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YONETICI OZETI

Temel insan haklari arasinda olan barinma
hakki, uygun maliyetli ve yasanabilir
konutlara erisimi icermektedir. GUNUMUzUNn
kentlesme kosullarinda erisilebilir konutlar
pek ¢cok dinya kentinde gindem oldugu
gibi Istanbul 6zelinde de tartisiimaktadir.
Son dénemde istanbul'da giderek artan
konut kira fiyatlari, konut stoku ve nitelidi,
beklenen istanbul depremi ile ilgili olarak
konut givenligi ve kentsel donUsim bu
tartismalarin basinda gelmektedir.

istanbul Planlama Ajansi tarafindan
hazirlanan Konut Sorunu Arastirmasi:
istanbul'da Mevcut Durum ve Oneriler
Raporu'nda Istanbul’'un konut sorununa

dair mevcut durumun analizi ve uygulanan
politikalar, istanbullularin konut piyasasina
dair algilari, uluslararasi konut politikalari
ornekleri ve bu alandaki uzmanlarin gérisleri
ve ¢6zUm Onerilerine yer verilmistir.

istanbul ili Genelinde Afetler Karsisinda
Sosyal Hasar Goérebilirlik Arastirmasi
kapsaminda érneklem kiimesine gore,
istanbul halkinin yaklasik %30'u kiralik
konutlarda, %62,4'0 ise mUlkiyetine sahip
oldugu konutlarda yasamaktadir. Kentin
merkezinde kiralik konutlar ¢ogunluktayken,
konut sahipliginin kent ¢eperlerinde ve
disindaq, kirsal alanlarda yogunlastigi
gorilmektedir. istanbul, konut kalitesinden
ve gUvenliginden bagimsiz olarak konut
sahipligi agisindan ortalamanin Gzerinde
degerlere sahiptir. Fakat konuta erisimde
en temel degiskenlerden biri olan kredi ve
kira gibi konut giderlerinin harcanabilir
hanehalki gelirine orani ortalama %28.6
olarak belirlenmistir ve alt gelir gruplarinin
ayhk gelirlerinin yarisindan fazlasini gida ve

barinma gibi en temel ihtiyaglara ayirdiklari
gorilmektedir.

Turkiye genelinde oldugu gibi istanbul'da

da konut arzi ¢ok bUyUk oranda 6zel

sektdre birakilmistir. Barinma ihtiyacinin
karsilanmasinin disinda énemli bir yatirim
araci olarak gorilen gayrimenkul piyasasinin
kosullari, 6deme gicU olmayan alt gelir
grubunun konut politikalari bakimindan
kapsanmamasina neden olmaktadir. MUlk
sahipligi icin elzem olan konut kredilerinin
aylik geri 6demeleri ise ortalama bir
hanenin 6deme kapasitesinin ¢ok Gzerinde
kalmaktadir. Son yillarda deneyimlenen
ekonomik kriz ve COVID-19 salginin getirdigi
gUvencesiz kosullar disinildiginde, esneklik
saglamayan ve uzun vadeye yayilan konut
finansman modelleri, insanlarin nitelik ve
gUvenlik agisindan daha kétU evleri tercih
etmelerine ya da evlerini kaybederek

daha zor bir durumda kalmalarina sebep
olmaktadir.

Mevcut durum isiginda raporun ilk
bdlimUnde birgok veri, rapor ve uluslararasi
belge incelenmis; kurum temisilcileri,
akademisyen ve sektorel paydaslarla birebir
ve odak grup gorUsmeleri gergeklestirilerek
istanbul'daki konut politikalari ve
uygulamalari degerlendirilmistir.
istanbul'daki bos konutlar, sosyal konutlar,
konut finansmani ve konut tercihleri
bagdlaminda analizlere yer verilerek mevcut
konut stokunun analiz edildigi bu bolimde,
hanehalki bUyUklUkleri, konut bUyUklUkleri
ve konut harcamalarinin hanehalki gelirine
orani Uzerinden istanbul'da konuta erisim
ve nUfus yogunlugu, yapilasma yogunlugu
Uzerinden bir degerlendirme yapilarak konut



alanlarindaki yogunluga ve son olarak da
konut alanlarindaki risk degerlendirmelerine
yer verilmistir.

Raporun ikinci bdlUminde ise hem uzman
goérusleri hem de Istanbullularin konut
sorununa dair algisi istanbul'da hizla artan
kira bedelleri ve nedenleri, yUksek kiralarin
zorunlu harcamalardaki payi ve etkisi,
istanbul'da ev secimini etkileyen faktérler,
konutlarin sahip oldugu fiziksel kosullar

ve depreme dayaniklilik konulari doért
baslikta degerlendirilmistir. 1-7 EylGl 2021
tarihleri arasinda bilgisayar destekli telefon
gorismesi (CATI) yontemi kullanilarak 647
istanbullu ile yapilan niceliksel arastirmanin
verilerine bakildiginda ev sahibi ve
kiracilardan olusan katilimcilarin %95,1'inin
istanbul'daki genel kira fiyatlarinin yUksek
buldugu ve kirada oturan katilimcilarin
%41,4'0n0n COVID-19 salgini ile baslayan
dénemde kirasini 6deyemedigi veya aksattigi
gorilmektedir. Bunun yani sira son 1 sene
icerisinde evini degistirenler disarida
tutuldugunda istanbul'da ortalama kira

1541 TL iken, son bir sene icerisinde kiralik

ev tutan katilimcilarin ortalama kirasinin
2561 TL oldugu ortaya ¢ikmistir. Dolayisiyla
2021 yilinda yeni kiraya ¢ikacaklar, 2020

ve Oncesinde kiraya ¢ikanlara gére %66,2
oraninda daha yUksek kira bedeliyle
karsilasmaktadir. Bu artis, her ev degisiminde
artan kira ugurumu sebebiyle kisilerin kiraya
¢itkma, ev bulma sUrecinde ekonomilerini
zorlayan bir durum olarak éne ¢ikmaktadir.
YUz yUze yapilan derinlemesine gérismelerde
o6ne c¢ikan sonuclardan bir tanesi ise aile, is ve
sosyal gevre etkisinin yasanacak alanin se¢imi
ve ekonomik destek saglanmasi bakimindan
olduk¢a 6nemli faktorler oldugudur.

Mekéansal Adres Kayit Sistemi 2021 verisine
gére Istanbul'da bulunan yaklasik 1.13
milyon yapidan yaklasik 255.000'i 1980
oncesi, 538.000'i 1980-2000 yillari arasi
insa edilmistir. Bu yapilarin dnemli bir

kismi 2001 yilinda ¢ikarilan 4707 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanunu kapsaminda
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zorunlu hale getirilen mUhendislik hizmetini
almadigi igin riskli kabul edilmektedir.
Arastirma kapsaminda yUritilen bilgisayar
destekli telefon gérismelerine katilan
katihmcilarin %27'si 21-30 yas, %24,7'si ise
31 ve Uzeri yaslardaki yapilarda oturduklarini
belirtmistir. Bu durum beklenen istanbul
depremi dUsinildiginde ciddi bir risk
olusturmaktadir.

Kentsel d6nUsim kapsaminda yenilenen

ya da yeni yapilan konutlarin eskiye oranla
daha az metrekarelere sahip olmasi ve

i¢c-dis mekanlar arasindaki tampon bélge
gorevini Ustlenen balkon gibi ara mekanlarin
azalmasinin sebepleri olarak ise gayrimenkul
piyasasinin giderlerinin artmasi ve yUksek kar
hedefleri oldugu belirtilmektedir. Bunun yani
sira dinya metropolleri ile karsilastirildiginda
istanbul'da standardin Uzerinde
metrekarelere sahip konutlara talep oldugu
bu nedenle de konut biUyUkligU konusundaki
taleplerin, ihtiyaglar dogrultusunda revize
edilerek herkes i¢in yasanabilir bUyUklUkte
konut saglanmasi elzem goérilmektedir.
Konut Sorunu Arastirmasi: istanbul'da
Mevcut Durum ve Oneriler Raporu’nun
U¢UncU bolumU kapsaminda dUnyada konut
politikalari érnekleri incelenmistir. incelenen
Ulkelerin konut arz-talep dengesini saglamayi
amagcladigi ve bunu amagla sosyal, ekonomik
ve kilturel kosullar ile uyumlu olacak sekilde
sosyal konutlarin arzi, tam ya da kismi kira
denetimlerinin yapilmasi, bos konutlarin
degerlendirilmesi gibi ¢esitli politikalar
gelistirildigi anlasilmaktadir.

istanbul'da son dénemde artan konut
sorunlarina karsi énerilen ¢6zUmler de
uluslararasi érneklere paralel olarak
¢esitlenmektedir. Raporun son bélUminde
yer verilen bu ¢6zUm &nerileri Herkes Igin
Konut, Herkes icin Erisilebilir Konut, Herkes
icin Adil Konut, Herkes icin Saghkli ve Givenli
Konut, Herkes icin Yasanabilir Konut olmak
Uzere bes baslik altinda siralanmistir.
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EXECUTIVE SUMMARY

The right to housing, which is among the
basic human rights, includes access to
affordable and livable housing. In today's
urbanized World, accessible housing is
discussed in Istanbul as well as in many cities
around the world. Recently, the increasing
rent prices in Istanbul, housing stocks and
quality, the security of housing and urban
transformation in relation to the expected
Istanbul earthquake are at the forefront of
these discussions.

In the report of Housing Problems Research:
Current Status and Recommendations in
Istanbul prepared by the Istanbul Planning
Agency, the analysis of the current situation
and the policies implemented regarding

the housing problem of Istanbul, the
perceptions of Istanbul residents about the
housing market, examples of international
housing policies, the opinions and solution
suggestions of the experts in this field are
included.

Approximately 30% of the people in Istanbul
live in rental houses, while 62.4% live in the
houses that they own. While rental houses
are centered in the city, house ownership is
concentrated in the urban fringe and in rural
areas of Istanbul. The home ownership ratios
in Istanbul are above the average regardless
of housing quality and security. Nonetheless,
the ratio of housing expenses, such as loans
and rent, to disposable household income,
which is one of the most basic variables in
terms of access to housing, is determined

as 28.6% on average. It is observed that
lower income groups allocate more than half
of their monthly income to the most basic
needs such as food and shelter.

As in the rest of Turkey, the housing supply

in Istanbul has been under the initiative of
the private sector to a great extent. The
conditions of the real estate market, which is
seen as an important investment instrument
apart from meeting the need for housing,
causes non-inclusive housing policies for the
income groups with low purchasing power.
The housing loans are essential for property
ownership; however, the monthly repayments
of housing loans are above the average
household's ability to pay. Considering

the economic crisis in recent years and

the conditions brought by the COVID-19
pandemic, the housing finance models that
impose long run loans and do not provide
flexibility lead people to prefer houses with
low quality or to lose their houses and
worsen their living conditions.

In the first part of this report, several
datasets, reports and international
documents on housing were examined;
one-on-one and focus group meetings were
held with academics, sectoral stakeholders
and representatives in order to examine
and evaluate the housing policies and
practices in Istanbul. The current housing
stock is evaluated by presenting analyses
on vacant houses, social housing, housing
finance and housing preferences in Istanbul.
An assessment is made also on household
sizes and access to housing and population
based on housing sizes and the ratio of
housing expenditures to household income.
Additionally, the situation of the residential
areas was examined by evaluating the
population and housing density as well as
the risk assessment of the housing.



In the second part of the report, both the
expert opinions and the perception of the
residents of Istanbul about the housing
problem are included under following four
topics: the rapidly increasing rent prices

in Istanbul and its reasons, the ratios and
the effect of high rents in compulsory
expenditures, the factors affecting the
choice of house in Istanbul, the physical
conditions of the houses and the earthquake
resistance. The data of the quantitative
research conducted with 647 Istanbul
residents using the computer-assisted
telephone interview (CATI) method between
September 1-7, 2021 shows that 95.1% of
the participants, consisting of landlords

and tenants, finds the general rental prices
in Istanbul to be high. It is also seen that
41.4% of the participants living in the rental
houses could not pay their rent or delay it in
the period that started with the COVID-19
pandemic. The average rent in Istanbul is
determined as 1541 TL in the research, when
those who have changed their homes in

the last 1year are excluded. On the other
hand, the average rent of the participants
who have rented a house in the last year

is determined as 2561 TL. Therefore, those
who will rent out new houses in 2021 face
66.2% higher rental prices than those who
rented out in 2020 and before. This situation
stands out as an economical restraint that
affects the people in the process of finding
renting and a house due to the increasing
rent gap with each house change. One of the
prominent results of face-to-face in-depth
interviews is that the effects of family, work
and social environment are very important
factors in choosing the area to be lived and
providing economic support.

In Istanbul, an average of 255.000 structures
were built before 1980 and 538.000
structures between 1980 and 2000. A
significant part of these structures is
considered risky because they did not receive
the engineering services made compulsory
under the Law No. 4707 on Building
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Inspection enacted in 2001. 27% of the
participants in the CATI research conducted
within the scope of the report stated that
they live in buildings aged 21-30 years and
24.7% stated that their buildings aged 31
years and above. This situation poses a
serious risk considering the expected Istanbul
earthquake.

It is stated by the experts that the increasing
expenses of the real estate market and

high profit targets are the reasons for

the decrease in the square meter areas of
renovated buildings within the scope of
urban transformation or newly built houses
and for the decrease in intermediate spaces
such as balconies, which serve as a buffer
zone between indoor and outdoor spaces. In
addition, there is a demand for bigger houses
with high square meters in Istanbul when
compared to the world metropolises, so it is
considered essential to revise the demands
on the sizes of the residences.

In the third part of the report of Housing
Problems Research: Current Status and
Recommendations in Istanbul, examples

of housing policies around the world were
examined. It is concluded that the countries
aim to create housing supply-demand
balance In the market and for this purpose,
various policies have been developed such
as the social housing, full or partial rent
inspections and evaluation of vacant houses
in accordance with social, economic and
cultural conditions.

The solutions proposed against the
increasing housing problems in Istanbul are
also diversifying in parallel with international
examples. These solution proposals, included
in the last part of the report, can be listed
under five headings as Housing for All,
Accessible Housing for All, Fair Housing for
All, Healthy and Safe Housing for All, and
Livable Housing for All.
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Konut, insanlarin en temel haklarindan

biri olan barinma ihtiyacini karsilayan
mekansal bir aragtir. GOUnUmUzde hizla artan
nUfusa bagli olarak kentlesmenin énemli
boyutlara ulasmasi konut konusunu yeniden
tartisma ihtiyacini ortaya ¢ikartmistir.
GUnUmuUzde konut tartismalari; konut
stokunun yetersizligi ve konutlarin nitelikleri
Uzerinden iki 6nemli sorun alanina isaret
etmektedir. Ekonomik, sosyal ve siyasal
nedenlerle kente go¢Un artmasi, kentlerde
dUzensiz ve hizli nGfus artisina neden olarak
yasam maliyetlerini arttirmakta ve yeni
sorunlarin ortaya ¢ikmasinag, kentsel yasamin
zorlasmasina neden olmaktadir. Bu durum,
temel yasam maliyetleri arasinda énemli bir
bUtce kalemi olan kira Ucretlerini oldukca
yUkseltmektedir. Bir¢ok Ulke bu problemi
6nlemek ve kontrol altina almak icin cesitli
politikalar ve alternatif ¢6zUmler Gretmeye
yonelmistir.

Konut sorunu 6zellikle son dénemlerde
toplumun her kesiminden kisileri etkileyen,
konut sayisindaki yetersizlikler ve konut

kira artislariyla yasanan magduriyetler
Uzerine yogunlasmaktadir. Bu baglamda
konut sorununu yalnizca konut stokundaki
acik olarak degerlendirmek tartismayi eksik
birakacaktir. Dolayisiyla, ortaya ¢ikan konut
sorununu hem niceliksel hem de niteliksel bir
katmanda tartismak gerekmektedir.

Torkiye'deki konut politikalari ve kira
sorununu incelemek igin 2920 yilj verilerine
bakildiginda istanbul 15,462,452 kisiye ulasan
kayitl nUfusla ilk dikkat ¢eken sehir
olmaktadir (TUIK, 2020p), 2020 y|; sonu
itibariyle islevlerinden bagimsiz olarak
istanbul'da yaklasik ¢.400,000 kayith mesken

bulunmakta ve bu meskenlerin yaklasik
4,600,000'inde ikamet edildigi bilinmektedir.
(iBB, 2021), Bos olarak tespit edilen
meskenlerin; ikametgahi farkl sehirlerde
olan, Turkiye'de kayit disi bulunan, gegici
olarak istanbul'da yasayan kisilere ev
sahipligi yaptigi veya ikinci konut olarak
kullanildigi gibi gesitli yorumlamalar
yapilabilmekte ancak konu ile ilgili net bir veri
bulunmamaktadir.

istanbul konut gindeminde ise son
dénemlerde hizla artan kira fiyatlari yer
almaktadir. COVID-"un da etkisiyle istanbul
gibi bUyUksehirlerde kira fiyatlari hizla artisa
gecmistir. Faiz oranlarinin yUksekligi ve
insaat maliyetlerinde yasanan artis sebebiyle
istanbul'da konut Gretimi artan nifusa
paralel bir sekilde ilerlememektedir. Ayni
zamanda Uretilen konutlarin satin aliminin
oldukg¢a zorlasmis olmasi, konut alamayan
kisilerin de kiralik konut tercih etmesine
neden olmaktadir. Kiralik konutlara yénelik
artan talep dogrultusunda kira rayigleri de
artis gostermektedir.

2019 yili mevcut verileri Uzerinden yapilan
istanbul ili Olasi Deprem Kayip Tahminlerinin
GUncellenmesi Projesi'nde yapim yilina gére
siniflandirilan .797,935 gdet yapinin 246,047
adeti 178° yili 6ncesinde yapilmistir. TUrkiye'de
yasanan deprem deneyimleri sonucu yeni
konutlara olan talep artmaktadir. Bu durum
hem konut yapim maliyetlerinin yUksek
olmasi, hem artan konut fiyatlari hem de
yapilan konutlarin belli bir gelir grubuna
hitap ediyor olmasi sebebiyle istanbul'da
konut yetersizligini ortaya ¢ikarmaktadir.
Ancak, barinma ihtiyacini karsilamanin en
temel araci olarak konut; kisilerin yasam
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kalitelerini dUsUrmeyecek, gerekli saglik ekonomik, sosyal ve toplumsal bir mesele

kosullarini karsilayacak sekilde Uretilmelidir. olarak éne ¢ikarken ayni zamanda siyasetin
istanbul'da konut meselesi bu kapsamda de énemli sahalarindan birini olusturmakta,
degerlendirildigine ise herkes i¢in yasanabilir hUkUmetlerin ve politika Ureticilerin en 6nem
konutlara erisimin zor oldugu ortaya verdikleri konularin basinda gelmektedir.

¢itkmaktadir. Bu dogrultuda konut meselesi,




KONUT SORUNU ARASTIRMASI: ISTANBUL'DA MEVCUT DURUM VE ONERILER

YONTEM

istanbul Planlama Ajansi tarafindan
yUrUtUlen Konut Sorunu Arastirmasi:
istanbul'da Mevcut Durum ve Oneriler
Raporu gercevesinde farkli ydntemlere
basvurarak cesitli arastirmalar
yUrUtUlmustir. Bu kapsamda; konut
politikalari ve uygulamalari istanbul
6zelinde degerlendirilmis, bilgisayar destekli
telefon anketi (CATI) yontemi ile nicel

veri arastirmasi gergeklestirilmis, sosyal
medyada kira artislari konusunda gevrim igi
¢alismalar yUriten bir olusumun temsilcileri
ile yUz yUze gérUsmeler yapilmis, dinyada
konut konusuna dair tartismalar arastirilarak
konut ve kira politikalarina yénelik alternatif
¢6zUm 6nerilerine odaklaniimis ve uzman
gorislerine basvurulmustur.

Raporun "Konut Politikalari ve
Uygulamalarinin istanbul Ozelinde
Degerlendirilmesi” baslikl ilk b&6limUnde
konuyla ilgili birgok veri, rapor ve uluslararasi
belge incelenerek derlenmis ve analiz
yapilmistir. Bu kapsamda; kurum temisilcileri,
akademisyen ve sektérel paydaslarla birebir
ve odak grup gérUsmeleri gergeklestirilmistir.
Ayrica IPA Vizyon 2050 Ofisi tarafindan 28
Mayis - 29 Haziran 2021 tarihleri arasinda
ilgili paydaslarin katilimi ile dUzenlenen

bes adet Kentsel Durum Calistaylari’'nin
¢iktilarina da raporun bu bélimUnde yer
verilmistir.

