizlesmeleri Yinetmeligi, Konut
Hesab: ve Devlet Katksina Dair Yonetmelifler, calismanin odaklandigt zaman diliminin tespitinde 6nem arz
etmislerdir. Yap: ve kullanim izinlerine gbre konut dretiminin irdelendigi Tablo 6’da ise, kendisinden

sonraki yilda anlamlt bir farklilik tespit edildigi icin 2010 yilindan itibaren veri aktarimi gerceklestirilmistir.

2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016
(Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos)
Konya 18.069 27.724 18.283 29.385 19.611 30.641 18.848
TURKIYE 760.101 | 1.157.190 715.501 | 1.165.381 844.132 | 1.289.320 826.893
Konya(ﬁ/T)“‘k‘ye 2,37 2,39 2,55 2,52 2,32 2,37 2,28
o

Tablo 1: Toplam Konut Satislart
Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

Tablo 1°de izlenecegi tizere, toplam konut satislart gerek Konya’da, gerekse Turkiye genelinde 2013-
2015 déneminde, yil bazinda siirekli bir artis géstermistir. Icerisinde bulundugumuz 2016 yilina ait konut
satislarinin ilk 8 aylik periyodunun verilerine ulagildigindan, Ocak/Agustos donemi icin de ayri bir
kargilastirma yapilmast uygun gorilmustir. Netice itibatiyle, Konya’da, Ocak/Agustos donemi konut
satislary, 2013-2015 yullart arasinda artarken, 2016 yilinda, 2015 yilina nazaran azalma gostermistir. Ttrkiye
geneline bakildiginda ise, 2013-2016 yillar;, Ocak/Agustos donemi konut satiglarinda, dalgali bir seyre
rastlanmaktadir. Son dénemde tespit edilen sayilara gére, Konya’da, Turkiye’deki toplam konut satisinin %

2,281 gergeklestirilmistir.
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2013 2013 2014 2014 2015 2015 2016
(Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos)
Konya 8764 13.520 9463 15.314 8948 14.393 8628
TURKIYE 340.404 | 529.129 330.044 | 541.554 379.762 | 598.667 383.778
Kony"‘(ﬁ/oT)“‘klye 2,57 2,55 2,87 2,83 2,36 2,40 2,25

Tablo 2: Sifir Konut Satislart
Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

Sifir konut satiglarina iliskin verilere bakildiginda, 2013-2015 déneminde, Konya’da sifir konut satislari

2014 yilinda artip, 2015 yilinda azalarak dalgali bir seyir géstermektedir. Ttrkiye genelinde ise s6z konusu
petiyot icerisinde, sifir konut satiglarinin devamli surette arttigt gdzlenmektedir. Ocak/Agustos dénemine
iliskin ise 2014 sonrasi, sifir konut satislarinin, ilk 8 aylik dénemde azaldigina rastlanmaktadir. Tirkiye
genelinde ise, Ocak/Agustos doneminde, Konya’da rastlanan durumun aksine, 2014 sonrast sifir konut
satiglart stirekli artis gézlenmektedir.

2016
2013 2013 2014 2014 2015 2015 (Ocak/
(Ocak/Agustos) | (Toplam) (Ocak/Agustos) | (Toplam) | (Ocak/Agustos) | (Toplam) | Agustos)
Konya 9305 14.204 8820 14.071 10.371 16.248 10.220
TURKIYE 419.697 628.061 385.457 | 623.827 465.070 | 690.653 | 443.115
Konya(/o/T)urklye 2,22 2,26 2,29 2,25 2,23 2,35 2,31
()
Tablo 3: Ikinci El Konut Satiglart

Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

Ikinci el konut satislarinda ise, Tablo 3’te izlendigi tizere, 2013-2015 déneminde, Konya’da ikinci el
konut satiglari, sifir konut satislarinda yasananin aksine, 2014 yilinda azalip 2015 yilinda artarak dalgalt bir
seyir gostermektedir. Tirkiye geneline bakiddiginda da aymi dalgali seyir gézlenecektir. 2013-2016 yillart
Ocak/Agustos doneminde ise, hem Konya’da hem de Turkiye genelinde, ikinci el konut satislarinin dalgali
bir seyri séz konusudur. Ayrica 2014 yilinda Konya’da, sifir konut satislari, ikinci el konut satiglarini geride
birakarak beklentilerden farkli bir durum olusturmustur. Halbuki Tirkiye genelinde, incelenen zaman
dilimleri icerisinde her daim ikinci el konut satislari, sifir konut satislarinin iizerinde seyretmistir. Tkinci el
konut satiglarinin, sifir konut satislarindan daha fazla gerceklesme beklentisini olusturan sebepler, genel
anlamiyla, son yillarda tretilen konutlarin, depreme dayanikli formda olusturulmalarinin fiyat artisina
neden olmast, sifir konutlarin emsal ikinci el konutlara gbre daha disiik fiyatlarda alict bulmasi gibi
ekonomik sebeplerdir.

i1k El Konut Satig* Ikinci El Konut Satigt Toplam
Meram 1541 1898 3439
Karatay 2228 2206 4434
Selguklu 6081 8657 14.738

Tablo 4: Konya’nin Merkez Ilgelerindeki 2015 Yili Konut Satis Sayilart
Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

* 1k el konut satist; konut iireticisi bir firma veya kisi tarafindan; ya da firma veya kisi ile kat karsiligi anlasma yapip arsast
karsiliginda konut alan kisilerce bir konutun ilk defa satilmasini ifade etmektedir.
T Ikinci el satist ile ilk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye satmasi kastedilmektedir.
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Tablo 4’te goruldigi tuzere, Konya’daki ti¢ merkez ilge icerisinde en fazla konut satist, en biyiik cografi
alan ve en cok nifusa sahip olan Selguklu ilgesinde gerceklesmistir. Mistakil konutlarin diger ilgelere
nazaran daha fazla oranda goriildigi ve tarimsal arazilerin genis yer tuttugu Meram ilgesinde ise, konut
satislary, Uic merkez ilce arasinda en az sayida gozlenmektedir. HEski bir yerlesim yeri olan Karatay ilcesinde
ise, diger iki ilgeye nazaran farklt bir durum sekillenmistir. Oyle ki, bu ilcede, ilk el konut satislari, ikinci el
konut satislarindan fazla miktarda gerceklesmistir. Bu durumun ortaya c¢ikmasinda, Karatay ilgesinde
gerceklestirilen kentsel déniistim politikalarinin neticesinde bir¢ok eski yetlesim binasinin ytkilmasinin ve
yerlerine yeni konutlarin tretilmis olmasinin payt oldugu diistintlmektedir.

Ipotekli Konut Satig1 Ipoteksiz Konut Satigt
(Mortgage House Sales) (Other House Sales) Toplam
Meram 749 2690 3439
Karatay 944 3490 4434
Selguklu 4232 10.506 14.738
Toplam 5925 16686 22611

Tablo 5: Konya’nin Merkez Ilcelerinde 2015 Yilinda Gerceklesen Ipotekli/Ipoteksiz Konut Satist Sayilart

Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak dizenlenmistir.

Tablo 5 géstermektedir ki: Sanilanin aksine, Konya’nin {i¢ merkez ilgesinde de Mortgage sistemine
basvurulmadan alinan konut saysi, séz konusu sistem vasitastyla gerceklestirilen ipotekli konut satist
sayisindan fazladir. ipotekli konut satist, toplam konut satist icindeki pay %26 olarak gerceklesmistir.
Sekillenen bu durum bir bakima, insanlarin, tamamen konut kredisine bagl bicimde konut sahibi olduklar
seklinde gerceklesen algtyr ortadan kaldirabilecek niteliktedir. Burada 6nemli bir nokta ise; Konya’nin
muhafazakar bir toplum olma 6zelligi tasimasindan dolayi, dinsel referanslarin ipotekli konut edinimini
engellemesidir. Bunun yant sira yurtdisinda yasayan gurbetci sayisinin fazla olmasi ve yatirimlarint kendi
memleketlerine yapmalari 6zellikle ipoteksiz konut satigini etkileyen bir diger faktér olarak karsimiza
¢tkmaktadit.

