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Turkiye’de Konut Hakki ve Bu Hakkin Kullanilmasinda

Ortaya Cikan Sorunlara Yonelik Degerlendirme
Right to Housing in Tlrkiye and Evaluation of Problems in the Use of this Right

Erkan KOSEDAG!
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insanoglunun varolusundan beri korunma amagh baslayan barinma ihtiyaci, zamanla yasam hakki icerisinde yer alan bir olgu haline
gelmistir. Bireylerin insan onuruna yakisan bir yasam siirebilmeleri icin Birlesmis Milletler insan Haklari Evrensel Bildirgesi ve birtakim
sozlesmeler, barinma ve konut hakkindan bahsetmistir. Tiirkiye’de de konut hakkina dair bir takim mevzuat ¢alismalari yapilmistir.
Cumhuriyetin kurulusundan itibaren, orta ve alt gelir gruplarinin desteklenmesi ve korunmasi, belirli dénemlerde sosyal devlet anlayisi
olgusu ile saglanmistir. Bu baglamda 1961 ve 1982 Anayasalarinda, konut hakkini ifade eden maddelere yer verilmistir. Bunun yani sira
konut kavrami son dénemlerde kavramsal dedisikliGe ugramis, bir hakla beraber bir meta haline déntiiserek ekonomik bir géstergeye
dénismustir. Bu sebeple, konut duvarlarla oriilii fiziki mekdn disinda ekonomik dederi olan yapi olarak da algilanmaktadir. 2021 yilinin
sonlarina dogru diinya genelinde yasanan ekonomik kriz, déviz fiyatlarindaki yiiksek artis ve buna paralel olarak konut yapiminda artan
maliyetler sonucunda dar gelirliler igin insan onuruna yakisan bir konuta erisim neredeyse imkdnsiz hale gelmistir. Bu ¢alismanin amaci
kiiresel ekonomik krizler dolayisi ile yapim maliyetleri artan konuta erisim hakkinin ne derece kullanilabildiginin tartisiimasidir. Calismada
konut hakkinin, diger kentsel haklar ile karsilastirildiginda, herkes igin esit bir sekilde uygulanmasinin mimkin olmadigi, bu hakkin
uygulanmasinin, devletlere maliyetli oldugu ve konut hakkinin kullanimi yerine politikalar gelistirilerek barinma sorunlarinin ¢6ziilmeye
calisildigr ortaya koyulmustur. Sonug kisminda konut hakkinin anayasal bir hak dedil, insan hakki olarak algilanmasi icin gerekli yasal
diizenlemelerin yapilmasi gerektigi belirtilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut hakki, barinma, konut sektérii, yasam hakki, insaat
ABSTRACT

The need for shelter, which started for the purpose of protection since the existence of human beings, has become a phenomenon within the
right to life in time. For individuals to lead a life worthy of human dignity, the United Nations Universal Declaration of Human Rights and
some conventions have mentioned the right to shelter and housing. Several legislative studies on the right to housing have also been carried
out in Tirkiye. Since the foundation of the Republic, the support and protection of middle and lower-income groups have been provided by
the concept of social state in certain periods. In this context, articles expressing the right to housing were included in the 1961 and 1982
Constitutions. In addition, the concept of housing has undergone a conceptual change in recent years and has turned into an economic
indicator by turning into a commodity with a right. For this reason, the house is perceived as a building an economic value apart from the
physical space covered with walls. Towards the end of 2021, due to the worldwide financial crisis, the high increase in foreign exchange
prices, and the related increasing costs in housing construction, it has become almost impossible for low-income people to access a decent
home. This study aims to is to discuss to what extent the right of access to housing, whose construction costs have increased due to global
economic crises, can be used. In the study, it has been revealed that when compared to other urban rights, it is not possible to apply the
right to housing equally for everyone, that the implementation of this right is costly to the states and that the housing problems are tried to
be solved by developing policies instead of using the right to housing. In the conclusion part, it is stated that necessary legal arrangements
should be made so that the right to housing is perceived as a human right, not a constitutional right.
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GIRIS:

Barinma ihtiyaci insanlk tarihi kadar eskidir. ilk caglarda insanlar iklim sartlari, vahsi hayvanlar gibi
farkl sebeplerden basini sokacak bir yasam alani (magara vb.) ihtiyaci duyarken, ginimizde
kentlesme, gorece refah seviyesinin artmasi ve teknolojik ilerlemelerin de etkisiyle farkli nitelik ve
ihtiyaclarla konut, konut hakki gibi kavramlar ortaya cikmistir. Konut, asgari yasam kosullarinin
saglandigl, minimum kalite standardinda insa edilmis yapidir (Kaboglu, 1996: 150). Balkir
(2012:341),barinma konusundaki ihtiyag ile ilgili belirli bir standarda vurgu yapmis ve insan onuruna
uygun yasam icin belirlenmis standartlarda olmasi gerektigine vurgu yapmaktadir. Fakat glinimuz
toplumunda Balkir'in (2012:341) bahsettigi lizere, konut hakkina her birey uygun standartlarda
erisemedigi gibi, erisen her birey icin esdeger bir kolaylk bulunmamaktadir.

insanoglunun kendi onuruna yarasir asgari yasam kosullarini saglayan standartlarda konuta esit
diizeyde erisememesi sorunu, uluslararasi kuruluglarin dikkatinden kagmamistir. Basta Birlesmis
Milletler olmak lzere birgok kurulus bu sorunu konut hakki olarak tanimlayarak birtakim sézlesmeler
ile konut hakkini garanti altina almaya calismistir. Bu calismalar sonucunda Birlesmis Milletler insan
Haklari Evrensel Bildirgesi, “Herkesin kendisinin ve ailesinin saglik ve refahi igin konut hakki vardir.”
ifadesine yer vermistir. Bunun yani sira 1966 tarihli Ekonomik, Toplumsal ve Kiltirel Haklar
Uluslararasi Sozlesmesi herkes icin konut hakkini tanimis, 1996 tarihli Habitat Il Konferansinda ise
“Herkesin saghkli, glivenli, erisilebilir ve 6denebilir olan ve temel hizmet, konfor ve kolaylik
unsurlarini iceren yeterli konutu olmali. “denilerek konutun dnemine vurgu yapilmistir.

Konut hakki kavrami ile ilgili Tlrkiye’de de birtakim calismalar ylritiImastir. Cumhuriyetin ilk
donemlerinde disik gelire sahip kisiler ve devlet memurlarinin konut sahibi olmalari igin
dizenlemeler vyapilmistir. Bu doénemde baskent ilan edilen Ankara’da devlet orgitlenmesi
tamamlanmaya calisilirken buraya go¢ eden devlet memurlarinin konut ihtiyaci ortaya ¢ikmis ve
merkezi yonetim Ankara kenti disinda konut sorunu ile ilgilenmemistir. Ayrica 1961 ve 1982
Anayasalarinda, konut hakkina yer verilmistir. Ancak bu anayasalarda konut, bir haktan ziyade
devletin yapmakla ylikiimli oldugu bir sorumluluk olarak degerlendirilmistir(Balkir, 2012: 344).

1980’li yillarda neoliberal ekonomi politikalarinin bir Grini olarak konut sektériinde 6nemli
gelismeler yasanmis, konut artik belirli siniflar igin buyik olgiide kullanim degeri igin degil, degisim
degeri icin ihtiya¢ duyulan bir tiketim maldir. Konut fiziksel bir barinma ihtiyacinin 6tesinde kisiler
icin ekonomik statlilerini mekana yansitmalarinin bir araci olmustur. Bu durum konutun dort tarafi
duvarlarla 6rali fiziki mekan olarak algilanmasinin disinda ekonomik degeri olan yatirim araci olarak
da algilanmasina sebebiyet vermistir. Ekonomik krizlerden dolayi gelir dagihmindaki farkin artmasi,
kiresellesmenin etkisi ve teknolojik gelismelerin konutlarin konforunda yarattigi degisimin konut
fiyatlarini her gegen glin artirmasina bagh olarak, dar gelirli insanlarin konuta erisimi kisitlanmistir.
Bunun sonucunda dar gelirliler igcin insan onuruna yakisan bir konuta erisim zorlasmistir. Konut
hakkinin bu 6nemine ragmen ulusal ve uluslararasi hukukta yapilan diizenlemeler glinlimiz kosullar
icin yeterli degildir (Nurten vd,2017:23).

