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Kentlerde Konut Krizi

Enes Yalgin!
“Konut latlyy yaklasmakta olan bir kriz degil, eger harvekete
gecmezsek sorun haline gelecek uzak biv tehdit de degil. Zaten
yasadyjimz bir sey.” (DCLG, 2017: s. 15).
Ozet

Insanlarin barinma ihtiyaci, yeme igme ihtiyaglari gibi temel ihtiyaglardandr.
Barmma hususu, viicut sicakligim muhafaza edecek bir kapali alana
duyulan gereksinimin oldukga 6tesindedir. Gereksinim duyulan barmak;
sagliklt kogullara sahip olan, emniyeti tesis eden, kisilerin mekan itizerinden
kendilerini ifade ederek toplumsal iliski kurmalarina olanak tanryan konuttur.
Konuta duyulan gereksinim bir haktir ve bu hakkin kargilanmas: uluslararas:
sozlesmelerde tizerinde siklikla durulan bir gereklilik olarak vurgulanmaktadur.
Konut gereksiniminin kargilanamamasi konut sorununa isaret etmektedir.
Konut sorununun uzun siire ¢oziimlenememesi ise konut krizine yol
agmaktadir. Bu ¢aligmada konut krizi olgusunun agiklanmast amaglanmugtir. Bu
amag dogrultusunda literatiir taramasi gergeklestirilerek konut krizinin diinya
genelinde nasil sekillendigi ve bu krizin nelere sebebiyet verdigi irdelenmistir.
Konut kavrami bagh bagina birgok alan ve disiplinle iligki halinde olan bir
kavramdir. Yine ¢ok boyutlu bir olgu olan konut krizi ise bu ¢alismada finansal
ve toplumsal boyutlari ele ahinarak degerlendirilmistir. Bu degerlendirme, konut
hakkinin igerdigi ¢ok yonlii gereksinim tanimlamast ile uyum gostermektedir.
Boylelikle galijmanmn son kisminda incelenen, konut krizinin ¢oziimiine
yonelik gelistirilen gegitli yontem ve araglarin iizerinde durulmasi ayrica
anlam kazanmaktadir. Caligmanin aragtirmacilarin yani sira, konut politikasi
belirleyicileri ve uygulayicilarina da katki sunacagi umulmaktadir.
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konut, bireylere topluluk duygusu, kisisel kimlik ve 6z deger saglamaktadir.
Insanlar kentte sunulan altyap1 hizmetlerinin nemli bir kismina konutlari
vasitastyla ulagmaktadir. Konutun bu ¢ok boyutlu yapisi, konut ihtiyac
karsilanmadiginda ortaya ¢ikan konut sorununu ve bu sorunun siirekli ve
genis ¢apli hale gelmesiyle sekillenen konut krizini yine bir¢ok agidan ele
almay1 gerektirmektedir.

Konut krizi olgusu; iktisadi, idari, siyasi, kiiltiirel, toplumsal yonler igeren
bir olgudur ve bu nedenle konut krizinin dogurdugu etkiler yiizeysel olmanin
otesindedir. Konut krizi bir yandan, konut arz1 ve konut talebi dengesizligiyle
karakterize olan nicel baglaml bir krizdir. Ote yandan insanlarin giivenli,
saghkli, huzurlu, kendilerini ifade ederek sosyallesebildikleri Olgiitleri
miimkiin kilmamakla tanimlanan nitel yonli bir krizdir. Nicel agidan konut
krizi birtakim verilerle dogrulanmaktadir. Kiiresel ¢apta uygun fiyath konut
agiginin 330 milyon kentsel hane halki oldugu tahmin edilmekte ve bu
sayiin 2025 yilina kadar yiizde 30°dan fazla artarak 440 milyon haneye,
vani 1,6 milyar insana ulagacagi beklenmektedir (King ve digerleri, 2017:
s. 2). Nitelik agisindan konut krizine sebep olan etmenler incelendiginde
ise diisiik konut kalitesi, gecekondulagma ve kagak yapilagma, konutlarin
ulagilabilir konumda olmamasi, giivenlik agigi, mahremiyet olgusunu
zedeleyici yapilagma gibi sorunlarin basta geldigi goriilmektedir.

Bu ¢aliymada, konut krizi olgusu sebepleri ve boyutlar1 baglaminda
irdelenmis, konut krizini ortadan kaldirmaya yonelik gergeklestirilen pratikler
ve kullanilan enstriimanlar incelenmigtir. Konut krizi yagayan iilkelerin,
krizlerin gap1 ve etki kapasitesi degisiklik gosterse de kriz sebepleri ve kriz
¢oziimiine odakli faaliyetler noktasinda dikkate deger benzerlikler igerdigi
sonucuna vartmuigtir.

KONUT KRIZI OLGUSU

Konut krizi olgusunun mevcudiyetini, gergeklesme nedenlerini ve konut
krizine yonelik ¢oziim onerilerini tartigmadan evvel, kriz kavrammin ne
oldugunu agikhiga kavusturmak gerekmektedir. Tiirk Dil Kurumu’na (2023)
gore kriz, “a) Bir organda birdenbire ortaya ¢ikan fizyolojik bozukluk;
bunalim, akse, b) bunalim, ¢) bir geyin ¢ok kit bulunmasi durumu, ¢) bir
seye duyulan ani ve agir1 istek, d) ¢okiintii, e) bir tilkede veya iilkeler arasinda,
toplumun veya bir kurulugun yasaminda goriilen gii¢ donem; bunalim,
buhran” olarak tamimlanmaktadir. Gortldiigii iizere, ilgili tanimdaki “c
maddesi” somut bir olugum olan konutun kitligr durumunda “konut krizi”
kavramimnin kullanilmasina olanak tanimaktadir. Peki ne tiir durumlarda
konut yetersizligi, konut krizi olarak degerlendirilmektedir?
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Ingiltere’de 1996°dan bu yana konut reel fiyatlarimin %160’ iizerinde
artig gosterdigi® ve lilkede bugiine dek goriilen en diisiik konut sahipligi
oranimnin tespit edildigi bilinmektedir. Yaganan bir konut krizidir ve sebebi
de onlarca yildir konut arzinin, hane artiy hizim takip edememesine
baglanmaktadir (Mulheirn, 2019: s. 4). Bu 6rnekte, “konut arzinin konut
ihtiyacini kargilayamadigs, yani bir konut agigr ile karsi kargiya olundugu
durumlar1 veya kimi hane halklarinin yagadigi konutlarin asgari standartlarin
altinda olugsunu” (Olgun, 2022: s. 32) ifade eden konut sorununun uzun
stire goziilememesi ve artarak devam etmesi nedeniyle konut krizine
doniismiis olmasi s6z konusudur. Bu uzun siire nitelemesine Ingiltere
Topluluklar ve Yerel Yonetimler Dairesi de (Department for Communities and
Local Government-DCLG) (2017: s. 9) “Bu iilkede konut piyasas1 ¢okmiis
durumda ve nedeni ¢ok basit: Cok uzun siiredir yeterli sayida ev inga
etmedik” ifadesiyle atifta bulunmaktadir.

Konut sorununun kriz haline doniigmesinde siirenin oldugu kadar,
soruna yol agan etmen gesitliliginin ve sorun etki sahasinin genigliginin de
onemi vardir. Artan sosyal konut bekleme listeleri, kiralar ve konut fiyatlari,
giivensiz kiraciliklar, agir1 kalabalik, azalan kalite ve daha az varlikli olan
kesimi kentin digina iten hizh soylulagtirma, Ingiltere’deki konutlar krizini
gesitlendiren etmenlerin baginda gelmektedir® (Robertson, 2017: s. 195).
Bunun yam sira Ingiltere 6rneginde konut sorununun toplumun hemen
hemen tiim kesimine yansiyarak kriz haline geldigi bilinmektedir. Agir1 borg
altindaki “ipotek kolelerinden” kira artiglart ve tahliyelerle kars1 kargiya kalan
geng profesyoneller ve 6grencilere; rutubetli, agir1 kalabalik dairelerde veya
gegici konaklama yerlerinde yagayanlardan sokakta kalan evsizlere varincaya
kadar, degigen ol¢iilerde olmak iizere 6yle veya boyle tiim Londralilar konut
krizinden etkilenmektedir (Watt ve Minton, 2016: s. 205). Bu da krizin etki
sahasinin ne denli genis olduguna isaret etmektedir.