Yapi Izni (Konya) Kullanim Izni Yapi Izni Kullanim Izni

(Konya) (TURKIYE) (TURKIYE)

2010 29.543 16.260 907,451 429755

2011 15.907 16.765 650,127 556,769

2012 16.756 14.564 771,878 556,331

2013 29.043 19.312 839,630 726,339

2014 29.611 24.297 1.030.286 773,351

2015 25121 23.877 887.007 731,289

2016 (Ocak-Haziran) 12.628 10.621 499.053 349,573

Tablo 6: Yap1 ve Kullanim Izinlerine Gére Konut Uretimi (Daire Say1si)
Kaynak: TUIK, 2016, yenimeram.com, 2016.

Daire sayilarina gore elde edilen yapt izni verileri, diizensiz bir dagilim sergilemektedir. Konya i¢in s6z
edilecek olursa, 2011 ve 2012 yillarindaki disiistin ardindan, 2013 ve 2014 yillarinda tekrar bir yapi izni
artis1 gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu seviyeden bir nebze agagiya disildigi gézlenmistir. Hem Konya,
hem de Turkiye’nin yapt izinleri sayilarina iliskin gerceklesen 2011 yilindaki sert diigtiste, kiresel capta
gerceklesen 2011 Ekonomik Krizi'nin etkili oldugu tahmin edilmektedir. Kullanim izinlerindeki seyir de,
yapi iznindeki gériiniime paralel sekildedir. Her ne kadar, gerek Konya’da, gerekse Tirkiye’de 2011 yilinda
yapt izni diserken kullanim izni artiyorsa da, bu durum, daha evvel yapt izni alinip insa islemi
gerceklestirilmis olan binalarin varligt sonucunda sekillenmistir.
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2012 2016 2023 Yillik Ortalama Artig Hiz1
TURKIYE 75.627.384 78.965.645 84.247.088 % 9,8
Konya 2.052.281 2104 346 2175214 % 5,3

Tablo 7: Niifus Projeksiyonu
Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

Tablo 7, Konya ve Tirkiye’ye iliskin, 2012 yilina ait gegmis niifus miktarini ve 2016 yiinin meveut
nifus saysint vererek, 2023 yilinda sahip olunmast muhtemel insan vatligi sayisini ortaya koymustur.
Tabloya gore, yillik ortalama nifus artis hizi, Tirkiye genelinde % 9,8 diizeyinde beklenirken, Konya icin
bu deger, % 5,3’tiir.

Konutta Borulu Su Sistemi Tuvalet Banyo
e dei{;r;lrfet ic Dis Yok ic Dis Yok i¢ Dis Yok
say1s1
TURKIYE 19454 | 18951 335 168 1799 | 1412 52 18903 331 220
%97,4| %1,7 %09 %925 %73 %0,3 %97,2 % 1,7 % 1,1
Konya 533 523 8 2 483 49 1 515 8
%98,1| %1,5 %04 %90,6| %93| %02 % 96,6 % 1,5 % 1,9

Tablo 8: Hanelerin Konuttaki Kullanim Kolayliklarina G6re Dagilimlart (2011 yilt verileri) (x Bin)

Kaynak: TUIK verilerine dayanilarak diizenlenmistir.

Konut hakki, kisilerin, barinacak yasam alanlar1 edinmelerini ifade eden bir hak olmasinin yani sira, s6z
konusu barinaklarin, insanca yagam kosullarini, biinyesinde barindirip barindirmadigini da konu edinir.
Tablo 8 de, ev halklarint i¢inde barindiran konutlarin, borulu su sistemine sahip olup olmadiklarini,
konutlardaki tuvalet varligini ve banyo mevcudiyetini ele alarak, konutta ikamet edenlerin, konut kullanim
kolayliklarint gbzler 6nitine sermistir. Buna gére, Tirkiye’de borulu su sistemine sahip olmayan konut orami
% 0,9 iken, Konya’da bu oran, % 0,4 olarak sckillenmistir. Tuvalete sahip olmayan konutlara bakildiginda
Konya yine, Tirkiye ortalamasindan daha dustik bir oran olusturacak bi¢imde % 0,2’lik bir ytizdeye sahip
olmustur. Aynt kriter icin Turkiye ortalamast % 0,3’tlir. Hane i¢i tuvalet varliginda ise, Tirkiye % 92,5,
Konya ise % 90,6’lik degere sahiptirler. Konutlardaki banyo mevcudiyetinde ise, Konya, % 1,9’luk banyo
yoklugu ile Tirkiye ortalamasinin Uzerinde bir yizdeye ulasmustir. S6z konusu oranlar, Konya’da mevcut
olan banyosuz bag evlerinin degerlendirmeye alinmis olabilecegini disiindiirmektedir. Nitekim, dis tuvalet
varhginin, Konya’da, Tirkiye ortalamasiun % 2lik bir dizeyde iizerinde seyretmesi de, bu disinceyi
dogrular niteliktedir.

4. Konya’da, Konut Thtiyacina Ve Konut Sektériine Yonelik Diigiinceler

4.1. Aragtirmanin Metodolojisi

Calismanin bu bélimiinde, Konya Emlakeilar Odast ile Konya’nin merkez ilgeleri olan Karatay, Meram
ve Selcuklu’daki konut sektdrii temsilcileri olarak degerlendirilen miiteahhitler ve emlakgilar ile 2016 yilinin
Eylil — Aralik déneminde gerceklestirilen yart yapidandirilmis miilakat neticesinde elde edilen goriisler
paylasilarak tartistlacaktr.

Unutulmamalidir ki, 6rneklemin amaca uygun secilmesi, alan arastirmasinda 6ncelikle géz Oniinde
bulundurulmas: gereken husustur. Ayrica, nitel arastirmalarda, muhatap olunacak katilimer sayisinin sinirh
olmast ve degerlendirme stratejilerinin farkliliklar: temsili bir 6rnekleme ulasmayi kisith kilmaktadir.

S6z konusu tg¢ ilceden, 6 emlak¢t ve 6 miiteahhit olmak tzere, toplam 12 kisi ile yiiz yiize
gorisilmistir. Goriismeler yaklasik yarim saatlik bir siire ile sinirlandirtlip kayit altina alinmustir. Tlgililere,
baslica yoneltilen sorular su sekildedir:

Son 5 yilda Konya’da konut kiralarinin seyri ne yondedir?

Sebepleri nelerdir?
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Konut kiralarinin degisimine, Suriye’den gb¢ eden insanlarin etki diizeyini nasil degerlendirirsiniz?

Kiralik daire - satilik daire talep oranlarint degerlendiriniz.

Mortgage sistemi sonrast kiralik- satilik daire taleplerinde nasil bir degisim gézlemlediniz?

Konut satin almak isteyenlerin veya konut kiralamak isteyenlerin konut tercihlerine etki eden faktérler
nelerdir?

Kentsel dontisimiin gerceklestigi alanlarda konut ihtiyact ve konut acisindan ne gibi degisiklikler
gbzlenmistir?

Konya’da konut a¢ig1 mevcut mudur ve sektérde gbérdiginiiz baska sorunlar nelerdir? S6z konusu
sorunlart agsmak icin yetkili kurum ve kuruluslara ne tavsiye edersiniz?

Tlave edilmesi gereken bir husus da sudur ki: Her ne kadar yukarida zikredilen sorular etrafinda
gorismeler gerceklestirilmisse de, nitel calismanin dogast geregince, séz konusu sorular, katihimcinin
konuyu acmast ve gbriismeyi zenginlestirmesi acisindan baslatict karakterdeditler. Cogu kere bire bir
sckilde soru protokolii takip edilmemis ve kattlimcinin énemli gérdiigl, konuya iliskin baska birtakim
meselelere deginmesine izin verilmistir. Katilimeilarin isimleri kodlanarak kullanimis ve aktarimlari,
dogalliklarinin korunmasi kaygistyla, degistirilmeden, ctimle bitanliiklerinin saglanmast géz ardt edilerek
aynen alintilanmustir.

