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Turkiye'de Ev Sahipligi ve Kiraciigin Degisen Yapisi

OZET

Bu politika notu, ev sahipligi ve kiraciligin degisen yapisini istatistiki veriler Uzerinden analiz etmeyi ve temel bulgular 1siginda kisa,
orta ve uzun vadede uygulanabilecek eylemler, stratejiler ve politikalar &nermeyi amaglamaktadir. Bu kapsamda raporda kiraciligin
degisen anlami, diinya ve Turkiyede konut piyasasinda, konut fiyatlarinda ve ev sahipligi oranindaki degisim, kentsel donisiman
konut piyasasi ve kiracilar Uzerindeki etkileri irdelenmekte, genel ¢ikarimlar yapiimakta ve éneriler sunulmaktadir. Raporun temel
bulgular, kiiresel konut piyasasindaki ve Turkiyedeki egilimlerin benzer istikamette oldugu, kiracilarin motivasyonunun ve buna
bagli olarak ihtiyac ve sorunlarinin farklilastig, Turkiye'de ailelerin %6'sina tekabil eden yaklasik 1,5 milyon ailenin hem yoksulluk
sinirinin altinda hem de ikamet ettigi evde kiraci konumunda yasadig, kentsel dontstimn kiracilari ve hassas kesimleri cogunlukla
olumsuz etkiledigi ydonindedir. Bu sebeple konut politikalarinin odaginda hem yoksul hem kiraci olan 1,5 milyon aile yer almalidir.
Rapordaki 6neriler destekleme ve dizenlemeye iliskin acil midahale ve eylemler, kiralanabilir konut stokunu artirmaya yonelik
kisa vadeli ¢ozUmler ve stratejiler, hassas kesimleri ev sahibi yapma ve konut arzinin yapisini degistirme gibi orta ve uzun vadeli
politikalar seklinde 6zetlenebilir.

Anahtar Kelimeler: ev sahipligi, kiracilik, konut piyasasi kentsel dontstim, konut politikalari
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Giris

Covid-19 salgini, barinma ve konut meselesini sarsici bir bicimde dlinyanin ve Turkiye’'nin ana
glindem maddelerinden birisi haline getirmistir. Diinya genelinde tedarik zincirinde yasanan
aksamalar ve arsa ve ingsaat maliyetindeki hizl yikselisler, konut arzinin daralmasina ve satilik /
kiralik konut fiyatlarinda fahis artislar yasanmasina neden olmustur. Ozellikle biiyiik sehirlerde
kiralik uygun fiyath konut bulabilmek neredeyse imkansiz hale gelmistir. Onceden cogunlukla
yoksul kesimi ilgilendiren 6denebilir ve nitelikli kiralik konut bulabilme problemi son dénem-
de hem mekansal hem de sosyo-ekonomik olarak daha genis bir alana ve kesime yayilmistir.
Bu politika notu, salginla birlikte yeni bir boyut kazanan ev sahipligi ve kiracilik konusu teme-
linde su sorulara yanit aramaktadir: Ginimuzde “kiracilik” neye tekabl etmektedir ve kiracila-
rin motivasyonu nasil farklilasmaktadir? Diinya'da ve Turkiye'de konut Gretimi ve konut fiyatlar
son on yilda ve salgin déneminde nasil degismistir? ikamet ettigi evde kiraci olanlarin sayis
neden ylkselmektedir? Kentsel donusim kiracilari nasil etkilemektedir?