Bu ¢alismanin amaci, kiiresel ekonomik krizlerin insaat maliyetlerini artirmasina bagh olarak konut
hakki olgusunun ne kadar kullanilabildiginin tespit edilmesini tartismaktir. Calismanin ilk béliminde
ulusal ve uluslararasi metinlerde yer alan konut hakki kavrami aciklanacaktir. ikinci bélimde ise,
Turkiye'deki konut sektorinin tarihsel gelisimi ve 1982 Anayasasi incelenerek konut hakki
kavraminin Tirkiye'deki durumu tartisilacaktir. Uglincii béliimde Tirkiye'deki son konut verileri
incelendikten sonra ¢alismanin son béliimiinde Merkez Bankasi’'nin yayinladigi “Konut Fiyat Endeksi”
verileri baz alinarak Tirkiye’de asgari lcretle galisan bir kisinin konut satin alma giicline dair bilgiler
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verilerek, Turkiye’de konut hakkinin kullanilmasinin éniindeki engeller ortaya koyulacak, konuta
erisim konusunda yapilabileceklere dair dnerilere yer verilecektir.

1. Arastirma Yontemi

Bu bolimde arastirmanin yontemi, 6nemi, sinirhliklari ve veri toplama araglari ele alinmis,
arastirmanin etik kurul kurul raporu konusu belirtilmistir.

1.1.Arastirmanin Yontemi: Bu arastirmada nitel veri toplama araglari kullanildigi icin arastirma
nitel olarak desenlenmektedir. Arastirmada miulakat, anket, odak grup calismasi gibi
yontemler kullaniimadigindan dolayi “Etik Kurul Raporu’na” gerek duyulmamistir.

1.2.Arastirmanin Onemi: Literatiirde konut hakki ile ilgili bircok degerlendirme yer almaktadir.
Ancak son dénemlerde konut fiyatlarinin artmasi ile konut alim glicli dlismis ve konut sorunu
yeniden kendini gostermeye baslamistir. Bu sebeple arastirma yeni donemle ilgili oneriler
sunmakta, konut hakkinin meta degerinin yani sira insan hakki olarak goriilmesinin tartismasi
acisindan 6nemlidir. Arastirmada gtincel veriler konut verilerinin yer almasi da arastirmanin
onemini ortaya koymaktadir. Ayrica calisma, ulusal konut politikalarinda yapilacak olan
¢ahismalarda kullanilabilmesi ve alan yazina katkida bulunmasi agisindan da 6nemlidir.

1.3. Arastirmanin Sinirhliklari: Arastirmada ulusal ve uluslararasi belge ve s6zlesmelerde yer alan
konut ve konut hakki kavramlarina yer verilmis, Tirkiye’de konut satin alma gilicl tzerinden
degerlendirme yapilmistir. Bu sebeple arastirmanin sinirliigl Turkiye’de konut hakkinin ne
derece karsilanabildigi ile alakahdir.

1.4.Arastirmanin Veri Toplama Araglan: Literatlr taramasinda ulusal ve uluslararasi metinlerde
yer alan konut hakki kavrami incelenmis, Tirkiye'deki konut sektoriine dair TUIK ve Merkez
Bankasi’nin yayinladig istatistiklere yer verilmistir. Literatiirde yapilan arastirmalar 1siginda
elde edilen veriler dokiiman analizi yontemi ile degerlendirilmistir.

2. Konut Hakki

Bu bolimde arastirmanin ana unsuru olan “Konut Hakki” kavrami agiklanarak kavramin anlasiimasi
saglanacaktir. Bunun icin kavrama ulusal ve uluslararasi alanda nasil yaklasildig incelenecektir. Daha
sonrasinda Turkiye’'nin 1961 ve 1982 Anayasalarinda konut hakkindan bahseden boélimler
incelenerek Tirkiye'deki konut sektérinin anlasiimasi ve konuta devletsel diizlemde nasil bakildig
tartisilacaktir. Tim bu bilgiler konut hakkinin anlasilmasina ve daha tutarl tespitler yapilabilmesine
imkan saglayacaktir.

2.1.Konut Hakki Kavrami

Turk Dil Kurumu'na (TDK) gore, konut “ikametgah” olarak tanimlanmakta olup, insanlarin yasadiklari
meskenler olarak tanimlanmaktadir. Kelimenin kékeni Arapga olup, dwr kokiinden gelen dar "ev,
konut, konak, yurt" sozciglinden alintilanmistir. Keles (1998), konutu tanimlarken konutta
yasayanlarin aile ya da aileler oldugunu belirtmis, konutu aileye mahsus birakarak bir veya birden
fazla ailenin yasamasi i¢in yapilan yapilar olarak gormistir. Bu yapilarda insan yasami icin gerekli
olan korunma, yemek pisirme, temizlenme gibi temel gereksinimlerde kolayliklarin bulunmasi
gerektigi ifade edilmistir. Yalgin ve Selcuk (2017:98) ise, konutun dislince, kanaat, bilim ve sanat
hirriyetine kavusmanin temel gereksinimi oldugunu, saglikli dislinebilmenin uygun yasam
kosullarina sahip bir konutta bariniimasi ile saglanabilecegini sdylemistir. Konutun ruhsal yanina
vurgu yapilan bu tanimin disinda mekansal bir kavram olarak da ele alinmaktadir. O halde konut igin
aile ntfusuna yeten ve aile mahremiyetini glivence altina alan, iklim konusunda elverisli, insan
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onuruna uygun, alan sosyoekonomik ve kiiltirel statiiniin semboli olarak tanim yapilmasi uygun
gorilmektedir.

insan yasaminin dnemli ihtiyaclarindan biri olan barinma, Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde insanin
ihtiya¢c duydugu fizyolojik gereksinimlerle (gida, giyecek, givenlik) ele alinmistir. Bu sebeple konut
hakki, temel insani ihtiya¢ olarak barinmanin glivencesini olusturmaktadir. Barinma, insani bir
gereksinim iken, bu gereksinimin karsilanmasi icin gerekli temel kentli hakki konuttur (Ozaslan,
2022:135). Dolayisiyla insanin glivenlik ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini karsilamanin en
medeni yolu konut olarak ifade edilmektedir.

Konut hakki, barinma ihtiyacini karsilayan konutun insan onuruna vyarasir, glvenli, altyapi
hizmetlerine sahip, saglk kosullarina uygun ve geliri ne olursa olsun herkesge erisilebilir olmasini
ifade eder. Konut hakki, sosyal adaletin saglanmasi, esitsizliklerin giderilmesi ve ekonomik acgidan
glicsiiz olan siniflari korumaya dayali olan insan haklarindan sosyal haklar icerisinde yer almaktadir.
Sosyal haklar, sosyal adaleti saglamaya, sosyal esitsizlikleri azaltmaya, toplum icinde ekonomik
bakimdan zayif olan sinif ve gruplari korumaya yénelik haklardir (Ozbudun, 2009:138).Konut hakki
uluslararasi ve bolgesel nitelikli sozlesmeler ile bildirilerde bahsedilerek gilivence altina alinmaya
cahsiimistir. Bu hak, herkes icin konuta erisimi konu edinerek devletlerin ekonomik, siyasi ve sosyal
kosullari ne durumda olursa olsun, kendi vatandaslari icin konut hakkini uygulamakla yukimlu
olduklarini kabul etmelerini gerektirmektedir. Clnki gelismis devletlerde insani gelisimlerinin en
temel unsurlarindan biri, vatandaslarinin yeterli konuta sahip olmalaridir.