“Istanbul'da Konut Sorununa Yénelik
Analizler ve Uzman GorUsleri” bolumo
istanbul'da halkin konut piyasasina dair
algilarini ve konut kiralarindaki artisi
6grenmek amaciyla 1-7 Eyltl 2021 tarihleri
arasinda CATI yéntemi kullanilarak 647
istanbullu ile yapilan arastirmanin verileri,

sosyal medyada kira artislari konusunda
¢evrim igi ¢calismalar yUriten bir olusumun

4 temisilcisi ile yapilan yUz yUze gérUsmenin
sonuglari ve konuyla ilgili Prof. Dr. Ali Hepsen,
Prof. Dr. Elif Alkay, Prof. Dr. Murat Seker

ve Murat Germen'in uzman gérusleri ile
hazirlanmistir. Bu kapsamda istanbul'da
hizla artan kira bedelleri, yUksek kiralarin
zorunlu harcamalardaki payi ve etkisi,
istanbul'da konut secimini etkileyen faktorler,
konutlarin sahip oldugu fiziksel kosullar ve
depreme dayaniklilik ve istanbul'da kiralarin
yUksek olmasinin sebeplerine odaklaniimistir.

"DUnyada Konut Sorununa Yénelik
Uygulamalar” baslkh bélomde farkh
Ulkelerdeki kira ve konut krizini ¢ézmeye
yonelik Uretilen sosyal konutlar,

kira denetimleri ve bos konutlarin
degerlendirilmesi gibi uygulamalar
incelenmis, bu kapsamda da Almanyaq,
Avustralya, Fransa, Hollanda ve ingiltere'de
uygulanan kira ve konut politikalarina yer
verilmistir.

"Dederlendirme ve Oneriler” bélimunde ise
yapilan tUm bu arastirmalar kapsaminda
elde edilen veriler ve ortaya ¢ikan bulgular
ozetlenerek, sorunun ¢6zUmine dair 6neriler
aktarilmistir.



KONUT POLITIKALARI VE UYGULAMALARININ
ISTANBUL OZELINDE DEGERLENDIRILMES]

iSTANBUL'DA MEVCUT KONUT
STOKU

Bu bdlimde istanbul'un toplam yapi stoku,
yapi stokunun i¢cinde konut stoku ve stokun
ozelliklerine iliskin degerlendirmelere yer
verilmektedir. Mekd@nsal Adrese Dayali

Kayit Sistemi (MAKS) 2021 verilerine gore,
istanbul'da toplamda 1.448.341 adet yapi
birimi bulunmaktadir. Bu yapilar iginde
6.384.524 adet bagimsiz birim konut islevi ve
1176.474 adet bagimsiz birim ise isyeri islevi
gérmektedir (IBB, 2021).

2019 yili gincel verileri Uzerinden yapilan
Istanbul Ili Olasi Deprem Kayip Tahminlerinin
GUncellenmesi Projesi kapsaminda ise,

1.107.035 adet yapi yapim yilina gore
siniflandirilmistir. istanbul icindeki

yapilar yapim yili ve ilge dagilimina gére
hesaplandiginda, 246.047 yapinin 1980 &ncesi
insa edilmis oldugu gorilmektedir. 1980
oncesi insa edilen bu yapilarin ¢ogunlukla
Fatih (31899), Kadikdy (12816), Beyoglu
(17052), Uskidar (13864), Sariyer (11898),
Gaziosmanpasa (12786) ve Beykoz (15981)
ilcelerinde bulundugu gorilmektedir.
Basaksehir (814), Esenyurt (499), Cekmekdy
(529) ve Sultanbeyli (458) gibi gérece yeni
yapilasan bélgelerde ise 80 6ncesi insa
edilen yapi sayilarinin olduk¢a diUsUk oldugu
g6rilmektedir (IBB, 2019).

istanbul'da yapilarin yapim yili ve ilgeye gére dagilimi
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T R RV I s ov’ \°o\c° QRIS NN LN 4‘ ~\\\ P 40 ot O
Pbo \:O w \og\e\‘eq ) o\f“e ¥ aelSoel Q\$ ¢ \F(/,‘v ¢ < OOQO‘ oé\\F °‘ <° \‘e ‘d N Fd P ~ <°<_§\6\L0§ o
SR Pl P i (o 4?)@0 & S A SRS
P~ % %% % \\ C‘ \O q\) 6 1/6‘\
@ Oo’b \(\\)

Tablo 1: istanbul'da licelere Gére Bina Yapim Yili Dagilimlar, iBB 2019 Olasi Deprem Kayip Tahminlerinin Gincellenmesi
Projesi verilerine gére olusturulmustur, 2021
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Bos Konutlar

2020 yili sonu itibariyle islevlerinden bagimsiz
olarak istanbul'da yaklasik 6.400.000 kayitl
mesken bulundugu ve bunlarin yaklasik
4.600.000'inde ikamet edildigi bilinmektedir
(IBB, 2021). Dolayisiyla mevcut kayitli ikameti
olmayan ve mesken islevinde olan bagimsiz
birimlerin yaklasik 1.800.000 adet oldugu
ortaya ¢ikmistir. S6z konusu sayilara gégmen
nUfus ve gegici nUfusun ikamet ettigi ya da
ikinci konut amaciyla elde tutulan bagimsiz
birimler déhil edilmemistir.

KIRKLARELI A

/

/

TEKIRDAG

Sekil 1: istanbul'daki Bos Konutlarin Dagilimi, (iBB,éOZ/fl,)\

Kayitli ikamet bulunmayan meskenlerin
mahalle bazinda dagilimi incelendiginde
Silivri sahili boyunca bos konutlarin
yogdunlastigi goérilmekte, bunlarin ikinci
konut amagli oldugu dUsintlmektedir (Sekil
1). Bununla birlikte, Avrupa Yakasi'nda
BeylikdUzU, Basaksehir, Ki¢cUkgekmece

ve Bagcilar ile Asya Yakasi'nda Kadikdy,
Atasehir, Sancaktepe ve Tuzla'da bos konut
stokunun yuksek oldugu gérilmektedir (iBB,
2027).

istanbul'daki Bos Konutlarin Dagilimi
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Mevcut bos konutlar icinde 2008 sonrasi
insa edilmis olan yapilar incelendiginde,
toplamda 153.240 adet yapinin bos konut
oldugu goérilmektedir (iBB, 2021). Sekil 2,
istanbul'da 2008 yili sonrasi insa edilen
konut alanlarindaki bos konutlarin meké&nsal

dagilimini géstermektedir.” Avrupa
Yakasi'nda Silivri ilgesinin dogusundaki 6zerk
yogdunlasmanin disinda Esenyurt, Basaksehir
ve Arnavutkdy'in i¢ kesimleri de 2008 yili
sonrasli yapilan bos konutlarin yogunlastigi
boélgeler olarak éne ¢ikmaktadir.

12001 yilinda ¢ikarilan 4707 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu sonrasinda yapilan yapilarin mihendislik hizmeti almalari zorunlu
hale getirilmistir. Bu sebeple 2001 sonrasinda yapilan yapilarin ¢ékme tehlikesi barindirmadigi varsayilmaktadir. Ancak Mekénsal Adrese
Dayali Kayit Sistemi (MAKS) verisi 2008 yilindan itibaren insaat yili kirthmi icerdiginden, haritalar 2008 sonrasindaki bos konutlar

Uzerinden olusturulmustur.



Anadolu Yakasi'nda ise, giney batida
UskUdar sirtlarindan baslayip sirasiyla
Umraniye ve Sancaktepe'nin gineyini iceren
hattan, kuzeye dogru 6zellikle Cekmekdy'Un
bati ucundaki merkez mahalleleri ve

orman alanlarinin iginde yer alan kuzey
mahallelerinde yogunlasma gézlenmektedir.
Bu yogunlasma hatti Omerli Baraj G&lu'nn
kuzey batisindan kuzeyine uzayarak Sile'nin
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gUneyinden merkez mahallelerine kadar
ulasmaktadir. Kent ¢eperinde merkezden
daha seyrek bir doluluk s6z konusudur ve en
geng bos konutlar kentin geper mahallelerine
yayillmistir. Ote yandan bu dagilim, 2008 yili
sonrasi insa edilen bos konutlarin yarattigi
kentsel dokunun istanbul'un kuzeyindeki
orman alanlarina dogru ilerledigi ve kirsal
alanlari tehdit ettigini gostermektedir.

Bos Konutlar iginde 2008 Sonrasi insa
Edilmis Yapilardaki Konutlarin Orani
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Sekil 2: Bos konutlar icinde 2008 yili sonrast insa edilen yapilarin daglllml’/(\lBB, rom - 1
N

FEANTSA Avrupa Ulusal Evsizlik
Organizasyonlari Federasyonu'nun 2016
yilinda hazirladigi rapora gore, konut
piyasasinin isleyisi agisindan %2-5 arasi bos
konut orani kabul edilebilir sayilmaktadir
(FEANTSA,; Foundation Abbe Pierre, 2016).
Bu anlamda 1.800.000 arz fazlasi bos
konut stokunun niteligine dair (aile konutu,
ikincil konut, lojman) ayrintili analizlerin
gergeklestirilmesi gerekmekle birlikte,
istanbul'da bos konut sayisinin yiksek
oldugu gorilmektedir. Ancak yapilarin
yapim yillari géz énidne alindiginda, 153.240
adetinin mUhendislik hizmeti almis givenli

/""""""""""'

yapilar oldugu gorilmektedir. S6z konusu
gUvenli bos konutlar kisa, orta ve uzun vadeli
konut politikalarinin sekillendirilmesinde
belirleyici rol oynayabilecektir. Bu yapilar
kentsel donUsUm kapsaminda kisa vadeli
¢6zUmler bakimindan degerlendirilebilecegi
gibi potansiyel konut rezervi ve sosyal konut
gibi baglamlarda da islevlendirilebilir. Ancak
bu konutlarin niteliklerine dair 6zellikler
bilinmemekte; mulkiyet bilgisi, ¢cevresel
iliskileri, bos olmasinin sebeplerine dair
detayl analize miUsaade edecek veriler
bulunmamaktadir.



18 KONUT SORUNU ARASTIRMASI: ISTANBUL'DA MEVCUT DURUM VE ONERILER

Bos konutlarin tipoloji, mUlkiyet bilgisi,
cevresel iliskileri ve bos olmasinin sebepleri
gibi hususlara dair detayl analizin
gelistirilmesinin, konut politikalarinin
gelecegine iliskin bir vizyon ortaya koymak
noktasinda énemli oldugu dUsUnUlmektedir.

istanbul genelinde konut stokunun mevcut
stoka gére yogunlastigi bolgeler asagida
Sekil 3 Gzerinde gérilmektedir. Konut
yogunlugunun fazla olmasi o muhitin
kullaniminin konut agirlikli oldugunu
gostermektedir. Konut disi kullanimin yUksek

KIRKLARELI -

oldugu merkezi alanlarda bu oran dUsuk
olup, kent ¢eperleri ve kirsal alanlarda konut
yogunlugu artmaktadir (IBB, 2021). Konut
politikalarina yonelik ileride gergeklestirilecek
strateji ve eylem planlarinin kent ¢geperlerinde
tespit edilen bu fonksiyonel yogunlasma
dikkate alinarak degerlendirilmesi yerinde
olacaktir. Ote yandan yalnizca konut

islevinin yogunlastigi alanlar kentsel

alanda islevlerin homojenlesmesine neden
olabilmektedir. Bu sebeple bu alanlarda
kullanimin gesitlenmesine yonelik yaklasimlar
gelistirilebilir.

Konut Yogunlugu (Toplam Birimler
Icinde Meskenleri Orani)
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Sekil 3: Konut yogunlugunun mahallelere gére dagilimi, 2020, (iéB,}QZD
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Sosyal Konut

TUrkiye'de konut Uretimi bUyUk 6lgUde 6zel
sektdrin konut arzina birakilmis durumdadir.
2017 yilinda konut insaat ruhsatlarinda

ozel sektorin payr %93,2, kamu sektorinin
payi %5,5, kooperatiflerin payi ise %1,3
olmustur (TUIK, 2019a). Buna ilaveten, konut
sunumu neredeyse bitinUyle milk edindirme
odaklidir. DUsUk gelirli haneler igin konut arzi
dahi genel hatlariyla dUstk faiz ve uzun vade
ile bor¢landirarak konut sahipligi Gzerinden
ilerlemektedir. Bu durum geri 6deme gicU
olmayan alt gelir grubunun konut politikalari
bakimindan disarida birakilmasi sonucunu
dogurmakta ve konut edinemeyenleri serbest
piyasa dinamikleri karsisinda savunmasiz
birakmaktadir. Uzun yillardir agirhikli olarak
"mulkiyet" odakliilerleyen konut politikalari
nedeniyle kiracilara dair dizenlemeler ve
uygulamalar da kisitl dUzeyde kalmaktadir.

Piyasanin yarattigi konut sunusuna karsi
koruyucu pratikler olarak gérinen sosyal
konut, kiralik sosyal konut, kira mUdahaleleri
gibi uygulamalar mevcut degildir. Asagida
genel hatlari ile konut finansmanina iliskin
mevcut duruma dair bir degerlendirme
Uzerinden mevcut politikalarin sosyal konut
anlaminda yetersizligi agiklanacaktir.

Konut Finansmani

HenUz konut sahibi olmayan alt gelir
grubundan haneler bakimindan konuta
erisimi zorlastiran hususlar temel olarak
yUksek birim maliyetleri, yUksek faizler ve
enflasyon sebebiyle ortaya ¢ikan yUksek
6deme yUkodor.

istanbul ili icerisinde konut metrekare
fiyatlari 2631 TL/m2 ile 12800 TL/m2
arasinda seyretmekte, istanbul ortalamasi
ise 4171 TL/m?2 olarak tespit edilmektedir

(Endeksa, 2027). Yillar icinde konut kredilerine

uygulanan faizler degismekle birlikte faiz
oranlari genel itibariyle %10'un Uzerinde
seyretmistir (Tablo 2). Bu verilere gore,
Mart 2021 igin %20 pesinat 6demeli 10 yil

19

vadeli konut kredisi kullanimi arastirmasi
yapilmistir. istanbul'da ortalama 100 m2'lik
ipotekli konutun satis degeri 417100 TL kabul
edildiginde (Endeksa, 2021); konut kredisinin
ayhk taksit tutari 5.884,13 ile 6.37792 TL
arasinda degdismektedir (Hangi Kredi,

2021). Bu 6deme yUkU aylk asgari Geretin
2.08 kati ile 2.25 katina denk gelmektedir.
Turkiye'de yillik ortalama kullanilabilir
hanehalki gelirinin 59.873 TL oldugu g6z
onUnde bulunduruldugunda, aylik ortalama
kullanilabilir hanehalki gelirinin 4989 TL
oldugu anlasilmaktadir (TUIK, 2019b).
Ortalama hanehalki geliri, yalnizca konut

ve barinma gibi temel ihtiyag¢larin dedil,
hanenin tUm ihtiyaglarinin giderildigi toplam
geliri ifade etmektedir. Bu anlamda, konut
kredilerinin aylk geri 6demeleri ortalama bir
hanenin 6deme kapasitesinin ¢ok Uzerinde
kalmaktadir.
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Tablo 2: Konut kredilerine uygulanan faiz oranlari, Torkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, 2021

Dar gelirlilerin mevcut kredi sisteminde
yUksek faiz ile uzun ve yUklU 6demeler
sebebiyle kredilere ulasmalarinin zor
olmasinin yani sira, yapilan Kentsel

Durum Calistaylari'nda 6deme esnekligi
saglanamamasi hususuna da deginilmistir.
Buna gore, kentte enformel destek
mekanizmalari ile hayatini sGrdiren ve
ekonomik olarak kirllgan durumda olan

dar gelirli haneler bakimindan, yUksek
bor¢lanma gerektiren ve herhangi 6deme
esnekligi 6ngoérmeyen ipotekli konut
kredilerinin sGrdirilebilir olmadigi, kredilerin
6denmesinin mUmkin gérinmedigi
belirtilmistir. Netice olarak bu kisilerin evlerini
kaybettikleri ve daha kot yasam kosullari ile
karsi karsiya kaldigi ifade edilmistir (Vizyon
2050 Ofisi, 2021b).

Konut edindirmeyi kolaylastirmak amaciyla,

2016 tarihinde ¢ikartilan 8539 sayili Konut
Hesabi ve Devlet Katkisina Dair Yonetmelik
ile bir yapi tasarruf sistemi uygulamasi
baslatilmistir. Bu sistem ile satin alinacak
ilk ve tek konut icin bankalarda acilacak
konut hesabina U¢ yil boyunca yapilacak
birikime, maksimum 15.000 TL tutarinda
devlet katkisinin yapilmasi planlanmistir.
Ancak yukarida agiklandigi gibi konut
alimlarinda faizlerin ciddi bir yUk getirdigi ve
15.000 TL destek miktarinin yeterli olmadigi
gorilmektedir. ilaveten, konut tasarrufu
birikimlerine uygulanan faizler insaat
maliyetlerinin ¢ok altinda kalmaktadir. 2020
yilinin Kasim ayinda bina insaat maliyetleri
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,76 artis
gosterirken (TUIK, 2020a); 2020 yilinin
¢ogunda mevduatlara uygulanan faizler %10
hattinin altinda kalmis, dolayisiyla birikimler
deger kaybetmistir (Tablo 3).
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Tablo 3: Mevduatlara Uygulanan Faiz Oranlari, Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, 2021

Faiz uygulamalarina ilaveten enflasyon
artisindaki dengesizlikler de konut
finansmanini etkilemektedir. 2017-2020
yillari arasinda enflasyonda %60'lik bir
artis meydana gelirken konut fiyatlarinda
ise yalnizca %33'lUk bir artis meydana
gelmistir (Tablo 4). Tom bu hususlar, alt gelir
grubunun milk edinmesini zorlastirmakta
ve harcanabilir hanehalki gelirinin %20'sine
kadar bir 6deme ile konut sahipligi ya da
konut sahipligi disinda konut politikalarinin
degerlendirilmesi gerekliligini ortaya
koymaktadir.

2007 yilinda yUrirloge giren 5582 sayil
Konut Finansmani Sistemine iliskin

Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun ile ipotege dayali

konut kredilendirilmesinin gelistirilmesi
hedeflenmistir. Ancak yukarida ifade edilen

faiz ve enflasyona iliskin hususlara ilaveten,
piyasada rayi¢ dederi ve piyasa degeri gibi
farkh fiyat uygulamalarinin bulunmasi,
mevcut konut stokunun yapi kalitesinin disUk
olmasinin ipotekli krediye konu olacak konut
standartlari bakimindan uygun olmamasi

ve kayitl olmayan yapilarin kredi sistemine
alinmasinda yasanan zorluklar etkin
finansman sistemi kurulmasini zorlastirmistir
(TC Kalkinma Bakanhgi, 2018).
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Konut Birim Fiyatlari
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Tablo 4: Yillara gére konut birim fiyatlar,, fiyat endeksi ve enflasyon, 2021
Kentsel Durum Galistaylari kapsaminda gozetilecegi sistemlerin olmasinin gerekliligi
konut ihtiyag¢larinin farkh kirilgan gruplari, vurgulanmistir.
yoksulluk ve yoksunluk sinirinda yasayanlari
da kapsayacak sekilde degerlendirilmesi Ote yandan, artan konut fiyatlari ile birlikte
ve bu gruplara yénelik konut Uretimini kiracilar Uzerinde ev sahibi baskisinin
tesvik edecek finansman mekanizmalarinin olustugu; yeterli denetim olmamasindan
kurulmasi gerektiginin alti gizilmistir. dolayi ev sahiplerinin gesitli bahaneler
Mevcutta isleyen bir sosyal konut politikasi ile kiracilarini evden ¢ikararak evini daha
olmadigi igin 6zellikle deprem riski olan fazla Ucret karsihginda baskasina kiraya
konutlarda kirilgan gruplarin yasadigi verdiginden bahsedilmistir. Konut fiyatlarinin
vurgulanmistir. Ote yandan, ekonomik artmakta oldugu ve artmaya devam edecedi,
agidan kirilgan gruplarin konut ihtiyaglari bunun da hem enflasyon artisi gibi ekonomik
ve kullanimlari dogrultusunda karsilastiklari sorunlardan hem de Istanbul'un cazibe
sorunlara deginilmistir. Konut ihtiyacini merkezi olusundan kaynaklandigi belirtilerek
karsilamaya yonelik uygulamalarda en sosyal konutlarin maliyetinin karsilanmasi
¢ok kirllgan gruplarin géz ardi edildigi ve icin merkezi ve yerel yonetimler arasindaki
yUksek sosyoekonomik gruplara yénelik uvyumsuzluklarin giderilmesi ve yerel
konut Uretiminin devam ettigi ifade yonetimlerin bUtgesine bu konuda yeterli

edilmis, kirllgan gruplarin da ihtiyaglarinin miktarda kaynak ayrilmasi gerektigi ifade



edilmistir (Vizyon 2050 Ofisi, 2021b).