ABD de konut kriziyle karsi kargiyadir. Ulkede uygun fiyatl konut
sayisinin her gegen giin biraz daha azaldigr bilinmektedir. Kentsel konut

2 Ingiltere’deki konut aragtirma kurulugu olan Shelter’e gére (2013: s. 3), iilkedeki gida fiyat
artig orani, 1971°den bu yana konut fiyat artis orani ile ayn1 oranda seyretseydi 4 litrelik bir
karton stit 10,45 sterline, bir tavuk 51,18 sterline, altili bir salkim muz 8.47 sterline, altili bir
kutu yumurta £5.01 sterline, bir somun dilimlenmis beyaz ekmek 4,36 sterline, bir kuzu budu
53,18 sterline ve dort kigilik bir ailenin ortalama haftalik gida harcamasi 453,23 sterline mal
olacakt.

3 Ingiltere’de konut kiracilarimin iigte biri yapisal olarak yetersiz konutlarda yasamaktadir ve
konut yalitiminin istenen 6lgiilerde olmamasi enerji ve saglik sorunlarina yol agmaktadir. Ayrica
iki milyonu agkin hane halki sosyal konut bekleme listesinde yer almaktadir. Ulkede 1,8 milyon
hane gelirlerinin yarisindan fazlasini konut maliyetlerine harcamakta olup en yoksul insanlarin
konut maliyetlerini kargiladiktan sonra geri kalan tiim harcamalarini gergeklestirebilmek igin
kendilerine haftada sadece yaklagik 60 sterlin kalmaktadir (Slater, 2018: s. 878).
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piyasast; soylulagtirma faaliyetleri, orta simif ve litkks konut yatirimlari, tek odal
otellerin (single-room occupancy hotels/SROs) yok edilmesi, gecekondulagma
ve kira artiglar1 nedeniyle doniisiime ugramigtir. Disiik gelirlilere konut
saglamak igin 6zel sektorii siibvanse etmenin verimsiz, etkisiz ve maliyetli
oldugu ortaya ¢tkmugtir. ABD kentlerindeki siyahlar ve diger irksal azinliklar
bu olumsuz konut egilimlerinden orantisiz bir sekilde zarar gormiiglerdir
(Timmer ve digerleri, 2019: s. 181).

Konut krizi bir anlamda kalkinma sorununun yansimasidir. Ulkelerin
kalkinma seviyesi kentlerinin kalkinma seviyesiyle, kentlerinin kalkinma
seviyesi de konut bagta olmak tizere yapili ¢evre elemanlarinin kalitesiyle,
bu elemanlarin toplumun ihtiyaglarini kargilama yeterliligiyle olgiilmektedir.
Burada uygun yap1 malzemesinin ve teknolojinin kullanimu, kentin kimligine,
tarihi ve kiiltiirel yapisina uyum gibi unsurlar da dikkat ¢ekmektedir (Cetin,
2012: 5. 297).

20. ytizyildan 1960’larin sonlarma dek konut sorunu esasen nicelik, nitelik
ve fiyatla iliskilendirilmistir. Bu dénemde toplam hane sayisinin mevcut
konut sayisini agtigr genel bir konut sikintisi mevecuttur. Bu genel kitlik,
talebin yiiksek oldugu alanlardaki daha ciddi sorunlar gizlemistir. Burada
da konut krizine yol agan diger bir faktor olarak konut stokunun eskimesi
giindeme gelmektedir. Konut stokunun eskimesi, konut talebine uzun siire
vanit verememe durumuyla iliskilendirilmese de konut gereksiniminde
bulunan hane sayisinin artmasina yol agmasi bakimindan 6nem tagimaktadir.
Ingiltere 6rnegine bakildiginda, Ingiltere’nin kentsel bir sanayi toplumu
olarak erken gelisiminin, 20. yiizyila eski, kiiglik, yogun bir gekilde bir araya
toplanmug, genellikle baglangigta kotii inga edilmig ve daha sonra kotii bir
sekilde bakimi yapilmug biiyiik bir konut stoku miras biraktigr goriilmektedir.
19. yiizy1l ig¢i sinifi konutlarinin kalitesizligi, 6zellikle diisiik {icretli isgilerin
yagadiklart yerler, makul barinma maliyeti ile bir¢ok igginin 6deyebilecegi
fiyat arasindaki 6nemli farki yansitmaktadir (Malpass, 2005: s. 6). Dénemin
Ingiliz edebiyat eserlerinde de iscilerin konutlarimin ne denli yasanilamaz
kosullar igerdigine iliskin genis tasvirlerle kargilagmak miimkiindiir.

Konut Krizine Yol A¢an Etmenler

Konut krizine yol agan, konut arzinin konut talebine uzun siire yanit
verememe durumu, temel olarak; savag, dogal afet, niifus artis1 ve gog, siyasi/
iktisadi karar ve uygulamalar gibi etmenler nedeniyle ger¢eklesmektedir.

Savas

Savag Oncelikle sebep oldugu yikim nedeniyle, iktisadi, idari ve toplumsal
boyutlariyla konut krizine yol agan nedenlerin baginda gelmektedir. Savag
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kimi durumda kentkirim (#7bicide) denen kentsel yikima neden olarak kentin
tarihi, kiiltiirel bellek unsuru olan yapili ¢evresine zarar vermekteyse de her
durumda dogrudan ve dolayh etkileriyle konut krizine dontigebilecek konut
sorunlarinin miisebbibi olarak dikkat ¢ekmektedir. Ornegin, Tkinci Diinya
Savag1 sona ererken ve Avustralya Federal Hiikiimeti dikkatini savag sonrasi
onemli bir yeniden yapilanma gorevine odaklarken konut sorununun bag
gosterdigi bilinmektedir. Ayrica iilkede, Biiyiik Buhran’in etkileriyle ingaat
malzemeleri ve emegin savaga kanalize edilmesinin dogurdugu ekonomik
sorunlarin bilesimi, 300.000 civarinda oldugu tahmin edilen konut agigina
yol agmustir. Bu siiregte Avustralya’daki konutlar hem nicelik hem de nitelik
agisindan sorun tegkil etmektedir (Dufty-Jones, 2018: s. 6).

Dogal Afet

Dogal afet de savag gibi hem gergeklestirmis oldugu yikimla hem de afet
sonrasi afetin etki siddeti ve etki sahasina gore degismekle beraber gereksinim
duyulan iyilestirme faaliyetlerinin uzun zaman almasi nedeniyle konut krizine
yol agmaktadir. Son olarak 6 Subat 2023 tarihinde gergeklesen ve 11 kenti
dogrudan etkileyen Kahramanmarag merkezli depremde, inceleme yapilan
1 milyon 728 bin bina igerisinde 637 bin 222 bagimsiz boliimden olusan
227 bin 27 binanin acil yikilacak, agir hasarli ve yikik hale gelmis olmasi
(Bloomberg, 2023) ortaya ¢ikan krizin boyutunu gozler oniine sermektedir.
Kaldi ki en yikicisi deprem olmakla beraber dogal afet, bilindigi itizere
depremle sinirh bir olgu degildir.