Konut hakkinin bir tarafinda birey, diger tarafinda ise yukimlGlGga Ustlenen devlet vardir. Tarihsel
sire¢ incelendiginde genel olarak devletlere birtakim yikimlilikler veren sosyal haklara pozitif
bakilmadigi, bu haklarin talep edilen degil devletlerce sunulacak haklar oldugu ileri strilmistur
(Nurten vd,2017:31).Ancak bu hakkin kamu kaynaklarinin sinirli olmasindan dolayi hak edilen sekilde
kullanilmasi, mali kaynaklarin biyukligline gore degiskenlik gostermektedir. Blylk bitceler
gerektiren bu hakkin kullanilmasindaki kamu yikimlalugi, devletlerin mali kaynaklari ile yakindan
iliskilidir. Devletler, konut hakkina yonelik ylkimlaliklerini kendi kaynaklarini g6z 6nilinde
bulundurarak yerine getirmek zorundadir. Ayrica konut hakki devletlerin sinirli kaynaklari sebebi ile
diger kentsel haklar icerisinde kullanilmasi en zor olan haklar icerisinde yer almaktadir.

2.2 Uluslararasi Metinlerde Konut Hakki

Konut hakkina dair Birlesmis Milletler ¢ergeve programlari ve insan haklarina dair belgelerde, gesitli
diizenlemelere yer verilmistir. Bu dizenlemelerin insan haklarina yonelik olarak dogrudan konut
hakkini isaret ettigi gibi, bir hakkin yaninda dolayh olarak da ifade edilerek bu hak somut bir diizleme
oturtulmustur. Konut hakki genel ifade ile bireylerin insan onuruna yakisir sekilde barinma ihtiyacini
karsilama olarak ifade edilmektedir. Bu haktan ilk kez 1941 yilinda Paris’te yayinlanan Atina
Antlasmasi’'nda bahsedilmistir. Anlasmanin temel aldigi ilkeler, 1933 yilinda Atina’da toplanan
Milletlerarasi Modern Mimari Kongresi’'nden alinmistir. Anlasma, saglikli kent cevreleri olusturmanin
gerekliligi Uzerinde durarak, kent planlamalarinin insan odakli olarak ele alinmasi gerektigini
belirtmistir. Esas amaci kent yapilanmasina yonelik ilkeler ortaya koymak olan Atina Antlasmasi,
sonraki yillarda konut hakkina referans olacak nitelikteki insan haklari belgelerine 151k tutmustur.

Konut hakkina yer veren baska bir belge ise 1948'de yayinlanan Evrensel insan Haklari
Beyannamesi’dir. Bu bildiri her ne kadar hukuki bir nitelige sahip olmasa da insan haklari hukukuna
onemli katkilarda bulundugu igin alan yazinda sik¢a yer verilmistir. Bildirinin 25. maddesi konut
hakkina yer vererek “Herkesin kendisinin ve ailesinin saglik ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve
tibbi bakim hakki vardir.” denilmistir (insan Haklari Evrensel Beyannamesi, 1948).Bu ifadeler ile konut
hakki saglik, beslenme gibi temel ihtiyaglar arasinda sayilmistir (Bulut, 2009:216). Bildiri ile barinma
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ihtiyaci diger insan haklari arasinda sayilarak bireyler icin bir hak niteliginde sunulmustur. Bildiri ile
konut hakki, yasam standardi olarak kabul edilmis ve kendisi ile diger yasamsal haklar ile
iliskilendirilmigtir.

Konut hakkindan bahseden bir baska uluslararasi belge 1976 yilinda Kanada’nin Vancouver kentinde
Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri Konferansi olan Habitat-1 sonucunda kabul edilmis olan insan
Yerlesimleri Uzerine Vancouver Bildirisi’dir. Konut hakkinin déniim noktasi olarak kabul edilen bu
bildirinin (Kaboglu, 1996:153)rehber kurallar baslikh 3. béliminin 8. paragrafinda yeterli bir konuta
sahip olmak, temel bir insan hakki olarak goérilmustir. Bildiride devletlerin olusturdugu programlar
ile duisiik gelirli ya da gligstiz (engelli, yetim vb.) bireylere konut hakkini saglama yiukimlalagi oldugu
ifade edilmis, devletlerin konut politikalarinda izlemeleri gereken programlar ve politikalardan
bahsedilmistir. ikinci konferans olan Habitat-Il 1996 yilinda istanbul’da diizenlenmis, yayimlanan
istanbul Bildirisi’nde konut hakki taninarak bu hakkin ulusal ve uluslararasi 6lcekte gerceklesmesi icin
kullanilacak arag ve olanaklar agikca ortaya konulmustur (Habitat Il Ulusal Raporu,1996 ). Bildirinin 7.
paragrafi, devletlerin herkes icin yeterli diizeyde konut karsilamasi icin taahhitlerini acikca ortaya
koymaktadir. Bildiri herkese konut saglanarak insanlarin yasam Kkalitesinin iyilestirilmesini esas
almistir. Ancak basta ABD olmak Uzere bazi katilimc Glkeler, devletlerin konut saglama konusundaki
sorumluluklari konusuna muhalefet etmislerdir (Ozaslan, 2022:147). Habitat konferans serisi olan
Habitat-Ill 2016 yilinda Ekvator’'un baskenti Kito’da gerceklestirilmis, burada yayinlanan Yeni Kentsel
Gindem Deklarasyonu’'nda konut politikasinin gelecek yirmi yilda yer alan hedefleri
actklanmistir(Habitat |1l Ulusal Raporu,2016).

Birlesmis Milletler sistemi icerisinde UN-HABITAT gibi konut ihlallerinin 6nlenmesine yonelik cesitli
olusumlar da bulunmaktadir. Bunlardan biri 2000 yilinda atanan “Yeterli Standartta Konut Hakki”
olarak ¢alisma yapan Ozel Raportér’ diir. Bu birimin gérevi, Birlesmis Milletlere taraf olan devletlerin
konut hakkini uygulama dizeyini inceleyerek konut hakki ihlallerini raporlamaktir. BM Konut Hakki
Programi 2002 yilinda kabul edilerek, BM’ye taraf olan ilkelerin konut hakkini Habitat giindeminde
belirlenen standartlarda gergeklestirme taahhitlerinin yerine getirilmesini saglamaya ¢alismistir. BM
Ekonomik Sosyal ve Kiltirel Haklar Sozlesmesi’'nin 11. maddesi dogrudan konut hakkini ifade
etmeyerek, bireyin yasam dizeyinde vyeterli goriilen ve sahip olmasi gereken bilesenlerden
bahsetmistir. Bu bilesenler “giyinme, yeterli beslenme, barinma ve yasama kosullarinin sirekli olarak
iyilestirilmesini icermektedir. BM’nin 1981 vyilinda vyururlige aldigi Kadinlara Karsi Her Tarlu
Ayrimciligin Ortadan Kaldirilmasina Dair Sézlesme’nin 14/2 h maddesinde devletlerin kirsal alanda
yasayan kadinlara yeterli yasam standartlarindan yararlanma hakki tanimasi gerektigi belirtilerek
konut hakki bu standartlar icerisinde siralanmistir (Kadinlara Karsi Ayrimcihgin Onlenmesi Sézlesmesi,
1920). Ayni sekilde BM Genel Kurulu’nun 1969’da yiriirlige aldigi “Her Bigimiyle Irksal Ayrimciligin
Ortadan Kaldirlmasina iliskin Uluslararasi Sozlesme”nin 5. maddesinde konut hakkina vurgu
yapmistir (Irk Ayrimcilhiginin Ortadan Kaldirilmasina Dair Sézlesme, 1969).

Konut hakkina BM Ekonomik Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi de ¢esitli yorumlarda deginmektedir.
Uluslararasi diizeyde bagimsiz ve kapsamli konut ve zorla tahliyelere iliskin 11. madde kapsaminda
yapilan Genel Yorum 4’tekonut, herkes icin glivenli bir yerde, baris icinde ve onurlu sekilde
yasayabilecegi bir hak olarak ifade edilmistir. Komite, yeterlilik kavrami ile yeterli yasam alanindan
bahsedilmistir. Konutun nasil olacagina dair ifadelerde yer almis, konut icinde yasayanlarin soguk,
rutubet, 1s1, yagmur ve riizgar gibi dissal etkenlerden ve sagliga yonelik tehditlerden korumaya
elverisli olmasi gerektiginden bahsedilmistir. Ayrica konutun, birtakim dogal ve ortak kaynaklar ile
temiz icme suyuna erisebilme niteligine, yemek pisirmek, isinmak, aydinlanmak icin gerekli olan
enerji cesitlerine sahip olmasi gerektigi belirtilmistir. Komiteye gore devletler konut maliyetine iliskin
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masraflari, bireyin geliri ile orantili olmasi icin gerekli dnlemleri almasi gerekmektedir. Ekonomik glicl
olmayan bireylerin konut hakkindan faydalanabilmesi icin gerekli mali yardimda bulunulmasi, kadin,
akil hastalari, yashlar ve milteciler gibi gruplarin 6ncelikli olarak konut hakkindan yararlanmasi
gerektigi belirtilerek, dogal afetlerden zarar gorenlerin de bu 6ncelige sahip olmalari gerektigi
belirtilmistir (BM insan Haklari Yorumlari,1981).