Bu baglamda, glnUmuzde Turkiye'de mulk
edindirme hedefi olmayan, mulkiyeti yerel ya
da merkezi yénetime ait olan kiralik sosyal
konut uygulamalari ve bunlarin finansmanina
iliskin bir uygulama bulunmamaktadir. Ayrica
ikincil piyasalarin gelistirilmesine iliskin
olanaklar, menkul kiymetlestirme ve teminath
menkul kiymetler konusunda gelistirilebilecek
uygulamalar ve yurt disindan alinan disik
maliyetli fonlarin konut finansmaninda
kullanilmasi ile konut politikalarina
entegrasyonu gibi segenekler de bitincl

bir sistemin parg¢asi olacak sekilde
degerlendirilmemistir. Yukarida bahsedildigi
Uzere, mevcut durumu ile milk edindirme
amagl konut finansmani uygulamalari alt
gelir grubunu kapsamamaktadir. Kentsel
Durum Calistaylari'nda, sektdérin neredeyse
tamaminin 6zel sektére birakiimis olmasi
sorununu ¢ézmeye yonelik olarak yerel
yonetimlerin daha fazla inisiyatif alarak

ucuz konut politikalarina olanak saglanmasi
énerilmistir. istanbul'da konut eksiginin
olmadigi, konutlarin birer yatirim araci olarak
kullanilmasi nedeniyle barinma hakkina
erisimde eksiklik yasandigdi, bununla baglantili
olarak olusan rant streglerine karsilik IBB'nin
sahadan bilgi alarak, iletisim kurarak,
uzmanlardan destek alarak ve farkli etnik

ve kirilgan gruplarin degisen ihtiyag¢larina
yonelik, kUltUrel ve gindelik yasam
pratiklerine hitap eden ¢ézUmler Ureten
politikalar gelistirebilecegi belirtilmistir
(Vizyon 2050 Ofisi, 2021a).

Konut Tercihi

2018 yilinda istanbul BuyUksehir Belediyesi
Deprem ve Zemin inceleme Mudurlogo
tarafindan yapilan Sosyal Hasar Gérebilirlik
Arastirmasi'na goére konut tercihini belirleyen
temel hususlar igerisinde isyerine yakinlik ve
merkezi konum ile akrabalara ve tanidiklara
yakinhk hususlarinin belirleyici oldugu
anlasilimistir.

Yasadigi mahalleyi is yerine yakinlik ve
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merkezi konum dolayisiyla tercih edenlerin
orani yUzde 32,2'dir. Akraba ve tanidiklara
yakinhk yGzde 27,3 (Sekil 4), ucuz konut
yUzde 24,5 (Sekil 5) iken deprem riskinin
azhigi sebebi ile muhit tercihinde bulunanlarin
orani ise sadece yiUzde 7,5'tur (Sekil

7). Konut tercihinin mekdansal dagilimi
incelendiginde, 6zellikle KigUkgekmece ve
BUyUkgekmece gdlleri arasinda kalan alanin
batisindan baslayarak devam eden ve
kuzeye dogru Basaksehir ve Arnavutkdy'n
iclerine bUkUlen alanda deprem riskinin

az olmasi belirleyicidir. Avrupa Yakasi'nda
KUg¢Ukgekmece ve BUyUkgekmece arasinda,
glUneyde BeylikdUzU ile baslayan, kuzeye
dogru Esenyurt, Avcilar, Basaksehir ve
Arnavutkdy'Un i¢lerine uzanan hatta ve
Anadolu Yakasi'nda ise gineyde Kartal ve
Maltepe'den baslayip kuzeyde Sultanbeyli'ye
ulasan bélgede konutlarin gérece ucuz olmasi
konut tercihinde dne ¢cikmistir.
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Muhitte Yasama Sebebi /

isyerime yakin, merkezi konum
0% - 14%

Bl 15%- 26%

Nl 27% - 39%

Bl 40% - 55%

Hl 56% - 100%

KIRKLARELI )

TEKIRDAG

KOCAELI
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Sekil 4: Muhitte yasama sebebi: isyerine yakinlik ve merkezi konu iBB2018 —
Sosyal Hasar Gérebilirlik Arastirmasi verilerinden olusturuimustur, 2020

T

Muhitte Yasama Sebebi /
Akraba, tadidiklara yakin

0% -16%
B 7% - 29%
Hl 30% - 41%
E 42% - 58%
Il 59% - 88%

KIRKLARELI

TEKIRDAG

KOCAELI
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b ———|

Sekil 5: Muhitte yasama sebebi: akraba, tanidiklara ){akmllk,/i‘Bﬁ 2018
Sosyal Hasar Gérebilirlik Arasurmcsyeﬁerin’de’n olusturulmustur, 2020
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Muhitte Yasama Sebebi /
Ucuz konut

) 0% - M%
Bl 12%- 23%
B 24% - 35%
Hl 36% - 52%
Hl 53% - 100%
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KOCAELI
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Sekil 6: Muhitte yasama sebebi: ucuz konut, iBB 2018 Sosyal Hasar GtS}vb'lir'm‘( Arastirmasr———/
verilerinden olusturulmustur, 2020 N
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Sekil 7: Muhitte yasama sebebi: deprem riski daha az, iBB 2018 S,osyeH‘rdsor Gorebilirlik
Arastirmasi verilerinden%urulm'ustur, 2020
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KONUTA ERiSiM

Konuta erisim konut harcamalarinin
hane gelirine orani, hane kalabalikligi,
hanehalki borglulugu, konut maliyeti yUks
ve konut yoksunlugu gibi degiskenler
Uzerinden degerlendirilmektedir. Ozellikle
konut giderlerinin harcanabilir hanehalki
gelirine orani, konuta erisimde en temel
degiskenlerden biri olarak gérilmektedir.
Bu bolimde hanehalki biyUklUkleri, konut
bUyUklUkleri ve konut harcamalarinin
hanehalki gelirine orani bakimindan
istanbul'da konuta erisim hususu
degerlendirilecektir.

Hanehalki Buyuklukleri
Adrese Dayali Kayit Sistemi (ADNKS)

4.25

verilerine gére, Turkiye'de 2012 yilinda
19.842.850 olan hane sayisi, 2020 yilinda
24.604.086 olmustur. 2019-2020 yillari
arasindaki hane sayisindaki artis yaklasik
603 bindir. 2020 yilinda toplam hanehalki
sayisinin %18'i Istanbul'da yasamaktadir
(TUIK, 2021).

TUrkiye'de ortalama hanehalki bUyUklGginin
1960'lardan bugUne 5,68 seviyesinden 3,4
seviyesine geriledigi gézlenmektedir (Tablo
4). Benzer bir egri istanbul icin de gecerlidir;
ortalama hanehalki bUyUkligi 2008 yilinda
3,8 iken, 2020 yilina gelindiginde 3,27'ye
dUsmustir (TUIK, 2020b). Bu anlamda
istanbul’'un hanehalki bUyUklugU egrisi,
Turkiye'nin egrisi ile 6rtUsmektedir.
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3.48 346 . 3.35
3.44 3130
339 (]
3.25 3.33 !
3.27
3.00
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
@ Torkiye @ istanbul

Tablo 5: Turkiye'de yillara gére ortalama hanehalki biytkligi, 2020a, TUIK

Ortalama hanehalki bUyUklGgi 3,27 olan
istanbul'da bu sayi genelinde cesitlilik
godstermektedir (Sekil 8). Kent merkezinde
hanehalki bUyUklUkleri daha darken kent
merkezinden uzaklastikca hanehalki
bUyUmektedir. Avrupa Yakasi'nda geperden
merkeze dogru Arnavutkdy (4,18), Basaksehir

(3,85), Sultangazi (4,16), Esenler (3,8),
Bagcilar (4) ve Zeytinburnu (3,78) ile Anadolu
Yakasi'nda Sultanbeyli (4,22) genel olarak
daha bUyUk hane halklarinin yasadigi ilgeler
olarak éne ¢ikmaktadir. Kadikdy (2,46) ve
Besiktas (2,52) ise bu sayinin kii¢ildGgUnin
gozlendigi ilceler arasindadir (iBB, 2027).
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Ortalama Hanehalki
BUyUkilgu
2,75 ve alti
2,76 - 3,00
B 3,01-3,25
Bl 326 -3,50
I 351-375
Hl 3,76 ve Uzeri

KOCAELI

01 5k 02 0m
Ittt

Sekil 8: istanbul'da ortalama hanehalki bUyUklGgUnUn ilgelere gére dagilimi, 2020, (iBB, 2021)

Konut BUyuklUkleri

istanbul genelinde kisi basina disen konut
insaat alani asadida mahalle bazinda
hesaplanmistir.2 Asagidaki haritalar yalnizca
konut birimlerinden olusan yapilardaki
ikamet bulunan bagimsiz bélomlerdeki nGfus
baz alinarak mahalle bazinda kisi basina
dUsen konut insaat alani bUyUklGginin
ortanca dederlerini yansitmaktadir. istanbul
genelinde kisi basina dUsen konut insaat
alaninin ortanca degeri 32 m2'dir (Sekil 9).
2008 yili 6ncesinde ve sonrasinda insa edilen
yapilarda oturan haneler ele alindiginda bu
deger degismektedir. 2008 yili dncesinde
insa edilen yapilardaki deger 33 m? iken
(Sekil 10) sonrasinda insa edilenlerde

29 m?'dir (Sekil 11). Dolayisiyla istanbul
genelinde hanehalki kigUlmesine paralel

olarak konutlarin da kigUldigU sonucuna
ulasilabilmektedir (IBB, 2021). Ancak kisi
basina disen ortalama konut alani degerleri
istanbul genelinde duzenli dagilmamistir.
istanbul'un 6zellikle sosyoekonomik seviyesi
yUksek mahallelerinde yeni yapilan yapilarda
kisi basina disen konut insaat alanlari
gorece yUksektir. Diger yandan, kentin
¢ceperindeki mahallelerde yeni insa edilen
yapilarin eskilerine oranla daha ki¢Uk oldugu
soylenebilmektedir. Kent merkezinden ¢epere
dogru hanehalki bUyUklUkleri artmasina
ragmen konutlarin kigUlmesi, hanehalki
bUyUklUgU ile konut bUyUklU§U arasinda
dogrudan bir korelasyon olmadigini, konut
bUyUkligUnde belirleyici olanin konuta erisim
gUcU oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

2 MAKS veri tabaninda yalnizca konuttan olusan binalarda (karma kullanim dikkate alinmaksizin), icerisinde ikamet mevcut olan

bagimsiz birimler Gzerinden hesaplanmistir.
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Kisi Bagina Dusen Brit
Konut Insaat Alani

25 m2ve alti

25m?-30 m?
Bl 30 m?2-35m?
Il 35 m2-40 m?
Il 40 m?ve Uzeri

KIRKLARELI

TEKIRDAG

KOCAELI

Sekil 9: istanbul'da kisi basina disen ortalama konut alanlarinin dagihmi, (iBB, 2018) 20118 tarihliistanbul ili
Genelinde Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gérebilirlik Arastirmasi (SOHAG) verilerine gére Uretilmistir, 2021

Kisi Basina D'tijsen Brit Konut insaat
Alani (2008 Oncesi Yapilan Yapilar)

25 m?ve alti

25m? - 30 m?
HEl 30 m?-35m?
El 35 m?- 40 m?
Hl 40 m?ve Uzeri

KIRKLARELI

TEKIRDAG

KOCAELI

Sekil 10: istanbul'da kisi basina diisen ortalama konut alantarinin dagilimi (2008 yil éncesi yapilar), (iBB, 2021)



2008 yili 6ncesi ve sonrasina iliskin haritalar
karsilastirildiginda, istanbul’'un genelinde
yeni yapilan konutlarin gérece daha biyUk
oldugu gorilmesine ragmen konutlarin
ortalama 4m?2 kadar kU¢UIlmUs olmasi dikkat
cekicidir. Bu karsilastirma sonucunda, konut
bUyUklUklerinin ki¢Uk oldugu ya da ki¢GldUgU
alanlarin, istanbul'un en yodun yapilasmis
alanlarina denk dismektedir. Bu anlamda,
kalabalik hanelerin géruldigi Anadolu
Yakasi'nda Sultanbeyli ve Sancaktepe;
Avrupa Yakasi'nda ise Sultangazi ve Esenyurt

KIRKLARELI

TEKIRDAG
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boélgeleri konutlarin kiigildUgU yogun
yapilasma alanlari olarak éne ¢ikmaktadir.
Bu alanlarda kigUk konut odakli yogun
yapilasmanin konut metrekarelerinin
ortalama 4m? azalmasinda esasli etkisinin
oldugu degerlendirilmektedir. S6z konusu
alanlarin konut satislarinin ortalamanin
Uzerinde seyrettigi bodlgeler olmasi, konut
sektdrinin ortalamanin Uzerinde hareket
arz ettigi alanlarda konut alanlarinin
kU¢UldUgU sonucunun gikarilmasina olanak
saglamaktadir.

Kisi Basina DUsen Brit Konut insaat
Alani (2008 Sonrasi Yapilan Yapilar)

25 m?ve alti

25m? - 30 m?
Bl 30 m?-35m?
El 35 m?- 40 m?
Hl 40 m?ve Uzeri

Sekil 11: istanbul'da kisi basina diisen ortalama konut alanlarinin dagilimi (2008 yili ;onrasnlapllar), (iBB, 2021)

Sekil 12, istanbul'da 2015-2020 yillari
arasinda satilan ortalama konut sayilarinin
mahallelere dagilimini géstermektedir.
Avrupa Yakasi'nda BeylikdizU, Esenyurt

ve Basaksehir ilgelerinde 2015 yilindan beri
yillik satislar 10.000'i gegmistir. Anadolu

-

Yakasi'nda ise Sancaktepe ve Pendik
ilcelerinde yogunluk gérulmektedir. ikinci
sirada ise 7.500-10.000 arasinda konut
satisiyla Umraniye, Kartal ve Kadikdy ilgeleri
yer almaktadir.
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Yillik Ortalama Konut Satisi
(2015-2020)

2500 ve alti
I 2500 - 5000
E 5001 - 7500
Il 7501 - 10000
H 10001 ve Uzeri

Sekil 12: istanbul'da 2015-2020 yillari arasinda satilan ortalama konut sayilarinin dagilimi, 2020

Kentsel Durum Calistaylari'nda konut
sahipligi ve kiralama talebinde; yasam bigimi,
aile yapisi, hanedeki birey sayisi, ulasim,
Isinma ve ¢ok katl binalar i¢cin asansér

gibi faktorlerin 6ne ¢iktigi belirtilmistir.
Ozellikle salgin sureci ile birlikte daha
ferah, genis, balkonu veya bahgesi olan
konutlara talebin arttigi ifade edilmistir.
istanbul'da kentsel dénisUm projeleri
sonucunda kig¢Uk konutlar (141, 2+1) ile ilgili
doygunluga ulasildigi, bUyUk konuta ihtiyag¢
oldugu belirtilmistir (Vizyon 2050 Ofisi,
2021b). istanbul'da mevcut konut stokunun
kUg¢Ulme egilimine ragmen biyUk konuta
ihtiyacin arttiginin belirtilmesi, stok ve
ihtiyaca yonelik verilerin degerlendirilmesinin
6nemini ortaya koymaktadir. Diger yandan,
Kentsel Durum Calistaylari kapsaminda,
farkli bir géris olarak rant odakli bakis
agisinin yerine daha ki¢Uk mekanlarda

da nitelikli hayatlarin yasanabilecegdi ve
bilhassa kentsel donUsime giren konutlar
baglaminda, bunun mUmkin olduguna

dair bilgilendirme ve farkindalik ¢alismasi
yapilmasi gerektidi ifade edilmistir. Burada

s6z konusu perspektiflerin ¢celismesi konut
ve kentsel déniUsim finansman modelinden
kaynaklanmaktadir. Konut ya da dénisim
maliyetlerini karsilayamayan hanelerin, uzun
yillara yayilan yUksek borglanma disinda

bir alternatif bulamamalari sebebi ile daha
kUg¢Uk konutlara yonelmesi s6z konusudur.
Daha kig¢Uk konutlarin tercih edilmesi tek
basina olumsuzluk icermemek ile birlikte,
o6denebilirlik, hanehalki bUyUkligu gibi
hususlar ile birlikte degerlendirildiginde
yasam kalitesinin dUsmesi sonucunu
dogurabilmektedir.

Diger yandan, Kentsel Durum
Calistaylari'nda katilimcilar COVID-19
salginiile birlikte, "uzaktan/evden ¢alisma”,
"uzaktan/evden egditim" ile birlikte "degdisen
konut ihtiyaglarinin” kalici olacagini
dUsunduklerini belirtilmistir. Salginin getirdigi
bu hayat tarzi degisiklikleri de daha genis,
balkon veya bahge gibi agik ara mekanlari
olan konutlara iliskin ihtiya¢ artirmistir
(Vizyon 2050 Ofisi, 2021b). Bununla

alakali olarak son zamanlarda yapilarin



icine miUdahale oraninin yUkseldigi, bunun
da sebebi olarak konutlarin bitmis ancak
fazla standartlasmis sekilde satiimasinin
konuta dair ihtiyaglara dogru sekilde

cevap vermemesi oldugu ifade edilmistir.
Bu durumda daha farkli ihtiyaglara yanit
verecek, konut sakinlerinin de konutun
tasariminda s6z sahibi olabilecedi yeni bir
konut sistemine ihtiyag oldugu belirtilmistir
(Vizyon 2050 Ofisi, 2021b).

Konut Harcamalarinin Hanehalki

Gelirine Orani

Konuta erisim analizinde hane maliyet
yUkU degerlendirilmesi de yapilmasi
gerekmektedir. istanbul ili Genelinde
Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gérebilirlik
Arastirmasi kapsaminda érneklem kimesine
gore, istanbul genelinde yasadigi konutun
mUlkiyetine sahip olan hanehalklarinin
orani %62,4 olup konut sahipliginin kentin
¢eperlerinde, disinda ve kirsal alanlarda
yogunlastigi gérilmektedir?® (Sekil 13).

KIRKLARELI
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Sekil 13: Konut sahipligi durumu dagilimi, iBB 2019 Sosyci*Hdst:/rGéreb}iirlik
Arastirmasi verilerine gdre olusturulmustur, 2021
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Arnavutkdy, Bakirkdy ve Kartal gibi ilgeler
alt merkez 6zelligi gostermekle beraber
konut sahipliginin yogun oldugu bdlgelerken,
istanbul merkezi ise beklendigi gibi kiralik
konutlarin agirlikl oldugu kesimlerden
olusmaktadir. istanbul hanelerinin yaklasik
4'0 kirahk konutlarda yasamaktadir (Sekil
14). Anadolu Yakasi'nin kirsal kesiminde ise
akrabalarinin evinde kalan ve kira vermeyen
%4,2'lik kesimin yogunlastigi gordlmektedir
(iBB, 2018).

istanbul, konut kalitesinden bagimsiz
sekilde mUlk sahipligi agisindan ortalamanin
Uzerinde degerlere sahiptir. Ancak mslk
sahipligi oraninin yUksek olmasi tek basina
konuta erisimin yUksek oldugu anlamina
gelmemektedir. Ozellikle konut giderlerinin
harcanabilir hanehalki gelirine orani, konuta
erisimde en temel degiskenlerden biri olarak
gorilmektedir. S6z konusu degiskenler, konut
kredisi 6deyen haneler kadar kira 6deyen
haneler icin de s6z konusudur.