Yukaridaki sorulara cevap bulma gayretiyle uluslararasi 6lcekte BM, OECD ve Eurostat veri ta-
banlari taranmis, ulusal dlcekte TUIK istatistikleri, TOKI verileri ve Kalkinma Bakanhgi raporlari
incelenmistir. Neticede, konut arzi ve konut fiyatlarina iliskin sorunun hem uluslararasi hem
ulusal boyutu ortaya konulmaya cahsilmistir. Sonugclar, yoksul ve kiraci olan hassas gruplara
yonelik konut politikalarina dncelik verilmesi gerektigini gostermektedir. Buna yonelik olarak
raporun son kisminda acil miidahaleler, kisa vadeli ¢c6ziimler ve orta / uzun vadeli politikalar
Onerilmistir.
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Glinumuzde “Kiracilik”
Neye Tekablil Ediyor?

insanoglunun kadim meselelerinden olan
barinma meselesi, zamana ve mekana bagli
olarak niteligi farkhlassa da bireylerin, top-
lumlarin ve yoneticilerin glindemindeki ayri-
calikh yerini her zaman korumaktadir. Barin-
ma ihtiyaci, Maslow'un ihtiyaclar piramidin-
de en temel psikolojik ihtiyaclardan sayilmis-
tir. Piramidin bir ist basamadinda ise barin-
ma, bir glivenlik meselesine doniismekte ve
insan, givenligini saglamak amaciyla mulk
edinme ihtiyaci hissetmektedir. Diinya niifu-
su arttikca ve kentler kalabaliklastikca, barin-
ma meselesi hem nicelik olarak bliyimekte
hem de nitelik degistirmektedir. Konut ise
birey ve toplum acgisindan “barinma” ile bir-
likte farkli islevlere de sahiptir. Tekeli (2010),
konutun barinma, Uretim ve tiketim mali
olma, yatinm araci olma, glivence saglama,
toplumsal iliskileri yeniden Uretme ve kiil-
tirel artefakt olmak lizere birden fazla islevi
oldugunu ifade etmektedir. Bu islevsel cok
boyutluluk hem milk edinme hem kirada
yasamaya iliskin motivasyonlarinin gerek bi-
reyler arasinda gerekse bir bireyin hayatinin
farkl donemlerinde degismesine yol agmak-
tadir. Ugurlar ve Eceral (2021), modern do-
nemde kiraciligin motivasyonunun yasam
dongusu / yasam seyri gibi sosyal, satin ali-
nabilirlik gibi ekonomik ve erisilebilirlik gibi
mekansal konularla ilgili olabilecegini dile
getirmektedir. Yazarlar farkli motivasyonlar-
la kirada oturan aileleri gegcici, yari-kalici ve
kalcr olarak siniflandirmaktadir. Bu tasnife
gore ise, okula, kentsel hizmetlere erisim ne-
deniyle kirada oturanlar “gecici” kategorisi-
ne, evlilik sebebiyle ikamet ettikleri haneden
ayrilip bir konut satin alincaya kadar kirada

oturanlar veya kaliteli bir cevrede ikamet
etmek istedigi icin kendi evini kiraya verip
farkh bir muhite kiraya cikanlar “yari kalic1”
kategorisine, satin alma giicti olmadigi igin
kirada oturan yoksul hane halklari ise “kalic1”
kategorisine dahil edilebilir. Uclincii kate-
gori haricinde diger iki kategoridekiler her
ne kadar saha arastirmalarinda kiraci olarak
anilsalar da, bir kismi halihazirda baska bir
lokasyonda konut sahibi iken, diger bir kismi
ise zaman icerisinde konut alabilme imkani-
na sahiptir.

Kiracilik, eger ekonomik bir sebepten degil
de sosyal veya mekansal bir motivasyondan
kaynaklaniyorsa bireylere ve hanelere es-
nek hareket kabiliyeti sunan ve toplumda-
ki akiskanhg artiran islevsel bir arag olarak
degerlendirilebilir. Bununla birlikte kiracilar
"gecici” olmanin verdigi hissiyatla bulunduk-
lari muhitle daha yuzeysel iliskiler kurmakta,
muhite aidiyet duymadiklari icin iyilestirme /
gelistirme / sorun ¢c6zme cabalariyla daha az
alakadar olmaktadir. Bu sebeple bir muhit-
te ikamet edenler icerisinde kiraci sayisinin
mulk sahibi sayisindan fazla olmasi genellik-
le istenen bir durum degildir. Pacione (2009),
bir mahallede kiraci sayisinin mulk sahipleri-
ne gore fazla olusunu o mahallede bir ¢okis
/ gerileme isareti olarak zikretmektedir.