4.2. Sorulara Verilen Yanitlarin Degerlendirilmesi

‘Son 5 yilda Konya’da konut kiralarinin seyri ne yondedir? Sebepleri nelerdir?” seklindeki 1. Soruya
verilen yamitlar neticesinde, Konya’da kira fiyatlarinin siirekli bigimde yiikselen bir seyir gosterdigi
gorilmektedir. Kira fiyatlarindaki artis adina cesitli sebepler ileri suriilmistir. Bunlar baglica; arsa
fiyatlarinin artigt, insan beklentilerinin ve titketim bicimlerinin degisimi, Konya’nin, 6zellikle yabanct ortakl
sirketlerin sehirde yatirim tercihlerinin etkisiyle yogun sekilde gb¢ almasi, kente Suriyeli go¢men niifusunun
akin etmesi, Universitelilerin ¢ogalmasi, konut kredilerinin yayginlasip insanlarin satilik konut almaya
yonelmeleri, belediyelerin imara actigt arsalarin ¢ok simirli olmasi ve belediyelerin yapilasma icin arsa
tretememesi olarak siralanmaktadir. Arsa fiyatlar artisining kira fiyatlar artis1 tizerine olan etkisine deginen
M.T.T . nin ifadeleri dikkat cekicidir:

“Ana sebep arsa fiyatlarmm artisi. Son iki yildir inanimaz, bir yiikselis var. Maliyetler % 60 digeri artis gisterdi
miiteabbitler igin. Bir de jizerine kar koyduklarm: diisiiniin. Selenkln bolgesinde kat karsieds arsa yok. Karatay'da var
ama kentsel diniigiimden otiirii kazane az. Arsalar insanlar izellikle bekletiyor deder kazanwyor dive. Ozellikle de
Seleukln’da.”

D.B.K. ise, arsa fiyatlarindaki artisin, daire kiralarinin artisina, kendi artisina nispetle cok da etki
etmedigini disinmektedir:

“Arsa paylarmmn artssinm, kirada cok bir etkisi yok. Arsa paylarmm artise evin satrs bedelini dedistiriyor. Evin
maliyetini arttirzyor. Kira da artiyor ama bu ikisi paralel dedil.”

O.F.A. ise kira artislarinda etkili olan sosyoekonomik boyuta deginmeyi tercih etmistir:

“Ekonomik durum iyilesti insanlarda. Sadece ev degil. Yani bundan 5 sene veyabut 10 sene once araba dediginiz
gaman likstii. Simdi araba bedenmiyor insanlar. Ev de bedenmiyorlar. Yani 5 sene dnce yeni evlenen bir ¢ift 3+1 daire olsa
bayram ederlerdi. Simdi ona burnn kuweryorlar. Ya iste, 4+1 olsun. Ne olacak? Iste 1 tanesi depo olsun. Her cocugun ayr:
odast olsun falan filan.”

Kira fiyatlarinin artisint kabul etmekle beraber, s6z konusu artist, Y.K. gibi saskinlikla karsilayanlar da
mevcuttur:

“Bu sorunun cevabinz ben de bulamadim. 7 sene once ben bu bilgede insaat yaptim. Diisiinerek yaptim. Acaba satabilir
miyim? Su anda ber tarafta yapiler.”

Goristilen sektor temsilcileri arasinda, yalnizea M.S. genel kaninin aksine fikir beyan etmistir:

“Konut kiralarmmn seyrinin ok fagla dedistigini soyleyemeyiz. Enflasyon oraninda bir seyir var. Yazr bolgesinde ise
Sfivat sisirme mevent. Orada dGrenci amagly kullanilpyor. Bir de ikinci evlilik amagly kullanizyor. Ondan dolay: fiyatlar cok
dnemli dedil orada.”

‘Konut kiralarinin degisimine, Suriye’den gé¢ eden insanlarin etki diizeyini nasi degerlendirirsiniz?’
cumlesi ile yoneltilen 2. soruya, konut sektériindeki katilimeilar farkli yaklasim gostermektedir. Kimisi,
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Suriyelilerin varliginin, konut kiralarindaki ciddi artista temel etken oldugunu soylerken, kimisi Suriyeli
gbcmenlerin kira fiyatlarindaki artisa dise dokunur sekilde etkimedigi gibi, sehrin tcra koselerindeki harap
konutlarda, bir evde bir¢ok aile bir arada yasayacak tarzda, konut sahiplerinin yliztine bakilmayan evlerini
degerlendirdiklerini ifade etmektedir. Baz1 konut sektorii temsilcileri ise, Suriyelilerin sebep oldugu, kéhne
mekanlardaki kira artislarinin adeta bir kartopu etkisi meydana getirerek kentin diger bolgelerinde de kira
fiyatlarinin artmasina yol actigint ileri stirmislerdir. Bu noktada, birbiri ile catisan iki gbriise yer vermek
gerekmektedir. M.S. nin ifadeleri su sekildedit:

“Suriyelilerin etkisi olmads yani ciinfii Suriyelilerin ev talebi ile buradaki normal ailenin ev talebi ayn: degil.
Suriyelilerin oturdugn bolgeler genellikle gecekondn bolgeler yani daba ziyade. Bigim vatandasin ev alip da bosalttig: yerlere
oturnyorlar. Aslinda oray: doldurnyorlar yani aslinda ekonomiye kiilfet dedil katka saglyorlar.”

M.S.’nin ifadelerini destekler mahiyetteki bir gériis de O.F.A’ya aittir:

“Suriyelilerin gelmesiyle kiralar arttr ama normal daire kiralarm: ok fagla etkiledigini diisiinmifyornm. Nedeni sn:
Normalde insanlarm burun Rwirdiklar: yerde oturmyorlar zaten. Yani 300 liralik daireyi 600 liraya tuttular. Liiks
dairelerdeki ya da orta seviyelerdeki dairelerdefi fiyatlar: cok etkilemedi. Zaten o seviyelerde olacakts Suriyeli durnmn
olmasayds da. Aslinda bir bakuma ise yaramayan, atil vaziyetteki dairelers, eskimis daireleri degerlendirdiler. Oradan da
ciddi bir daire sabiplerine ekonomik geri diniis var.”

Bu gorislere muhalif olan D.B.K.’nin Suriyelilerin konut kira artislarina etkisi hakkindaki diistinceleri
ilgi gekicidir:

“Suriyeliler lokal bir yerde toplansyor da, simdi drnef veriyorum: Bir daire, dncesinde kag liraydi? 300 lirayds, 500
lirayds. Simdi 500 liralik daireyi Suriyelilere, 2 aile oturnyor, 3 aile oturuyor, adam, 700-750ye verdi. Bu sefer, 600-700
liralik daire, 500 liralik daireden giizel degil miydi? Giizeldi. Ne oldu? O adam buna veriyorsa dedi. Benim dairem demek
ki dedi 800 lira 900 lira. Simdi drnek veriyorum. Bu, Karatay bolgesinde boyle. Simdi doniiyor adam. Orada fiyatlar
biyle. E ben Seleukludayim diyor. Meramdaymm diyor. En az 100 lira, 200 lira daba fazla olmast gerekir diyor adam. Bu
alttan gelen bir dalga. Sen en dibi yukar: cekersen, asgari dicret gibi disiin. Sen asgari dicreti 1000 liradan 1300 liraya
cektin. 1200 liralik adami ne yaptin? Cekmedin mi ynkarzya?”

A.G. de, Suriyeli g6¢menlerin, kentin her bélgesinde kira artisina neden oldugunu ileri stirenlerdendir:
“Normal sartlarda 200-300 lira kiraya verilen dairelerin Suriyelilere 500-600 liraya kiraya verilmesi, dabha bakumlz ev
sahiplerinin evlerini kayaslama yoluyla yiiksek kiraya vermesine sebep oluyor. Tabi bu durum farkle bir yontemle de
karsimiza gkmaktadir, bakimsi evlerde oturan ev sabibi kendi evini Suriyelilere yiiksek fiyatla kiraya veriyor, ciigi bir
para ekleyerek daha liiks daireye tasinzyor. Bu durum haliyle fiyat artislarina sebep oluyor.”