Evin Mulkiyeti / Kendi evim - evimiz

0% - 45%
Bl 46% - 59%
Hl 450% - 70%
Wl 71% - 84%
Hl 85% - 100%

3 TUIK 2019a Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi’nda Tirkiye genelinde 2012 yilindan itibaren yoksul siniflarin ev sahipligi oraninin
%60'dan %52'ye kadar dﬁsmﬁs oldugu belirtilmistir. IBB 2018 tarihli Istanbul ili Genelinde Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gérebilirlik
Arastirmasi kapsaminda ise Istanbul genelinde %62.4'lik milk sahipligi orani, rneklem Uzerinden hesaplanmistir.
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Evin Mulkiyeti / Kira
0% - 9%

Il 10% - 24%

Nl 25% - 36%

Wl 37% - 49%

Hl 50% - 88%
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Sekil 14: istanbul'da kiracilik durumu dagilimi, iBB 2019 Sosyal Hasar Gérebilirlik
Arastirmasi verilerine gore olusturulmustur, 2021

istanbul'da tUm haneler bakimindan konut konut ve konut ilintili masrafinin harcanabilir
giderlerinin ortalama hanehalki igindeki hanehalki gelirinin %30'unun Uzerinde

orani %28.6'dir (Tablo 6)%. S6z konusu oldugu anlasilmaktadir (Enstity istanbul,
ortalama ve anilan giderler fatura giderlerini 2020). Yine hanehalki harcamalarinin farkl
icermemektedir. Isinma, eneriji, su gibi gider kalemlerine gére siniflandiriimasi
yasamaya elverisli konutun temel bilesenlerine incelendiginde, %28,6'lik konut kredisi/kira gideri
iliskin masraflar da dUsUnUldUginde, kaleminin Istanbul'da en biyUk gider kalemini
istanbul'da yasayan ¢cok sayida hanenin olusturdugu tespit edilmektedir (Tablo 7).

Hanehalki Harcamalari Iginde Kira ve Konut Harcamalarinin Orani
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Tablo 6: Turkiye ve istanbul'da hanehalki tiketim harcamalarinda konut kredisi/ kira gideri dagiimi, TUIK 2018 ve 2019b
Hanehalki Toketim Harcamasi verisi ile 2020 Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi verilerine gére olusturulmustur, 2021

“ Bu hanelerin kira ve konut kredisi 5deme oranlari, bunlarin farklarina ve dagilimlarina iliskin veri seti bulunmamaktadir.
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Il Konut ve kira

M Alkoll§ icecekler, sigara ve titin
Giyim ve ayakkabi

M Gida ve alkolsiiz icecekler

I Mobilyaq, ev aletleri ve ev bakim
hizmetleri

I saglk

B Ulastirma

M Haberlesme
Eglence ve kiltir

M Egitim hizmetleri

I Lokanta ve oteller

I Gesitli mal ve hizmetler

=
2
B3

75%

Tablo 7: istanbul'da hanehalki tiketim harcamalarinin dagilimi, TUIK 2018 ve 2019a Hanehalki Tiketim Harcamasi
verisi ile 2020 Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi verilerine gére olusturulmustur, 2021

Hanehalki tUketim harcamalarinin bu
oranlari, Turkiye'nin en pahal sehri istanbul
icin bilhassa yUksektir. TUrkiye'nin fiyat
dizey endeksi arastirmasinda, istanbul tim
alt gruplarda 114.8 ile fiyatlarin en yUksek
oldugu sehir olarak 6n plana ¢gitkmaktadirs.
Konut ana grubu ise, 150.017 ile tUm
basliklar arasinda en pahali harcama olarak
g6rulmektedir. istanbul'da yoksul hanelerin
aylik gelirlerinin yarisindan fazlasini gida ve
barinma gibi temel ihtiyaglara ayirdiklari
gorilmektedir (Vizyon 2050 Ofisi, 2020).

KONUT ALANLARI VE YOGUNLUK
DEGERLENDIRMESI

istanbul'un nifus ve yapilasma yogunluklari
2020 yilina ait IBB Cografi Bilgi Sistemleri
MUdUrltgi MAKS (Mekdnsal Adres Kayit
Sistemi) veri tabanindan elde edilen gUncel
yapi ve nUfus verisi ile hesaplanmistir. Bu
kapsamda, nGfusun ve yapilarin toplam insaat
alanlari mahalle bazinda yapilasmis (ana
acik ve yesil alanlar ile ana karayollari harig)
alanlara oranlari gérsellestirilmistir (Sekil 15,
Sekil 16). Yapilasma ve nUfus yogunluklari,

ulasim ve kentsel donatilar gibi kamu
yatirimlarinin mekansal segimi ve yerel halkin
yasadigi kentsel alanin sundugu yasam kalitesi
ile dogrudan iliskilidir. Agik ve yesil alanlar ile
ana karayollarinin ytksek oldugu mahallelerde,
yUksek yogunluklar kentsel yasam kalitesi
agisindan daha az olumsuz etki yaparken, agik
ve yesil alan varlidi bulunmamasina ragmen
yUksek olan yogunluklarin o bélgedeki yasam
kalitesinin dUsiUk olduguna isaret ettigi kabul
edilmektedir. Ozellikle, yiksek yapilasma ve
nUfus yogunlugu olan bdlgeler, sosyal
donatilar ve agik yesil alan olusturmak igin
kisith imkénlar sunmaktadir.

NiUfus Yogunlugu

istanbul ili nGfus yodunlugu incelendiginde
nUfus dagilimlarinin homojen olmadigi ve belli
boélgelerde yogunlastigi dikkat cekmektedir
(Sekil 15). istanbul genelinde, acik ve yesil
alanlar ile ana ulasim akslari disinda kalan
yapilasmis alanlar bazinda nifus yodunlugu,
en yUksek 950 kisi/ha seviyesine ulasmaktadir.
Genel olarak, Anadolu Yakasi 450 kisi/ha
seviyesini asmamakta olup, dUsUk niUfus

5 Bu ¢alismada 100'den biyik endeks Tirkiye ortalamasinin Gzerinde kabul edilmektedir.
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yogunluklarina sahiptir. Uskiidar ve Umraniye
gibi merkezlerde nifus yogunlugunun arttigi
goriulmektedir. Bogazigi hattinin her iki

yakasi ise genis acik ve yesil alan varligi ile
birlikte dUsUk nUfus yogunluguna sahiptir.
Anadolu Yakasi'nin kuzey kesiminde bulunan
Sancaktepe ve Sultanbeyli ilgelerinde ise dUsiUk
nUfus yogunlugu barindirmakla birlikte agik ve
yesil alan varligi da disiktir.

Kentin Avrupa Yakasi ise belirgin bir

sekilde daha yogdun bir niGfus dagihmi
barindirmaktadir. Birgok bdlgede nufus
yodunlugunun 600 kisi/ha Uzerinde ¢iktigi
gozlenmektedir. Kentin, géller ve Halig gibi
dogal ve karayollari gibi yapay bariyerleri,
nUfusun yogunlastigi bélgelerin sinir
hatlarini da tanimlamaktadir. NUfus, kuzey-
gUney dogrultusunda uzanan Beyogluy,

Sisli, Kagithane boyunca, Bayrampasa,

gl Enfprieior depiieg
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Gaziosmanpasa, Sultangazi ve EyUp sirtlari
boyunca yogunlasmaktadir. Kentin bir bitin
olarak agik ve yesil alan varligi ¢ok disiuk
olmakla birlikte ntfus yogunlugunun en
yUksek oldugu bdlge Ayamama Deresi ile Halig
arasinda kalan bolgeyi icermektedir. Kent
merkezinden uzakta yer alan ve gérece yakin
zamanda gelisme gdstermis Esenyurt ilgesi

de kent 6lgeginde yUksek nifus yogunluklarina
sahiptir.

NUfus yogunluklarinin kent merkezi disinda
ve D-100 Karayolu'nun gineyinde daha
dUsik kuzey kesimlerinde ise daha yUksek
oldugu gorilmektedir. Bununla birlikte D-100
gineyinde kalan bazi konumlarda nUfusun
yogunlastigi gérilmektedir. Bu hatta kalan ve
kent geneliyle kiyaslandiginda en yogdun bdlge
Zeytinburnu ilgesindedir.

Sekil 15: NUfus yogunluklari dagilimi, 2020



Yapilasma Yogunlugu

Yapilasma yogunluklari, konut birimleri,

is yerleri ve donatilari dahil olmak Uzere
kentin tUm yapi stokunun toplam insaat
alanini igerecek sekilde hesaplanmistir.
Dolayisiyla, yapilasma yogunluklari kent
genelinde gérece daha homojen ve tedrici
bir dagilim gdstermektedir. NUfus yogunlugu
ve yapilasma yogunlugu arasindaki
farkhlasma, is yeri-konut arasindaki farkh yer
secimlerini ve ulasim talebi yaratan odaklari
gosterebildigi gibi, kisi basina disen konut
alanlari ile iliskili olarak konut konforuna
dair gostergeler de sunabilmektedir. Bu

tlr yer se¢imlerinin ayrintili analizler ile

doku karakterlerinin ortaya konmasi fayda
saglayacaktir.

istanbul genelinde yapilasma yogunluklari
acik ve yesil alanlar ile ana karayollarin
hari¢ yapilasmis alan bazinda ve mahalle

o
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ortalamasi olarak brit KAKS (Kat Alani Kat
Sayisi) cinsinden gdrsellestirilmistir (Sekil 23).
istanbul'da en yiuksek yapilasma yodunlugu
6,00 seviyesinde 8lculmistir. istanbul
genelinde ortalama yapilasma yogunlugu
1,50 seviyesinde olup kentsel merkezde 1,50
ile 3,00 arasinda degdismektedir. Kentin
Anadolu Yakasi gérece daha distk bir
yapilasmaya sahip olup KAKS degeri 3,00
degerini asmamaktadir. Anadolu Yakasi'nin
kuzeyinde bulunan Cekmekdy - Sancaktepe
- Sultanbeyli bélgesi ise istanbul dlcedinde
dUsUk yapilasma yogunluklarina sahiptir.
Kentin Avrupa Yakasi'nda ise merkezi
islevlere sahip konumlarda yapilasma
yogunluklarinin 3,00 Uzerinde oldugu
dikkat cekmektedir. Bu konumlar Fatih -
Beyoglu - Levent aksi Uzerinde, Hali¢ ve
KUc¢Ukgcekmece Go6lU arasindaki istihdam
alanlarini yogunlastigi belirli mahalleler ile
Esenyurt'tadir.

Sekil 16: Yapilasma yogunluklarinin dagihmi (2020)
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Yapilasma yogunluklari ile birlikte yapilasma
arazi kullanimindan bagimsiz olarak 250

m x 250 m bUyUklGginde grid bazli olarak
asagida gdsterilmektedir. Grid bazh olan

bu gorsellestirme (Sekil 22), her bir grid

= Sl LSRRy

Sekil 17: Grid bazli yapilasma

KONUT ALANLARI VE RiSK

DEGERLENDIRMESI

istanbul BUyUksehir Belediyesi'nin Bogazigi
Universitesi Kandilli Rasathanesi ile
yUrottugu istanbul ili Olasi Deprem Kayip
Tahminlerinin GUncellenmesi Projesi'ne

gore (2019), 7,5 biUyikligindeki senaryo
depreminde 200.000 binanin orta ve UstU
seviyede hasar gérecegdi beklenmektedir.

7,5 bUyUkligindeki senaryo depreminin

gece meydana gelmesi halinde, istanbul'da
ortalama 14.150 civarinda can kaybi
meydana gelebilecegdi tahmin edilmistir.
Depremin giindiz saatlerinde olmasi
durumunda beklenen can kaybi ortalama
12.400 civarindadir. Gece depreminde
yaklasik 8100, gindiUz depreminde ise 7450
kisinin agir yaralanmasi beklenmektedir.
Buna ek olarak hastane sartlarinda tedavi
gdrmesi gereken yarali sayisi tahminleri
gece depremi igin 39.650, gindiUz depremi
icin 37.500'dUr. Raporda, ortalama can
kaybi tahminlerinde 1,5 kat ile 3,7 kata kadar
degisiklik olabilecegi ifade edilmistir (IBB,
2019). 3 milyon insanin dogrudan etkilenecedgi
senaryo sonrasinda hane basi Ug¢ kisilik
nUfus kabulUyle, 640.000 hanenin, yaklasik
2.000.000 kisinin acil barinma ihtiyaci i¢cinde

degerinin barindirdigi insaat alani miktarina
gore analiz edilmesine ve istanbul yapi
stokunun istanbul genelindeki dokusunu
ortaya koymaya yardimci olmaktadir.

miktari gorsellestirmesi

olmasi beklenmektedir (IBB ve dig., 2021).

Yine, olasi deprem sonrasinda, 25 milyon
ton agirliginda bir enkaz ortaya ¢ikabilecegi
ve yapisal ve yapisal olmayan hasarlara
bagli kayiplar da g6z 6nine alindiginda

120 Milyar TL seviyelerinde mali kaybin
gerceklesebilecegi 6ngérulmektedir (IBB,
2019).

Bu senaryo mevcut konut stokunun riski
bertaraf etmekte yetersiz oldugunu

ortaya koymaktadir. Olasi Deprem Kayip
Tahminlerinin GUncellenmesi Projesi
kapsaminda (2019) istanbul'da bulunan
yaklasik 1.13 milyon yapidan ortalama
255.000'i 1980 6ncesi, 538.000'i 1980-2000
yillari arasi insa edildigi tespit edilmistir. Bu
yapilarin dnemli bir kismi mUhendislik hizmeti
almamis oldugu igin riskli kabul edilmektedir
ve yikilma tehlikesi ile karsi karsiyadir (IBB ve
iPA, 2019). Proje raporunda (2019) agdir ve ¢ok
agir hasarh binalarin aldiklari deprem hasari
onarilamayacak boyutta olmasi sebebi

ile mutlak surette; orta hasarli binalarin

ise gogunlukla yerine yikilip yeniden insasi
gerektigi ifade edilmistir. istanbul Sehircilik
Atodlyesi MUdUrlugu ile yapilan gérismede,
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istanbul'da PERA hizli tarama® yéntemiyle g6re dagilimi verilmistir. Buna gore Fatih
13 ilgede’ yapilan risk tespiti ¢galismasinin Beyoglu Uskudar, Kadikdy gibi ilcelerde
sonugclarina gore, riskli oldugu tespit edilen 1980 yili 6ncesi yapilan yapilarin agirlikta
yapilarin, 2019 tarihli Olasi Deprem Kayip oldugu, Esenyurt, Bagcilar, Arnavutkdy,
Tahminlerinin GUncellenmesi Projesi Kartal, KigUkgekmece, Maltepe, Pendik,
sonuglarindan 3 kat fazla oldugu ifade Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Umraniye
edilmistir (ISAT Kurum Temsilcisi, Gérisme, gibi ilgelerde ise 1980-2000 yillari arasinda
17.06.2021). D6nUsUmMUn hizlanmasi insa edilmis yapilarin agirhkta oldugu

icin hazirlanan ve 2012 yilinda g¢ikarilan goriulmektedir. BUyUkgekmece, Catalca,
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Cekmekdy ve Tuzla ilgelerinde ise 2000
DonUstirtlmesi Hakkinda Kanun'la dokuz sonrasl insa edilen yapilar yUksek oranlarda
yilda tim Ulkede ancak 1,5 milyon bagimsiz goriulmektedir. Sekil 18'de ise yapilarin
bolUm dénUstiridlebilmistir (TBMM, 2021). insa yillarina gére mekansal dagilimi

gdsterilmistir.
Tablo 1'de® yapilarin insa yillarinin ilgelere

KIRKLARELI
istgnbul'do Yapilarin Yapim Yili
ve llceye Gore Dagilimi

1980 Oncesi
N 1980-2000
2000 Sonrasi

TEKIRDAG a 1 e i

KOCAELI

Sekil 18: istanbul'da yapilarin bina yapim yillarina gére mekansal dagilim, iBB 2019 Olasi
Deprem Kayip Tahminlerinin GUncellenmesi Projesi verilerine gére olusturulmustur, 2021

¢ PERA hizli tarama ydntemi, 6306 sayili Kanun ve ilgili yénetmelikte yetkilendirilen yapi denetim kuruluslari tarafindan uvygulanan

yapi risk degerlendirme yéntemlerinden farkli olarak istanbul Teknik Universitesi ve iBB isbirliginde gelistirilmistir. Yéntem, deprem
durumunda can ve mal kaybina ugratma riski yiksek yapilarin hizli sekilde tespit edilmesi, bunlarin dénlsim sireglerinin, uzlasma odakli
olarak énceliklendirilmesi amaciyla gelistirilmistir. Dolayisiyla, 6306 sayili Kanun uyarinca riskli olarak tespit edilen yapilarin tabii oldugu
sirece tabii degildir. Yénteme iliskin detayli agiklama igin https://polen.itu.edu.tr/handle/11527/6711 bakiniz.

7 Gérismenin yapildigi 17.03.2021 tarihi itibariyle Avcilar, Silivri, Kigik¢ekmece, Biyikcekmece, Beylikdizi, Esenyurt, Bakirkdy,
Bahgelievler, Bagcilar, Zeytinburnu, Fatih, Gingéren, Esenler ilgelerinde ¢calismalar devam etmekte Sisli, Besiktas ve EyiUpsultan ilgeleri
i¢in de hazirliklar sirdirilmektedir.

8 Ayni sekil, Sekil 1 olarak da paylasiimistir.
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iIBB Kentsel DénUsUm Mudirlogo tarafindan riskin degerlendirilmesini kapsamistir.

yapilan Kentsel D6nUsUm Strateji Belgesi Sosyoekonomik yapi, merkeze, agik alana ve
Calismasi'nda kentsel dénUsUm yapilmasi ulasim akslarina yakinlk, egim, biyocesitlilik,
gerekli olan alanlarin tespiti igin ¢ok kriterli su yollari ve blok tipolojileri gibi ¢ok sayida
bir nicel analiz gergeklestirmistir. Bu degiskenin indekslenmesi yapilmistir (Sekil
analiz, yalnizca deprem riski Uzerine degil, 19.

heyelan, taskin, sivilasma gibi ¢ok sayida

COK KRITERLIi ANALIZ

Risk Yasam Kalitesi Kentsel Yapi Cevre Kosullari
Sivilasma Yasak yapilasma Blok Tipolojisi Egim
Tsunami Sosyo Ekonomik Yapi KAKS Biyo-gesitlilik

Yolulpalb;lé:rll(;glsrrag Merkezlere Erisim imkani Su Temini
Heyelan Agik alanlara yakinhk Su Yollari
Taskin Riski Ulasim duraklarina Su Kalitesi

yakinlhk
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Bu indekslemeler, risk, yasam kalitesi, kentsel
yapl ve gevre kosullari basliklari altinda
agirlastirilip ayri ayri haritalandirilarak
sorun alanlari belirlenmistir. Son olarak bu
indeksleme olasi dncelikli kentsel dénUsim
alanlarinin tespit edilebilmesi icin tek bir
birlesik harita icinde goérsellestirilmistir (Sekil
20). Bu belgede istanbul'un 39 ilcesine iliskin
risk degiskenleri degerlendirilmis, Avrupa
Yakasi'nin gineyinde Hali¢'in dogusundan

39

baslayarak kiy1 hatti boyunca KigUkgekmece
Golu'nU de kapsayarak Biyikgekmece
GolU'ne kadar ulasan genis bir hat Uzerinde
sorun alanlarinin yogunlastigi gérGlmustor.
Anadolu Yakasi'nda da sorun alanlarinin kiyi
hattinda yogunlastigi anlasiimaktadir. iBB
Kentsel D6nUsUm MUdirligu tarafindan
oncelikli alanlarin belirlenmesine iliskin
calisma devam etmektedir.

Sekil 20: Kentsel alanda risk agirliklandirmasina gére ¢ok kriterli risk analizi, iBB Kentsel Déniistim MUdirlogu, 2018
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ISTANBUL'DA KONUT SORUNUNA YONELIK
ANALIZLER VE UZMAN GORUSLERI

Arastirmanin bu bdlUminde; bilgisayar
destekli telefon anketi (CATI) yontemi
kullanilarak 647 kisi ile yapilan gérismelerden
elde edilen konut piyasasina dair algilarini

ve konut kiralarindaki artisina yénelik
verilerle birlikte sosyal medyada kira artislari
konusunda gevrim i¢i ¢galismalar yUriten bir
olusumun dért temsilcisiyle yapilan yUz yUze
goérismelerden elde edilen bulgulara yer
verilmektedir. Yapilan yUz yUze gérismelerde,
istanbul'da yasayan kiracilarin veya kiralik
konut arayanlari artan kira fiyatlari
hakkindaki gérislerini ve bu fiyatlarin
hayatlarina olan etkisi Gzerine deneyimlerini
6grenmek amaglanmis, katilimcilarin
kiralara bagli olarak yasadiklari sorunlar

ile kira artislarinin sebepleri ve devletin bu
konuda neler yapabilecedine dair dnerilere
odaklanilmistir. Ayni zamanda konuya dair
Prof. Dr. Ali Hepsen, Prof. Dr. Elif Alkay, Prof.
Dr. Murat Seker ve Murat Germen'den alinan
uzman goéruislerinin de yer verildigi bu bslim;
istanbul'da yasanan konut sorununa ve kira
artisina isik tutmayi hedeflemektedir.