Covid-19 salgini ile birlikte hayatimiza kalici
olarak giren yeni davranis kaliplari ve aliskan-
hiklar, konut ve kiracilik konusunu da yakin-
dan ilgilendirmektedir. Uzaktan calismanin,
sanal gorismelerin ve internetten alisverisin
yayginlasmasi isyeri-ikamet iliskilerini degis-
tirmekte, merkez-ceper ayrimini anlamsiz-
lastirmakta, ahlisveris merkezlerinin, konut
ve ticaret alanlarinin ve kent merkezlerinin
mekansal kurgusunda dedisimin isaretleri-
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ni vermektedir. Ozellikle isyerine mekansal
bagimhhgin azalmasi, bir taraftan konut yer
seciminde ailelere daha esnek davranabilme
imkani sunarken, diger taraftan ¢eperlerdeki
ucuz kiralik konut stokunun hizla erimesine
yol acmaktadir. Buna ilaveten salgin déne-
minde konut arzinda yasanan daralma ve
konut fiyatlarindaki ani ve hizl yukselis, ce-
perlere olan yonelmeyi artirmaktadir. Neti-
cede esnekligin ve hareketliligin artmasinin
sikintisini en basta ekonomik nedenlerden
Oturl ev sahibi olamayanlar cekmektedir.

Dlinya’da ve Tiirkiye'de
Konut Uretimi ve Konut
Fiyatlarinin Degisimi

Modern toplumda barinma hakki 6nce BM
insan Haklari Evrensel Beyannamesi (1948)
ile glivence altina alinmig, yakin dénemde
ise Avrupa Kentsel Sarti (1992) ve Kent Hak-
ki Dinya Sarti (2004) ile yerel yonetimlere
toplumun her kesiminden bireylerin konuta
erisimini kolaylastiracak calismalar yapma
sorumlulugu yiklenmistir. Tirkiye Cumhuri-
yeti Anayasasi'nin “Konut Hakki” baslikli 57.
Maddesinde ise Devlet, sehirlerin ozellikle-
rini ve cevre sartlarini gézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbdsle-
rini destekler, hikmi bulunmaktadir.

Turkiye'de 1000 kisiye diisen insa edilmis
konut sayisi, 2010 yilinda 396 iken 2020'de
%17,2 artigla 464’e yikselmistir'. OECD dl-
keleri ortalamasinin son 10 yilda %b5,5 ar-
tisla 438'den 462'e yukseldigi, Avrupa Birligi

ortalamasinin ise %4,5 artisla 470'ten 491'e
yukseldigi gortilmektedir (OECD, 2021). Tur-
kiye'deki son on yillik niifus artis hizinin AB
ortalamasinin cok Ustliinde oldugu da he-
saba katildiginda, Tirkiye'deki konut tretim
hizinin AB ve OECD tlkelerine kiyasla dnemli
Olcude ylksek oldugu anlasiimaktadir. OECD
Konut istatistiklerine gére Almanya, Hollan-
da, Cekya, Slovakya, Slovenya, Yeni Zelanda
gibi bazi Ulkelerde yeni konut uretimi ne-
redeyse durma noktasina gelmistir. Bunda
demografik egilimlerin etkisi de belirgin bir
sekilde hissedilmektedir.