Konut hakki ile ilgili Avrupa’da da g¢alismalar yurdtilmustir. Avrupa’da bolgesel diizeyde yer alan ilk
hukuki metin, 1992 tarihli Avrupa Kentsel Sarti’dir. Sartin ilk béliimiinde konut hakkina yer verilerek,
Avrupa halki i¢in sunulan kentsel haklar icerisinde besinci sirada konut hakki yer almaktadir. Sart,
saghkli ve yasanabilir bir konut icin alti ilkeden bahsetmektedir. Bu ilkeler; a)Kisisel milkiyeti koruyan
mahremiyet, b)Farkli sosyoekonomik kosullarda yasayanlar icin konut c¢esitliligi, c)Konut
hareketliliginin saglanmasi, d)Dezavantajli kesimlerin konutlara uygun fiyata ulasabilmeleri igin makul
fiyath konut politikasi sunulmasi, e)Kiracilarin korunmasinin saglanmasi ve f)Eski konutlarin
iyilestirilerek sosyal dokunun korunmasini kapsar (Avrupa Kentsel Sarti, 1992).

Avrupa Birligi'nin 2000 yilinda kendi vatandaslarina karsi sorumluluklarini dizenlemek amaciyla
yayinladigi Nice Zirvesi'nde onaylanan Avrupa Birligi Temel Haklar Bildirgesi de konut hakki igin
onemli hukuki metinlerden biri olmustur. Bu bildirge her ne kadar zorunluluk saglayan bir metin
olmayip niyet niteliginde olsa da Avrupa Birligi'nin sonraki yillarda yayinladigl s6zlesmelerde konut
kavrami igin bir referans olmustur (AB Temel Haklar Bildirgesi,2000).

3. Tirkiye’de Konut Hakki

Bu bolimde Tirkiye’de anayasalarda konut hakkinda dair yer verilen hususlar ele alinacak,
Cumhuriyet Dénemi sonrasinda konutlasma ile ilgili hiikkiimetlerin yaptigl calismalar ve TOKi ile
baslayan konut reformuna yer verilecektir.

3.1 Tirkiye’de Konuta Dair Caligmalar

Tirkiye’de konut hakki kavramsal olarak 1961 ve 1982 Anayasalarinda yer almis olsa da konut
hakkina yonelik Kanun-i Esasi’den baslayarak tiim anayasalara bakilarak, ge¢misle baglanti kurulmasi
ve konut hakkinin Tirkiye’deki gelisimini anlamak mimkindir. 1876 tarihli Kanun-i Esasi, genis
Olgekli bir insan haklari listesine yer vermistir. Anayasanin 8 ve 26. maddelerinde yer alan haklar daha
¢ok insan haklarini (yasa 6niinde esitlik, iskence yasagi vb.) kapsamaktadir. Bu haklar igerisinde sosyal
ve ekonomik haklara yer verilmedigi goriilmektedir. 1921 yilinda ylrirlige giren anayasada ise, hicbir
hak ve dzgiirlige dair diizenleme yer almamistir. Ug yil sonra yirirlige giren 1924 Anayasasinda ise,
sosyal haklara yer verilerek 80. maddede insan haklarindan yalnizca egitim hakkina yer verilmistir.

1924 Anayasasi sonrasinda konut hakkinin gelisimi cesitli dizenlemeler ile saglanmaya ¢alisiimistir.
1925 yilinda 586 Sayili Kanun ile memurlara konut kredisi verilmis, 1950’den sonra SSK, BAG-KUR,
OYAK, Emlak Bankasi gibi kuruluslar kurularak, vatandasin konuta uygun kosullarda ulagsmasinin 6ni
aciimistir. 1961 Anayasasinda konut hakkina ilk defa anayasal diizlemde yer verilmistir. Bu hak
anayasanin saglik haklarini diizenleyen 49. maddesinin 2. bendinde saglik hakkinin bir bileseni olarak
yer almistir. Ancak konut hakki her vatandas i¢in degil, yalnizca dar gelirli ve yoksul aileler icin bir hak
olarak 6ngorilmustir (1961 Anayasasi).

1982 Anayasasinda konut hakkinin ¢ercevesi genisletilerek 1961 Anayasasindaki yoksul ve dar gelirli
aileler icin hak olarak gortlen konut hakki, tim vatandaslari ilgilendiren bir hak haline dénlismustar.
1982 Anayasasinin 57. maddesi “sehirlerin 6zellikleri ve ¢evre sartlarini gézeterek planlama yapip
konut ihtiyacini karsilayabilecek tedbirler alinmasini ve toplu konut tesebbislerinin desteklemesini”
O0dev olarak vermistir (1982 Anayasasi). Bu ifadeler ile kisilerin ekonomik ve fiziksel olarak herhangi
bir 6zel durumu belirtilmeden tim vatandaslar gozetilmistir. Bu hakkin kullaniminda sehrin ve
cevrenin ozelliklerinin gozetilecek sekilde planlama yapilmasi her sehirde konut imkanina ulasim
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konusunda uygulama farkhliklari olusturmaktadir. 1961 Anayasasinda toplumsal siniflandirma
yapilarak dar gelirlilerin 6ncelenmesi, 1982 Anayasasinda ise bu siniflandirmanin kaldiriimasi
anayasanin firsat esitligi ilkesini glglendirmekle birlikte konut hakki kavramini daha kapsayici bir
konum tagimistir.

Tirkiye insan Haklar ve Esitlik Kurumu, sosyal hak kavramini toplumsal yasama tam katilim igin
gerekli olan haklar olarak ifade etmektedir. Kabaoglu (2002), sosyal haklari tanimlarken devletin
onlem almasi gereken bir hak olarak kullanmis, ekonomik olarak gligsiiz olan kesimlerin insan
onuruna vyakisir bir yasam slrebilmesinin devlet tarafindan saglanmasi gerektigi seklinde
tanimlamistir. Bu tanimlardan anlasilacag lizere sosyal haklar, muhtag ve yoksullarin satin alma gticii
ile karsilayamayacagl ihtiyacglarinin yerine getirilmesi olarak ifade edilebilir. Toplumsal esitligi
amaclayan sosyal haklar, devlet katkisi olmadan bireyin yararlanmasinin gii¢ oldugu haklar olarak da
ifade edilebilmektedir.

Sezen (1999), sosyal devletin ortaya ¢ikisinin, 1l. Diinya Savasi’ndan sonra oldugundan bahsederek,
1950°li yillardan sonra kiresellesmenin hizlanmasi ile sinirlarin kalktigi, toplumlarin birbirine
yakinlastigi bir donemi isaret etmistir. Bu doénemde savasin sehirler ve insanlar Uzerindeki
tahribatlarini onarabilmek amaci ile diinya devletleri, sosyal devlet uygulamalarina girismis, sorunlar
bu sekilde asilmaya calisilmistir. Konut hakki da saglikh bir cevrede yasamayi saglayan araglardan biri
olarak sosyal devlet anlayisi ile tesvik edilerek korunmaya calisiimistir. Bu dénemde sosyal konut
olarak bahsedilen esdegerine gbére ucuz, maliyeti diisik ve yapim silreci daha kisa olan konutlardir.
Genel itibari ile devlet tesvikleri ile yapilan ve dar gelirlilerin yasam alanina dénisen bu konutlar, her
Ulkede tahsis farkhliklari gostermektedir. Kimi Glkeler, sosyal konutlari insa ettikten sonra kullanim
hakkini belirli bir sire icin tahsis ederken, Tiirkiye gibi bazi Ulkelerde ise kullanim hakki yerine
milkiyet hakki devredilmektedir.