3.soruda konut sektorii temsilcilerinden kiralik daire-satiik daire talep oranlarinin degerlendirilmesi
istenmistir ve bu soruya paralel bicimde 4. soru, ‘Mortgage sistemi sonrast kiralik- satilik daire taleplerinde
nastl bir degisim gézlemlediniz?’ seklinde yoneltilmistir. Katilimeilarin yanitlarina gére degerlendirilecek
olursa, kiralik dairelerin her daim alicist olmaktadir ve olacaktir. Satilik dairelerde ise, belli bir pesinati
karsilama glcti olan insanlar alict konumdadir. Yalniz, Mortgage sistemi sonrast ve Ozellikle son
dénemdeki konut kredi faiz oranlarinin dismesinin ardindan, satilik dairelere yonelim artist s6z konusu
olmustur. T.U.’niin bu konudaki gézlemleri 6nemlidir:

“Ben bugiin bir daire sattim. 0,80 oran veriyorlar. Gegen sene bu amaniar ayn: oran 1,07 idi. Su anda Mortgage’nin
diismesinden dolayr ister istemez daire alimi cok bani. Bu sorn ashna bakarsamg 3+1-4+1 yapan miiteabbitler:
ilgilendiriyor. Ciinkii biz daba ¢ok yatirim amagls daire sattigimiz, igin bir de meblagi diigiik daire sattigimiz, icin kredinin
inmesi ya da gikmast bizi ¢ok ilgilendirmiyor. Ama adam 300.000 liralik daire aldigr zaman 1,07 ile 0,80 arasinda ¢ok
bijyiik bir oran fark: var. Bundan dolay: da kredi orammm diismesi orada tabii ki de kiraliktansa jistiine birag daba
koyup daire alirim derdine diisityor insanlar, bundan dolay: da Mortgage’nin dijsmesi piyasay: canlandirr. Bir de simdi
KDV diismesi de var kredi oranlar: da diisiince ister istemes; miiteabbitler de fiyat: birag asag cektiler, cinkii KD~
diistiigii igin.”’

S.A. da, satllik daire taleplerinin artista oldugunu belirtmekte ve bu durumu, kredi faiz oranlarinin
dismesine baglamaktadir.

“Simdi son bir iki aym icerisinde satilik daireye ok talep artts. Niye? Hiikiimetimiz bu sektiri, gayrimenknl
sektiriingi, canlanmast igin radikal kararlar aldi. Tyi coiimler buldn. KDV oranm: 18°den 8’ cekti. Konut kreds
Saizlerini 1,10-1,15-1,20-1,24lerden 0,90-0,85-0,82 ye gekti. Emlak konnt giivencesiyle alman yerleri 0,70, birag daba
asagisina bile cekenter var. Ondan dolay: satilik konnta talep suanda son bir ayder gayet fazla.”
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Zikredilen gorisler, genel itibariyle, insanlarin, konut kredi imkaninin ve konut kredi faiz oranlarinin
azalmasinin etkisiyle kiralik daireden ziyade satilik dairelere olan yoneliminin arttig1 yoninde ise de, M.S.
gibi, bu goriislere muhalif olan sektér temsilcileriyle de karsilagiimigtir:

“Biz Antalya’da da yaptik bu isi, Antalya’da adam kredi alirken %90°ma % 100 %ne kredi altyor. Burada neye
bagl kredi? Turizme bagl, turizm iyiyse banka kredi verir, zaten adamm parasi yok. Ama Konya'da boyle degil, Konyal:
en ag %50 parast cebinde olmazsa geleyim de redi alayim demez; ve yani kreds ile ev alip da uzun donemde ev almanin
yanlss oldugunu diisiinsiyorum ben. Yani en azindan bir kismnin cebinde olmast lazim. Onu rahatsiz etmeyeceke sekilde bir
kredi olabilir. Ama krediyi al ncuza, kredi neng dedil ki aslinda, simdi sen 100.000 gektigin zaman 10 sene de ne para
ddeyecekesin? Neredeyse 200.000 olacak. Mantigr yok ki. Diyor ki ev kiras: oder gibi oderim senin ev kirast gibi odedigin
Yok senin. Ev kiras: gibi idemek ne demek? Sen 1.000 lira ile ideyeceksin, 1.000 liraya sana veriyor mu? En azendan
2.000 lira — 3.000 lira ddemen lagom. 2 kigisin birinin maaginz ona verip digerininkiyle geginiyorsun. Bence onu
yapacagina gitsin 1.000 liralik evde otursun 3.000 liranm 2.000 lirasinz biriktirsin, senede 24.000 eder. 8-10 senede gider
evini alir.”

Bu ifadelerle de desteklendigi sekliyle kanimizca, kira 6demekten kurtulmak isteyip daire sahibi olmak
isteyen insanlar, bir bakima konut kredisi vasitasiyla ‘6murlik borca’ girmekte ve rasyonel sekilde
yaklasildiginda fark edilecektir ki kendilerinin degil varislerinin konut sahibi olabilmeleri i¢in ¢aba
harcamaktadirlar. Ayrica, ezici ¢ogunlugunun Miisliman bireylerden olustugu Tirkiye’de, her ne sart
altinda olursa olsun, faizli kredi kullaniminin, Islam dini hitkiimleri acisindan nasil degerlendirildiginin, séz
konusu ¢alismanin sinirlarina dahil olmadig igin g6z ard: edildigini hatirlatmak da fayda gériilmektedir.
Ulke genelinde mevcut olan gelir dagilim dengesizligi de siiphesiz konut ediniminde rol oynayan
etmenlerden biridir. D.B.K., 6rneklendirerek bu hususa dikkat cekmektedir:

“Tnsanlar alabiliyorlarsa tabi ki ev almak. istiyorlar, mortgage sistemi krediler insanlar: ev almaya yonlendiriyor. Bir

aragtirma okumugstum ashnda kisi basma bir daire dijsiiyor, Konya iigerinden babsetmiyorum, ama herkesin bir evi yok.
Niye? Bir adamm 10 tane evi var. 10 tane evi olunca bir adamn, 10 tane adamm 1 evi olmuyor, kirada oturnyorlar.”
5. soru aracitligiyla, konut sektéri temsilcilerinden, kisilerin, konut tercihlerine etki eden faktdtleri
degerlendirmeleri istenmistir. Yapilan goriismelerde ulagilan genel kanaate gore, insanlar, gecmis yillara
nazaran daha genis konut talebinde bulunmaktadirlar. Ayrica, konut yasy; konutun sehir icindeki konumu,
konutun yer aldigi cephe, konuta ulagim olanaklari, konut dretiminde kullanillan malzemenin kalitesi,
konutun yer aldigi binanin asansére sahip olmasi, giivenlik unsuru, konutun depreme dayanikli olmast
baslica tercih unsutlarini olusturmaktadir. Esasen hemen her katilimct bir bagka etmeni, konut tercihinde
énceleme oluna gitmistir. T.U. ulasim kolayligi saglayan konutlarin, kisilere cazip geldigini ifade etmektedir:
“Sovle soyleyeyim son 5 yilda tabmin ediyornm biitiin daire tipleri satlds. 140 olsun, 1+1, 2+1, 3+1, villalar satild,.
Burada insanlar bana gore, benim gordiigiim kadariyla bizimkiler genelde yatirom amagl oldugn icin daire alirken bizim
standartlarda ulasim sartlars en kolay olan daire hangisiyse onu altyor insanlar. Hani eskiden soyle bir deyim vards arka
tarafta 80 bin sen neden 100 bine satiyorsun? Ama artik insanlar bunu bana sormuyorlar diyorlar ki bak tramvay
duragina yakin oldugu igin bu daireye bu adam daba fazla arsa pay: ddedi bura daba higle kiralanabilir, daba higle
satilabilir, ondan buray: tercib edelim. Yani daire satisinda bir numaral etkenlerden biri lokasyon. Ulagsim imkdnlarmmn
kolay olmasi, bilge itibariyle siyleyeyim Seleuk Universitesine yakun olmasy, arkada 5 tane hastane var, hastanelere yakin
olmast, bavaalamna yakin olmasi, biitiin arterlerin ottasinda  kaldigr icin buras: ondan dolay: suanda bu  bilge
lokasyonundan dolay: ok hizils satilpyor.”