Turkiye'de 2020 yili itibariyle hane basina 1,4
konut dismektedir (Tablo 1). Hane basina
disen konut sayisinin 1in lizerinde olmasi,
ikincil / yazhk konutlarin varhgi ve bos ko-
nut stoku ile aciklanabilir. Her ne kadar bin
kisi basina diisen konut sayisi yillara gore
artis gosterse de, hane sayisindaki artis hem
toplam niifus artisindan hem de kentlesme
hizindan fazla oldugu icin, hane basina di-
sen konut sayisi hemen hemen ayni kalmis-
tir. Hane sayisindaki artisin niifus artisindan
fazla olmasinda kentlesme faktorii gz ardi
edilmemelidir. Kentlesme diizeyi yukseldik-
ce ve kentlerde yasayan kisi sayisi arttikca
aile yapisi da degismekte; genis ailelerin ye-
rini ¢cekirdek aileler, eksik aileler veya bekar
olarak yasayanlar almaktadir. Bu da ortalama
hane halki buyukligina azaltirken toplam
hane sayisini artirmaktadir.

1 OECD veri tabanindaki Turkiye icin verilen degerler ile Tablo 1'de verilen Kalkinma Bakanligi 11. Kalkinma Plani

Konut Politikalar OIK Raporu'ndaki konut sayilari 6rtiismemektedir. Tablo 1'e gore Tiirkiye'de bin kisi basina

disen konut sayisi 2010 yilinda 371 iken, on yil icerisinde %12,7’lik artisla 2020 yili itibariyle 418 olmustur.

O,
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Tablo 1. Turkiye'de Nifusun, Hane ve Konut Sayisinin Yillara Gére Degisimi (2010-2020)

i Topkm o gnte  Meness ot el bogm
nifus**** sayisr* konut sayisi
2010 73722988 51225748 19321 27339920 1,42 371
2011 74724269 52416164 19658 28110412%* 1,43 376
2012 75627384 53670565 20221 28880904 1,43 382
2013 76667864 54969290 20625 29881728** 1,45 390
2014 77695904 56291807 21380 30882552 1,44 397
2015 78741053 57616730 21850 31353689 1,43 398
2016 79814871 58945516 22322 31927693 1,43 400
2017 80810525 60271457 23096 32717061 1,42 405
2018 82003882 61554688 23596 33611301** 1,42 410
2019 83154997 62743912 24257 34351771%* 1,42 413
2020 83614362 63803445 24951 34951660** 1,40 418

Kaynaklar: Toplam niifus: TUIK ADNKS veri tabani, Toplam kentsel niifus: UN World Urbani-
zation Prospects 2018 Edition, Hane sayisi: TUIK Gelir Dagilimi ve Yasam Kosullari istatistikleri,
Toplam Konut Sayisi: Kalkinma Bakanligi 11. Kalkinma Plani Konut Politikalari OiK Raporu ve
TUIK Yapi izin istatistikleri.

* Toplam konut sayisi, konut, lojman, yazlik / mevsimlik ve kapici dairesini kapsamaktadir.

** 2011 ve 2013 yillan igin toplam konut sayisi 6nceki ve sonraki yillarin ortalamasi alinarak
tahmin edilmistir.

*** 2018 ve sonrasindaki yillar icin toplam konut sayisi, 2017 yilindaki toplam konut sayisinin
Uzerine bir sonraki yilda alinan ikamet amaclh yapi kullanim izni sayilar kiimulatif olarak ekle-
nerek tahmin edilmistir.

**** TUIK, 2012 yilindan sonra 6360 sayili Kanun'a istinaden 30 biiyiiksehrin niifusunun tama-
mini kentsel niifusa dahil ettigi icin, kentsel niifus verisi icin BM veri tabani tercih edilmistir.
BM'nin kentsel niifusu belirlerken kullandigi metodoloji icin bkz. UN, 2018.