Yapilan analizler ve konuya dair uzman
gérusleri degerlendirildiginde istanbul'da
Hizla Artan Kira Bedelleri ve Nedenleri,
YUksek Kiralarin Zorunlu Harcamalar
Uzerindeki Payi ve Etkisi, istanbul'da Konut
Secimini Etkileyen Faktoérler ve Konutlarin
Sahip Oldugu Fiziksel Kosullar ve Depreme
Dayaniklilik olmak Gzere dort baslik 6n plana
cikmistir. Elde edilen veriler bu basliklar
altinda degerlendirilmistir.

iSTANBUL'DA HIZLA ARTAN KiRA
BEDELLERI VE NEDENLERI

Konut kira degerlerindeki artis 6zellikle son
dénemde dikkat ¢eken bir tartisma konusu
daha da 6tesinde toplumsal bir problem
halini almistir. CATI arastirmasinda ortaya
¢ikan veriler de kira artisini destekler
niteliktedir. CATI ydntemi ile yapilan
gorismelerde katilimcilarin %48,8'i kendi
evinde, %44,8'i ise kirada oturdugunu
belirtmistir. Kendi evi olmamasina ragmen
kira 6demeyenlerin orani %5,9, lojmanda kira
o6deyerek kalanlarin orani ise %0,5 olarak
belirlenmistir.

Konut sahibi ve kiroc[Iordcn olusan
katihimcilarin %95,1'i Istanbul'daki genel kira
fiyatlarinin yUksek oldugunu belirtmistir.

istanbul'da gegen seneye gére kira
artisi %20 olarak hesaplandi.

Kirada oturmakta olan katilimcilarin
gectigimiz sene ddedikleri aylik kira Ucretinin
bu sene %20 arttigi ortaya ¢ikmistir. Ayni
soru ev sahiplerine yoneltildiginde ise yillik
kira gelirlerinin %14 arttigi gérilmektedir. YUz
yUze yapilan gérismelerdeki katilimcilarin da
kira artislari yonindeki fikirleri, 6zellikle son
dénemde istanbul'daki kira oranlarinda olan
ciddi artisi desteklemektedir. TUm katilimcilar
bu konudaki gézlemlerini ve tecribelerini
yapilan yUz yUze gérisme sirasinda aktarmis,
su anda Kadikdy'de 3000 TL'ye kirada kalan
katilimci kira artisini su sekilde belirtmistir:

“Bizim mahallede en dUsUk kira su anda 5750
TL. Kasim 2020'de 3.000 TL'ye tutulan yer,
Eylil 2027°de 5750 TL oldu. 3.000 TL gézimde
kocaman bir rakamd.. 10 ay icinde ben baya iyi



kira veriyorum diye disinmeye basladim.”

Bir baska katilimci ise, bu artis sebebiyle
ailesiyle yasadigi evden ¢ikma planlarini
imkansiz hale getirdigini ve kira artislarinin
ozellikle son 2-3 ayda ¢ok ciddi miktarda
oldugunu vurgulamistir:

“Bir emlak sitesinde 14 Agustos'ta 2000 TL
kirayla listeme ekledigim ev, 3500'e ¢ikmis,
2750'ye indi diye bana bildirim geliyor.”

Kiralarin son dénemlerde aylar igerisinde

bile ciddi farkhliklar gésteriyor olmasi,
ilerleyen aylarda konut kira artislarina dair
endiselerin artmasina neden olmaktadir.
CATI arastirmasi kapsaminda 1961 TL olarak
hesaplanan istanbullu kiracilarin an itibariyle
odedigi aylik kira ortalamasinin, bir énceki
ylla oranla %15,7 arttigi gérilmektedir.

Kira artislarinin ise istanbul'un semtleri
arasinda farklilik gésterdigi bilinmektedir.

Bu dogrultuda arastirma kapsaminda
katiimcilara yasadiklari semtlerdeki

kira fiyatlarina dair soru yéneltildiginde
katihimcilarin %91,4'0 yasadigi semtteki

kira fiyatlarinin normal seviyeden yUksek
oldugunu, %7,5'i normal seviyede, %1,1'i ise
olmasi gereken seviyeden disitk buldugunu
ifade etmistir. Yasadigi semtteki kiralarin
yUksek oldugunu dUsiUnen kiracilarin orani ise
%94 ,1'dir.

CATI arastirmasinda yer alan katilimcilara
yasadigi konutlarda ikamet siUreleri de
sorulmustur. Katilimcilarin %11,1'i bir senedir,
%29,7'si 2-5 yildir, %21,6's1 6-10 yildir, %19,7'si
11-20 yildir, %17,9'v ise 20 yildan daha

uzun bir stredir ayni konutta oturdugunu
belirtmistir. Kiracilarin %17'si O-1yil, %45'i
2-5yil, %22'si 6-10 yil, %12,8'i 11-20 yil, %3,2'si
ise 21 yil ve Uzeri sUredir ayni konutta ikamet
ettigini belirtmistir. Ev sahipleri igin ise bu
oran farklilasmaktadir. %6,1'i O-1yil, %17,6's
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2-5 yil cevabini verirken bulunduklari konutta
21 ve Uzeri yildir yasayan ev sahiplerinin
oraninin ise %29,2 oldugu gdérilmektedir.

2021 yilinda yeni kiraya ¢ikacaklar
2020 ve 6ncesinde kiraya ¢ikanlara
gore %66,2 oraninda daha yiiksek kira
bedelleriyle karsilasmaktadir.

Kira Ucretleri, kiracilarin konutta ikamet etme
sUresi ile ters orantili artis géstermektedir.
Kiracilarin bulunduklari konutta ikamet
sUresi azaldik¢a, ortalama kiranin da arttigi
gorilmektedir. Yapilan CATI arastirmasinda,
son 1 sene igerisinde evini degistirenler
disarida tutuldugunda istanbul'da ortalama
kira 1541 TL iken son bir sene icerisinde

kiralik ev tutan katilimcilarin ortalama
kirasinin 2561 TL oldugu ortaya ¢ikmistir.
Dolayisiyla 2021 yilinda yeni kiraya ¢ikacaklar
2020 ve dncesinde kiraya ¢ikanlara gére
%66,2 oraninda daha yUksek kira bedeliyle
karsilasmaktadir. Bu artis, her ev degisiminde
artan kira ugurumu sebebiyle kisilerin kiraya
¢tkma, ev bulma sUrecinde ekonomilerini
zorlayan bir durum olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Kiracilarin %71,7'si son kira artis
déneminde ev sahipleriyle sorun
yasadigini belirtti.

CATI arastirmasi sonucu ortaya ¢ikan veriler
son kira déneminde yasanan artiglarin ev
sahibi ve kiracilar arasinda sorunlara neden
oldugunu ortaya ¢ikarmistir. Son kira artis
déneminde kiracilarin %71,7'si ev sahipleri ile,
ev sahiplerinin ise %81,3'U kiracilariyla sorun
yasadigini belirtmistir.

% “Plan de Fomento del Empleo Juvenil 2020-2023" Ajuntament Barcelona,
https://ajuntament.barcelona.cat/joves/es/canal/pla-de-foment-de-locupacio-juvenil-2020-2023 [18.06.2021]
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Murat Germen, bu verinin TUrkiye
ekonomisinin iflas ettigi gozlemlerini
dogruladigini vurgulayarak her iki tarafin da
bu derece yUksek bir yizde ile sikayet ediyor
olmasinin, her iki tarafin gelir yeterliliginden
memnun olmadigini gosterdigini, buna bagl
olarak da TL'nin durmak bilmeyen deger
kaybinin ev sahiplerini, istihdam ve ekonomik
verilerdeki daralmalarin da kiracilari mutsuz
ettigini belirtmistir. Prof. Dr. Ali Hepsen de
ev sahipleri ve kiracilar arasindaki iliskilerin
taraflarin beklentilerine ve ginin kosullarina
(6zellikle de gelir yapilarindaki degisim vb.)
bagl olarak farklilik géstermesini olagan bir
durum olarak degerlendirilmesi gerektigini
aktarmistir.

Kiralarin hizla artisi, kiracilarin evden
¢tkarilma durumunda ne yapacaklarina dair
kaygilarinin artmasina neden olmaktadir.
Kiralik konutta oturan katilimcilarin %71,1
orana sahip bUyUk bir kismi bu seneki kira
artis oranlarinin 6nUmuUzdeki sene tekrar
etmesi durumunda kiralarini 6demekte
gUc¢luk gekecegini belirtmistir. Kira

artisinin tekrar etmesi durumunda gUglUk
¢ekmeyecegini dUsinen katilimcilarin orani
%18,6 olurken, katilimcilarin %10,3'0 kararsiz
oldugunu belirtmistir.

Yapilan yUz yUze gérismelerde, kira
artislarina yénelik bir ¢6zim olarak
paylasimli evlerde yasama konusu farkli
anlarda dile getirilmistir. Katilimcilardan
biri halihazirda bir paylasimli evde
yasamaktayken, iki katilimci paylasimli evde
yasamalarina yénelik engelleri aktarmistir.

Katihimcilara gére istanbul'da konut
kiralarinin yilkselmesinde en buUyik
sorun: Genel ekonomik durum.

istanbul'da ézellikle son bir yilda yasanan
kira artislariyla birlikte bu durumun
nedenleri Turkiye gindemini en ¢ok mesgul
eden konulardan biri haline gelmistir. CATI
arastirmasinda istanbul'da konut kiralarinin
yUkselmesinin en bUyUk sorunu olarak %50

oraniyla "genel ekonomik durum"” oldugu
belirtilmistir. Ev sahiplerinde bu oran
%52,7"ye ¢ikarken kiracilarda bu oranin

%479 oldugu gorUlmektedir. Genel ekonomik
durum sonrasinda kiralarin yUkselmesine dair
verilen ikinci yanit ise %48,1ile siinmacilar/
mUlteciler olmustur. Bu segenegdi %34,3 ile

ev sahipleri, %19,4 ile de emlakgilar takip
etmistir. YUz yUze yapilan gérismelerde de
genel ekonomik durum 6n plana gikmistir.

"Basta Istanbul olmak Gzere biyuk
sehirlerin problemi gibi gérilen kira

artisi, esas olarak Turkiye 6lceginde

bir problemdir. Artisin nedenlerinin
istanbul'daki etki dizeyinin orta dlgekli
pek ¢ok kente gore daha ytUksek oldugunu
s6ylemek yanlis olmayacaktir. Gézleme
dayali temel problemleri su sekilde
siralayabilirim: Konut arzinin temel olarak
ozel sektorin eline birakilmis olmasi, yakin
dénem ekonomik konjonktire bagl olarak
konut Uretiminde yasanan azalma, konut
insaat maliyetlerindeki dikkate deger
artis, kentsel dénistm, nifus degdisimleri/
hareketleri ve konut ediniminde sinirli
finansal araglar. Belirtilen temel problemler
kendi icinde birer etmen ve arastirma
konusu olurken net olarak birbirlerinden
ayrilmalari da mimkin degildir. Diger bir
deyisle, 6rnegin, konut arzinin 6zel sektore
birakilmasi ile konut insaat maliyetlerindeki
artisin arz miktarina etkisi arasinda
kuvvetli bir iliski vardir. ilaveten, siralanan
problemleri sadece konut kiralarindaki
artisin nedenleri olarak disinmemek
gerekir. Bunlar ayni zamanda konut

satis fiyatlarina da etkiyen nedenlerdir

ki uzantisinda kiralik konutlar icin kira
degderlerinin belirleyicisi olmaktadirlar.”

Prof. Dr. Elif Alkay

Prof. Dr. Elif Alkay'a gére ev sahipleriigin
ortalama degderin %50'nin biraz Ustinde,
kiracilar icin ise biraz altinda olmasi, ev
sahipleri igin ekonomik durumun temel



bahane olarak kullanildigini, ancak verilen
cevaplardan elde edilen ortalamaya gore
her iki kisiden birinin farkl bir gérise sahip
oldugunu gostermektedir. Alkay; burada
sorulmasi gereken takip sorusunun énemine
vurgu yaparak genel ekonomik durum
disinda bu durumda nelerin etkili oldugunun
belirlenmesi ve buna yénelik politika
gelistirilmesi gerekliligini vurgulamaktadir.
Katilimcilara istanbul'da kiralarin yuksek
olmasinin sebepleri soruldugunda 6ne

¢ikan ilk sebep, TUrkiye'de hali hazirda
yasanan ekonomik kriz ve bu krizin hem
alim gicine hem de insaat sektérine etkisi
olmustur. TL'nin deder kaybetmesinin insaat
sektérindeki harcamalari da arttirdigi
vurgusu yapilmistir. Prof. Dr. Ali Hepsen

de arsa temin zorlugu ve miUteahhitin

artan insaat maliyetleri nedeniyle yeni
konut yapim sirecine yonelik istahinin
olmamasinin da ayri bir problem olarak éne
¢iktigini vurgulamistir. Bu gérismeleri takip
eden strede 9 Eylil 2021 tarihinde insaat
Muteahhitleri Konfederasyonu (IMKON)
artan gimento fiyatlari nedeniyle 24 EylUl
2021 tarihine kadar insaatlari durdurma
kararini aciklamistir. Aciklamada “Cimento
sektdrinde fahis oranlara varan zamlarin
yapilmasi, sektér ve kamu adina artik

kabul edilemez seviyeye ulasmistir” diye
belirtilirken, Ticaret Bakanlhgi ile konu ile ilgili
yapilan gérismelerden olumlu bir netice
alinmadigi ve "Tekelci fiyat uygulamasi

ve keyfiyete bagli zamlar bardagi tasiran
son damla olmustur” ifadesi kullaniimistir
(SputnikNews, 2021).

insaat maliyetlerindeki artisin yapi
malzemelerinin fiyatlarindaki artistan
kaynaklandidi belirtilse de Prof. Dr. Elif Alkay
burada gérmezden gelinen ya da disik
profilde dikkate alinan bir durum olduguna;
bunun da arsa paylarinin yUksekligi olduguna
vurgu yapmaktadir. TUVIMER (Turkiye Veri
isleme Merkezi)'in yaptigi arastirmaya gore
istanbul'da merkez bélgelerde ve 6zellikle
Ust ve orta-Ust gelir grubunun talebinin
yogunlastigi alanlarda arsa paylarinin %75-
80'lere ¢iktigi belirtilmektedir. Bu, maliyete
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etki eden en temel konulardan biri olmakla
birlikte tamamiyle miteahhit ve arsa sahibi
arasindaki anlasmaya baglidir. Alkay; seffaf
olmayan ve arsa degerinden kaynaklanan
oldukg¢a yUksek kazancin arsa sahibinin
kazanci olarak kaldigini ve bunun kamuya
donUsinin gergeklesmedigini belirtmektedir.
Yapili alanlarda veya gelisme alanlarinda bu
arsalarin Uretiminin kamu kaynaklari yoluyla
oldugunu diger bir deyisle, hepsinin kamuya
maliyeti oldugunu vurgulamaktadir. Alkay'a
gore maliyete etkileyen bir diger 6nemli

konu ise insaat izinleri i¢in belediyelere
6denen harglardir. Bu konudaki temel sikayet
seffaf normlarin/standartlarin olmadigi
yénUndedir. Belediyeler arasi fiyat politikalari
farklilasabildigi gibi belediyelerin ag iliskileri
dolayisiyla aktorlere gére farkl standartlar
belirlediklerini belirtilmektedir. Dolayisiyla,
Alkay arsa payi anlasmalarinda oldugu gibi,
bu durumun da seffaf ve denetlenebilir
olmadigini, bdylesine opak bir sistemde
konut insaat maliyetlerinin bu derece yUksek
olmasinin kaginilmazligini, bazi aktorlerin bu
durumu firsat bilerek arz fiyatlarini yukari
¢ekmelerinin de 6nUnUn alinamayacagini
vurgulamaktadir.

Katilimcilara gére istanbul konut
piyasasindaki en 6nemli iki sorun:
Yiksek kiralar ve ¢arpik kentlesme.

CATI arastirmasi sonucunda istanbul konut
piyasasindaki en bUyUk sorunlar katilimcilarin
%28,5'ine gore yUksek kiralar ve %22,5'ine
gore ¢arpik kentlesme olmustur. Bu yanitlari
%13,6 ile deprem agisindan givensiz binalar,
%9,1ile kentsel dénUsUm, %6,2 ile bos konut
yetersizligi takip etmistir. Kiracilara gore en
onemli sorun %38 ile yUksek kiralar olurken,
kendi evinde yasayanlara gére %23,3 ile en
bUyUk sorun ¢arpik kentlesme olmustur.

Prof. Dr. Elif Alkay ankete verilen bu cevaplari
konut piyasasinin sorunlari olmaktan ziyade
kira artisina neden olan etmenler olarak
gdrmenin dogru olacagini séylemektedir.
Carpik kentlesme bir yandan altyapisiz,
sosyal ve kUltirel donatilardan mahrum,
¢alisma alanlariyla iliskisi zayif ve niteliksiz
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konut bdlgeleri yaratmakta, diger taraftan
konut stokunun niteliksiz olmasi deprem
giUvenligi bakimindan temel problem
olmaktadir. Dolayisiyla, kentsel mekan
kalitesi gbérece yUksek alanlar ve deprem
bakimindan gdrece gUvenli gérilen

boélgeler ve bu bélgelerdeki konut stokunda
kira degerleri daha yUksek olacaktir. Bu
degerlendirmelerin yine bu alt bdlgeler
baglaminda yapilmasinin daha dogru
olacagina vurgu yapan Alkay; gdrece nitelikli
ve deprem givenlikli bélgelerde yasayanlar
ile diger bolgelerde yasayanlarin algiladiklari
temel problemler ve fiyatlara reaksiyonlarinin
farkli olacagini belirtmistir. Verilen cevaplara
gore en hayati durumdaki konu ihmal edilmis
durumda, deprem konusunda biling dUzeyinin
yUkseltilmesi ve kiralik konut arayisinda
sadece Ust gelir gruplarinin degdil tim

gelir gruplarinin 6nceligi haline getirilmesi
konusunda politikalar Uretilmesinin elzem
olduguna vurgu yapmaktadir.

Prof. Dr. Murat Seker istanbul'daki konut
arz-talebindeki dengesizligin mekansal
diUzeyde kendini gosterdigine degdinerek;
6zellikle merkez ilcelerde konut talebinde
yasanan artisa karsin kisitl arzin sorun
yarattigini belirtmektedir. Ayni zamanda
yapilan bUyUk 6l¢ekli donUsUim projeleri ya
da arazi Uretilerek yUriotilen kamu-6zel
sektér ortakliklari sonucunda arz edilen
konutlarin orta ve orta alti gelir dUzeyine
hitap etmedigini belirten Seker, son yillarda
kamu gUcU ve 6zel sektér girisimciligiile
Uretilen konutlarin sosyal konuttan ziyade
[Uks konutlar dUzeyinde seyretmesinin, sosyal
konut olarak dederlendirebilecek projelerin
ise sehrin geperlerinde yer almasinin arz
talep dengesizligini mekansal dlgekte
derinlestirdigini vurgulamaktadir. Benzer
bir yaklasimla Prof. Dr. Elif Alkay, kentsel
dénUsUmin etkisine odaklanarak problemi
iki yonli degerlendirmektedir. ilk olarak
kentsel donUsUmUn bir imar hakki artisi ile
konut Ureticileri i¢in yeni bir yUksek kazang
alani olduguna deginen Alkay, yeni konut
arzi ile hem konut fiyatlarinin arttigini hem

de iginde bulundugu alanda yogunluklari
artirmasi sebebiyle arsa fiyatlarinin dolayh
yoldan artisina neden oldugunu belirtmistir.
Bu dogrusal ve birikimli etkilerin satilik-
kirahk fiyat artislarini tetikledigine vurgu
yapmaktadir. ikinci olarak, dénisime konu
olan konutlarin yeniden insasi esnasinda
maliklerin kiralik konutlara tasinmasindaki
sUrecin 6zellikle d6nUsUm faaliyetlerinin
yogunluk kazandigi merkez ve yUksek karli
boélgelerde kira artislarini tetikledigine dikkat
cekmektedir.