Niifus Artiss ve Gog

Konut krizine neden olan etmenlerden bir digeri ise niifus artig1 ve gogtiir.
Niifus artig1 konut talebini arttirarak konut arzinin bu talebi kargilamakta
yetersiz kaldig1 kosullarda konut arz-talep dengesini bozmaktadir. Ayrica
ortalama yagam siiresinin uzamasi, boganmalarin artigi, bireysel yasam
tarzinin yayginlik kazanmasi, hanelerin par¢alanmasina neden olmaktadir.
Bu durumda niifus artig1 ger¢eklesmiyor olsa dahi hane sayis1 ve tabiatiyla
konut talebi artmaktadir. Gog olgusu s6z konusu oldugunda ise kimi zaman
giivenlik kaygisiyla kimi zamansa is giicii hareketliligi sebebiyle dengesiz
gergeklesen i¢ goglerin konut sorunu dogurdugu bilinmekteyse de bilhassa
savag sonrast bir bolgeye yogun bir sekilde gergeklesen uluslararasi goglerin,
konut sorununun konut krizine doniigmesine yol agtigi goriilmektedir.
Gog miktarindaki artig konut talebini arttirmaktadir. Konut fiyatlarindaki
degisimse temelde talep arz dengesine baghdir. Konut sektorii, konut arzini
kisa vadede geligen konut talebine uyarlama egilimine girer ve yeni bina
ingalartyla konut stokunu arttirir. Boylelikle kisa vadede go¢men akigina
olumlu tepki veren konut piyasalari, herhangi bir diizenleme ger¢eklesmedigi
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takdirde, uzun vadede konut arzinin piyasa kosullarindaki degisikliklere olan
duyarliligina baglh sekillenecektir (d’Albis ve digerleri, 2017: s. 2-3). Ayrica
kimi durumlarda, “go¢menlere 6zel yerel tesislerin” ve “kisisel baglantilarin”
tesiriyle gogmenler konut fiyat ve kiralarina daha az duyarl olurken yerli
halk fiyatlara daha duyarli hale gelebilmektedir (Topgu, 2020: s. 429). Yalgin
ve Aslan da (2017: s. 110), konut sektoriiniin Konya’daki seyrini tespit etme
amaciyla gergeklestirdikleri saha galigmasinda, kente go¢ artiginin neden
oldugu sonuglardan birisini de konut sektoriinde goriilen fiyat gigmesi olarak
tespit etmislerdir.

Siyasi/Iktisadi Karar ve Uygulamalor

Siyasi/iktisadi karar ve uygulamalar da konut krizine sebep olabilmektedir.
Hiikiimetlerin aldig kararlarin spekiilatif yatinmcilar igin firsatlar yaratmasi,
bu durumun esitsizlikleri artirmasi ve mevcut satin almabilirlik krizinin
uzamasina biiyiik Olgiide katkida bulunmasi bir siyasi kararin konut krizi
{izerine etkisini gostermektedir. Ornegin 2018 yilinda Tiirkiye’de yabancilara
konut satig1 ile ilgili diizenlemede yapilan degisiklik neticesinde konut alan
yabancilara Tiirkiye Cumhuriyeti vatandashig: verilme sinir1, 1 milyon ABD
dolarindan, 250 bin ABD dolarina diigiirtilmiistiir. Boylelikle yabancilarin
Tiirkiye konut piyasasina ilgileri artmugtir. Bu durumda marjinal fiyatlama
yapma imkanina sahip yabancilar, Tiirkiye’de konut fiyatlar: genel seviyesinin
yiikselmesinin nedenlerinden birini olusturmuglardir (Balaban, 2023: s. 16).

Tiirkiye’de ayrica 1990’i yillarda artig gosteren siyasi kriz ve banka
iflaslar1 ile karakterize iktisadi buhran ortaminin ingaat maliyetlerini oldukga
arttirdigl ve bu durumun konut sektoriine yatirnm yapilmasinin oniine
gectigi goriilmektedir. Irlanda’da da mevcut aragtirmalar, devletin konut
tedarikinden gekilmesinin koklerinin 1970’lerin sonu ile 1980’lerin ortasi
arasinda meydana gelen Irlanda mali krizine dayandigini ileri siirmektedir
(Lima, 2018:s. 2).

Konut Krizinin Boyutlar1

Konut krizinin, konut ihtiyacim1 karsilama sorununun kronik hale
gelmesiyle sekillendigi ifade edilmigtir. Konut ihtiyaci ise siklikla karigtirilan
konut talebinden farkli bir anlama isaret etmektedir. Konut talebi, 6deme
giicline sahip olarak belli bir konutu satin almaya veya kiralamaya istekli olma
durumunu ifade ederken konut ihtiyaci, 6deme giiciiniin mevcudiyetine
bakilmaksizin kigi bagina gerekli en kiigiik yeterli mekan: ifade etmektedir
(Keles, 2015: 5. 258-259). Yeterli 6deme giiciine sahip olmadigindan konut
talebinde bulunamayan birisinin, konut ihtiyact duyuyor olabilecegi gz ard1
edilmemelidir. Bu dogrultuda, mekanin, yapili gevrenin ve bilhassa konutun
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finansallagmasi bagh bagina bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konutun
bir barinma nesnesi olmasinin otesinde bir yatirim aracina dontigmesi de bu
baglamda degerlendirilmektedir.

Konutun degisim degeri bir bakima, agir1 finansal birikimin eritilmesi ya da
daha dogru bir ifadeyle aktarilmasina olanak tantyan mekansal bir ¢6ziimdiir.
Bu ¢oziimiin tist 6lgekte meydana geldigi mekan ise kenttir. Harvey (2013: s.
217), kentleri, 6nemli orandaki artik iiriiniin harekete gegirilmesi, koparilmasi
ve cografi olarak yogunlagmasi yoluyla yapilandirilmig birimler olarak tasvir
etmektedir. Artik iiriin kentte olugturulmakta, paylagimi ve dagilimi yine
burada gergeklesmektedir. Konut da bu siiregte kullanim degerinin 6tesinde
degisim degeri ile etkili bir meta goriiniimii kazanmaktadir. Konutun bir
barinma 6gesi olmaktan ¢ok daha fazla anlamlar kazanmasi, finansal krizlerin
yani sira toplumsal krizlere de neden olmaktadir.

Konut Krizinin Finansal Boyutu

Diger gayrimenkul tiirleri gibi, olduk¢a degerli bir maddi teminata
kargilik gelen konut, makroekonomi ve finansal istikrarla dogrudan iligkilidir.
Konutun servet biriktirme araci olarak bir giivence olarak sunulmasi,
konut teminine yonelik farkli finansal araglarin ingasi, konutun yatirrmeilar
tarafindan spekiilatif bir aygita doniigtiiriilmesi gibi unsurlar, konut
piyasasinin etki alanini genigletmistir. Konut piyasasinda sekillenen birtakim
agmazlar, kiiresel diizeyde sekillenen finansal krizlere yol agmugtir.