Sekil 1'de Turkiye'deki toplam niifus, kentsel Ozellikle 2019 yilindaki ekonomik krizin ve
nifus, hane sayisi ve konut sayisi degisim

endeksi verilmektedir. Buna gore son on yil-

2020 yilindaki salginin etkisiyle konut ureti-
mi azaldigi icin, bu yillarda hane sayisindaki
daki konut tretim hizinin toplam niifus artis artisin konut sayisindaki artistan dnemli 6l-
clide fazla gerceklestigi gortlmektedir. Tar-

kiye Muteahhitler Birligi'nce Temmuz 2021

hizinin Ustiinde, kentlesme hiziyla ise ayni
seviyede seyrettigi anlasiilmaktadir. Diger
taraftan hane sayisindaki artis orani, 2015 itibariyle Turkiye'de (yazlik ikincil konutlar
yllindan giiniimiize kadar konut sayisinda- hari¢) 1,5 milyon bos konut oldugu ve konut

ki artis oraninin biraz izerinde seyretmistir. stokunun talebi karsilayacak nicelikte oldu-

O,
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Toplam Niifus ' Toplam Hane Sayisi [ Toplam Konut Sayisi

Kentsel Niifus ll Baz Deger (2015 yili)

Sekil 1. Turkiye'de Nifus, Kentsel Niifus, Hane ve Konut Sayisi Degisim Endeksi (2010-2020)
(Tablo 1'deki kaynaklar kullanilarak yazar tarafindan Gretilmistir.)

gu (TMB, 2021) ifade edilse de konut stoku-
nun niteligi ve alt-orta ve orta gelir grubuna
hitap eden satin alinabilir bos konut olup ol-
madigi sorusu 6nem kazanmaktadir.

OECD {ilkelerinde satilik ve kiralik konut fi-
yatlari 2012 yilindan itibaren hizh bir yiikselis
egilimindedir. Bu ytikselis kisi basi GSYH'den
daha fazla bir oranda gerceklestigi icin, fi-
yat-gelir arasindaki makas sirekli acilmakta-
dir. Ozellikle 2020 yilindaki salginin yol actigi
konut arzindaki daralma ve GSYH'deki hizli
dusis, hem satilik hem kiralik konutlarda
fiyat-gelir oranini yukari dogru cekmeye de-
vam etmektedir (Sekil 2).

Turkiye'de ise 2012-2017 yillar arasindaki
satilik konut fiyat endeksinin ve fiyat-gelir

oraninin OECD {ilkelerinde benzer sekilde
yukari yonli seyir izledigi gorilmektedir
(Sekil 3). Farkh olarak Turkiye'de 2017-2020
yillari arasinda konut arzindaki fazlalk, reel
konut fiyat endeksinin diismesini saglamis-
tir. Fakat 2020 sonrasinda salgin ile konut
Uretiminde baslayan durgunluk ve artan
maliyetler, konut fiyatlarinda ani ve hizli bir
yukselise sebep olmustur. Diger taraftan Tur-
kiye, 2019 yili sonrasinda OECD Uilkeleri ara-
sinda kira fiyatlarinin (oran olarak) en fazla
yukseldigi ilke konumundadir (Bkz. OECD,
2021). Bunda 2017-2019 doneminde konut
fiyatlarinda yasanan durgunlugun da etkisi
oldugu séylenebilir. Dolayisiyla aslinda son
4-5 yillik maliyet artislarinin konut fiyatlarina
yansimasi 2019 sonrasinda gerceklesmistir.
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Kira Fiyat Endeksi | Reel konut fiyat endeksi [ Fiyat-gelir orani [ Kisi basina GSYIH [l Baz deger

Sekil 2. OECD Ulkeleri Satilik-Kiralik Konut Fiyat Endeksi ve Fiyat-Gelir Oraninin Degisimi
(2010-2020)

Kaynak: OECD Affordable Housing veri tabanindaki istatistikler kullanilarak yazar tarafindan
Uretilmistir.
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Sekil 3. Turkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi ve Fiyat-Gelir Oraninin Degisimi (2010-2020)

Kaynak: OECD Affordable Housing veri tabanindaki istatistikler kullanilarak yazar tarafindan
Uretilmistir.2

2 OECD veri tabaninda veriler ceyreklik ({i¢ aylik) dénemler halinde paylasiimaktadir. Kisi basina GSYiH degeri ise
sadece ilk ceyreklik icin verilmektedir. Bu sebeple Sekil 2 ve 3'te her yilin ilk ceyrek dénemi paylasiimistir. istisna
olarak, salgin etkisini gorebilme agisindan en giincel veri olan 2020 yilinin son ¢eyrek verisi de grafige dahil
edilmistir.
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Ev Sahipligi ve Kiracilik
Oranlarinin Degisimi