"Istanbul'da konut ile ilgili en dnemli
sorunlardan biri de 6zel girisimli konut
insaatlaridir. MUteahhitler ve insaat
firmalari tarafindan bUyUk kar elde etmeye
yonelik yapilan ‘lUks' konut projeleri gevre
konutlarin piyasasini da etkilemekte ve
yapildiklari alanlarda konut fiyatlarinin
hizli artisina sebep olmaktadir. Uretilen
[Uks konutlar zaman igerisinde yalnizca
istanbul'un belli bir gelir seviyesine uygun
vatandaslarina hitap eden, zaman
zaman uzun siUre bos kalan konut alanlari
olarak éne cikmaktadir. Bu durum lUks
konut projelerinin arz fazlasi haline
gelmesine sebep olmaktadir. Ek olarak,
gecekondu mahallelerine alternatif
olarak dnerilen TOKI gibi kurumlarin insa
ettigi yUksek kath konutlar, mahallelerin
6zgUn dokularini zedelemektedir. Bu
durum sokaklarin kullanildigi yasayan
mekdnlardan uvzaklasilarak birbirinin aynisi
tek tip konutlarda yasamlarin yeniden
tasarlanmasina sebep olmaktadir. Bu
nedenle, IUks konut projeleri ve gecekondu
mahalleleri gibi mahalleler igin dnerilen
yUksek yapilasma igeren proje insaatlari
icin kisitlama getirilmesi, uygun fiyatli

ve zemindeki kamusal alanla gorsel ve
isitsel iliski kurulabilecek daha alcak

katli konutlarin Uretilmesi icin tesviklerin
baslatilmasi 6nerilmektedir.”

Murat Germen




Arastirmadan ¢ikan sonuglar ve Turkiye
gUndemi birlikte degerlendirildiginde genel
ekonomik durum, ¢arpik kentlesme, kentsel
doénUsUm ve insaat maliyetleri bir bitin
olarak 6ne ¢ikan sebepleri olusturmaktadir.

istanbullu kiracilar istanbul'da makul
kira artis oraninin %12,2 olmasi
gerektigini dUsindi.

YUkselen kiralarla ilgili makul kira artisinin
orani soruldugunda istanbullular bu oranin
%12,2 olmasi gerektigini belirtmistir.

Kiraci olan katilimcilar bu orani %11,6
olarak distntrken istanbul'da evini kiraya
veren katilimcilar %13,6 olmasi gerektigini
ifade etmistir. Fakat yUz yUze yapilan
godrismelerde, yUksek miktardaki kira
artislarinin kiraci degisimleri sirasinda
gergeklestigi vurgulanmistir. TEFE ve
TUFE'ye bagl kira artislarinin kiraci ev
degistirmedigi sUrece gegerli oldugu
belirtilmis ve kiraci evden ¢iktiginda veya
¢tkartildiginda kira artisi 6nUnde bir engel
olmadigi vurgulanmistir. Bu durumun bir
bolgede kirasi arttirilan az sayida konut olsa

Proje Sayisi

45

bile tim bolgeyi etkileyerek kiralari arttirdigi
dile getirilmistir.

Katilimeilarin %50, 8'i istanbul'daki
kira artisinin 6niine ge¢mek igin
devletin sehirde daha fazla sosyal
konut insa etmesi gerektigini
disuUnuyor.

Bu tUr sorunlara ¢6zUm olarak katilimcilarin
%50,8'i istanbul'daki kira artisinin dniine
ge¢mek icin devletin sehirde daha fazla
sosyal konut insa etmesi gerektigini
belirtmektedir. Konuyla ilgili 6rnekler
incelendiginde bir¢ok Ulke tarafindan

sosyal konutlarin bu alana ciddi destek
verdigi gérulmektedir. TOKi'nin istanbul
projelerine bakildiginda ise tamamlanan
50.918 konuttan sadece 678 adedinin alt gelir
grubu icin Uretildigi gérilmektedir. insaat
asamasinda olan konutlar da eklendiginde bu
sayi 766'ya ¢ikmaktadir. Ancak Uretilen konut
sayisinin, uygun fiyath konut talebinin her
gecen giUn giderek arttigi Istanbul'da alt gelir
grubu icin yeterli olmadigi gérilmektedir.

insaat

Konut Sayisi

imsaat
Asamasinda
Afet Konutu 1
Alt Gelir Grubu 1
Altyapi ve/veya Sosyal Donati 1
Diger 1
Gelir Paylasimli Proje 7
idare Konut Uygulamasi 14
ikmal ihalesi 3

Kamu Hizmet Binasi
Kentsel D6nusUm ve Gelisim Projesi 18
Konut+Sosyal Donati 14
Talep Organizasyon

Genel Toplam 61

Tamamlandi Toplam Asamasinda Tamamlandi Toplam
1 M4 14
2 88 678 766
2 888 274 1162
1 635 635
16 23 5854 9990 15844
28 42 8663 20656 29319
1 4 1108 448 1556
1 77 77
13 31 7221 6396 13617
17 31 7587 12375 19962
1 1 101 101
78 139 32235 50918 83153

Tablo 8: istanbul'da proje tipine gére proje sayisi ve konut sayisi dagilimi, TOKi, 2021
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Ayrica yUkselen kira artislarinin bir diger
nedeni olarak katilimcilarin %75,1'nin
belirttigi gibi gevresinde yeterince kiralik
bos daire bulunmamasi da, konut stokuna
bir kez daha dikkat cekmektedir. Devletin
sosyal konut Uretiminin dar ve orta

gelir gruplari igin, sosyal konut sunusu
biciminde devam ettigi strece, konut
edinimini kolaylastirabilecegini belirten
Prof. Dr. Elif Alkay; ancak bunun 6zellikle
merkez bdlgelerde konut kira degerlerini
dUsUrmeyecegdini belirtmektedir. Bu goriyd
anlatmak icin ise temel nedeni olarak
sosyal konut arzinin mekansal konumlarina
dikkati cekmektedir. Olgek ekonomileri

"Ulkedeki genel ekonomik kosullar, hayat
pahalilidi ve hissedilen enflasyon, muilk
sahiplerinin kira fiyatlarini artirmalari
yoniUnde baski kurarken, belli bélgelerdeki
konutlara olan talebin yUkselmesi kira
bedellerinde artisin gergceklesmesine
olanak taniyor. Kira bedellerinin piyasa

normallerine donmesi igin konut arz-talep
dengesinin kisa sUrede gergeklesmeyecedi,
bu sorunun ancak orta-uzun vadede
¢6zUlecegdi ortada. Bu noktada kentsel
donUsUmin hizlandirilmasini saglayacak
adimlarin hem merkezi hem de

Gorildigu Uzere artan konut fiyatlari
istanbul kira ve konut konusundaki
tartismalarin basinda yer almaktadir. Prof.
Dr. Ali Hepsen; 2017 yilindan sonraki sUrecte
yeni insaatlara yonelik ruhsat alimlarinin
azalmasi ve 6zellikle 2020 yili yaz déneminde
konut kredi faiz orani ortalamasinin aylik
%0,82 (psikolojik sinir olarak degerlendirilen)
dizeyine inmesinin konut satis fiyatlarinin
yukari yonlU bir egilim gdstermesini ve yeni
arzin gelmemesine de bagl olarak mevcut
kiralik konutlarin kira degerlerinde yasanan
artislari etkiledigini belirtmistir.

nedeniyle merkez bolgeleri disinda olmak
zorunda olan bu sosyal konut arzinin,
merkez disi bolgelerde kira degerlerini

belli bir oranda diUsUrebilecegini ancak
merkez bdlgelere etkisinin olmayacagini
vurgulamaktadir. Alkay; ayrica sosyal konut
arzinin konut edinim temelli olmasinin

hem konut fiyatlarini hem kira degerlerini
dUsUrmeyecegini de eklemektedir. Ancak,
sosyal konut arzini kullanim degerinin

uzun sireli kiralanmasi seklinde olursa kira
degerlerini belli bir oranda disirebilecedini
ya da en azindan yeni kira degeri artislarini
tetiklemeyecegdini dUsUnmektedir.

yerel yonetimler tarafindan atilmasi
gerekecektir. Merkezi yonetim dizeyinde
alinacak kararlar ile donUsUmin hem
sektér oyunculari hem de vatandas
diUzeyinde desteklenmesi, yerel yonetimlerin
ise uzlastirici ve koordine edici rolleri
Ustlenmesi gerekiyor. Bir takim girisimler
s6z konusu olsa da merkezi hUkimet ile
yerel yonetimlerin birlikte adim atmasi
konut arz-talep dengesini orta vadede
yatay bir seyre dénistirebilecektir.”

Prof. Dr. Murat Seker

CATI aragstirmasina katilan
katilimeilarin %95,1'i Istanbul'daki kira
fiyatlarini yUksek buldugunu belirtti.

YUz yUze yapilan gérUsmelerde, kira
artislarinin 6zellikle pandemi énlemlerinin
azaltildigi ve Universite 6grencilerinin,
Universite okuduklari sehirlere geri dondukleri
doénemlerde daha da arttigina dair yorumlar
yapilmis ve bu sehirlere istanbul, Eskisehir,
Malatya, Tunceli, Antalya ve Bursa illeri 6rnek
gosterilmistir.



“Sirece etki eden bir diger faktor
de pandemi siUreci sirasinda egitim
ogretim faaliyetlerine ara verilmesi
ve devaminda EylUl ayi ile birlikte
ozellikle Universitelerin 6rgin egitime
baslayacaklarini duyurmalari
olmustur. istanbul'da 6grenci
hareketliliginin baslamasi, kiralik
konutlara yonelik arayislari artirmis
ve arz kisitinin oldugu ortamda

kira degerlerini yukariya tasimistir.
Bu dogrultuda, 6zellikle istanbul
ozelinde ve Anadolu genelinde artan
kira degerlerine yonelik ¢6zUmUn
kolay olmadigini da belirtmek
gerekmektedir. Serbest piyasa
ekonomisi temelinde saglikli ve
sUrdirulebilir bir konut kira piyasasi
icin arsa temin zorlugunu asmak
oncelikli hedef olmalidir.”

Prof. Dr. Ali Hepsen

Prof. Dr. Murat Seker istanbul'da 6zellikle
merkez ilgelerde son aylarda gérilen
yUksek kira artisinin nedenlerinin basinda
Universite 6grencilerinin sehre geri gelmesi
yatsa da, aslinda kronik sorunun konut arz-
talep dengesizliginde oldugunu vurgulamistir.
Talep edilen konut turleri ve o konut tirlerinin
bulundugu mahallelerde arzin kisith dizeyde
seyretmesinin bu sorunu kroniklestirdigine
deginen Seker; kentsel donisUmin beklenen
diUzeyde gergeklesmemesinin, sosyal
konutlarin yetersizliginin ve konut arzinin
yUksek oldugu bélgelerde ulasim agdinin
yeterince alternatif modlar icermemesinin
kira piyasasinin yUkselmesine neden
oldugunu belirtmektedir.

YUKSEK KiRALARIN ZORUNLU
HARCAMALARDAKI PAYI VE ETKISi

Artan kira Ucretleri, hane gelirine etki ederek
bireysel ihtiyaglar veya zorunlu ihtiyaglarin
karsilanmasina yonelik harcamalarda
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kesintiye gidilmesine neden olmaktadir.

YUz yUze yapilan gérUsmelerde yUksek kira
bedellerinin zorunlu harcamalar Uzerindeki
etkisi tartisildiginda kirada yasayan U¢
katilimci da yUksek kiralarin bazi faturalarin
6denmesinde aksamalar yarattigini
belirtmistir.

istanbul'da kiracilarin %41,4'0 gegen sene en
az bir ay kirasini aksatmak durumunda kaldi.

Zorunlu veya bireysel harcamalarin yani
sira 6zellikle COVID-19 salgini ddneminde
yasanan ekonomik sorunlar neticesinde pek
¢ok kisinin kira 6demekte zorlandigi veya
6deyemedigi durumlar meydana gelmistir.
CATI arastirmasindan elde edilen veriler
dogrultusunda, kirada oturan katilimcilarin
%6,5'i sadece bir ay, %8,3'0 iki ay, %10,7'si
U¢ ay, %15,9'v ise U¢ aydan daha fazla

sUre kirasini 6deyemedigi veya aksattigi
gorilmektedir. Kiracilarin %58,6's1 ise boyle
bir durum yasamadigini belirtmistir. Murat
Germen; bu verinin Turkiye ekonomisinin iflas
ettigi gézlemlerini dogruladigini ve 6zellikle
salgin sirasinda gerektigi kadar yapilmayan
mali yardimlarin, salgin boyunca istihdamin
azalmasinin ve ekonomik kiU¢cUlmenin de bu
veri de etkili oldugunu vurgulamistir.

iSTANBUL'DA KONUT SECIMIiNi
ETKILEYEN FAKTORLER

istanbul'da oturulacak evin se¢iminde bircok
faktor yer almaktadir. Aile, is ve sosyal ¢evre
etkisi hem ev se¢ciminde hem de yasanilan evde
hayati idame ettirmek igin dne ¢ikan dnemli
faktorlerdir. Yapilan CATI arastirmasinda konut
seciminde en dnemli faktor %15 ile “ise yerine
yakinlk" olurken, neredeyse ayni oranda ikinci
faktor %14,6 ile "alternatifsizlik” olmustur.
Kiracilar 6zelinde duruma bakildiginda ise

en 6nemli faktor %22,2 ile "is yerine yakinlik"
olurken %211 ile "kira Ucreti” ikinci en dnemli
faktor olarak yer almistir.

istanbul'da konut segiminin en 8nemli
faktory "is yerine yakinlhk" olurken
ikinci faktor "alternatifsizlik” oldu.
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Bu sonuglarla birlikte dikkat ¢eken diger
nedenler olarak mahallenin tanidik olmasi ve
aile evine yakin olmasi 6n plana ¢ikmaktadir.
Yapilan yiz yUze gérUsmelerde ise aile ve
sosyal ¢evre faktérinin sadece yasanacak
konutu se¢me konusunda degil, ekonomik
olarak hayati idame ettirme noktasinda

da 6nemli bir payi oldugu ortaya ¢ikmistir.
Ekonomik sebeplere bagli olarak aile yaninda
yasamanin tercih edildigi ya da aile ve
sosyal ¢cevreden ekonomik destek alindigi
gorilmektedir.

KONUTLARIN SAHiIP OLDUGU
FiZIKSEL KOSULLAR VE DEPREME
DAYANIKLILIK

Konut seciminde dnemli olan faktérlerden
bir digeri konutun sahip oldugu fiziksel
kosullardir. Son yillarda TUrkiye'de yasanan
deprem tecribeleri yasanilan konutlarin
fiziksel sartlarinin 8nemini bir kez daha
gUindeme getirmistir. Bu durum kiralik konut
arayan kisilerin konutun bUyUklGgU gibi
ozelliklerine ek olarak depreme dayanikhliga
da dikkat etmelerine, bu konuda mUmkin
oldukga segici olmaya ¢alismalarina neden
olmustur. Prof. Dr. Ali Hepsen, son 2-3 yildir
yogdunlasan deprem tecriUbelerinin (Izmir-
Elazig) toplumun bu konudaki farkindaliginin
artmasina baglh olarak, deprem sonrasi
yapilmis konutlara yonelimin arttigini, kira
ve satis fiyat hareketlerinin 6zellikle deprem
sonrasl konutlarda olustugunu belirtmistir.
Ancak depreme dayali konutlarin yeni
binalar olarak 6ne ¢ikmasi, ayni zamanda bu
konutlar igin istenen kira fiyatlarinin daha
yUksek olmasi kiracilari magdur eden bir
durum olarak éne cikmaktadir.

istanbullular artan kira fiyatlar
nedeniyle bUyuik ve depreme dayanikh
evlerde yasamaktan mahrum kaliyor.

CATI arastirmasi kapsaminda katilimcilara
artan fiyatlar sebebiyle konut ile alakal
yasanan mahrumiyetler soruldugunda

ilk sirada %17,2 oran ile daha bUyUk bir

ev cevabi alinirken, ikinci sirada %11,2 ile

deprem agisindan givenli bir ev cevabi
alinmistir. Katilimeilarin %10,4'0 daha yeni
bir evden mahrum kaldigini, %8,1'i ise givenli
bir semtten mahrum kaldigini belirtmistir.
Kiracilar tarafindan verilen cevaplarda ise
%20,4 oran ile agirlikh olarak biUytk bir
evden mahrum kalindigi, %13,2 ile daha yeni
bir evden, %12,1ile ise deprem agisindan
daha givenli bir evden mahrum kalindigi
sonuglarina ulasilmistir. Ev sahipleriigin ise
en bUyUk mahrumiyet %14,4 ile daha bUyUk
bir ev olurken ikinci sirada %10,4 ile depreme
dayanikl evden mahrum olundugu ortaya
¢itkmistir. Ev sahipleri igerisinde herhangi bir
mahrumiyeti olmadigini belirten katilimcilarin
oranit %24,5 olurken bu oran kiracilarda
%15,4't0r.

Prof. Dr. Ali Hepsen, ortaya ¢ikan sonuglari
dederlendirerek istanbul'da acil bir sekilde
planh ada bazl kentsel dénUsim ihtiyaci
oldugunu vurgulamaktadir. Hanehalki
sayisinda yasanan azalis ve diger degisen
demografik yapinin artan insaat maliyetleri,
yeni ruhsat alimlarinin azalmasi, hanehalki
ve insaat firmalarinin finansman kosullarinin
zorlasmasi gibi nedenlerden dolayi yeni
Uretilen evlerin de kU¢cUk metrekarelere
sahip oldugunu dile getirmektedir. Bu
durumun, istanbul'da yasayan kisilerin kigik
metrekareli konutlara egilim géstermesini
zorunlu kildigini belirtmektedir.

Benzer bir yaklasimla Murat Germen yapilan
yeni konutlarin miteahhitlerin elde edecegi
kari gézeterek yaptigini ve burada yasayacak
kisilere eski evlerine oranla daha kig¢Uk evler
verildigini, balkonlarin “metrekare sevdasina
kurban gittigini" ifade etmistir. Ozellikle
kUresel salgin gibi kosullarda ¢ok gerekli
alanlar olarak ortaya ¢ikan ve i¢-dis mekanlar
arasindaki tampon bdlge goérevini Ustlenen
balkon benzeri ara mekanlarin teker teker yok
olmaya basladiginin Uzerinde duran Germen,
bUyUk evlerde yasamaya alisan kisilerin ise
kU¢Uk metrekareli evlere mahkum edildigini
belirtmistir. TUrkiye'de gelismis dUnya Ulkeleri
standardinin Uzerinde bUyUklUkteki evlerin



talep edildigini ifade ederek konut bUyUkIGgU
konusundaki vatandas taleplerinin ve
mUteahhit arzlarinin revize edilmesinin elzem
oldugunu belirtmistir.

Katilimcilarin %51,7'si 21 ve iizeri yas
binalarda oturuyor.

YUz yize yapilan gérismelerde katilimcilarin
evlerinin depreme dayanikl olup olmadigina
dair sorular yoneltildiginde, kesin olmayan
varsayimlara dayandirilan cevaplar alinmistir.
Katilimcilar yasadiklari binalarin depreme
dayanikl olmadiklarini dile getirmis ve konu
ile ilgili farkli sebepler beyan etmislerdir. CATI
arastirmasinda da benzer bir sonug ortaya
citkmistir.

Katilimcilarin %11,5'i 0-5 yas, %16's1 6-10
yas, %20,8'i 11-20 yas, %27'si 21-30 yas,
%24,7'si ise 31 ve Uzeri yaslardaki binalarda
oturduklarini belirtmistir. ikamet edilen
binalarin yaslari agisindan kiracilar ve ev
sahipleri benzer dagilimlar géstermistir.

Bu durum agirlikh olarak eski binalarda
oturuldugunu géstermektedir. Olasi bir
istanbul depremi i¢cin bu durum ciddi risk
olusturmaktadir.