Tirkiye’'nin sosyal konut politikalari cumhuriyetin baslangici ile ele alinmalidir. 1923 vyilinda
cumhuriyetin ilanindan sonra hukuk, egitim, kiltiir, siyaset gibi bir¢cok alanda Ulkenin yeniden
ingasina girisilmistir. Ulkenin ekonomisi tarima dayali olup, tarim alaninda calisan niifus kdy
bolgelerinde toplanmistir. Bu sebeple kentlesme yok denecek kadar azdir. Kent dizeyi ¢alismalar,
baskent Ankara’nin imari basta olmak Uzere 27 farkh kentte yabanci kent planlama uzmanlari
getirilerek imar planlari hazirlatilmistir. Bununla birlikte 6zellikle kamusal binalar ve kent igi ulagim
galismalari yapilarak kentlesmenin bu dogrultuda sekillendirilmesi amaglanmistir. 1930°lu yillara
hakim olan devletci anlayis, sinirli kaynaklari sanayilesmeye ayirdigi icin tlkedeki kentsel dokunun
iyilestirilmesine yonelik kaynak tesisi yetersiz kalmistir (Sengtil,2009:69). Ekonominin tarima dayali
olmasi nifusun kirsalda olmasini sagladigi icin kentlesme dusik diizeyde gerceklesmistir. Bu sebeple
devletin barinma sorunlarina dair politikalari kisitl diizeyde goérilmektedir.

Turkiye’de konut politikalarinin gelisimine bakildiginda ise, cumhuriyet sonrasinda devletin kurumsal
orgitlenmesinin blylimesi memur sayilarinda artisi gerektirmis, boylelikle bazi kentlerde yeni konut
ihtiyaci ortaya cikmistir. Bu ihtiyaci karsilayabilmek amaciyla 1925 yilinda ¢ikarilan yasa ile
memurlarin konut kooperatifleri kurabilmeleri amaci ile ayliklarinin yarisina kadar avans verilmesi
saglanmistir. 1926 yilinda memurlarin konut kredisi alabilmeleri icin Emlak ve Eytam Bankasi
kurulmustur. Ayrica 1929 tarihinde ¢ikarilan yasa ile devlet memurlarina konut tazminati 6denmeye
baslanmis ve bu uygulama 1951 yilina kadar slrdirilmustir (Keles, 2010: 445). 1923 yilinda
Lozan’da imzalanarak vyirirlige konulan Tirk-Rum Muibadelesi Soézlesmesi sonrasinda
Yunanistan'dan Ulkemize gelen gé¢menlerin iskani saglanmistir (Coban, 2012:4). Bu sozlesme ile
Turkiye'ye gelecek olan gé¢menlerin yerlestirilmesi ve konut sorunlarinin ¢ézilebilmesi amaci ile
Miibadele, imar ve iskan Bakanhg kurulmus, 14 ay sonrasinda bu bakanlik kaldirilarak, yetkileri
icisleri Bakanligi’na devredilmistir. igisleri Bakanligi, kerpic gibi ucuz malzemelerle yeni konutlar insa
etmis ve bu evlere “iktisadi ev” tanimini kullanmustir.

1944 yilinda Memur Meskenleri insasi Hakkinda Kanun diizenlenerek, Bayindirlik Bakanhgi’'na kamu
eliyle memurlar icin konut yapilmasi yetkisi verilmis, bu yetki ile Ankara Saracoglu (Namik Kemal)
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Mahallesi’'nde 434 konut insa edilmistir. Bu konutlarin miilkiyeti kamuda kalarak kiralama yapilmis,
konutlara st diizey burokratlar yerlestirilmistir (Keles, 2010: 422). 1948-1951 yillari arasinda ABD’nin
Marshall Plani ile Tirkiye’'ye sagladigi ekonomik yardimlar sayesinde tarim sektoriinde traktor
kullanilmaya baslamis, bu durum tarim emekgilerinin kéyden koparak yeni is umudu ile kentsel
alanlara go¢ etmesini hizlandirmigtir. Artan goglerle birlikte gecekondulagsma artmistir. Bunu
dnleyebilmek amaciyla 1958 yilinda cikarilan imar ve iskan Vekaleti Kurulus ve Vazifeleri Hakkinda
Kanun ile Glkenin yapisina uygun bir politika ile konut sorununun ¢dziilmesi amaclanmistir (imar ve
iskan Vekaleti Kurulus ve Vazifeleri Hakkinda Kanunu,1958). 1946 yilinda Emlak ve Eytam Bankasi
kapatilarak Tirkiye Emlak Kredi Bankasi’na dondstlirilmis, bu banka konut sahibi olmayan yarim
milyona yakin konut icin kredi verip, ucuz konut yaparak satisini gergeklestirmeye baslamistir.

Benzer uygulamayi 1961 yilinda kurularak kendi tiyelerine bireysel konut kredisi ve kooperatif konut
kredisi vermeye baslayan Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) ve 1971 yilinda kurulan BAG-KUR
uygulamistir. Sosyal glivenlik kurumlarinin fonlarini konut kredisi seklinde tiyelerine kullandirdigi bu
uygulamalar 1960’h yillarda yayginlik kazanarak 1980°li yillarin ortalarina kadar devam etmistir
(Coban, 2012:122). Kentlerdeki plansiz ve kontrolsiiz yapilasma, 1963 yilinda yayinlanan Birinci
Kalkinma Planina da yansimistir. Kalkinma Planina gore kentlerdeki konutlarin %30’u oturulmayacak
durumda, nifusun %30’u ise tek odali evlerde yasamaktadir (Birinci 5 Yillik Kalkinma Plani).

1980 sonrasinda neoliberal ekonominin temellerinin atilmasi ile konut sektoriinde 6nemli gelismeler
meydana gelmistir. Ekonomik kriz sebebi ile diisiis halinde olan konut sektoriinii canlandirabilmek
amaci ile 1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu c¢ikarilmistir (R.G. 10.7.1981). Yasa ile dar ve
orta gelirlilerin konut sahibi olmalari ongorilerek brit insaat alani yiz metrekareyi gecmeyen
konutlar icin kredi imkani saglanmis, insaat alani distiikce kredilerde kolayliklar saglanmistir. 1984
yilinda bu yasa yiirirliikten kaldirilarak Toplu Konut ve Kamu Ortakhg idaresi kurulmus, sonradan
yapilan diizenleme ile bu idare 1990 yilinda Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKi) ve Kamu Ortaklig
idaresi Baskanligi olarak ikiye ayrilmistir.

2003 yilinda TOKi’ye farkh gérevlerde baglanmistir. Toplu konut kredisi vermek, konut sirketleri
kurmak ve mevcutta var olan konut sirketlerine ortak olmak, kentsel dénisime dair projeleri
kredilendirmek, konutlarin altyapi ve sosyal donatilarini yapmak veya ihale ederek yaptirmak bu yeni
gorevlerden bazilaridir. 2000’li yillarla birlikte iki yeni model ortaya cikmistir. ilk modelde ipotekli
konut finansman sistemi uygulanmis, bu model bankacilik sektori ile bitlinlestirilerek Ust gelir
gruplarinin miilk edinmelerine aracilik etmistir. Son vyillarda banka faiz oranlarinin yikselmesi ve
bankalarin uzun vadeli kredi verme isteksizligi ile alt gelir gruplarinin konut edinmesi zorlasmis,
serbest piyasada buna karsi alternatif ¢6ziim olarak “Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans Sistemi” adi
verilen ikinci bir model gelismistir. Bu model ile konut sahibi olmak isteyenler, belirli bir havuza
0deme yapmakta, yaptigi 6demenin buyiklGga ile orantili bir grup icerisinde cekilen kura ile konut
sahibi olabilmektedir.