Diinya'da ve Turkiye'de konut fiyatlarinin son
on yilda gelire oranla hizh yikselisi, hassas
gruplarin ve yoksul kesimin satin alinabilir
konuta erisimini zorlastirmistir. Bu slirecten
en fazla etkilenenler ise kiracilar olmaktadir.
Eurostat istatistiklerine gore Tirkiye, 2019
yili itibariyle %59 ev sahipligi oraniyla Av-
rupada Almanya, Avusturya ve isvicre'den
sonra ev sahipliginin en disik oldugu ulke
olarak gorilmektedir (Sekil 4).

Turkiye'nin kiracilik agisindan 6nemli bir de-
zavantaji, az sayida lojman hari¢ kamunun
(merkezi veya yerel yonetimlerin) elinde hal-
ka acik kiralik konut bulunmamasidir. Hal-
buki kiralik (sosyal) konutlar, piyasayi regtile

£

92 91 91 49 gg

56 54 84 4y
2 80 80 80 19

£L

FE5E3E

.\
o~

-E‘

etmek icin 6nemli bir aractir. Toplam konut
stokunun Hollanda'da %34.1'i, Avusturya'da
%23,6's1, Danimarka'da %21,4'G, Birlesik Kral-
hik'ta %16,7'si, Fransa'da %14’ kiralk sosyal
konut (social rental housing) stattisiindedir
(OECD, 2021). Turkiye'de bu konuda diizen-
lemeler yapilmasi, hangi motivasyonla olur-
sa olsun kiralik evde oturanlarn rahatlata-
cak, kiracihgi bir toplumsal sorun olmaktan
cikaracaktir.

Turkiye'de ev sahipligi ve kiracilik oraninin
yillara gore degisimi, TUIK tarafindan her
sene glincellenen iki farkh saha arastirmasi
sonuclarindan takip edilebilmektedir: Hane
halki Blitce Arastirmasi Tuketim Harcama-
lar (2002-2019) (Sekil 5) ve Gelir ve Yasam
Kosullari Arastirmasi (2009-2020) (Sekil 6).
Her iki arastirmaya gore Turkiye'de ev sahip-
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Sekil 4. Avrupa'da Ulkelere Gére Ev Sahipligi Orani (2019)

Kaynak: Eurostat, 2021 verisi kullanilarak yazar tarafindan tretilmistir.
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Sekil 5. Turkiye'de Yillara Gore Ev Sahipliginin Degisimi (2002-2019)

Kaynak: TUIK Hane halki biitce arastirmasi tiiketim harcamalari istatistikleri kullanilarak yazar

tarafindan Gretilmistir.

ligi orantyillar icerisinde azalirken, kiracilarin
orani artmaktadir?® 2002 yilinda %73 civa-
rinda olan ev sahipliligi orani 2020 yilinda
%60'In altina dismstar.

Unutmamak gerekir ki TUIK arastirmalarinda
ikamet edilen evin mulkiyet durumu sorul-
makta, ancak kiracilarin baska bir lokasyon-
da ev sahibi olup olmadigina iliskin bir bilgi

3 Her iki arastirma farkl yil araliklarini kapsadigi ve metodolojileri farkli oldugu icin, her ikisi ayri grafikler olarak
paylasiimistir. Sekil 5 2002 yilina kadar tarihi veriyi gorme imkani verirken, Sekil 6 ise 2020 verisini icerdigi icin

salgin doneminin etkisini az da olsa yansitmaktadir.