Murat Germen, depreme dayanikhlik odakli
kentsel donUsUmde &nceligin arazi, bina

ve kira bedelleri yUksek olan semtlere,
o6rnegdin Bagdat Caddesi ve civarina
yoneldiginin bilindigini ve gorece varsil
semtlerdeki yapilarin zaten belli bir kalitede
oldugunu ve 6ncelikli olarak yenilenmesi
gerekmedigini vurgulamistir. Buradaki
tercihin mUteahhitlere kar saglamak amaglh
oldugunun ¢ok agik oldugunu belirten
Germen; Goztepe ve Bostanci semtlerinin
Ustleri gibi yapi kalitesinin gdrece daha
dUsUk oldugu yash yapilarin bulundugu
yerlerin yenilenmesinin daha dogru bir hamle
oldugunun altini gizmistir.
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NE EGITIMDE NE iSTIHDAMDA OLAN GENCLER

DUNYADA KONUT SORUNUNA
YONELIK UYGULAMALAR

Kentlerde artan nifus yodunlugu sebebiyle
ortaya ¢ikan hizli kentlesme sireci, konuta olan
talebin artmasina neden olmaktadir. Kentsel
mekanda, konut talebini karsilayabilecek
yeterlilikte konutun bulunmamasi konut
fiyatlarinin hizla artmasina neden olmaktadir.
Bu durum kiresel gindemde pek ¢ok Glkenin
tartistigi dnemli bir konu haline gelmektedir.
Konut sorunu ile micadele edebilmek adina
her Ulke kendi konut politikalarini gelistirmeyi
ve konut arz-talep dengesini saglamayi
hedeflemektedir. Konut politikalari, Glkelerin
ekonomik, sosyal ve kiltirel yapilarindan
etkilenmekte ayni zamanda dogrudan veya
dolayli olarak tUm ekonomik ve toplumsal
yasami etkilemektedir. Bu anlamda
degerlendirilmesi gereken baslica hususlar
kira denetimi, bos konut politikalari ve sosyal
konut politikalaridir.

Ulkelerin konut sahipligi oranlari
degerlendirildiginde, konut sahipligi orani
dUsUk olan Ulkelerin kira politikalari konusuna
daha hassasiyetle egilmesi gerekmektedir.
Kiraci sayisi yUksek olan Ulkelerde konut
bulma konusunda zorluklar da artmakta,

arz talep dengesi ve kiralarin yUkselmesi gibi
sebeplerle krizlerin ortaya ¢ikmasi daha olasi
hale gelmektedir.

Kira politikalarinin en énemli pargasi,
kiralarin denetimidir. Kiralarin denetimi temel
olarak tam denetim ve kismi denetim olmak
Uzere iki grup altinda toplanabilir. Dinya
gUndeminde pek ¢ok Ulkenin kira konusunda
gesitli politika 6nerilerine sahip oldugu
tartisiimaktadir. Ulkelerin bir cogu konut
politikalarini basarili bir sekilde strdurebilir
iken bazi Ulkelerde cesitli aksakliklarla
karsilasilmaktadir.

Bos konutlarin degerlendirilmesine iliskin
Ulkeden Ulkeye degisen araglar gelistirilmistir.
Barselona'da iki yildan uzun sire satis amaci
ile bos birakilan konutlarin yerel yonetim
tarafindan satin alinip dUstk maliyetli

kiralik sosyal konut olarak kiralanmasi
dUzenlemesi mevcuttur (O'Sullivan, 2020).
Fransa ve isko¢ya'da bos konutlarla ilgili bir
vergilendirme sistemi gelistirmistir.

Fransa'da iki yildan uzun siUre bos kalan
konutlarin vergisi, kira degerinin %12,5'inden
baslayarak, her gegen yil bu oranda
artirilmaktadir (FEANTSA; Foundation Abbe
Pierre, 2016). iskoc¢ya'da ise yerel yénetimler
1yildan uzun sire bos kalan konutlarin emlak
vergisini (council tax) %200 oraninda ihtiyari
olarak artirma yetkisine sahiptir (Scottish
Borders Council, 20217). irlanda'da da yerel
yonetimlerin ve sosyal konut idarelerinin
bankalarin elindeki bos konutlari edinebilmesi
icin kurulan bir ulusal varlik yonetim ajansi
(NAMA) mevcuttur. Batik kredilere bagli,

bos ve fakat oturmaya elverisli konutlar
NAMA tarafindan satin alinmakta ve konut
ajansi, yerel idareler ya da onaylanmis

konut kuruluslari (STK, kdr amaci gitmeyen
kurumlar, kooperatifler) tarafindan gelen
taleplere gore bu kurum ve kuruluslara 20
yilligina kiralanmaktadir (National Assest
Management Agency, 2019, 20217).

Kira ve konut krizine yonelik ¢ézUmler
olarak sosyal konutlar, kira denetimleri, bos
konutlarin degerlendirilmesi gibi yontemler
farkh Ulkelerde karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
baglamda arastirmanin bu bolimUnde
Almanya, Avustralya, Fransa, Hollanda

ve ingiltere'de uygulanan kira ve konut
politikalari incelenmis, ayni zamanda



konut sorununa yonelik alternatif oneriler
degerlendirilmistir.

ALMANYA

Almanya, yUksek kira oranlarina sahip az
sayidaki gelismis Ulkelerden biridir. Ulkedeki
konutlarin %50'den fazlasi kiralik konut
olarak 6n plana ¢ikmaktadir. Kiralama
seviyeleri eyaletlerde farklilik géstermektedir.
Ornegin Almanya’nin dogusunda %66'ya
yakin oranda evler kiralik iken, batida bu
oran yaklasik %53'e dUsmektedir. Berlin

ve Hamburg gibi sehirlerde ise bu oran
ortalama %80'dir (Schmidt, 2021). Fakat
kiralik konut stoku artan nGfusun ihtiyaglarini
karsilamak igin yeterli degildir. Bu durum
nedeniyle vatandaslar kiralik konut bulmakta
ve kiralik konutlarin Gcretlerini 6demekte
zorluklarla karsi karsiya kalmaktadir.

Almanya'da belediyeler kentsel arazilerde
insaat yapilmasindan, insaat izinlerinin
verilmesinden sorumludur. insaat
mevzuatindaki karisikliklar, isgicU eksiklikleri,
yUksek arazi fiyatlari nedeniyle yeni konut
yapiminda aksakliklar yasanmakta ve
insaatlarin tamamlanmasinda giglUklerle
karsilasiimaktadir. 2008-2009 déneminde
baslayan yeni insaat sayisindaki disUs
ginUmUzde de 6zellikle kent merkezlerinde
ciddi bir konut sorununu ortaya
¢itkarmaktadir.

Berlin gibi nUfusu her gegen gin artan

bUyUk sehirler kira konusu ile ilgili gesitli
politikalar Uretmektedir. Berlin Kira Ust Siniri
bu baglamda énemli bir adim olarak éne
¢itkmaktadir.

Berlin Kira Ust Sinirt Uygulamasi
Almanya'da 6zellikle en yogun nifuslu
sehirlerinden biri olan Berlin'de konut kiralari
6nemli bir problem olarak éne ¢ikmaktadir.
Almanya'da yasanan ekonomik durgunluk,
insaat sektorini de etkileyerek konut kira
fiyatlarinin U¢ yilda %50 artmasina neden
olmustur (The Guardian, 2021). Almanya'nin
en bUyUk sekiz sehrinde (Berlin, Hamburg,
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MUnih, Kdéln, Frankfurt, DUsseldorf,
Stuttgart, Leipzig) konut kiralari 2020 yih
icerisinde %10,2, Almanya genelinde ise

%6,8 oraninda artis géstermistir. Almanya
genelinde, konutlarin ortalama kira getirisi
%3,5 iken, Berlin'de bazi yerlesim birimlerinde
bu oranin %4,8-%5,5 araligina kadar ¢iktigi
go6rilmektedir. Konut sahiplerinin yUksek

kira talepleri, kentlerde konut krizine yeni bir
boyut kazandirmistir.

Berlin Senatosu ve sehir hUkUmeti ortak
aldiklari kira kontrolU karari ile 2020 yilinin
Subat ayinda yUrirlGge giren kira Ust siniriile
dairelerin %90'inin kiralarini 5 sene boyunca
sabitlemeyi hedeflemistir. Kira siniri modeli
ile herkes i¢in erisilebilir konut saglanmasi
amaglanmaktadir. Ancak konut sahipleri

ve yatirimcilar tarafindan 6zel piyasaya
midahale olarak nitelendirilmesi sebebiyle
kira Ust sinirinin kaldirilmasina yénelik dava
agilmistir. Almanya YUksek Mahkemesi, Berlin
Eyalet HOkUmeti tarafindan uygulanan “kira
Ust sinir” uygulamasinin yasa disi olduguna
karar vermistir. COVID-19 sebebiyle kiralik
konut bulmanin giderek zorlasmasina ek
olarak kira Ust siniri uygulamasinin kaldiriimasi
Berlin'de yeni bir konut krizine isaret
etmektedir (Denge Degerleme Raporu, 2021).

AVUSTRALYA

Avustralya, kiraci sayisinin ev sahibi sayisina
oranla daha fazla oldugu Ulkelerden biridir.
Bu konuda Avustralya kiracilara yonelik pek
cok uygulamaya sahiptir. ihtiyac sahibi olan
ve kirada yasayan kisilere maddi destek
olarak sunulan Commonwealth Kira Yardimi
bu uygulamalardan biridir. Bir diger program
ise, Ulke igerisinde uygun fiyatlh kiralik

konut Uretimini desteklemek adina insaat
firmalarina veya konut Ureticilerine yatirim
destegdi saglamayi amaglayan Ulusal Kira
Karsilama Programi'dir.
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Commonwealth Kira Yardimi
Commonwealth Kira Yardimi, toplu
konutlarda veya kirada oturan maddi agidan
yardima ihtiya¢ duyan kisiler i¢cin uygulanan
ve vergiye tabi olmayan bir kira destegidir.
Ev sahiplerine veya ev sahibi olabilecek gelir
durumuna sahip kisilere, Commmonwealth
tarafindan finanse edilen, huzurevi, yash
bakim tesisi gibi yerlerde yasayan kisilere,
ebeveynlerinin evinde yasayan 25 yasindan
kUgUk kisilere kira yardimi yapilmamaktadir.
Ayrica, birlikte yasayan giftlerden birinin kira
yardimi almasi durumunda diger kisiye kira
yardimi yapilmamaktadir. Ek olarak, birlikte
yasamayan giftler, evlerinden uzak yasamak
durumunda kalan kisiler ve ayni evi paylasan
kisiler icin de 6zel kurallar gegerli olmaktadir
(Australian Government, Department of
Social Services, 2027).

Kira yardimi, kira esiginin Uzerinde 6denecek
her bir dolar igin yetmis bes sent olarak
belirlenmistir. Kira esikleri ve azami oranlar,
her sene tiketici fiyat endekslerini yansitmak
Uzere Mart ve EylUl ayinda hesaplanarak
halka duyurulmaktadir. Kira limitleri ve
6denecek azami oranlar ailelerin maddi
durumlarina ve ¢ocuk sayilarina gore
degdisiklik gostermektedir. Kira yardim
oranlari Avustralya HOkUmeti tarafindan
web sitesinde halka seffaf bir bicimde
sunulmaktadir (Australian Government,
Services Australia, 2021).

National Rental Affordability Scheme

(Ulusal Kira Karsilama Programi)
National Rental Affordability Scheme- NRAS
(Ulusal Kira Karsilama Programi), 2008
yilinda Avustralya HUkUmeti tarafindan
eyalet ve bolge hikUmetlerinin isbirligi

ile sunulan uygun fiyatli konut girisimidir.
Avustralya HUkUmeti, eyaletler ve bdlge
hUkUmetleri NRAS kapsaminda uygun

fiyath kiralik konut arzini artirmak, disUk

ve orta gelirli haneler i¢in kira maliyetlerini
azaltmak ve uygun fiyath kiralik konutlarin
bUyUk olgekli yatirimlarini tesvik etmek adina

mali destekler sunmaktadir. Program, NRAS
Yasasi ve NRAS Yénetmeliklerinden olusan
yasal bir cergevede ydnetilmektedir.

Artan konut fiyatlarina bagli olarak
Avustralyalilarin konut kiralama konusundaki
endiselerini 6nlemek adina adim atilan

konut girisimi, kiracilar igin kiralarin piyasa
degerlerinin %80'i veya daha aziyla konut
kiralamayr mUmkdn kilmak adina on yila
kadar yillik mali tesvikler sunarak uygun
fiyath kiralik konut eksikligini gidermeyi
amaclamaktadir. NRAS, dUsUk ve orta

gelirli kisiler i¢in piyasa degerinin en az

%20 altinda Ucretle konut kiralama firsati
sunan konut Ureticilerine finansal tesvikler
sunmaktadir. Sunulan konutlar sosyal konut
olarak Uretilmemis, uygun fiyath kiralk
konutlar olarak tasarlanmistir (Australian
Government, Department of Social Services,
2021).

FRANSA

Fransa 20 EylGl 2017 tarihinde, Ulke genelinde
artan konut taleplerine istinaden &zellikle
konut aciginin yarattidi kira artislarini
dengelemek adina yeni konut stratejilerini
agiklamistir. HOkimet tarafindan yayimlanan
konut stratejileri; arz yaratmak igin daha
fazla sayida, yasam standartlari daha
yUksek ve daha ucuz konut insa edilmesi,
kirada yasayan vatandaslarin ihtiyaglarinin
karsilanmasi ile ihtiya¢ sahibi vatandaslara
gereken yardimlarin yapilmasi ve yasam
kosullarinin iyilestirilmesi olmak Uzere U¢
temel basliktan olusmaktadir.

Fransa'nin konut sorunu konusunda en ¢ok
one ¢ikan sehirlerinden biri Paris'tir. Hizla
artan nifus yodunlugu ve turizmm merkezi
olmasi sebebiyle konut kiralari oldukga
yUksektir. Her bolgede kira dengesini

kurmak adina Encadrement de Loyer isimli
maksimum kira Ucretlerini belirlemeye yonelik
yasa ¢ikarilmistir

Encadrement de Loyer
Encadrement de Loyer ile konut sahiplerinin



dairelerini kiralayabilecekleri maksimum kira
Ucreti belirlenmektedir. Bu kira yasasi 2015
yili dncesinde yasanan %50'lik kira artisinin
dengelenmesini mumkn kilmistir. ilk olarak
2015 yilinda yUrirlige giren yasa 2017 yilina
kadar yUrirlikte kalarak Paris kiralarinin
dengelenmesinde etkin bir rol oynamistir.
Ancak 2017 yilinda idare mahkemesi tarafindan
verilen karar dogrultusunda "Evolution

du Logement, de L'aménagement et du
Numérique" (ELAN) isimli yeni konutlarin insasini
kolaylastirmaya ve korunmasi gereken yapilari
korumaya yénelik yasa kapsamina alinmistir.
2019 yilinda ise Paris Belediye Baskani'nin
talebiyle yeniden bagimsiz bir yasa olarak
yUrirlige konmustur (Ville de Paris, 2021).

Kira Yasasi, 1 Temmuz 2019 tarihinden itibaren
imzalanan kira kontratlari igin gegerlidir. Paris
sehriicin degerlendirildiginde bu yasa ile 14
bolge, 80 mahalle igin kira dizenlemesinin
bolgelere gore gesitlilik gosterdigi, her bolge
icin kira sinirinin farkl oldugu gérilmektedir
(Ministere De L'economie des Finances et

de la Relance, 2021). Ev sahipleri tarafindan
talep edilen kiralar belirlenen referans kira
Ucretinden fazla olamayacagi gibi, kiraya
yapilacak zamlarin da belirlenen kira limitini
asamayacadi Encadrement de Loyer

ile garanti altina alinmistir (Republique
Francgaise, 2021). Kira dizenlemesi mobilyali
ve mobilyasiz kiralama olmak Uzere iki kriter
icin ayri degerlendirilmektedir. Kira limitleri
gUncel olarak Paris Belediyesi'nin resmi
sitesinde paylasiimakta, kisiler yalnizca adres
bilgilerini girerek her bdlge igin kira limitlerine
ulasabilmektedir.

HOLLANDA

Avrupa'nin en bUyUk sosyal konut stokuna
sahip Ulkesi olan Hollanda diger Avrupa
Ulkelerinden farkh bir konumda yer
almaktadir. Uygun fiyatli konutlarin ortak
bir ulusal sorumluluk oldugunu 1901 yilinda
The Housing Act (Konut Yasasi) ile kabul
eden Hollanda, sosyal konutlari dUsUk gelirli,
engelli ve yasli bireyler gibi dezavantaijli
gruplari hedefleyerek tasarlamistir. The
Housing Act'e gore sosyal konut kooperatifleri
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de sUrecte 6dnemli bir rol almaktadir.
Hollanda'da bulunan toplam 375 Sosyal

konut kooperatifi ve konut sirketi performans
ve Uretilen projelerin sonuglari bakimindan
yerel ve bdlgesel yonetimle birlikte hareket
etmek zorundadir ve projelerden elde ettikleri
gelirlerin bUyUk bélGmUnd yine sosyal konut
Uretimine aktarmakla yGkimlodor. Ayrica,
kiracilara yonelik birgok uygulamaya sahip olan
Hollanda, 2020 yilinda bir ilki gergeklestirerek
Ozel sektordeki kira artislari icin de maksimum
kira siniri belirlemistir (Netherland NewsLive,
2027).

Hollanda'da kira politikalari, yapilan
uvygulamalar ve kurulu sistemler incelendiginde
kiraci haklarina ve kiracilarin durumlarina
odaklanan Woonbond kurulusu ile uygun
fiyatl kira saglamayi ve binalarin metruk hale
gelmesini 6nlemeyi amaglayan Antikraak
sistemi 6ne ¢cikmaktadir.

Woonbond

Woonbond, Amsterdam merkezli oldukca
genis etki alanina sahip bir kiraci haklari
kurulusudur. Kurulus, kendisini Ulke genelindeki
kiracilarin sesi olarak géormektedir. Sosyal
konut sakinlerinin yarisindan fazlasi Uyelik

ve savunuculuk gibi yollardan Woonbond'a
baglidir. 1.5 milyondan fazla Uyesi bulunan
Woonbond, diger anlamiyla Hollanda'daki
kiracilarin %53'0nU temsil etmektedir.
Woonbond'un temel amaci uygun kira,
yasanabilir, givenli mahallerde iyi evler ve
gqUclU kiraci organizasyonlarinin olmasidir.
Woonbond, kiraci gruplarinin hem
savunuculugu ile politika gelistirmesi hem

de profesyonellestiriimesi konusunda ulusal
bir gindem olusturmaya yardimci olmak igin
gesitli gruplarin ¢ikarlarini bir araya getirerek
¢alismaktadir (Housing Futures, 2018).

Kiracilarin durumunu iyilestirmek amaciyla
calisan Woonbond, idari kurumlarda lobicilik ve
yerel konut politikalari konusunda 6ncilUk gibi
faaliyetler de sUrdUrmektedir. Ayrica kiracilarin
sorunlarini bildirebilmeleri icin kurduklari
yardim hattiyla kiracilara danisabilecekleri ilgili
bir basvuru noktasi da sunmaktadir.
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Antikraak

Antikraak, bos veya metruk halde bulunan
yapilarda ve bu yapilara bagli olarak bolgelerde
ortaya ¢ikabilecek suglari engellemek Uzere
hayata gegirilmis, bos binalara yerlesimi yasal
hale getiren bir sistemdir. Bu sistem ile ajanslar
aracihdiyla eski ev, okul, ofis vb. bos binalarda
milk yikilana kadar ya da kullanim amacina
karar verilene kadar ucuz fiyata gegici olarak
kiralanacak alanlar bulunmaktadir. Kiracilar ve
mUlk sahipleri arasinda kira sézlesmesi yapilarak
tutulan bu milklerin en 6nemli problemi mUlkin
kullanim amacinin belirlenmesi ile birlikte kira
s6zlesmesinin sonlanmasidir. Fakat bu uygulama
hem Hollanda'nin sosyal konutlar igin olusan
uzun bekleme listesine yardimci olmakta hem

de 6grenciler, sehre yeni gelenler ya da normal
vatandaslar icin gegici de olsa uygun fiyatli
alternatif sunmaktadir (DutchReview, 2021).

iNGILTERE

ingiltere'de ginUmuizde genel piyasa sistemi
disinda en yaygin olarak kullanilan iki tor kiralama
sistemi bulunmaktadir. Bu iki kiralama sistemi
Council Housing (sosyal konut), Affordable Rent
(uygun fiyatl kiralama sistemi)'tir. ingiltere'de en
uygun kiralama sistemi olarak Council Housing
on plana ¢ikmaktadir.