S.A. ise, yoneltilen soruyu yanitlarken, ister istemez soru kapsamt digina ¢tksa da, konuya iliskin diger
hususlara da deginme ihtiyact hissetmistir:

“Birinci incelik insanlar parasina gire hareket ediyor. Ikincisi depreme dayanikl, hayat standards yitksek, cocuk oyun
parklar: olan, giivenligi olan, yasam standard: olan dairelere talep cok. Tabi bu biitce meselesi. Herkes kendi biitgesine gore
bu konutlara yoneliyor. Biz de Tiirkive genelini baz aldigimiz zaman, Komya biitiin sebirler arasmda en neng
diyebilecedimiz; sehirlerimizden konutta bir tanesi. Nive? Bizde evler cok biyiik. 3+1 ev 150 metrekare bizde. Istanbul'a
gidin, Izmir'e gidin 3+1 70 metrekare kullanm bile yok. Simdi biz iki tane daire biiyiikliigiinde yer kullanzyornz,
Jiyatlarimz onlarin yarisi kadar. Istanbul’da 600.000 lira bizde 150.000 lira. Evimiz de onun iki katr. Eger onlarm
bifyiikliidiinde gibi olsa bizde 75.000’ diisecek. 1+1 stiidyolar, 2+1, 1+0 lar filan yapilmaya basland:. Y apilss amaglar:
cok iyiydi. Temigligi kolay isimma sekli cok kolaydr. Yashilarmnz, odrencilerimiz kalabilirdi ama amaglar: disinda
kullanimaya baglanica burada sognma baslad. Eder biz kalkap yazuile ve basily medyada giindeme getirir patlatwerirsek
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evi alparg 100 liraya 50 lira etmez; evi. Bu vatandas da yatirim yapmis, onun parast bizim paranng, milli ekonomiye bu
servettir yani. Onun igin dengeleri iyi tutmannzg lazim. Amacinimn disina kmasaydy ¢ok iyiydi. Bir kizumiz, gelmis Konya
digindan babasinin imkdn: var bir daire alyor. Yanina bir kizg arkadas daba alyyor. O kigi yakat ve kizin ibtiyaglarin:
kargiyyor. Giderken de satip gidiyordn. Kar ediyordn. Ama amag disinda kullaniimaya baslandigs igin sikantimiz;
hakikaten var. Saatlik, ginliik aylgs diyemiyornm artsk. Hiikiimetimiz de yasaklady artek. Igisleri tamim ginderds, eger
bunu terdr orgiitlerine veren emlakgt olursa terdr sugu islenmis gibi yargilanzr dedy.”

Konya’da evlerin oldukc¢a genis kullanim alanina sahip olmast ve bu nedenle, konut m? birim fiyatinin
diger sehirlere kiyasla ucuz olmasi S.A’nin vurguladig noktalardandir. Ayrica, barinma ve yatirim amaci
disinda illegal ve gayriahlaki sebeplerden 6tirti konut kullaniminin siklagtiginin belirtilmesi de dikkat ¢ekici
olmustur ve yetkililer icin, gereginin yapilmasi noktasinda ciddi bir uyart niteligindedir.

D.B.K’nin dusunceleti ise, Konya itibariyle bakildiginda, Tablo 4’teki ilk el/ikinci el konut satis verileri
ile uyusmuyor gibi goriinse dahi, Tablo 5’te yer alan ipotekli/ipoteksiz konut satis verileri ile Ortiisen
karakterdedir:

“Insanlar biraz, daha genis ferah ev istiyorlar eski evlere artik kimse diniip bakmuyor. Enteresan, iilkede satilan evin %
54 su anda stfir ev arts kredi alanlar da ¢ok dedil nakit daba fazla ya da kafa kafaya o da enteresan. Arty, insanlar
daba genis daba ferab eve gegmek istiyorlar ama yeni yapilan dairelerin hepsine bakayorsun 110 m net 130-125 m briit
3+1 diyor adam. Ciinkii arsa paylar: yiiksek. Aslinda insanlarm o anlamda beklenti ve ihtiyaglarim: karsilanyor.”

O.E ise, yatirtm amacl konut alicilarinin konut taleplerindeki tercih unsurunu degerlendirmeyi
secmistir:

“Biiteeleri oraninda tabi genel geger kural o, biitgeleri orammda bareket ediyorlar. Onun disinda yatirim getirisi
noktasinda para kazandiracak markals konutlar: tfercih ediyorlar. Hani bunda daire adeti, oda sayist degil ama projenin
yapumer firmasy, konut firmasmm gicii, para yatirdiklar: gaman iste o parammn kaganacagr oran: bag alaraktan
yatirimlarmz o yonde planizyorlar baliyle.”

6. soru ile kentsel doniisimiin gerceklestigi alanlarda konut ihtiyact ve konut agisindan ne tir
degisikliklerin gézlendigi anlasiimak istenmistir. Ozellikle belirtilmelidir ki: Konya'da, iilke genelinde
gbzlendigi bicimiyle bir gecekondu sorunu mevcut degildir. Turkiye’nin diger kentlerinde 6zellikle diger
sanayilesmis buyiiksehirlerinde gézlenen kamu arazisine ya da sahis milkiine illegal konut yapimina
Konya’da rastlanmamaktadir. Kentin tarihi yerlesim alanlarinda mevcut bulunan eski konutlar, yikik, viran
bicimdeki haneler ve bu barinaklarin tizerine oturmus oldugu arsalar resmi olarak hali hazirdaki konut
sakinlerinin tapulu maldir. Konut sekt6rd temsilcileri de bu gercegi g6z 6niinde bulundurarak
degerlendirme yapmuslardir ve olusan genel kani, kentsel déniisimiin sehir icin, konut sektdril igin ve
dolayisiyla kentliler igin olumlu birtakim gelismeleri beraberinde getirdigi yoniindedir. T.U.’niin, kentsel
doéntstim alanlarinin, hazir altyapiya sahip oldugunu belirterek bu durumun belediyenin bir takim
kiilfetlerden kurtulmasina da vesile olacagini belirtmesi 6nem tasimaktadur:

“Kentsel dindisiimiin faydaly me zararly me oldugunn sorarsanizz bana gore faydals belediyeler agisindan, neden derseniz,
gaten o yerler tek katly ama oralarda tim alt yape var, yani elektrik, su, dodalgag borunlar: hepsi var. Simdi yeni imara
agtlan yerlerde belediyeler mecburen bu bhatlar: cefmek orunda. Yani yoldu okuldu buniar: yapmasi lazim. Su borularm
kanalizasyonlarim, dofalgazine, elektrigini her seyini cefemesi lagum. Bunlar ciddi masraf. Bu masrafi da zaten vergi
ddeyerek biz odedigimiz igin bence bu alt yapilara sahip oldugn igin kentsel dondisiim bolgeleri cok mantikly hareket yani.
ZLaten sebrin icinde lokasyon olarak en giizel yerler oralar yani.”

S.A. da, kentsel doniistim bélgelerinde konutu bulunan vatandaslara, devletin saglamis oldugu katkidan
s6z ederek, kentsel doniistim bolgesindeki insanlart kentsel donistime destek olmaya davet etmektedir:
“Kentsel dindisiim gerekli bir sey. Simdi, Tiirkiye geneli baz aldiginnzida, Konya daba dordiincii besinci kusaga giriyor.
Niye? Depremde dncelikli olan bilgeler, gecekondusn ¢ok olan bolgeler birinci kusaktan baglady, big dort ya da besinci
kusaga giriyoruz. Ovyle olunca da vilayet bazinda baktgimizda 55.-60.srradayiz. Konyannzda kentsel dindisiim bagladh.
Meram Belediyesi, Cevre ve Sebircilik Bakanligs onciiliigiinde bu hamleyi baslatti. Karatay devam ediyor. Selenkln da yeni
yeni adimlar atmaya bagslad. Hem kaliteli konutlar yapilacak, Konya'mn cebresi dedisecek. Arty, igerisinde yasam
standartlar: yiiksek olan konutlardan orada bulunan vatandaglar yasayacak. lyi bir hamle. Cevre ve Sebircilik Bakanhgs
ok destek veriyor. Artr, 18 ay 780 lira kira bedeli odiiyor ki kentsel dondigiime sokulmng bolgede bulunan ev olsun hic
dnemli degil. Isterse yikak virane olsun yeter ki ev olsun. 18 ay 780 lira kira idiiyor. Kim? Devletimiz idiiyor. Bu da iyi bir
sey. Vatandaglarimz bu dindisiime katkida bulunsun.”
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Kentsel doniisiim konusunda, olumsuz goriis serdedenler de yok degildir. Ornegin D.B.K., belediyenin,
s6z edilen hususta dogru bir yonetim sergilemedigini diisinmektedir:

“Orada da bence bir diinya_yanlis var. Mesela Sefik Can Caddesi var ya ber s¢y amenna on tarafin: park_yapryorlar
biliyorsunnz, sagle sollu. Yeni agilan yola cephe bir diinya eski ev vards. Ben olsam belediyenin yerinde onlar: alirdim, restore
eder Gyle birakar eski halini de yeni halini de gistermis olurdum. Oralara yine gerekirse isletme de yapardm. Onu da
yapmyoriar yani. Cok da dogru yonetildigini diisiinmiiyorum. Birgok sey ranta kurban ediliyor.”