2008 yilinda yasanan finansal krizde, ipotege dayali menkul kiymetler
adr altinda, mortgage kredi sistemi iizerinden olugan ikincil piyasalarin
etkisi bulunmaktadir. Coken ve kiiresel gapta bir finansal krize yol agan bu
sistemde; tanimi geregi likit olmayan, mekansal olarak sabit ve hareketsiz,
nispeten dayanikli ve maliyetli olan gayrimenkul (Gotham, 2009: s. 359)
tizerinden mortgage kredilerinin finansal kuruluglar ve yatirimcilarca alinip
satildigy ikincil mortgage piyasalarinin rolii s6z konusudur. Zikredilen
ipotege dayali menkul kiymet kavramini ortaya ¢ikaran sistem su sekilde
islemektedir: Nihai tiiketiciye (miigteri) uzun siireli kredi temin eden banka
(ticari banka), bir bagka bankaya (yatirim bankas1), miigterilerinden elde
etmig oldugu kredi borglarina iligkin senetleri ve ipotek hakkini satmaktadir.
Boylelikle hem hizla likidite saglamakta hem de borglarini temizlemektedir.
Yatirim bankalar1 da 6zel amagli bir sirket kurarak kredilerin geri 6denmesine
iliskin haklar1 bu sirkete devretmektedir. Bu sirketse s6z konusu haklari
hisse senetleri olarak halka arz etmektedir. Boylelikle gayrimenkul bir
bakima menkul kiymete doniistiiriilmektedir (Khan Academy, 2014a;
Khan Academy, 2014b).
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Konut fiyatlarinda yaganan artig neticesinde yatirimcilar, ipotege dayali
menkul kiymetlere hiicum etmisler, finansal kuruluglar da nihai tiiketiciye
mortgage kredisi verirken kriterleri son derece genis tutarak miigterilerin
kredi geri 6deme potansiyellerini rasyonel oOl¢iilerde degerlendirmemigtir.
Diizenli gelire sahip olmayan, 6deme giicii diigitk miigterilere dahi uzun
vadeli mortgage kredisi saglanmus (esik alty/subprime kredi) ve 6demeler
gergeklesmeyince temerriit orani artiy gostermis, ipotege dayali menkul
kiymetler hizla deger kaybederek tiim finansal sistemde krize yol agmugtir
(Yesilbag, 2020: s. 105). Krizin temelinde, konutun bir barinma
ithtiyacini gideren enstriiman olarak goriilmesinden ziyade konuta finans
piyasalarinin yonlendirdigi bir yatirim ve kar nesnesi olarak bakilmas1 yer
almaktadur.

Periyodik konut krizleri, konutun sabit varhiklardan kar elde etme
odagi haline geldigi ge¢ sanayi ekonomilerinin kalict bir 6zelligi haline
gelmistir. Konut tedarikindeki son gelismeler kiiresel finans piyasalar
tarafindan gekillendirilmekte ve refah sunumunun metalagtirimasini ve
konutun finansallagmasini igermektedir (Lima, 2021: s. 3283). Ulusal veya
uluslararas: krizler kendi baglamlarinin triinleri olsa da genellikle oldukga
benzer temeller lizerine inga edilmektedir. Konut yoluyla sermaye birikimi,
konutun hem yerli hem de uluslararasi yatirnmailar igin cazip bir varhik sinifi
haline gelmesiyle birlikte genellikle daha iiretken ekonomik faaliyetlerde
bir diiglige isaret etmektedir. Yerli yatirnmcilar diger yatirim varliklarindan
uzaklagtikga ve kiiresel sermaye yatirnm firsatlar1 aradikga, bilhassa cografi
olarak sinirh yerel arz, sinirsiz yatirim talebine ayak uydurmaya ¢aligmakta
ve bagarisiz olmaktadir. Arz sistemleri arazi ve mevzuat kisitlamalarina
karg1 miicadele edebilse de konutlarin finansallagmasi ve hizla artan yatirim
talebi seviyeleri en azindan ayni derecede biiytik bir miicadeleye gereksinim
duymaktadir (Gallent ve digerleri, 2017: s. 2200).

Konut Krizinin Toplumsal Boyutu

Barinma insanoglunun temel gereksinimlerinden birisidir. Insanoglu
belirli bir viicut sicaklik araliginda hayatini devam ettirebilmektedir. Zorlu
iklim kogullarinda bu sicaklik araliginin muhafazas1 da bir barmak temini
halinde miimkiin olmaktadir. Bu barinak da konuttur. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasast da 57. maddesinde “devlet, sehirlerin ozelliklerini ve gevre
sartlarin1 gozeten bir planlama gergevesinde, konut ihtiyacini kargilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” ifadesiyle konut
hakkini tanimlamaktadir. Ayrica Birlesmis Milletler Ekonomik Toplumsal
ve Kiiltiirel Haklar Uluslararasi Sozlegsmesi, Avrupa Konseyi Avrupa
Kentsel $art1 gibi uluslararasi belgelerde yer alan ve Birlesmis Milletler
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Insan Yerlesmeleri Konferansi (HABITAT IT) gibi uluslararasi kongrelerde
giindeme tagimnan konut hakki, sadece barinma ile smurli bir hak tanimi
yapmamakta; giivenlik, altyapi, saglik kogullarina uygun, insanin ¢alisma,
saghk, egitim, ¢evre gibi haklarini kullanmasina imkan taniyan, herkesge
erigilebilir ve karsiligi 6denebilir bir barinma alaninin kargilanmasina isaret
etmektedir (Coban, 2012: s. 76). Bunun yani sira konutun, bireyi toplumun
bir pargasi kilarak uzun siireli bir teminat gerektirdigi bilinmektedir.
Boylelikle, toplumsal ve mali olanaklar1 yetersiz birey ve/veya gruplarin
konut hakkinin piyasa kogullarinin insafina birakilmamasi da beklenmektedir.
Eskimis konut dokusunun yenilenme bedelinin, sosyoekonomik diizeyi
diigiik gruplarin tizerine yiiklenmemesi gerekliligi de bir bagka husus olarak
dikkat ¢ekmektedir (Avrupa Konseyi, 1992).

Gelinen noktada, konut hakkina iliskin uluslararas1 metinlere yansimig
olan gerekliliklerin diinya gapinda kargilanamamakta oldugu goriilmektedir.
Heslop ve Ormerod (2019: s. 145-146) Ingiltere’deki konut krizini konu
edinen ¢aligmalarinda, son 40 yilda Ingiltere’deki konutlarin giderek nicelik
ve nitelik agisindan daha uygunsuz hale geldiginden, bilhassa evsizlik ve
azalan konut sahipligi ile karakterize sorunlarin 2008°deki finansal krizden
bu yana daha da kotiilestiginden s6z etmektedirler. Daha da 6nemlisi, konut
krizinin en son tekrari, yalnizca evsizlik, agir1 kalabalik veya giivensiz kiracilik
yasayanlar gibi konut giivencesizligi yagayanlar1 degil, ayn1 zamanda konut
sahibi olmakta zorlanan orta sinif Y kusagini da etkisi altina almaktadir. Bu
durum, konut krizinin etki sahasinin ne denli genis kapsamli olabilecegi
ve olgunun tanimlanmasinin ne denli zor oldugu hususunda fikir vermesi
agisindan dikkat ¢ekicidir.

Konut krizi, satilik konut eksikligi veya ilk kez alicilar igin konut arz1
eksikligi olarak nitelendirilebilecek bir sayr krizinin ¢ok Gtesinde bir olguya
kargilik gelmektedir. Konut arz1 yetersizligi ve insanlarin kimi zaman satin
alacak konum bulamiyor olmalart bir hakikattir ancak asil sorun yeni ve
mevcut konutlarin sayis1 degil; bu konutlarin fiyati, tiirii, tasarimu, kalitesi
ve konumudur. Ornegin Ingiltere’de hiikiimetlerin 2016’dan beri yilda en
az 300.000 yeni ev inga etme hedefi vardir ve bu da ortalama yillik teslimati
neredeyse iki katina ¢ikarmaktadir. Cok daha fazla konut insa edildikge
fiyatlarin istikrara kavugacagina, daha fazla insanin konut sahibi olabilecegine
ve konut krizinin etkili bir sekilde sona erecegine yonelik bir inang mevcuttur.
Ancak, bu hedefe ulagma konusunda yeterli ilerlemenin kaydedilemedigi
goriilmektedir. Hedefin kendisi bagh bagina samimiyetsiz bir hedef kabul
edilmektedir. Yeni konutlar ne kadar gok sayida tiretilirse tiretilsin, fiyatlari
uygun degilse dogru bir lokasyonda konumlanmiyorsa ve Kkalitesizse
evsizler, engelliler, gengler veya yaghlarin ihtiyaglarina kargilik vermiyorsa
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bu durumda hiikiimetlerin konut iiretim hedeflerinin kargilanmasinin bir
anlami1 olmayacaktir (Colenutt, 2020: s.13).