3.2.Tiirkiye’de Konut istatistikleri ve Konut Satin Alma Giicii

Konut ile ilgili istatistikler Tiirkiye Istatistik Kurumu ve Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan
her ay yayimlanmaktadir. TUiK’te toplam konut satisi, ipotekli konut satisi, yabancilara satilan
konutlara iliskin istatistikler yer almaktadir. TUIK verileri incelendiginde Tirkiye’de konut satisinda
yillardir gériilen artis, son iki yil boyunca gerilemektedir. Tirkiye istatistik Kurumu’nun agiklamis
oldugu konut istatistiki verilerine gore Tirkiye genelinde 2022 yilinda toplam 1 milyon 485 bin 622
konut satilmistir. Bu oran 6nceki yila oranlar %0,4 azalis gdstermektedir. Satilan konutlarin 259 bin
654’0 istanbul ilinde satilmistir. Bu oran 2022 yil Tiirkiye konut satisinin %17,5’ini kapsamaktadir.
Ankara’da %8,5, izmir'de ise %5,6oraninda konut satisi gerceklesmistir. Ulkenin dogusunda konut
satislarinin sayisi ise ¢ok disutktir. Hakkari’de 910, Ardahan’da 468 ve Bayburt'ta 956 konut satisl
gerceklestirilmistir.
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Grafik 1.Tlirkiye’de 2013-2022 Yillari Arasi Konut Satisi
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Kaynak: (TUIK Konut istatistikleri, 2022)

Konut sorunu sadece (lke vatandaslarini ilgilendirmekle kalmayip, son yillarda 6zellikle Ortadogu'da
yasanan i¢ kargasa ve savaslar dolayisi ile artan go¢ hareketlerinin neden oldugu barinma sorunu
sebebi ile yabanci uyruklular da ilgilendiren bir problem haline gelmistir. Ozellikle vatandaslik hakki
elde edebilmek icin saglanan kolayliklar arasinda konut edinme sartlarinin diizenlenmesi ile yabanci
uyruklularin konut edinmeleri hizlanmistir.

Tirkiye’de yabancilara satilan konut sayisini gésteren Grafik 2 incelendiginde, yabancilarin her yil
daha fazla konut edindigi, 2013 yilina kiyasla yabanci uyruklularin konut edinme sayisinin gecmis
yillara oranla bes kat arttig1 gérilmektedir. 2022 yilinda yabancilara 67.490 konut satiimis, bir dnceki
yila oranla yabancilara satilan konut %15,2 artmistir. Bu konutlarin 24.953’u istanbul’da, 21.860’1
Antalya’da, 3.316’sI ise Mersin’de satilmistir. Ulke genelinde yabancilara satilan konutlarin 50.129’'u
bu li¢ kentte satilmistir. Satilan konutlardan 16.312’si Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
satin alinirken, iran uyruklu vatandaslarin aldiklari konut sayisi ise 6.241 olarak gériilmektedir.
Turkiye’de yasayan Suriyeli sayisi 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla 3 milyon 535 bin 898 kisidir.
(Multeciler.org,2023) Ancak TUIK istatistiklerinde Suriye uyruklu gégmenlerin almis oldugu konutlara
dair bilgi yer almamaktadir (TUIK, 2022).

Grafik 2.2013-2022 Yillari Arasi Yabancilara Satilan Konut Sayisi
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TUIK verilerine gére 2001 yili sonuna kadar yapilmis olan konutlarin %76,4’iiniin 6zel sektér
tarafindan yapildigi, %18,4 Uniin yapi kooperatifleri aracilig ile, kalan %5,2’lik kismin ise devlet
tarafindan yapildigi goériilmektedir (Ozaslan, 2022:135). Devletin konut iiretimindeki payinin artmasi
TOKi’nin yetkileri ile giiclendirildigi 2002 ve sonrasi dénemdir. Bu dénemde yapi kooperatiflerinin
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rolii bitmis, dzel sektér ve devlet konut lretimindeki payini arttirmistir. Ozel sektériin payr %83’e
ylkselirken, devletin konut Uretimi %13,3’e yikselmistir. Devletin konut Uretimindeki payinin
yiikselmesinin temel gerekgesi olan TOKi, 1984 ile 2002 yillarini kapsayan dénemde 43.145 konut
Uretmistir. Bu rakam 2011 yili sonrasinda hizla artmis ve 2022 yilina gelindiginde 1,1 milyona
erismistir. TOKI’nin bu konut Uretimi ile yaklasik bes milyon kisiye barinma imkani sagladig
soylenebilir.

TOKi 2002-2022 arasinda hiikiimetlerin konut sektériindeki temel aktériidiir. 09.05.2022 tarihinde
bakanlar kurulu sonrasinda konusan Cumhurbaskani Recep Tayyip Erdogan, TOKi projelerine hiz
vererek yoksullara yonelik sosyal konutlar icin TOKi’'ye 30 milyar TUlik bir destek saglanacagini
belirtmistir. Burada sosyal konutun yatirim aracina donlsmemesi icin bes yil sireli satis yasagi
getirilecegi ifade edilmistir. Ayrica ayni toplantida ilk defa konut sahibi olmak isteyen vatandaslara,
degisen ekonomik sartlarda piyasa kosullarinin altinda bir faiz orani belirlenerek 10 yila kadar vadeli
0,99 faiz orani ile konut kredisi verilebilecegi belirtilmis, doviz ve altinlarin bozdurularak konut
alinmasi durumunda ikinci el konutunda ayni imkanlarla alinabilecegi belirtilmistir. Konut sektérinin
canlanmasi igin asgari %50’si satilmamis olan insaat projelerinin tamamlanmasi ve hak sahiplerinin
magdur olmamasi icin ek kaynak ayrilmistir (Hirriyet, 2022).

TOKi’nin bu calismasi ragbet gérmeyince AK Parti hiikiimeti tarafindan aciklanan eylem plani ile 81
ilde sosyal konut projesi adi altinda ¢alisma baslatiimistir. Projeye 1,5 ayda 8 milyon basvuru yapilmis,
yapilan basvurularin degerlendirilmesi sonrasinda 5 milyon 135 bin 324 kisinin basvurusu kabul
edilmistir. Proje ile iki yilda 250 bin konutun teslim edilmesi vaat edilmistir. Proje kapsaminda alinan
tedbirler ile istanbul ilinde aylik geliri 18 bin olan istanbul disindaki illerde ise aylik geliri 16 bin liranin
altinda olanlarin basvurulari kabul edilmistir. Vade imkani 120 aydan 240 aya yilkseltilmistir. Projede
belirli gruplara dncelik taninarak engellilere %5, emeklilere %20, 30 yas altindaki genglere %20’lik bir
kontenjan taninmistir. Projeden elde edilen konutlarin yatirrm amacgli olmamasi icin il sinirlar
icerisinde Uc¢ yildan az olmamak kosulu ile ikamet etme zorunlulugu getirilmistir. Bir onceki
aciklamada hak sahiplerine bes yil sireli satis yasagi getirilir iken, yeni uygulama ile hak sahibi
olanlarin sézlesmelerinde yer alan borglarini 6demeden konutlarini bir baskasina devredemeyecegi
hiikiim altina alinmistir (TOKI Bilgilendirme, 2023).

Ekonomik bir terim olan satin alma giicli, genel olarak iki farkli meta degeri arasinda olusturulan
degerler bitunddir. Her bireyin kendine has bir geliri, bu gelire yonelik bir satin alma gici
bulunmaktadir. Konutta metrekare birim fiyatlarinda yasanan artislar, bireylerin konut satin alma
glcunil etkilemektedir. Tiirkiye’de bir haneye giren gelir payinin en ¢cok harcandigi kalemlerin basinda
barinma ihtiyacinin karsilanmasi gelmektedir. Tiirkiye istatistik Kurumu’nun “Hane Halki Tiketim
Harcamasi” verilerine bakildiginda, hane halklarinin yaptigi tilketim harcamalarindan en ylksek orani
ylizde 23,7 ile konut ve kira harcamalari almaktadir (TUIK H.B 2019:1).