Katilimcilara yoneltilen son soru olan 7. soru ise, ‘Konya’da konut a¢igt mevcut mudur ve sektorde
gordigiiniz baska sorunlar nelerdir? S6z konusu sorunlart asmak icin yetkili kurum ve kuruluglara ne
tavsiye edersiniz?’ seklindedir. Bu soruyu katiimecilar, konut sektdriine bircok farkli acidan yaklagarak
yanitlamislardir. Bilhassa, bu soru vasitasiyla, yetkili mercilere mesaj iletebilecekleri inancindan &tiiria
katiimcilarin, gorislerine basvurulmasindan memnuniyet duyduklart gézlenmistir. Oncelikle belirtmek
gerekir ki, katihmcilar Konya’da konut aciginin séz konusu olmadigina muhtelif ifade tarzlari ile
deginmislerdir. Mesela, I.B’nin diistincesi bu yondedir:

“Konya'da konut sorunu yok. Her seyin bazi donemleri varder. Bu sektoriin de durgun oldugn donem kustir. Buna
ragmen simdi hem kiralik hem de satilik daire konusunda kimsenin cok sikinti yasayacagin: diisiinmiiyorum. Belki kiralik
daire konusunda tayin donemi olmadigs icin insanlar sikints yasayabilir istedigi konumda ev bulamayabilir ama satulzk bir
stirii daire vardm.”

A.G/nin ifadeleri de, Konya’da konut a¢ig1 olmadigt diisiincesini destekler niteliktedir:

“Aslinda konut sorunumuzg yok, aksine konut faglalys var Konya'da. Dikkat ettiyseniz her giin neredeyse bir insaata
baglanzyor. Siirekli yeni yapilar yapilsyor. Peki neden insanlar konut bulmakta zorlanzyor derseniz, bu konutlarm sayisimm
azhigindan degil insanlarmn isteklerinden kaynaklansyor. Malum sebeplerden fiyat artislars mevent, insanlar daba kaliteli ve
liikes dairelerde daba ncuzg; fiyata oturmark istiyor bu da ne yazik ki gerceklesmesi zor bir durum.”

Konut sektért temsilcileri, ¢zellikle dar gelirli insanlarin konut ihtiyacinin karsilanmasinda merkezi
yOnetime ve yerel yonetim organt olan belediyelere gérev distiglini isaret etmisler ve bu hususta somut
bir takim 6nerilerde de bulunmuslardir. M.$’nin bu dogrultuda goriisleri meveuttur:

“Benae, deviet iki strateji izleyebilir. Birinci TOKI nin yaptgr gibi kendi yapar. Daha ticari amacl degil de, TOKI
birag ticari amaglh yapryor. Biraz daba gercekten alt gelir seviyesindeki insanlara hitap edeceke sekilde yapar, nzun vadeli
verir. Bunu kismen yapryor TOKI ama gok yaygn degil. 1kincisi de, devlet arsalarims miiteabhitlere bedava verir, ondan
sonra da oray: ithale eder, der ki arkadas 130 m daire yapacaksin, su su standartlarda yapacaksin daire bedelleri de drnek
veriyorum 130-140 milyar: gecmeyecek. Bu sekilde isin oniinii agabilir. Veya devlet de yapabilir der ki arkadas ben sana
arsay: bedava veriyorum sen yap ben su fiyattan senden alacagim der. Gariban vatandas: da kend finanse edebilir.

Devlet belediyelerden arsa temin etsin. Belediyeler her zaman arsa satar. Gegen giin 80 milyon TL ye satwyordn.
Konya'daki belediyeciler miiteabbitlik yapryor. Sikntr burada gaten. Ya da kooperatif seklinde satzyor ama para kazanma
mantiginda bu isi yapryor. Aslnda gor bir sey degil. Hiikiimet Bakanlar Kurulunda karar alacak. Belediyeler elindeki
arsalarm %o 30°unu, % 40’1, artik ne ise, gariban vatandaglara ev yapip teslim etmekle miikelleftir diyecek. Beledjyeler
mechur yapar o gaman.

Biz de bakzyornz bagen ihalelere girmek icin, arsa satmn almak icin. Gegen Karatay belediyesinde 8-10 tane arsa vards.
Yaklasik degerleri toplam 200 milyon TL. Az uz arsa dedil. Seyde vardr. Merapms’da vards yine. Et kombinesinin oradaki
yeri kim satti? Meram Belediyesi sattr. Tapu Dairesi’nin karsisindaki yeri kim satti? Meram Belediyesi satti. Karg: taraf:
80 milyon TL ye sattilar. Ama sunu yapabilirsin. Sen sattn oraye iyi paraya, tamam, git madem kiyida kisede, su
arkalarda yerler var, belediyenin yerler. Git oraya da vatandasa 100 m ye daireler yap uygun fiyata sat.”

S.A. da konut uretimi icin arsa yetersizliginin oldugunu disinerek, belediyelere tarim arazilerini de
imara agma teklifi getirmektedir. Boylelikle katilimciya gore, insanlarin konut ihtiyact daha az maliyetle
kolaylikla karsilanacaktir:

“Biz belediyelerimizden sunu istiyoruz, tarla vasfinda olan konut oneri alaninin icerisindefi tarla vasfindaki arazileri
imara agsimlar. Imara actiklars zaman arsa paymda 30.000 lira bir diigiis in goriyornz. O 30.000% kredilendirdigi
gaman vatandas 10.000 lira da kredi faizi odiiyor vatandasimz, 40.000 lira ediyor. 150000 liralik konut sak diye
110.000 liraya diisecek. 180.000 liralik fonut sak diye 140.000 liraya dijsecek. Ekonomiyi ¢ok daha fazla
canlandiracak. Beledjyelerimiz bir an once buna ¢6ziim bulsunlar. Bizde arazi daba ¢ok, imara agilacak alan da ok, bir
an dnee agarlarsa biz destekgi olurug. Ben Konya'min ber tarafinm imara agilmasindan yanayim. Benim sabsi fikrim bu.
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Niye? Konya biyiik bir alana sabip. Yurt disindan da yatiimcilar geliyor. Ondan dolay: her tarafin agilmasinda fayda
goriiyorum.”

Aynt katilimetya, Konya’nin her tarafinin imara acildiginda tarim arazilerinin ve yesil alanlarin akibetinin
ne olacagt soruldugunda ise, katilimcinin, yesil alan yokluguna dair ‘kabullenilmis bir ¢aresizlik’ icetisinde
oldugu gbzlenmektedir:

“Orada tarim su anda yapimzyor. Hepsini biliip hobi babgesi olarak kullantyorlar. Yani tarmm yapimayan bir yeri
bekletmeye gerek yok. Simdi Meran'm sanssizligs var. Meran’da 2000 metreye bir ev 1600 metreye bir ev veriyorlar.
Seleukelu da 2000 metreye 40 tane daire veriliyor. Bu hak dedil kardesim. Yesili kornyalim, hem fikiriz, hani yesil mi
kalns? Kalpans.”