Kentlesme hizinin sanayilesme hizindan daha fazla oldugu gelismekte
olan iilkelerde, kente tarimsal faaliyetlerin yapildig: kirsal kesimlerden yogun
go¢ gerceklesmekte ve kent niifusu artig gostermektedir. Boylelikle kent
niifusunun konut gereksinimi artmakta ve bu gereksinim karsilanamadigt
takdirde insanlar enformel siireglere bagvurmaktadir. Bu da gecekondu
kavramini giindeme getirmektedir. Bir donem kent geperlerinde yer alan
bu imara aykiri, plansiz yapilar, kentin yagam alanlarinin g¢epere dogru
yaylmasiyla beraber kent merkezlerinde yer almigti. Donem igerisinde
¢okiintii bolgeleri haline gelen sahalar, soylulastirma amaciyla kentsel
doniigiim enstriimani kullanilarak doniigiime tabi tutulmusg ve gecekondu
yapilarinin yerini muntazam konutlar almugtir. Boyle bir durum neticesinde
gecekondu sakinleri yagam alanlarindan siiriilmiis ve kendilerine teklif
edilen yeni konutlar baglaminda hem yeni konutun finansmanini saglama
noktasinda iktisadi olarak hem de yeni konut bolgesinin bulundugu sahadaki
yeni yagama uyum saglama noktasinda toplumsal olarak 6énemli zorluklar
yagamistir.
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Tablo 1. Ingiltere Konut Sagjlik ve Giivenlik Devecelendirme Sistemi (Housing Health
And Safety Rating System HHSRS): Insan Yagama ve Rahatlyjs Igin Temel Fiziksel ve

Zihinsel Gereksinimler

A. Fizyolojik tehlikeler (Higrotermal kosullar)
. Nem ve kiif olugumu

. Agir1 soguk

. Agirt sicak

. Asbest ve Mamal mineral lif

. Biyositler

. Karbonmonoksit ve Yakit yanma iirtinleri

. Kurgun

. Radyasyon

O 0 N O Ul R W N

. Yanmamus yakit gaz1

10. Ugucu organik bilesikler

B. Fizyolojik tehlikeler

11 .Kalabalik ve mekan darligt
12. Davetsiz misafirlerin girisi
13. Aydinlatma

14. Giiriiltii

C. Enfeksiyona kars1 koruma
15. Ev hijyeni, zararlilar ve ¢opler
16. Gida giivenligi

17. Kigisel hijyen, sanitasyon ve drenaj
18. Su tedariki

C. Kazalara kars1 koruma

19. Banyo vb. ile ilgili diigmeler
20. Diiz yiizeylere diigme vb.

21. Merdivenlerden diigme

22. Yiikseltiler vb. ile ilgili diigmeler
23. Elektrik tehlikeleri

24. Yangin

25. Alevler, sicak yiizeyler vb.

26. Carpigma ve tuzak

27. Patlamalar

28. Donanimlarin konumu ve kullanilabilirligi vb.

29. Yapisal ¢gokme ve diigen elemanlar

Kaynak: DCLG, 2006: s. 3-4
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Tablo I’de Ingiltere Topluluklar ve Yerel Yonetimler Dairesi’nin tespit etmis
oldugu Konut Saglik ve Giivenlik Derecelendirme Sistemi goriilmektedir.
Derecelendirme sistemi dort baglik altinda yer alan 29 kriterden miitesekkildir.
Bu kriterler, konutun ingasinda kullanilan malzemeden konutun konumuna,
konutun i¢ yapisindan konut i¢i donanimlara kadar pek gok hususun, insan
onuruna yarasir ve insan sagligina elverisli bir konut igin gerekliligine dikkat
¢ekmektedir.

Kiracar tahliyeleri de konut krizinin bir bagka yiiziinii vurgulamaktadir.
Ornegin 1988°de New York City’de 21.000 hane halki, neredeyse tamami
kiray1 6deyemediklerinden otiirii tahliye edilmistir. Gegmiste, bagka diigiik
maliyetli ve daha kotii kogullara sahip konutlar mevcut oldugundan tahliye,
kisiyi evsizlige mahk(im etmese de bugiin tahliye evsizlige yol agmaktadir
(Timmer ve digerleri, 2019: s. 91-92). Evsiz kalmanin da suga meyletme,
egitimsiz kalma bagta olmak lizere ¢ok sayida farkli toplumsal soruna
yol agtig1 diigiiniildiigii takdirde konut krizinin olast etkilerinin ne gapta
sekillenebilecegi gortilmektedir.

KONUT KRIZININ COZUMUNE YONELIK BAZI
UYGULAMALAR

Konut krizinin temel ¢6ziimii, piyasadaki ve piyasa digindaki tedarikgilerin
birlesimi yoluyla daha fazla yeni konut saglamaktir. Artan konut arzi konut
krizinin azalmasina neden olacaktir. Konut arz1 genel olarak, gogunlukla 6zel
girisimler (6zellikle biiyiik hacimli {ireticiler) tarafindan gergeklestiriliyor
olarak diigiiniilse de Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi devlet kurumlari,
yerel yonetimler, konut kooperatifleri de bu siirece katilmaktadir.

Konut krizinin ¢6ziimiinde konut arzini arttirmanin diginda, insanlar
mevcut konutlara erigebilir kilma gibi bir yontem de mevcuttur. Bu boyut,
arz1 arttirici yontemlerden farkl bir yere isaret etmektedir. Ornegin Balaban
(2023: s. 16), konut iiretiminin son yillarda ekonomik nedenler ve pandemi
sebebiyle yavaglamig oldugunu kabul etmekle beraber, mevcut konut krizinin
konut arz eksikligi ile agiklanabilir olmadigin ileri stirmektedir. Halihazirdaki
konutlarin muhafazasi ve kullanilabilir hale getirilmesi baglaminda da ¢6ziim
yollart mevcuttur. Bu ¢oziim yollarina, kimi zaman yasallagtirmaya kimi
zaman da iktisadi ve toplumsal baglamda kullanilabilir kilmaya bagvurarak
ulagiimaktadir.

Imar Aflart

Konut ihtiyaci formel yontemlerle karsilanamadigi zaman yahut konut arz1
toplumun tiimiine samil bir fiyat politikas1 gozetilerek sunulmadigi zaman,
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insanlar gecekondu yapimi gibi enformel ihtiyag karsilama metotlarina
bagvurmaktadir. Tirkiye bu durumla bilhassa koyden kente yogun gog
yasandigi donemlerde karsilagmistir. Tdare birtakim siyasi kaygilar gozeterek
bu kagak yapilagmayr cgesitli donemlerde ¢ikardigr yasalar marifetiyle
bagislama ve megru kilma yoluna gitmistir. Boylelikle gecekondu imgesi,
herhangi bir donemi tasvir etmekle sinirli kalmamig ve halkin zihninde
“se¢im Oncesi nasil olsa imar affi gikar” diiglincesi yer etmigtir. Boylelikle bu
imar aflar1 bir istismar araci olarak kullanilmugtir ve konut krizine sunmusg
oldugu ¢6ziim gekli popiilist yaklagimlar olmanin Gtesine gegememistir.