Konut masrafli bir ihtiyactir. Bu sebeple nitelikli bir konutta yasanmasi, bireyin geliri ile orantilidir.
Ozaslan (2022:141)’a gore,2019 yilinda Tiirkiye’de yoksul hane sayisi yaklasik 2,5 milyondur ve bu veri
ile yola gikilarak bu hanelerde yasayan 18 milyona yakin insan yoksulluk sinirinin altindadir. Ortaya
¢ikan rakam dlke nifusunun %22’sine tekabil etmektedir. Konuta erisimde hane halkinin geliri kadar
yeterli konutun varligi da 6nemlidir. Tlrkiye’de Merkez Bankasi tarafindan (ke genelindeki fiyat
degisimlerinin ol¢lilebilmesi amaci ile gelistirilen Konut Fiyat Endeksi, konutun satin alma gicini
anlamamiza yardimci olmaktadir. Merkez Bankasi verilerine gére Tiirkiye'de konutlarin birim fiyati
listesi Tablo 2’de gosterilmektedir. Listeye gére Ekim 2022’de bir metrekare insaat maliyeti Turkiye
ortalamasi 16.563 TL'dir. Bu tabloya gore Turkiye’de Ug¢ biyik il disinda bir ilde konut elde etmek
isteyen bir kisi, 100 m2’lik bir konut i¢in ortalama 1 milyon 656 bin 300 TL 6demek zorundadir. Konut
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fiyat endeksinin en yiiksek oldugu istanbul’da ise 100 metrekare bir ev icin ortalama 2 milyon 663
bin400 TL 6denmesi gerekmektedir.

Tablo 2. Turkiye’de Konut Maliyetlerinin M2 Birim Fiyatlari / Ekim 2022

@ ) Konut ) Y-eni Konutla'r lt::iu(t)llaT:%;aar: Birim inyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)**
o o o o e
ol | o KB 2663744
-‘:‘I“ R1941) R ELn 120065 &
(‘513;6?4) (75?92;5) (%?12;)'71,0) 196327 £

Kaynak: (TCMB Konut Fiyat Endeksi, 2022:2)

DEGERLENDIRME VE SONUC:

Konut hakki, diger kentsel haklar ile karsilastirildiginda, herkes igin esit bir sekilde uygulanmasinin
imkani bulunmamaktadir. Clinkli konut hakkinin, diger kentsel haklar ile karsilagstirmasi yapildiginda,
herkes icin esit bir sekilde uygulanmasinin ¢ok zor oldugu anlasiimaktadir. Bu sebeple devletin
herkesi konut sahibi yapmasi beklenmemelidir. Ancak devletler vatandaslarinin konut sahibi
olabilmeleri icin ucuz krediler saglamak, sosyal konutlar Gretmek ve konut yapmak isteyenleri
desteklemek gibi kolaylastirici dnlemler almalidir.

Konut hakki, su anda ulusal ve uluslararasi metinlerde yer alan, ulkelerin anayasalarina girmis bir hak
olarak gorilmektedir. Ancak bu hakkin uygulanmasi, devletlere maliyetli oldugu igin hakkin kullanimi
yerine politikalar gelistirilerek barinma sorunlari ¢éziilmeye calisilmistir. Oysaki konut hakki anayasal
bir hak degil, insan hakki olarak algilanmali, daha hassas bir sekilde politikalar tretilmelidir.

Konut hakki genel ifadelerde dar gelirli aileler i¢in distuinilen bir hak olarak algilanmaktadir. Clinki
1961 Anayasasinda dar gelirlilere verilmesi gereken bir hak olarak ifade edilmistir. Bunun yani sira
kentsel doniisiim ve sosyal konut politikalari genel olarak gecekondu kavrami ile iliskilendirilmekte,
gecekondularda kalan kisilerin dar gelirli oldugu distnilir ise, konut hakkinin yalnizca dar gelirli igin
oldugu algisi gliclenmektedir. Oysaki konut hakki kavramindan anlasiimasi gereken, insanoglunun
basini sokabilecegi dort tarafi kapali bir mekan degildir. Salt mekansal algi ile barinma ihtiyaci olarak
goriinse de konut hakkinin herkes icin saglandigi séylenemez. Ciinkii konut hakki tarif edilirken “insan
onuruna vyakisir, saghkli bir yasam sirdirilebilecek bir konut”tan bahsedilmektedir. Bu sebeple,
mevcutta konutu olan ama glinimiiz sartlarinda insan onuruna yakisir bir konutta kalmayanlarinda
konut hakkinin ihlal edildigini soylemek gerekir. Yani konut sorunu hem nicelik olarak yeterli sayida
konut bulunamamasini, hem de aranan niteliklerde konutlarin olmamasini kapsamaktadir.
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Konut hakki kavramindan anlasilan bir diger algi ise, kirdan kente gé¢ edenlerin faydalanmasi gereken
bir hak olarak gorilmesidir. Konutun oniindeki algisal problemlerin kaldirilmasi gerekmektedir.
Konutu sadece ekonomik olarak dezavantajli kisilere, kirdan kente go¢ edenlere ya da gecekondu
mabhallelerinde yasayanlara hak olarak gormek ve tedbirleri buna gére almaya calismak konut
hakkinin kullanilmasinda karsilasilan en biiyiik engellerden biridir. Ozellikle Cumhuriyet déneminde
makineli tarima gegis ile birgok tarim emekgisinin kdyden kente god¢ ederek sanayi sektériinde
istihdam edilmesi, konut sorununu c¢ikaran ilk 6érneklerden sadece biridir. Oysaki glinimizde gog
kavrami yalnizca koyden kente degil, kentten kente hatta kiiresellesen diinyada Ulkeden (lkeye
yapilmaktadir. Dolayisi ile konut, kentten kente goc¢ icinde kullanilmasi gereken bir hak olarak
algilanmalidir. Konut hakkinin yalnizca yurt ici go¢ edenlerin konut sorunu olarak algilanmasi ve
Glkelerin kendi vatandaslarina uygulamasi gereken bir hak olarak goriilmesi de baska bir hatadir. Bu
hak sadece mevcut vatandaslar i¢in diizenlenen bir kavram yerine llkede yasayan her vatandas icin
kullanilmahdir.

Konut hakkinin kullanilmasinin dniindeki bir baska engel ise, Tiirkiye’de konut hakkinin dogrudan bir
hak olarak verilmemis olmasidir. 1961 ve 1982 Anayasalarinda diizenlenen konut hakki, dogrudan
“Konut Hakki” basligi ile verilmemistir. Anayasal dizenlemeler ile konut hakkinin bir bashk olarak
verilmesi ve yeniden yorumlanmasi, konut hakki ile ilgili yasanan sikintilarin ¢dziilmesi ve gelecekte
yapilacak yasal mevzuat degisikliklerinin 6ntint agmasi icin 6nemlidir.

Konutun maliyeti dolayisi ile herkes konut sahibi olamamakta, bircok birey kiralama yontemi ile
konuta erisilebilmektedir. Ancak son doénemlerde {lkelerin yasadiklari ekonomik krizler, kira
bedellerinin yiikselmesine ve bunun sonucunda konut hakkinin kiralama yéntemi ile kullaniimasinin
zorlasmasina sebebiyet vermektedir. Devletin buna yonelik bazi tedbirleri vardir. Borglar kanununa
gore kira bedelinde yapilacak artis Tiketici Fiyat Endeksi’nin (TUFE) bes yillik periyotlarla 12 aylk
degisim oraninin Ust sinirt olarak kabul edilmistir. Hicbir ev sahibi bu sinirin Gstiinde bir bedeli,
kiracisina zorla dayatamaz. Ancak ilk defa kiraya verilen milklerde hicbir sinirlamanin olmamasi, kira
bedellerinin yikselmesinin ana sebebidir.

Devletin sosyal konut politikalarini uygulayan TOKi’nin bireyleri uygun kosullarla ev sahibi yapmaya
cahismasi konut hakki agisindan 6nemlidir. Gegmis yillarda konut satisinda yaptigi 120 ay vadeli
O0demeyi yeni konutlarinda 240 aya vyukselterek konut hakki agisindan olumlu bir calisma
ylratmastir. Ayrica konut satis yasaginin bes yil yerine borcun édenmesi kosulu getirilerek 6zellikle
memur olarak atanip TOKi’den konut alip daha sonra tayinen giderken bu konutu satip ticari kazang
elde edilmesinin éniinii kesecektir. Ancak TOKi’nin fiyat politikasi hala yeterli élgtide iyimser degildir.
Ozellikle konuttan alinan pesinatlarin %10 gibi yiiksek bir oranda olmasi énemli bir tartismadir. Dar
gelirlilerin Konut Fiyat Endeksi hesaplamasina gore 1 milyonluk bir konuta sahip olmalari icin 100 bin
TL pesinat 6demesi gerekmektedir. Bunun disinda pesinat sonrasindaki taksit tutarlarinin her yilin
Ocak ve Temmuz aylarinda memur maas artis oraninda artirilmasi dar gelirlinin 20 yil gibi bir slire i¢in
sikintl yasamasina sebep olacaktir.