D.B.K. ise, bir konut sektérii temsilcisi olmasina, ge¢imini konut sektorii kanaliyla saglamasina ragmen,
meseleye genis bir perspektiften bakmayi tercih etmekte ve bir bakima tilke ekonomisine konut tizerinden
elestiri getirmektedir:

“Insaat sektivii ne sektiri? Hizmet sektirii. Ulke neyle diniiyor simdi? Insaat sektirii ile. Bu dogrn bir durnm mu?
Degil. Bu is boyle donmez. Bugiin donsiyorsa da yarm donmez. Yalnizea hizmetle iilkeyi yonetemezsin. Senin iiretim

yapman lazim. Ama ingaat diretim degil yani. Ama meveunt ekonomi bununla dondiigi icin annediyornm % 56 idi
herbalde. Ya da onlarca sektor insaata bagly oldugn icin pompalanzyor bu sektir. Ayakta durmasi igin her sey yapilyyor.”
Konut sahiplerinin, dairelerini kiraya verirken, kiract konusunda secici davrandiklarint diisinen A.M., bu
durumun beraberinde bir geliskiye de sebebiyet verdigini belirtmektedir:

“Sovle bir sey var bir de benim cok giildiigiim, insanlar evini kiralarken iste memur olsun diyor, isi garanti olsun diyor.
Ne kadar kira istiyorsun diyoruzg, iste 1300-1400 diyor. Memur aile 1300-1400 liray: nasil odeyecek? Bunu ozel sektirde
daha ok kazanan kisi ider. Boyle de bir tezata dijsiiyoruz, ev sabipleriyle. Bir de memunr olsun diyor, isi garanti olsun diyor,
batmasmn gikmastn diyor ama istedigi fiyat yiiksek. Memura vereceksen o gaman fiyatr diisiirmen lazim.”

Evini kiraya verecek daire sahiplerinin tutumu ile ilgili bir diger elestiri getiren katilimer D.B.K., konut
sahiplerinin rasyonel bir hesaba dayanarak hareket etmediklerini ve bir nevi ‘fiyatlart sisirdiklerini’
vurgulamaktadir:

“Tnsanlar sunu yapmuyor: Eline hesap makinesi alyp, mesela kag lira adamm evi 25000 bilii 25 yil desek bilii 300,
25 yilda amorti edecek. 833 lira ediyor ama ev sifir. 830 lira degil ki kira 1200 lira. Bunun dengesi yok. Mesela biz isyeri
satsyorug. Ogellikle isyerinde olnyor. Kiracils ya, yatirm icin alyorlar. Elimize hesap makinesi alp bakzyornz. Eger 15-16

yillarda ise makul diyornz. 17-18 normali. 19-20 ve yukaris: pahals diyornz. 13-12 yil derse gaten doniip biz alyornz,
Iyiymis, ekmekliymis diye.”

S.A., imara acilan arazilerdeki kat izinlerinin adaletsizce tespit edildigine isaret etmektedir:

“Bir tarafta 2 kat, yan tarafina adam ozel imar alpis, kim? Y apanlar belli. 10 kat yapmus. 10 kat oraya veriyorsafk,
dibindeki vatandasin, benim gariban vatandasimm da 10 kata hakk: var. Buraye iki katta tutup da yani basmdakine 10
kat verirsen bu hak nu? Dogrn mu? Madem buraya 10 kat daire verilebiliyor, bu vatandasima da ver, o gariban
vatandasima da ver kardesim. Bizim felsefemiz bn.”

Konut ihtiyacina yanit arayan vatandaglarin gereksinimlerini dolaylt da olsa etkileyen, hatta kimi yerde
dogrudan konut fiyatlarinda artislara sebep olan, konut sektdrii temsilcilerinin genel sorunlarina deginen
A.M. bir bakima, konut sektoriindeki denetimsizlikten ve koordinasyonsuzluktan yakinmaktadur:

“Bir de maalesef bigim en biiyiik elestirimiz devletimizin emlak ve insaat sektorine bir diigenleme getirememesi. Y ani
emlak ve insaatr siz bile yapabilirsiniz, oniine gelen berkes yapabilir. Bunun biyle olmamast lazim. Simdi oniine gelen
herkes muhasebeci olabiliyor mu? Olamzyor, kim oluyor mubasebeci? Okuyan simavina giren iste miisavir olmafk isteyen kigi
mubasebeci olabiliyor. Emlak- Insaat sektoriniin de biyle olmasi lazim. Bunu uzun siiredir siyliyoruz. Mesela bir harita
programumuz, var, yasal olanlar cok pabali insanlar kagak kullansyor, buna bir ¢coziim istiyornz. Hala coziim getirilmed;.
Clinkii harita programcilar: fabis fiyat istiyorlar. Bunun disinda Konya'mizun bir sorunu da tapn dairesidir. Sadece bir

yerde. 3 ilgenin tapu dairesi var. Selguklu, Meram, Karatay. Hepsi tek bir binada, bunun dagitilmasinz istiyornz. Boylelikle
is yiikidi azalacak, insan yogunlngn azalacak, kargasa olmayacak, tapuda isler daba higle olacak. Arazi genis, her sey
miisait ama yapimayor. Temel elestivimiz emlak ve insaat sektoriindeki sistemin boyle ¢ok basit olmasi, berkesin yapabiliyor
olmast, dolandiriimaya agik olmasy, denetimlerin olmamast vs.vs. bu isin artik bir seviyeye gelmesi lazim. Ev sabipleri
kendileri satmafk istemiyorlar, emlak miisavirine veriyorlar. Ciinkii biliyorlar ki emlak miisaviri belli bir noktaya gelpis
editimini alpg vs. bu isin yasal isini yapryor, evi dederinde satacak. Simdi Tiirkiye'de berkes evini kendi de satabiliyor,
emlakgilar da satabiliyor. Boyle inanimaz, kargasa var. Yani ayn: apartmanda 3 tane daire satiliksa biri 200.000 ise,
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digeri 220.000 istiyor, biri 190.000 istiyor. Inanimaz; fiyat farklisklar: oluyor. Iste miisteri o daire 200.000 ise benim
daire 250.000 eder diyor. Bunun gibi bircok sey sayabilivim sababa kadar. Ama temel sorun dedim ya sistemin ¢ok basit
olmast.”

Devletin, dar gelirli vatandaslar icin kiralik konut sistemi gelistirmesini 6neren M.S., Almanya’daki
modelin Tirkiye icin de uygulanabilir oldugunu savunmaktadir:

“Belediyelerin bu iste, miiteabhitlif dedil halka higmet noktasinda onciiliik yapmas: lagem. Hiikiimet de en azindan
sosyal konutlar yapip, bu konutlar: gariban vatandasa kiraya verebilmesi lagim. Satabilmesi degil bakin. Herkese
satamayabilirsin. Herkes bunu finanse edemeyebilir. Kiraya vermesi lagum. Eder ki bir gariban gercekten gidiyor da 1200
liraya asgari dicretle caliszyorsa, bununla bir aile gecindiriyorsa, baska da bir geliri yoksa, ben deviet olsam, hiikiimet olarak
yetkili olsam, bu adamn getirir oturturum. 100 liraya da kiraya veririm. Bu adami desteklemen lazim senin. Siknt:
burada. Hep TOKI'nin satmasi degil. Birak kardesim sen satmayr. Sen yap o insanlara kiraya ver. Bunun Grnekleri
Almanya’da ¢ok. Ben Almanya’da kaldim ugun siire. Orada bigdeki anlayisla ev sabibi olma diye bir olay yok. Orada ev
sahibi olabilmek icin gercekten ekonomik durnmunun ¢ok iyi olmase lagum. Orada ya devlet kendisi yapar kiraya verir.
Adanun gelirini alir. Kag lira altyorsun sen kardegim? Bu kadar. Kag tane kisin var senin? Bu adar. Bu insana yetmesi
gereken para ne kadar? Su kadar. Geriye ne kaldi? 200 lira kaldr. O adama o evi 200 liraya kiraya verir. Oradaki
sistemin %o 60°1 bu. Bunun disinda, sabislarin kiraladiklar: var. Onda da ne yapar? Sabistan kiralasa dabi, eder geliri
yetmiyorsa, miiracaat eder. Ev kira yardumz diye bir olay var. Oradan kira yardim: alabilir. Mesela bu iyi bir model. Devlet
bunu yapabilir.”