Kentsel Doniigiim Projeleri

Tiirk Dil Kurumu Giincel Tirkge Sozliigii (2023) kentsel dontisiim
kavramini, “kentin imar planina uymayan veya dayaniksiz olan binalarin yikihp
yerine yeni toplu yerlesim alanlarinin yapilmasi” seklinde tanimlamaktadur.
Tashman (2010: s. 1) ise kentsel doniisimii (u#rban renewal) “bir kentin
yerel arazi kullanimi ve kalkinma hedeflerine ulasamayan belirli alanlarin:
tyilestirmek i¢in merkezi yasalara gore yetkilendirilen, yerel olarak kontrol
edilen bir program” olarak ifade etmektedir. Bu tanimlamalar kentsel
doniiglimiin iyilestirme ve yenilestirme faaliyetlerine atifta bulunsa da kentsel
doniigiim olgusu halihazirda tanimlarda ifade edilenlerden gok daha genis
anlamlar tagimaktadir. Bu baglamda kentsel doniigiim; siirdiiriilebilir ekonomik
bliylimenin saglanmasina yardimci olmak, yagam kogullarinin, yagam kalitesinin
ve gevrenin iyilestirilmesi, kapsaml bir egitim ve 6gretim yelpazesi sunmak,
sugla ve sug korkusuyla miicadele etmek, erigim ve ulagimin iyilestirilmesi gibi
amaglara da hizmet etmek durumundadir (Jeftrey ve Pounder, 2008: s. 98).

Konut standardini temin etmek ve saglikli yagam alanlar1 inga etmek
amact giiden kentsel doniigiim projelerinin, miilkiyet hakkina zarar
verdigine iliskin birtakim elegtiriler mevcuttur. Kentsel doniigim olgusu,
ozellikle soylulastirma (mutenalastirma/gentrification) faaliyetleri vasitastyla
miilkiyet hakkinin alt gelir kesiminden st gelir kesimine aktarildigy, alt gelir
kesiminin ise kent periferinde, yabanci oldugu bir bolgede yagamaya mecbur
birakildigr yoniinde kritize edilmektedir (Cetin, 2012: s. 300). Kentsel
doniigiim projeleri toplumsal ve fiziksel agidan gerekli fizibilite galigmalar:
gergeklestirilmeden ve toplum yararmin aksine rant amagh uygulandig:
takdirde konut krizine bir ¢6ziim olmaktan ziyade konut krizini doguran
nedenlerden birisi olarak sekillenecektir.

Kira Sinirlamasi

Kira sinirlamast dar gelirli kiracilar1 konut sahipleri kargisinda korumak
igin bagvurulan bir yontemdir. Bu yontemde devletin, kendi olanaklartyla
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konut sorununu ¢ozemeyen insanlara hukuki diizenlemeler vasitasiyla
koruyucu destegi s6z konusudur. Bu yontemde devlet, kiracty1 muhafaza
altina alirken konut sahibinin miilkiyetinde bulundurdugu gayrimenkulden
deger temin etme hakkini kisitladigindan, kiraci ve konut sahibi arasindaki
dengeyi saglamas gerekmektedir.

Kira sirlamasindan, konut krizinin ¢0ziimii noktasinda beklenen
faydanin temin edilemeyecegine iligkin goriigler bulunmaktadir. Bu goriiglere
gore konut krizini agmak admna evvela konut arzi arttirilmalidir. Ayrica
konut kira denetimlerinin konut piyasasina yansimasmnin zaman alacagi
diisiiniilmektedir. Serbest piyasa kogullar1 altinda tiim iiriin ve hizmetlerin
fiyatlar1 6zgiirce belirlenirken kira degerlerinde sinirlamaya gitmenin pargacil,
Onemsiz ve gegici bir 6nlem olarak kabul gorecegi gibi bir durum da s6z
konusudur. Daha da 6nemlisi konutlarini 6zgiirce fiyatlandiramayacak konut
yapimcilar1 ve ev sahiplerinin yeni konut iiretme istekleri kirilacak, kiralart
denetim altina alinan konutlar bakimsizhiga terk edilecek, boylelikle konut
krizi ¢oziilecegi yerde daha da artig gosterebilecektir (Keleg, 2015: s. 358-
359).

Konut Kredileri

Uzun vadeli konut kredileri bilhassa dar ve sabit gelirlilerin konut sahibi
olmalarina olanak taniyan bir aragtir. Dar gelirlilerin az miktardaki tasarruflari,
konut kredileri tegvikiyle konut talebine doniigebilmektedir. Tiirkiye 6zelinde
bakildiginda, 1946’da daha 6nceki adiyla Emlak ve Eytam Bankas1 (1926)
olarak kurulan Tirkiye Emlak Kredi Bankasr’'nin konut kredisi temin etme
amactyla yeniden yapilandirildigr goriilmektedir. Bunun yani sira 1980’lere
dek Sosyal Sigortalar Kurumu’nun sigortali igciler tarafindan kurulan
konut kooperatiflerine kredi verdigi, BAGKURun da esnafa konut kredisi
temin ettigi bilinmektedir. Ayrica 1979’a kadar yalmizca Ziraat Bankasi,
Vakiflar Bankasi, Ogretmenler Bankasi ve Anadolu Bankasi gibi bankalara
ipotek kredisi verme ayricaligi taninmisken, 1979°da Bankalar Yasasr’'nda
gergeklestirilen bir degisiklikle biitiin bankalarin “toplu ve sosyal konut
yapacak gergek ve tiizel kisilere kredi agabilmelerine” imkan saglanmistir
(Keles, 2015: s. 322). Fakat bu kredilerin, faiz oranlar1 oldukga yiiksek ve
bilinen konut kredilerinin aksine kisa vadeli krediler oldugu bilinmektedir.

Tam bir konut kredisi sistemi olan Mortgage Yasasrnin Tiirkiye Biiyiik
Millet Meclisi'nde vyasalagtirilmast ig¢in 2007 yilina kadar beklenilmesi
gerekmigtir (Alkan, 2015:s.41). Mortgage sistemi esasen, konut sahibi olmak
isteyen fakat bunun igin yeterli kaynaga sahip olmayanlar ile tasarruflarin
belirli bir getiri kargihiginda bagkalarinin kullanimina sunmaya hazir olanlar1
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bir araya getirmeyi hedeflemektedir (Balaban, 2007: s. 239). Bu hedefe
ragmen Tirkiye’de Mortgage kredilerinin kredi faiz oranlarinin oldukga
yiksek olmasi, diigiik ve orta gelirliler igin belirlenen konut edindirme
amacina katki sunmaktan uzaktir. “Mortgage sisteminin bagarili olmast igin
gerekli temel sart iilkedeki enflasyon ve reel faiz degerlerinin diisiik seyretmesi
ve bu degerlerin belirli diizeyde istikrarli olmasidir” (Alkan, 2015: s. 55).
Akilcr kullamildiginda konut talebini kargilamada etkin bir arag¢ olan bu
kredilerin rasyonel ¢ergeve icerisinde bir degerlendirmeye tabi tutulmayip
ikincil piyasalar marifetiyle geri 6deme imkani olmayan kullanicilara genig
olgiide kullandiriimasinin, ABD 6rneginde goriildiigii tizere kiiresel olgekte
ne denli biiyiik bir finansal krize yol agtigini bu vesileyle tekrar hatirlatmakta
yarar bulunmaktadir.