Dinyada sosyal konutlarin ilk gérildtgu
Ulkelerden biri olan ingiltere'de sosyal konutlar
ile dUsUk gelirli vatandaslarin uygun fiyatlara
yasayabilecekleri yasam alanlari saglamak
amaglanmistir. Affordable Rent uygulamasi
araciligiyla ise sosyal konut saglayicilari ihtiyag
sahiplerine daha kisa sureli kiracilik segeneklerini
sunabilmektedir. TUm bu kiralama sistemlerinin
haricinde alternatif bir ¢6zUm 6nerisi olarak ise
Meanwhile Konut Uretimi dikkat cekmektedir.
Meanwhile Konut Uretimi sistemi ile de

uzun suredir bos olan binalarin ve alanlarin
degderlendirilerek konut stoku yetersizliginin
6nlenmesi amaclanmaktadir. Bu sistemle
yetersiz gelen konut stoku desteklenmektedir.

Council Housing
Council Housing, yerel yetkililer tarafindan insa

edilen bir ingiliz toplu konut tiridir. Bu yapida
sadece insanlarin yasamasi igin yer alan sosyal
konutlar degil, ayni zamanda okul ve alisveris
yerleri gibi alanlar da bulunmaktadir.

Sosyal konutlarin bekleme listesinin en
basinda evsiz, sikisik yasam alanina sahip ya
da halihazirda yasadigi evin saglik sorunlarini
kotilestirdigi kisiler yer almaktadir. Bu tir
durumlar bekleme listesindeki siralamayi
degistirmektedir. Ayrica bu sosyal konutlarda
yasayan kiracilar, ekonomik durumlarinda
anormal bir iyilesme olmadigi sUrece

bu konutlari 8mir boyu kullanabilme
firsatina sahiptir. Kiracilik hakki ¢ocuklara da
gegebilmektedir. Uyulmasi gereken sartlari
yerine getiren vatandaslar, belirli bir sUreyi
doldurduktan sonra oturduklari sosyal konutlari
satin alabilme hakkina da sahip olmaktadir
(Government of United Kingdom, 2021).

Council Housing sisteminde yerel ydnetim
konutlarinin kiracilara satisi ve bir milyondan
fazlasinin 1988 ile 2009 yillari arasinda konut
birliklerine devredilmesiyle, sosyal konutlarin
%50'sinden fazlasi konut birliklerine
ge¢mistir. Buna bagl olarak ginimizde
ingiltere'de uygun fiyatli konut igin en dnemli
kaynak konut birlikleri olmustur (Housing
Europe, 2010).

Meanwhile Konut Uretimi

Londra'da 20.000'den fazla bos ticari

birim tespitinin yapilmasiyla birlikte zaman
icerisinde kentsel mekdandaki bos alanlarin
degerlendirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmistir.
Meanwhile kullanimlar, arazi ve milk
Uzerinde uzun vadeli gelistirmeyi bekleyen
gegcici alanlardir. Toplum yarari gézeten

bu yaklasim ile konut yetersizliginin 6nine
gecmek adina atil kalan, bos konutlarin
yenilenerek yasanabilir ve kullanilabilir hale
getirilmesi, kentsel mekdandaki bos kullanim
alanlarinin yarattidi tekinsiz ve atil durumun
onlUne gegilerek bu alanlarin canlandirilmasi
amaglanmaktadir (Mayor of London, 2021).



DEGERLENDIRME VE ONERILER

istanbul'da konut konusu her gegen giin
saglikli, glvenli ve yasanabilir konut stokunun
yetersizligi bakimindan sik¢a tartisilan
basliklardan biri haline gelmektedir.
istanbul'da her gegen giin hizla artan
nUfusun ekonomik, sosyal ve toplumsal
nedenlere bagli olarak sehirde yasam
maliyetleri artmaktadir. Bu durum kentte
yasamanin zorlasmasina neden olmaktadir.
Yasami zorlastiran konularin basinda ise
konut sorunu yer almaktadir.

istanbul'da konut sunumu neredeyse
bUtUnUyle serbest piyasa ekonomisine
birakilmis ve mUlk edindirme odakl

olarak ilerlemektedir. Bu durum; 6deme
gUcU olmayan alt gelir grubunu konut
politikalarinin disinda tutarak, konut
edinemeyenleri serbest piyasa dinamikleri
karsisinda savunmasiz birakmaktadir.
istanbul'da hanelerin harcanabilir aylik
giderlerinin %28,6'sini konut giderlerine
harcadigi bilinmektedir. Isinma, eneriji,

su gibi yasamaya elverisli konutun

temel bilesenlerine iliskin masraflar da
disunuldugiunde, istanbul'da yasayan

¢ok sayida hanenin gelirinin %30'undan
fazlasini konut ve konut kaynakli masraflara
harcamak durumunda kaldigi gérilmektedir.
Konut ve konut kaynakli giderler, yoksul
aileleri daha da zor durumda birakmaktadir.
Ayni zamanda, konut sahipligine iliskin
finansal ¢6zUmler de alt gelir grubu
bakimindan kapsayici dedildir. Kredilere
uvygulanan yUksek faizler nedeni ile geri
6demeler aylik asgari Ucretin ve harcanabilir
hanehalki gelirinin ¢ok Uzerinde kalmaktadir.
Yapi tasarruf sistemine uygulanan faizler
insaat maliyet endeksi artislari ve yUksek
enflasyon karsisinda hizli sekilde deger

kaybetmektedir. ilk konut edinmede devlet
sUbvansiyonun Istanbul'da konut fiyatlari
ortalamasi karsisinda yetersiz kaldigi
gorilmektedir. Dolayisiyla, konut sahibi
olamayan kisiler kiralik konutlara yonelmesi
kaginilmaz hale gelmekte, bu durum ise
kiralk konut taleplerine de bagli olarak
kiralarda ciddi artislara sebep olmaktadir.

istanbul'da milk sahipliligi konut kalitesinden
bagdimsiz olarak degerlendirildigine
ortalamanin Uzerinde bir degere sahip
oldugu gorilmektedir. istanbul ili Genelinde
Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gérebilirlik
Arastirmasi kapsaminda érneklem kimesine
gore, yasadigi konutun mulkiyetine sahip
hane orani %62,4 iken milkiyet sahipliginin
daha ¢ok istanbul’'un ¢ceperinde ve kirsalda
yogunlastigi ortaya ¢ikmaktadir. Merkez
bolgelerde ise kiralik konutlar agirliklidir.
Ozellikle merkez bolgelerde konut fiyatlarinin
olduk¢a yUksek olmasi konut sahibi

olmak isteyen kisileri de kiralik konutlara
yoneltmektedir. Yapilan yeni metro hatlariile
merkez bdlgelerde yasanan sorunlarin kismen
de olsa rahatlayacagdi 6ngérilmektedir.

Kira ve konut krizi ddneminde ise, uzun

yillar agirhkli olarak “mulkiyet” odakl
ilerleyen konut politikalarinin, kiracilara dair
dUzenlemeler ve uygulamalar kapsaminda
kisitl dUzeyde kaldigi bir kez daha ortaya
cikarmaktadir. Ozellikle Turkiye'de son
yillarda yasanan deprem deneyimleri,
depreme dayanikli konutlarin 6nemini bir

kez daha giindeme getirmistir. istanbul’'un
mevcut konut stokunun yapisal kalitesi

afet riski karsisinda ¢ok kirilgan bir yapiya
sahiptir. Dolayisiyla gerek ulusal gerek ise
yerel dlgekte konut politikalari Uretirken
depreme dayanikli, saglikh, yasanabilir
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ve uygun fiyatli konut sunumunun elzem
oldugu unutulmamalidir. Yasanan konut krizi
piyasanin konut sunusuna karsi koruyucu
pratikler olarak gérinen sosyal konut,

kiralik sosyal konut, kira miUdahaleleri gibi
vygulamalara duyulan ihtiyacin yeniden
gindeme gelmesine neden olmaktadir.
Konuya dair ¢dzUm Onerileri su sekildedir;

“"HERKES iCIN KONUT"

« Cesitlenen ekonomik, sosyal ve toplumsal
nedenlere bagl olarak kentlerde yasam
maliyetleri gin ge¢tikge artmaktadir.

Son dénemlerde hizla artan konut ve kira
bedellerine bagl olarak konuta erisim de
zorlasmaktadir. Bu ihtiyacin karsilanmasina
yonelik “herkes i¢in" uygun konut
politikalarinin tesvik edilmesi gerekmektedir.

« Ekonomik olarak kirilgan kesimin 6deme
gUcine uygun, kamunun birincil destekleyici
oldugu konut politikalari hazirlanmasi
gereklidir. Bu baglamda; Uretim asamasinda
belirlenen sartlar ddhilinde vatandasa édeme
kolayliklari saglanmasi, ¢esitlilik saglayacak
konut politikalarinin gelistirilmesi ve konut
alim-satim islemlerinde gelir dizeyleri
dogrultusunda kolaylastirici politikalar
gelistirilmesi ve bu tUr politikalarin tesvik
edilmesi elzemdir.

« Kentte konuta erisim konusunda sorun
yasayan profiller belirlenerek ihtiyaglari ve
talepleri saptanarak bu sorunu ¢ézmeye
yonelik mekansal ve finansal uygulamalar
gelistirilmelidir. Ornegin; dnemli bir 6grenci
nUfusuna ev sahipligi yapan istanbul'da
ogrencilere yonelik barinma politikalari
Uretilmesi 6nemlidir. Ogrenciler icin yapilan
devlet yurtlarinin genellikle sehir merkezine
uzak olmasi problem teskil etmekte, yer
se¢imlerinin dogru kriterlerden Uzerinden
gergeklestirilmesi gerekmektedir. Sehrin
icinde yer alan uygun binalarin satin alinarak
ogrencilere kiraya verilmesi, bununla birlikte
ihtiyag sahiplerine yonelik kira burslarinin
olusturulmasi 6grencilerin Uzerindeki kira
yUkUnU azaltmaya yonelik bir adim olacaktir.

"HERKES iGiN ERISILEBILIR KONUT"
« Alt gelir grubunu konut politikalarinin
disinda tutarak, bUtinUyle serbest piyasa
ekonomisine birakilmis mUlk edindirme
odakli konut politikalarina karsilik konut
sunumunun, salt konut ediniminin 6tesinde
gelistirilecek Uretilen politikalarin konutlarin
kullanim hakkinin uzun dénemli saglanmasi
veya kira uygulamalari gibi ¢esitlilikler
saglamasi gerekmektedir.

+ Istanbul'da 1.800.000 arz fazlasi

bos konut stokunun niteligine dair (aile
konutu, ikincil konut, lojman) ayrintili
analizlerin gergeklestirilmesi gerekmekle
birlikte, bos konut sayisinin yUksek oldugu
gorUlmektedir. YUksek miktarda bos konutun
bulunmasi kisa, orta ve uzun vadeli konut
politikalarinin sekillendirilmesinde belirleyici
rol oynayabilecektir. Bu yapilarin yapim
yillari g6z 6nine alindiginda mUhendislik
hizmeti almis gUvenli yapilar oldugu kabul
edilmektedir. istanbul'da bulunan mevcut
bos konutlarin detayli tespit ve analiz
calismalari yapilarak, bos konutlarin
ozelliklerine gore incelenmesi ve bu konutlarin
degerlendirilmesine yonelik politikalar
Uretilmesi gerekmektedir. Bu yapilar kentsel
donUsUm kapsaminda kisa vadeli ¢ézUmler
bakimindan degerlendirilebilecegi gibi
potansiyel konut rezervi ve sosyal konut
gibi baglamlarda da islevlendirilebilir. Farkh
Ulkelerde bos binalara yénelik uygulanan
sistemlere bakildiginda kiracilar igin uygun
fiyath alternatifler oldugu goérilmektedir.

« Istanbul'da konut politikalarina ydnelik
ileride gergeklestirilecek strateji ve eylem
planlari kent geperlerinde tespit edilen
fonksiyonel yogunlasma dikkate alinarak
degerlendirilmelidir. Yalnizca konut

islevinin yogunlastigi alanlar kentsel

alanda islevlerin homojenlesmesine neden
olabilmektedir. Bu sebeple bu alanlarda
kullanimin gesitlenmesine yonelik yaklasimlar
gelistirilebilir.



"HERKES iCiN ADIL KONUT"

« Konut bedeli artis oranlarinin bireysel giduler,
gUnlUk kosullar gibi etkenler ile sekillenmesinin
6nine ge¢mek igin; kira kontrol uygulamalarinin
incelenmesi ve istanbul'da uygulanabilir bir
model ile kira satis bedellerinde araci kurumlarin
Urettigi spekUlatif bilgiler sonucu ortaya ¢ikan
fiyat degiskenliginin 6nlne ge¢ebilecek normlar
Uretilmelidir. Kiraci deg@isimleri sirasindaki artisi
engelleyebilecek yasal dUzenlemelerin hayata
gegirilerek kira artislarinin kontrol edilmesi
onemlidir.

«  Ozel sektérin konut insaati faaliyetlerinden
sagladiklari karlihk 6zellikle 2012 yilindan
itibaren dikkate deger bir artis gdstermistir.
MINT LAB istanbul Konut Piyasasi
Degerlendirme Raporu'na gére istanbul
6zelinde, 2012 yih Haziran ayinda sermaye
kazanci ve brit kira getirisinden olusan
toplam getiri %17,82'dir. 2015 yilinda ise
%32,94'e ¢ikan konut getirisi, 2020 yilina
kadar azalis gostermesine ragmen 2021
yilinda %32,48'e yUkselmistir. Konut
yatirimlarinin toplam getirisinin bu dénemde
diger finansal yatirim arag¢larindan daha
yUksek oranda oldugu goérilmektedir. Konut
yatirimlarinin giderek artmasina bagh olarak
toplam getiriye odaklanan Uretici aktorlerin
artik karlilik seviyelerinin normale ¢ekilmesi
konusunda 6zellikle arsa ve degisim degeri
degil, kullanim degeri UstUnden fiyat olusumu
yoninde piyasa dizenlemelerine gidilmelidir.

«  Konut arzi tamamiyle 6zel sektorin
inisiyatifine birakilmamalidir. Maliyetlerin
bUyUk bir kismini olusturan, arsa paylari ve
belediye harg¢larindaki standart olmayan
uygulamalar ve seffaf olmama durumunun
onUne gecilecek uygulamalar gelistirilmelidir.

« Gelecek fiyat artislari beklentisi ya da
degisim dederi beklentisi ile imarl arsalarini
ellerinde tutan ve kullanima agmayan

arsa sahipleriyle ilgili vergi dUzenlemeleri
getirilerek arsa arzi kisitinin 6nine gegilmeli
ve arsa fiyatlarinda gérece normallesme
saglamak amaglanmaktadir.
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«  Gayrimenkul degerleme uzmanlari
vasitasiyla evlerin durumlarina yénelik

yeni bir siniflandirma yapilarak kiracilarin
konutlarinin durumu ve degeri konusunda
bilgi sahibi olabilecegi bir sistem kurulmalidir.

« Kira kontratlari daha sistematik bir
sekilde uygulanmali ve e-devlet gibi resmi
yollarla takip edilebilir bir sistemde yer
almalidir.

"HERKES iCiN SAGLIKLI VE GUVENLI
KONUT"

. Istanbul'da bulunan 1980 yili 6ncesi

insa edilen 246.047 adet konutun yodun
oldugu alanlarin (Fatih, Kadikdy, Beyoglu,
Uskudar, Sariyer, Gaziosmanpasa, Beykoz
gibi) birbirine yakin apartmanlardan olusan
eski yerlesim yerleri olmasi, nGfus yogun
alanlar olmalari ve ayni zamanda turistik
alanlar olarak da éne ¢ikmalari olasi deprem
riskinde 6nemli kayiplarin yasanabilecegini
dUsUndiUrmektedir. Bu durumun 6nine
gecmek, deprem risk dncelikli alanlarin
belirlenerek bu alanlarda konutlarin
dénUstUrilerek herkes igin saglikl ve givenilir
evler yapmakla mUmkindir. Oncelikli
mUdahale edilmesi gereken alanlarin dogru
tespit edilebilmesi i¢in yapilmasi gereken
analizlerin Uretilmesi icin Eylem Plani
olusturulmalidir.

« Nazim ve Uygulama imar Planlari,
istanbul imar Yénetmeligi ve gesitli
mevzuatlar gibi hukuksal dayanak
mekanizmalarinin senkronizasyonu, birlikte
¢alisma ve birbirini destekleme yetisinin
arttirilmasi i¢in gerekli revizyonlarin
yapilmasi elzemdir.

« Saglikl ve dayanikli konut Uretiminde
6nemli araclardan biri olarak éne ¢ikan
kentsel donUsUm projelerinde Uretilecek
konutlar, kisilerin yasam sartlarina gére
tasarlanmalidir. Toplumun her kesimine hitap
edecek konut Uretimini saglamak kentsel
ayrismanin énUne gegebilecek dnemli bir
adimdir. DénUstUrilen konutlarin nicelikleri
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kadar nitelikleri de 6nem tasimaktadir.
Herkes icin tek tip konut Uretimi dolayli
veya dogrudan yerinden edilme ile
sonu¢lanmakta ve maddi olarak kirilgan
gruplar yeniden ekonomik gelirlerine uygun
konut aramak durumunda kalmaktadir.
Dolayisiyla, dénUstirilen konutlarda yasam
saglik ve givenlik kapsamina ek olarak
yasam bakimindan da disUnUlmeli ve
herkes i¢in uygun konutlarin tasarlanmasi
gerekmektedir.

+ Kentsel dénUsUm projelerinde kisilerin
ekonomik kosullarindaki farkhliklar g6z
6nUnde bulundurularak uzlasici finansman
modellerinin Uretilmesi gerekmektedir. Ayni
zamanda vatandaslarin konu ile ilgili bilgisini
arttiracak, sUrec icerisinde destek olacak
calismalarin ilge Belediyeleri ile isbirliginde
gergeklestirilmesi dnerilmektedir.

"HERKES iCiN YASANABILIR KONUT"
« Konut sorunu sadece barinma

ihtiyacini karsilamaya yoénelik politikalar ve
uygulamalarla ele alinmamali, konutlarin
saglikli, guvenli ve gerekli mekansal nitelige
sahip olmasi yéninde konut Uretimini
yonlendirici politikalar gelistirilmeli ve
kentliler bu talepleri dile getirme konusunda
bilinglendirilmelidir.

« Kisi basina diUsen ortalama konut

alani degerleri istanbul genelinde

dizenli dagilmamistir. istanbul'un

ozellikle sosyoekonomik seviyesi yUksek
mahallelerinde yeni yapilan yapilarda kisi
basina disen konut insaat alanlari gérece
yUksektir. Diger yandan, kentin ¢eperindeki
mahallelerde yeni insa edilen yapilarin
eskilerine oranla daha kig¢ik oldugu
soylenebilmektedir. Kent merkezinden gepere
dogru hanehalki bUyUklUkleri artmasina
ragmen konutlarin ki¢Ulmesi, hanehalki
bUyUklGgu ile konut bUyUklGgU arasinda
dogrudan bir korelasyon olmadigini, konut
bUyUklGgUnde belirleyici olanin konuta erisim
gUcU oldugu ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla
kentte konut sorunu yasayan hanelerin

profilleri, mekansal ihtiyaglari ve talepleri
dogrultusunda salt konut edinimi odakli
olmayan insani, yasanabilir, saglikli ve gbvenli
barinma kosullarini saglayacak bigimde
konut politikalari Gretilmelidir.

« Hanehalki profiline bagli strekli olarak
konutta fazla zaman gegirmek zorunda
kalan (yasl, engelli, hasta vb.) kisilere

ek, salginla birlikte kentlilerin birgogunun
uzaktan ¢alisma/editim gibi dénUsen
gUndelik hayat pratikleri nedeniyle konutlarin
actk mekanlara erisimi daha da énemli bir
ihtiya¢ haline gelmistir. Bu konu; konutlarin
kentin agik, yesil alanlara adil ve esit erisimi
ve konutun tekil niteliklerinin iyilestirilmesi
Uzerinden iki asamali dUsUnUlmelidir. Kentin
rekreasyon alanlarinin konut bdlgelerindeki
yetersizligini gidermek Uzerinde ¢alismalar
yapilmali, konut Uretimi sirasinda veya
mevcut yapilarin yeniden islevlendirilmesi
sirasinda konut i¢i ve disi gindelik yasam
pratikleri géz 6ntne alinarak ¢ézimler
Uretilmelidir. Farkli ihtiyaglara yanit verecek,
katilimci ydntemlerle kentlilerin de konutlarin
tasariminda s6z sahibi olabilecedi bir konut
sistemi ihtiyaci 6ne ¢ikariimalidir.
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