Sonug Yerine

Insanlarin konut ihtiyaglarinin ne 6lciide karslandigint ve konut sektériiniin ne gibi problemlerle bas
basa oldugunu anlamaya yonelik Konya 6zelinde gerceklestirilen bu ¢alisma neticesinde birtakim ¢tkarimlar
elde edilmistir. Calismada, herkesin, konut miilkiyetine sahip olamasa da muhakkak bir konut icerisinde
yasama ihtiyact ve hakk: bulundugundan dolayt 6ncelikle kiralik konuta erisim konusu incelenmistir. Buna
gore denilebilir ki, Konya’da kiralik daire aramak stkintili bir siirectir. Kiralik dairelerin fiyat artislart son
bes yillik periyotta, enflasyon artts oraninin ¢ok lizerinde seyretmistir ve bu Ozellikle dar gelirli ailelerin
derinden hissettikleri ‘cilgin’ fiyat artist olanca hizi ile devam etmektedir. Bu durumun sekillenmesinde;
kentin yogun gé¢ almasi, arsa fiyatlarinin astronomik artigt, bireysel tercihlerin tikketim toplumuna uygun
bicimde evrilmesi ve Suriyeli gd¢menlerin kentin her yanmna yansiyan etkileri baslica etkenler olarak
sayiabilir. Kiralik konutta oturmaktansa konut kredisi kullanip ev sahibi olmak isteyenlerin de, arz-talep
dengesinden otliri kiralik konut arzini ve dolayisiyla konut kira fiyatlarint arttirdiklar diistinilmisse de,
calismanin  yuriatildigi Konya’min t¢ merkez ilgesinde (Karatay, Meram, Selcuklu) 2015 yilinda
gerceklesen toplam konut satisinin %71,3’0 konut kredisine bagvurulmadan gerceklestirildigi tespit
edilmistir. Bu tespit bir bakima ezber bozar niteliktedir.

Konya’da, Turkiye’nin diger buyiiksehitlerinde yogun bicimde gézlenen gecekondu olgusuna, — kimi
kent bilimciye gére problem, Turner (1976: 120) gibi kimi kent bilimciye gbre ise, hem direkt kullanicinin
kullanimina uygun olmast hem de devletin barinma ihtiyacini karsilamast yitkini hafifletmesi agisindan,
halkin gerceklestirdigi takdir edilesi bir sosyal organizasyon 6rnegidir — rastlanmamaktadir. Kentin tarihi
yetlesim bélgelerinde karsilasilan, eski, tek katli, barakayt andiran yipranmis, bakimsiz konutlar, hazine
arazisi Uzerine insa edilmemis olmalari veya s6z konusu konutun sahibinin haricindeki bir baska sahsin
arazisi tizerine oturtulmamus olmalariyla da tipik gecekondu 6zelligi sergilememektedirler. Bu niteliklerin de
etkisiyle, kentsel déntisim, Konya 6zelinde, diger kentlerde yasanan durumun aksine, kentsel déniisim
magdurlart Gretmemistir. Ayrica, goriisiilen konut sektorii temsilcilerinin ¢ogunlugunun kentsel déntisiimii
destekledikleri gbzlenmistir. Katilimeilar, séz konusu doéniisim bélgelerinde hazir altyapinin varligindan
s6z ederek, bu vesileyle, belediyenin ve dolayistyla kamunun birtakim kilfetlerden kurtulacagini da
belirtmislerdir.

Sonug olarak, Konya’da herhangi bir konut a¢iginin séz konusu olmadigt disiinillmektedir. Fakat iilke
genelinde gozlenen, dar gelirli ailelerin barinma sikintist, mevcut hali ile Konya’da da rastlanilan bir
durumdur. Rahatsizlik duyulan bu durumdan olabildigince kaginmak ve herkesin sahip oldugu konut
hakkini temin edebilmek icin, daha evvel zikredilen Anayasa’nin 57. maddesindeki yikimlilikleri
karsilamaya uygun disecek bicimde, yetkili organlara konut sektSrii temsilcilerince birtakim 6neriler
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getirilmistir. Icerisinde, bazt sorunlarin tespitinin de yapildigi bu ¢6ziim Onerilerini maddeler halinde
Ozetlemek de yarar vardir:

1. Belediyeler, para kazanma amaciyla arsa satist gerceklestirmekte ve bu alanda, kentsel rant tiretiminde
adeta birbirleriyle yarismaktadirlar. Onerilen, devletin, belediyelerin elindeki arsalarin bir kismini temin
ederek dar gelirli vatandaslarin konut ihtiyacint karsilama noktasinda kullanmasidir. Bu  6ner,
merkeziyetcilik / yerel 6zerklik tartismalarini beraberinde getirmis olsa da, sosyal devlet olma ilkesi geregi,
s6z konusu diisiince, cesitli kanallar vasitastyla somutlastirilip hayata gegirilebilecektir. Ornegin,
olusturulacak bir yasa maddesi ile belediyelere, cesitli sosyoekonomik 6l¢iitler g6z 6ntinde bulundurularak,
ellerindeki arsalarin belirli orandaki bir kisminda dar gelitli vatandaslarin barinmasi i¢in konut tretmesi
yikiimliligi getirilmesi disiiniilebilecektir. Ayrica belediyelerin, ellerinde bulundurduklar: arsalara ilaveten
arsa Uretmeleri de, konut maliyet fiyatlarint distireceginden ve dolayistyla konut edinim ticretini de asagtya
¢ekeceginden 6nem arz etmektedir.

2. Toplu Konut Idaresi (TOKI), kurulus amacinin disina ¢tkarak ticari faaliyette bulunan, bir bakima
devlet eliyle yap-satcilik yapan bir kurum haline gelmistir. Dar gelirliler icin tretildigi séylenilen birtakim
konutlar kaliteden yoksun olmakla beraber, piyasadaki konut fiyatlarindan da, dar gelitlinin lehine olacak
sckilde farklt degildirler. Devletin giitmesi gereken konut politikasinin amact, herkesi mutlak olarak konut
sahibi yapmak olmasa dahi kisilerin konut gereksinimlerini bir sekilde karstlamak olmalidir. Ornegin, Toplu
Konut Yasalarinda yer almamis olan bilhassa dar gelirli aileler icin kiralik konut diisiincesi, Almanya ve
benzeri Avrupa tlkelerinde gorildigi sekliyle, Ttrkiye’de de uygulanabilir olmalidir. Kiralik konut arzi
gerceklestiren devlet, bireylere; gelir diizeylerini, aile niifuslarini vs. dikkate alarak 6deme plam
olusturmalidir. Sahis konutlarini kiralamak isteyen fertlere ise, yine ayni kistaslari hesaba katarak kira
yardiminda bulunmalidir. Esasen, Keles de (2015: 357), “Devlet ve siyaset adamlart sik sik kullandiklar
‘her aileyi ev sahibi yapma’ sav-sézini bir yana birakmali, kiralik konut ve kurum konutu politikasina
agirlik vermelidirler” ifadeleriyle, konut sektérii temsilcilerinin 6nerisine katilmaktadir.

3. Tirkiye’de isteyen her kisi, kolayca, herhangi bir egitim almadan, edinmis oldugu miiteahhitlik yetki
belgesi ile miiteahhitlik yapabilmektedir. Miiteahhitlik, bu sekliyle, dahil olunmasi basit ve denetimi kisitlt
bir meslek olarak islerligini stirdiirdiigh miiddetge, saghklh konut Gretimi ger¢eklesmemekte, konut fiyati
politikalart rasyonel bicimde olusturulamamakta ve insanlarin konut sektorii temsilcilerine gliveni
kalmamaktadir.

4. Kente yogun go¢ neticesinde sekillenen kent i¢i niifus artist beraberinde bir¢ok probleme de neden
olmaktadir. Konut piyasasinda gozlenen ‘fiyat sisirmeler’ ve konut tiretimi igin arsa yetersizligi de konuya
iliskin sorunlarin basinda gelmektedir. Bu durumun 6ntine gecebilmek icin de, butiincil, multidisipliner
politikalar tretilerek, kente dogru gerceklesen ntfus akinlarina karsi, kirsal alanlarin cazip hale getirilmesi
gerekmektedir.
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