Konut Kooperatifleri

Konut kooperatifleri, Kentbilim Terimleri Sozliigii'nde (Keleg, 1998:
s. 90) “iyelerinin konut gereksinmesini, bireysel yarigma ve kazang
giidiisii olmaksizin gergeklestirmeyi amaglayan toplumsal orgiit” olarak
tanimlanmaktadir. Arazi degerinin artiy hizinin yiikselen ivmesi, alt ve
orta gelir grubunun arazilerinde miistakil konut inga etmelerini, kendileri
igin liks haline getirmigtir. Bu durumda arazi iizerinde ¢ok sayida konut
ingasina olanak taniyan kooperatiflesme olgusu giindeme gelmistir. Ozel
sahislarin kurmug oldugu, ortaklarina daha uygun fiyata konut sunmayi
amaglayan kooperatifler Tiirkiye’de 1930’larin ortalarinda ortaya ¢ikmig olup
[Ankara Bahgelievler Konut Kooperatifi] 1950’lerle birlikte yayginlagmaya
baglamistir (Alkan, 2015: s. 38). Kooperatifciligin diinya genelindeki tarihi
seyrine bakildiginda ise Sanayi Devrimi’nin bir doniim noktas tegkil ettigi
goriilmektedir. Hizli kentlesmenin giktilari olarak; konut kithigs, insanlk digt
yasam kogullar1, konut fiyatlar1 ve kiralarin artigi, konut spekiilasyonlari;
yardim kuruluglarinin, hayirseverlerin, sendikalarin, belediyelerin ve
yerel yonetimlerin sivil toplum kurulugu kurma ve tegvik etme amaciyla
orgiitlenmesine yol agmugstir. Boylelikle konut kooperatifleri, hizli kentlesme
stireci ve ig¢1 hareketlerinin artan etkileriyle Bati Avrupa’da 19. yiizyilin
ortalarinda ortaya ¢tkmistir* (Ozkan, 2009: s. 70).

Konut kooperatifleri, inga agamasindan ¢ok daha evvel gerekli malzemeyi
toptan temin ederek stok yapabildikleri, yine arsa maaliyetlerini 6nemli
Olciide diigiirebildikleri i¢in konut mal olusglarini %15-20 6lgiisiinde
azaltmaktadir. Buna ragmen konut kooperatiflerinin Tiirkiye’de basarili

4 Brouder (2010: s. 154), konut kooperatiflerinin Almanya’da ortaya cikip Iskandinavya ve
otesine yayildigini ileri siirmektedir.
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olamadiklar1 diigiiniilmektedir. Kooperatif¢iligin felsefesine aykiri hareket
ettikleri ileri siiriilen konut kooperatiflerinin elestiri aldiklar1 hususlar soyle
ozetlenebilir: a) Toplumun gergekten muhtag sinifina konut tiretmek yerine
orta ve orta seviyenin tizerindeki siniflar i¢in konut iiretmektedir. b) Birden
gok kooperatif iiyesi olanlarin artig1, kooperatiflerin gayrimenkul iizerinden
zenginlegme aract haline geliyor oldugunun igaretidir. ¢) Ortaklarin genellikle
kooperatifgiligin ilkelerine iligkin bilgileri yoktur ve katilimcilik bigimsel
olmanin oOtesine ge¢ememektedir. ¢) Arsa, imar, kredi gibi sorunlarin
¢oziimi, siyasi niifuz sahibi kigilerin destek ve araciigina bagvurma
zorunlulugu dogurmaktadir. Bu konunun denetim disinda birakilmas ise
kooperatifgiligin 6ziine aykiridir (Keleg, 2015: s. 334-339).

Uygulama kargilagilan eksikliklerine ragmen konut kooperatifleri, konut
kredisi temin etme metodundan farkli olarak daha sistematik bir yapiya isaret
etmektedir. Konut kredisinde baglica amag kisileri konut sahibi yapmak iken
konut kooperatifleri yeni konutlar iireterek konut stokunu arttirmaktadir.
Ayrica kooperatifcilikteki kolektif eylem, konut kredisinde kargilagilamayacak
toplumsal deger tagryan bir unsurdur.

Sosyal Konut (Council Housing)

“Halk konutu”, “dar gelirliler i¢in konut”, “yoksullar igin konut”,
“liglincii kesim konutu” olarak da adlandirilan sosyal konut (Geray, 2007: s.
283) kamu eliyle konut edindirme iglevi gormektedir. Literatiirde “council
housing” olarak yer alan kavram, Cambridge Dictionary’de (2023) “diistik
gelirli insanlar igin yerel yonetim tarafindan diigtik kiralarla saglanan evler veya
daireler” seklinde tanimlanmaktadir. Burada devletin ihtiyag sahiplerini konut
sahibi yapmaktan ziyade onlari, belediyeler eliyle belediyelerin miilkiyetinde
konutlar iireterek piyasa gartlarina nazaran uygun 6deme kosullar1 altinda
saghkli bir konuta yerlestirme amact so6z konusudur. Tiirkiye’de lojman
konutlar haricinde mevcut olmayan bu konut edindirme araci, ingiltere’dc
Thatcher hiikiimeti esnasinda iyelik 6nceligi, igerisinde oturanlara taninma
sartiyla Ozellestirilmig olsa da hala kullanilmaya devam etmektedir® (Balaban,
2007: s. 251). Yalgin ve Aslan’m (2017: s. 109) Konya konut sektOriine
iligkin gergeklestirdikleri alan aragtirmasinda da bir konut sektorii temsilcisi,
“...Belediyelerin bu iste, miiteabbitlik degil halka hizmet noktasinda onciiliik
yapmase lazom. Hiikiimet de en azindan sosyal konutlar yapip, bu konutlar:
gariban vatandasa kivaya verebilmesi lnzom. Satabilmesi degil bakin. Herkese
satamayabilivsin. Herkes bunu finanse edemeyebiliv: Kivaya vermesi lazum...

5 Ingiltere’de sosyal konutlar 1979 yilina dek konut stokunun %31’ini olugtururken Thatcher
doneminde gikarilan “Satin Alma Hakki”min etkisiyle bu oran %17°ye kadar gerilemigtir
(Olgun, 2022: 5. 313).
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Bunun ornekleri Almanya’da cok. Ben Almanya’dn kaldim wzun siive. Orada
bizdeki anlayisla ev sahibi olma diye bir olay yok. Ovada ev sahibi olabilmek igin
gereekten ekonomik durumunun cok vyi olmas lazum. Orada ya deviet kendisi
yapar kivaya veviv. Adanan gelivini alw: Kag liva alyorsun sen kardesim? Bu
kadar. Kag tane kisin var senin? Bu kadar: Bu insana yetmesi geveken pava ne
kadar? Su kadar. Geriye ne kaldi? 200 liva kaldr. O adama o evi 200 lLiraya
kiraya verir: Oradaki sistemin %60’ bu” ifadeleriyle Avrupa’daki sosyal konut
pratigini 6rneklendirmistir. Geray da (2007: s. 285) Avrupa’daki kiralik
sosyal konutlarin yayginhgina dikkat ¢ekerek Hollanda’da konut stogunun
%35’inin bu tiir konutlardan miitesekkil oldugunu belirtmektedir. Tiirkiye’de
ise sosyal konut kavramu ile Avrupa’daki 6rneklerde gortildiigii tizere kiralik
konutlar kastedilmemektedir. Burada s6z konusu olan TOKI’nin alt ve orta
gelir grubu igin iirettigi, piyasa fiyatinin altinda satilan konutlardir (Olgun,
2022:s. 316).

Birlikte Yasama Mekanlar1 (Co-Living Spaces)

Birlikte yagama mekanlari, bireylerin 6zel bir konut alanina sahip olmakla
beraber ortak yagam alanlari, yemek alanlari, spor salonlari, bahgeler ve
sinema salonlar1 gibi bir dizi ortak olanaga erigebildigi konut modellerini
ifade etmektedir. Bu modelde 6zel konut alani, miistakil bir konut, bir mikro
stiidyo daire veya oda olabilmektedir. Sunulan ortak tesis tiirleri de biiyiik
olciide degisebilmekte ve gesitli biitgelere hitap edebilmektedir. Ornegin,
daha diigiik fiyath ortak yagam alanlari, sinema odalar1 gibi nispeten liiks
tesisler igermeyecektir. Birlikte yagamanin en 6nemli ayirt edici yonlerinden
biri, sosyal etkilesimi kolaylagtirmaya ve bireylerin komsulariyla diizenli
olarak etkilesime girdigi aktif topluluklarin gelisimini desteklemeye olanak
tanimasidir. Son yillarda Londra, New York, San Francisco ve Pekin gibi
kiiresel sehirlerde “The Collective”, “Roam” and “We Live” gibi kuruluglar
aracihgiyla kiralanabilen ortak yagam alanlarma sahip stiidyo dairelerin
ortaya giktig1 bilinmektedir (Corfe, 2019: s. 4).