Piyasa kosullarinin ayni kalmadigi, fiyat artislarinin her yil olustugu konut sektériinde konut almak
imkansiz hale gelmis, konutun metrekare birim maliyetleri ciddi derecede artmistir. Asgari lcretle
calisan bir kisinin konut almasi adeta imkansiz hale gelmistir. Tasarrufa Dayali Faizsiz Finans
Sistemi’'nde oldugu gibi, konut fonu olusturulmasi, belirli bir tasarruf saglayan kisilere devlet
tarafindan sosyal konut yapilarak uzun vadeli taksitlendirmeler yapilmasi saglanmahdir. Boylelikle
hem tasarruflarin llke ekonomisine girisi saglanmis olacak, hem de konut hakkinin devlet tarafindan
saglanmasini kolaylastiracaktir.
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TOKi’nin “ilk Evim” projesi Ankara, istanbul, izmir basta olmak Uizere biiyiiksehirlerde dar gelirlilerin
uzun sireli gecim sikintisi cekmelerine sebep verecektir. Borglarini 6demeden devir yasagi getirilmesi
olumlu goriinmis olsa da borglarin uzun vadeye yayilmasi, memur maas zammi ile ayni oranda
taksitlerin arttirilmasi, ilerleyen siiregte hacizli konutlari giindeme getirecektir. Konut sorunu kendisi
ile bir baska sosyolojik sorunu da beraberinde getirmis olacaktir. Dar gelirinin en fazla %20’sini
barinma ihtiyaci olarak harcayabilecegi bir ydontem gelistirilmelidir.

Devletin, “Bireysel Emeklilik Sistemi” (BES)’te oldugu gibi konut fonu olusturmasi, konut fonuna dahil
olan kisilere belirli oranda devlet katkisi saglanmasi, llkenin herhangi bir yerinde yapilacak olan
sosyal konutlarda bu kisilere 6ncelik verilerek bu fonun kullandiriimasi saglanarak daha fazla konut
insa ettirilmelidir. Ayrica konut fiyatlarina gore bir parametre gelistirilerek emlak vergisi Gzerinden
kira bedelinin Ust sinirinin  belirlemesi, konut hakkinin kiralama yolu ile kullaniimasini
kolaylastiracaktir.

Konut Fiyat Endeksi tablosunda yer alan rakamlarla biyiik sehirlerden konut maliyeti en disiik olan
Ankara’da c¢alisan asgari Ucretli bir kisi ayhk gelirinin %’Unl konut alimi igin ayirdiginda bir yilda
(8.506/4x12) 25.518 TL birikim yapabilmektedir. Ankara ilinde 100 m2 bir ev satin alabilmek igin 1
milyon 200 bin 650 TL birikim yapmasi icin 47 yil boyunca birikim yapmasi gerekmektedir. Bu durum
konut alimini imkansiz hale getirmektedir. Bunun icin yabancilarin aldigi konutlarda vergi oranini
yukselterek bu alimlarin azaltiimasini saglayan, konut fiyatlarinin dislriilmesini saglamak gerekir.
Ayrica insaat maliyet kalemlerinden biri olan denetim ve izin islemlerinde belirli oranda indirimler
yapilmali, insaat sektoriinde calisan isgilerin SSK primleri siibvanse edilerek konut fiyatlarindaki
artiglarin 6niline gecilmesi gerekmektedir.
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EXTENDED SUMMARY
Research Problem:

Towards the end of 2021, because of the worldwide economic crisis, the high increase in foreign exchange
prices and the correspondingly increasing costs in housing construction, it has become almost impossible for
low-income people to access a decent housing. The aim of this study is to discuss the determination of how
much the right to housing phenomenon can be used due to the increase in construction costs of the global
economic crises.

Research Questions:

Is the Right to Housing a human right? What is the relationship of the right to housing with other human rights?
Is the right to housing one of the enforceable rights? How should the recent policies be revised to implement
the right to housing in Tlirkiye?

Literature Review:

When the national and international literature is examined, it is seen that there are many studies on the right
to housing and housing. These studies are aimed at discussing the right to be housing with the data from the
past period by using the qualitative research method. However, with the increase in housing prices recently,
the purchasing power of housing has decreased and the housing problem has started to show itself again. For
this reason, the last period data were collected (TUIK and Central Bank) to present data and suggestions about
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Right to Housing in Turkiye and Evaluation of Problems in the Use of this Right

the new period of the research. In addition, the government's plans, and programs regarding the right to
housing in Turkiye have been examined recently.

Methodology:

Since "Qualitative" data collection tools were used in this study, qualitative research method was used in the
research. There was no need for an "Ethics Committee Report" since methods such as interviews,
questionnaires, and focus group work were not used in the research. In the research, the housing statistics
obtained from the Turkish Statistical Institute and the statistics on the rate of house sales to foreigners were
examined. In addition, after examining the housing price index of the Central Bank of the Republic of Tirkiye
(CBRT Housing Price Index, 2022:2), it has been revealed how long it takes a minimum wage employee to reach
a house in Tirkiye. In addition, the concepts related to human rights were examined and the relationship of the
right to housing with other human rights was discussed comparatively.

Results and Conclusions:

In Turkiye, the right to housing is perceived as a right for low-income families in general terms. Because it was
stated in the 1961 Constitution as a right that should be given to the low-income. In addition, urban
transformation and social housing policies are generally associated with the concept of slums, and if the people
living in slums are thought to be low-income, the perception that the right to housing is only for low-income
people gets stronger. However, what should be understood from the concept of the right to housing is not a
closed place on all sides, where human beings can poke their heads. Although it is seen as a need for shelter
with a purely spatial perception, it cannot be said that the right to housing is provided for everyone. Because
when describing the right to housing, it is mentioned about a house that "befits human dignity, where a
healthy life can be maintained". For this reason, it should be said that the right to housing is violated in those
who already have a house but do not stay in a house worthy of human dignity in today's conditions. In other
words, the housing problem includes both the lack of sufficient number of houses in terms of quantity and the
absence of houses with the desired qualities. The state should create a housing fund as in the “Individual
Pension System” (BES), provide a certain amount of state contribution to the people included in the housing
fund, give priority to these people in social housing to be built anywhere in the country and ensure that this
fund is used, and more housing should be built. In addition, the determination of the upper limit of the rental
price over the property tax by developing a parameter according to the housing prices will facilitate the use of
the right to housing by renting.

In Tirkiye, 1,485,622 houses were sold in 2022 (TUIK Housing Statistics, 2022). In addition, according to the
data of the Central Bank of the Republic of Tirkiye 2022 Housing Price Index (CBRT Housing Price Index,
2022:2), the square meter unit price of the house in izmir, one of the three largest cities in Tiirkiye, is 19.632.7
TL, and the square meter unit price in Ankara. 12,006.5 TL and the unit price per square meter in Istanbul is
26,637,4 TL. The Turkiye average of the housing price index was measured as 16,563 TL. According to the
Housing Price Index data, a person working at minimum wage in Ankara can save 25.518 TL in a year
(8.506/4x12) when he allocates % of his monthly income for the purchase of housing. To buy a 100 m2 house in
Ankara, he needs to save 1 million 200 thousand 650 TL for 47 years. This makes it impossible to buy a house.
For this reason, certain reductions should be made in inspection and permit procedures, which are one of the
construction cost items, and the increase in housing prices should be prevented by subsidizing the SSK
premiums of the workers working in the construction sector. In addition, in this study, when the right to
housing is compared with other urban rights, it is not possible to apply the right to housing equally for
everyone. For this reason, the state should not be expected to make everyone a house owner. However, states
should take facilitating measures such as providing cheap loans, producing social housing, and supporting those
who want to build housing so that their citizens can own housing. For whatever reason, necessary legal
arrangements must be made so that the right to housing is perceived as a human right, not a constitutional

right.
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