Birlikte yagama mekanlarinin sundugu yararlar su sekilde siralanmaktadir

(Corfe, 2019: 5. 5):
a) Satin alma maliyetleri 6nemli 6lgiide diigecektir.

b) Bireylerin daha diigiik yagta ve daha uzun stireligine miilk edinmeleri
saglanacaktir.

¢) “Paylagim ekonomisi” sayesinde hane halki i¢in finansal tasarruf
gergeklesecektir.
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¢) Konut piyasasinin  bagka vyerlerindeki baskilar hafifletilecektir.
(Ornegin birlikte yasama mekanlar1 sayesinde sosyal konut talebinde
diigiis gergeklegecektir. )

d) Yalmzlikla miicadele edilecek ve sosyallesme miimkiin kilinacaktur.

Uygun fiyath satin alinabilir birlikte yasam mekanlar1 olugturmak,
bazilarinin politika gelistirmeyi gerektirdigi bir dizi zorluga da sahiptir.
Bu zorluklar; nispeten yiiksek hizmet maliyetleri, uygun fiyath konut ve
minimum alan gereksinimleri, yaganabilirligi tesis etmek igin gerekli arazi
alani, finansman, likidite eksikligi riski ve kotii komguluk riski olarak
siralanmaktadir (Corfe, 2019: s. 6-7).

SONUGC

Konut bir temel ihtiya¢ olmasinin yani sira halihazirda bir yatirim araci
olarak da iglev gormektedir. Geleneksel toplumda konut tiiketicileri ayni
zamanda konut iireticileri olarak gereksinim duyduklar1 konutlar1 kendileri
tretmekteydiler. Gelinen noktada ise birtakim kismi enformel pratikler
diginda konut gereksiniminin kargilanmast, piyasa ve/veya kamu birimlerince
konut arzinin gergeklestirilmesine baghdir. Konut arzi ise savag, dogal afet,
niifus artig1 ve gog, siyasi/iktisadi karar ve uygulamalar nedeniyle gereksinimi
karsilayacak boyutta olamayabilmekte ve boylelikle konut sorunu meydana
gelmektedir. Konut sorununun ¢oziime kavusturulamayip — stireklilik
kazanmas1 durumunda ise sorun, kriz halini almaktadir.

Konut krizi salt konut arzinin yetersizliginden kaynaklanmamakta mevcut
konutlar1 konut gereksinimi bulunan diigiik gelirlilerle bulugturamamak da
bash bagina bir kriz sebebi olarak sekillenmektedir. Burada konutun bir yatirrm
ve spekiilasyon araci olarak kullanilmasinin da etkisi bulunmaktadir. Boylelikle
konut stoku hane halklar1 arasinda adil bir sekilde paylagtirlamamakta ve
kimileri ¢ok sayida konutun miilkiyetine sahip olurken kimileri barmnak
ithtiyacini dahi kargilayamaz durumda kalmaktadir.

Konut krizinin ¢6ziimiine iligkin ise gerek konut arzini arttirma noktasinda
gerekse ihtiyag sahiplerini mevcut konutlarla bulugturma hususunda birtakim
politika ve uygulamalar gelistirilmektedir. Caligmanin son boliimiinde yer
alan “konut krizinin ¢oztimiine yonelik bazi uygulamalar” baghg: altinda ele
alinan yontemlere ve prensiplere ilaveten birtakim Oneriler sunmakta yarar
goriilmektedir.

- Oncelikle konut ve yapi1 envanter sistemi saglikli hale getirilerek konut
ihtiyag tablosu hem nicelik hem de nitelik agisindan dogru bir sekilde
ortaya konulmalidir.
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Konut politikalar1 her iilke nezdinde kendi cografi, siyasi, idari,
toplumsal, kiiltiirel kogullar1 g6z oniinde bulundurularak genel
kentlesme politikalartyla uyumlu olacak sekilde belirlenmeli, goriilen
bagarili uygulamalar tizerinde ig birligine gidilmelidir.

Konuta iliskin yatirimlar, dezavantajli kesimleri digarida birakmayacak
sekilde yayginlagtirilmalidir.

Noktasal uygulamalar yerine aktorlerin, amag ve hedef kitlenin belirli
oldugu konut projeleri gergeklestirilmelidir.

Kentsel planlama, arsa ve konut iiretimi hususlarinda kamu kurumlari
arasinda gorev ve yetki karmagast olugturulmamalidir.

Imar planlarina sadakat gosterilmeli, herhangi bir saikle imar planlart
delinmemelidir.

Konutkrizinin toplumsal boyutu hatirda tutularak teknik altyapiya 6zen
gosterildigi gibi toplumsal altyapinin da géz ontinde bulundurulmas:
gerekmektedir.

Yapili ¢evre unsuru olan konut ingast 6ncesinde ve sirasinda dogal
gevreye zarar verilmemeli, tarihi ve kiiltiirel ¢evre unsurlarinin
stirdiiriilebilir kilinmasina 6zen gosterilmelidir.

Konut krizi salt nicelik sorunu olarak goriilmemeli, konutlarin i¢
yapist, dig yapisi, tiretim malzemesi, tiretim teknolojisi, kullanim alani
genigligi, inga mahalli gibi nitel unsurlara da ehemmiyet verilmelidir.

Uretilen konutlarin kent estetigi ve kent kimligine uyum saglamasina
Ozen gosterilmelidir.

Konut krizinin ¢oziim aygitlarindan biri olarak degerlendirilen imar
aflar1 marifetiyle carpik kentlesmenin sekillenmesine yol agilmamalidir.

Konut krizi gekillenmeden krize sebebiyet verebilecek unsurlarin
bertarafi 6nem tagimaktadir. Bu baglamda i¢ ve dig goglin kontrol
edilebilir seviyelerde olmasina dikkat edilmelidir.

Dogal afetlerin de 6ncelikle konut stokunda erimeye yol agarak konut
krizine yol agtig1 bilinmektedir. Bu nedenle afetlere direngli konut
dretilmeli ve kagak yapilagma ile miicadele edilmelidir. Ayrica kat
adedine ve niifus yogunluguna muvafik olmayan imar planlarinda
tadilat gergeklestirilmelidir. Yine bu dogrultuda konut inga teknolojisi
tamamuyla tiiketicinin tercihine terk edilmemeli ve konut ingasinda
gorev alan igcilerin saglikli konut ingas1 ve ig giivenligi hususlarinda
egitilmelerine 6nem verilmelidir.
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- Kent planlar1 rant maksatl degil kamu yarar1 odakli olugturulmalidir.
- Yerel yonetimlerin konut sunumunda aktif rol almalar1 gerekmektedir.

- Farkli gelir gruplarinin konuta erigimde firsat esitliligi yagamasi igin
gerekli hukuki ve finansal diizenlemeler yapilmalidir.

- Konut ingasinin gelir gruplari arasindaki ayrigmayi arttirarak mekansal
kirilmalara sebep olmas1 6nlenmelidir.

- Konut iiretimi konut kooperatifleri gelistirilerek desteklenmelidir.
- Yatirnmigin elde tutulan konutlarin atil kalmalarinin 6ntine gegilmelidir.

- Meseleye Tiirkiye 6zelinde bakildiginda, Tiirkiye’nin konut sahipliligini
arttirma yoniinde birtakim tasarruflarda bulundugu halde, tlkenin
kiralik konuta iliskin politikasinin yetersiz oldugu gozlenmektedir.
Bu agidan Avrupa’daki kiralik sosyal konut uygulamalar gelistirilerek
tatbik edilebilir.
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