©
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2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

2020

Ev Sahibi| Kiraci il Lojman [ Diger

22,01% 15,9%
22,1% 16,8%
22,2% 16,9%
20,9% 17%
21,2% 16,3%
22,1% 15,2%
23,2% 14,8%
24,4% 14,4%
24,7% 14,8%
25,2% 14,5%
25,6% 14,3%
26,2% 14,7%

Sekil 6. Turkiye'de Yillara Gore Ev Sahipliginin Degisimi (2002-2019)

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi istatistikleri kullanilarak yazar tarafindan

Uretilmistir.

verilmemektedir. Dolayisiyla oturdugu evde
kiraci olanlarin bir kisminin ayni zamanda
baska bir evin sahibi olmasi mimkiinddr. Bu
noktayi acikliga kavusturmak icin iki konuyu
incelemek gerekmektedir: Kentlesme ora-
ni ve kiracilarin gelir diizeyi. Birinci olarak
kentlesme orani (kentlerde yasayan niifusun
toplam nifus icerisindeki orani) halen art-
maya devam etmekte (Sekil 7), kirsaldan go¢
edenler cogunlukla kdydeki evlerini, bah-
celerini ve tarlalarini birakip kentlere tasin-
makta ve kentlerde artik gecekondu insasi
muimkin olmadidi icin 6ncelikle kiralik bir
ev bulup yerlesmektedir. Bu kisilerin blylk
cogunlugu kirsalda ev / tarla / bahge sahibi

olmasina ragmen kentlerde kiraci konumun-
da olduklari igin, arastirmalarda kiracilar ice-
risine dahil edilmektedir. Sekil 7'de kentles-
me orani ile ev sahipligi orani arasinda ters
orantili bir iliski oldugu net bir sekilde gorul-
mektedir. Kentlesme orani arttikca ev sahip-
ligi orani azalmaktadir.

ikinci olarak oturdugu evde kiraci olanla-
rin gelir diizeyleri 6nem kazanmaktadir. Bu
sorunun cevabi yine TUIK Gelir ve Yasam
kosullari Arastirmasi'nda verilmektedir (Se-
kil 8). Bahse konu arastirmanin 2020 yili so-
nuglarina gore, yoksulluk smirinin altinda
yasayan ailelerin %52,5'i ikamet ettigi evin
sahibi iken, gelir dlizeyi arttikca ev sahipligi
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Kentsel Nifus Orani’ Kirsal Niifus Orani

Ev Sahibi Orani

Kiraci Orani

Sekil 7. Kentlesme Orani ile Ev Sahipligi iliskisi

Kaynak: UN, 2018 ve TUIK, 2021b verileri kullanilarak yazar tarafindan uretilmistir.

orani %63,3'e kadar ylkselmektedir. Benzer
sekilde yoksulluk smirinin altinda yasayan
ailelerin 9%29,3'G ikamet ettigi evde kirac
konumunda iken, gelir diizeyi ylksek aile-
lerin de %23,6'sinin ikamet ettigi evde kira-
¢ olduklari anlasilmaktadir. Yani aslinda her
gelir grubundan %23-%30 araliginda degi-
sen oranda ailelerin oturduklari evde kiraci
oldugu gorilmektedir. Bu durum farkh gelir
gruplarnindaki kiracilarin (ilk bolimde Ugur-
lar ve Tanyel (2021)e referansla anlatilan)
motivasyonlarinin birbirinden farkli olma-
siyla aciklanabilir. Sekil 8'de geliri “medyan
gelirin %60'Inin altinda olan” yoksul aileler
“kahca” kiracilar, geliri “medyan gelirin %60
ile %120 arasinda olan” aileler “yari-kalic1”
kiracilar, geliri “medyan gelirin %120'sinden

Q)

fazla olan” aileler ise “gecici” kiracilar olarak
degerlendirilebilir. Yoksulluk sinirinin altinda
gelire sahip olan ailelerde ekonomik sebep-
ler 6ne cikarken, orta ve Ust gelir grubunda
sosyal ve mekansal motivasyonlar agirlik
kazanmaktadir. Son dénemde kentlesmeye
bagh olarak aile yapisinin degismesi (ailele-
rin kuictilmesi, tek kisilik hanelerin sayisinin
artmasi), 6zellikle Ust-orta gelirli kesimde ve
genclerde hareketliligin artmasiyla yere bag-
ihgin ve aidiyet hissinin azalmasi, kaliteli bir
sosyo-mekansal cevrede yasama arzusu, ise,
okula, kentsel hizmetlere kolay erisim istegi,
orta ve Ust gelir grubunun kiralk evleri ter-
cih etmesinin nedenleri arasinda sayilabilir.

TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi'na
gore Turkiye'de 2020 yili itibariyle yoksul sa-
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55,4

27,2

Medyan gelirin 9% 60"1min altinda olanlar
Medyan gelirin 9 60 ile 95 120'si arasinda olanlar
Medyan gelirin 9 120'sinden daha fazla olanlar

16,2

0,1 1.1

Sekil 8. Gelir Diizeyi-Miilkiyet iliskisi (2020)

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi istatistikleri kullanilarak yazar tarafindan

Uretilmistir.

yisi (medyan gelirin %60'Indan disuk gelire
sahip ailelerdeki kisi sayis1) 17.921.000 kisi
olarak tahmin edilmektedir. Bu sayi yaklasik
5 milyon aileye tekabdil etmektedir. Bu 5 mil-
yon yoksul aile, normal kosullar ve kredilerle
konut sahibi olamayacak ailelerdir. Yoksul ai-
leler icerisinde kiraci orani %29,3 olduguna
gore, 5 milyon yoksul aile icerisinde yaklasik
1,5 milyon aile ikamet ettigi evde kiraci ola-
rak yasamaktadir. Yani sosyal konut politika-
larinin 6nceligi hem yoksul hem kiraci olan
bu 1,5 milyon aile olmahldir ki bu da tim
Turkiye'deki hane sayisinin %6'sina tekabdl
etmektedir. Bu ailelerden bazilarina Aile ve
Sosyal Politikalar Bakanlidi tarafindan "Bu-
tlinlesik Sosyal Yardim Sistemi” kapsaminda

kira yardimi yapildigi bilinmekle birlikte, kira
yardimi alan aile sayisi ve niteligi hakkinda
net bir bilgi bulunmamaktadir.

TOKI, bugiine kadar insaati devam edenlerle
birlikte Turkiye genelinde yaklasik 1.000.000
konut Gretmistir. Bunlar icerisinde afet konu-
tu, tarimkdy, alt gelir grubu, kentsel doni-
suim, gelir paylasimi gibi farkl tiplerde konut
uretimleri s6z konusudur. TOKi 2019 yil biil-
tenine gore o tarihe kadar Uretilen konutla-
rn %86,27'si sosyal nitelikli konut projeleri,
%13,73'U ise kaynak gelistirme projeleridir.
Tdm konut projeleri icerisinde %17,97'sinin
"yoksul gelir grubu projeleri” oldugu ifade
edilmektedir (TOKI, 2019). Bu oran 1 milyon
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Sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, ¢lirimiis pencere, gergeveleri, vb. sorunlar (2g)

T4

Konutun izalasyonundan dolay 1sinma sorunu (96)
39,7
Sug veya siddet olaylan ile yoZun bir sekilde kargilagma sorunu (%)
9.5
Cdalann karanlk olmasi ve yeterli 1zik alamamasi gibi sorunlar (9%)
17,2
Komsulardan veya sokaktan gelen giriltl sorunu (%)

151

Trafik ve endiistrinin neden ooldugu kirlilik veya diger cevresel sorunlar (%)

231

Konut masraflan (gok veya biraz) yik getiriyor (%)

Medyan gelirin % 120'sinden daha fazla olanlar
Medyan gelirin 96 60 il 965120'si arasinda olanlar
Medyan gelirin %6 60"1nin altinda olanlar

73,5

Sekil 9. Gelir Dizeyine Gore Konut ve Cevre Sorunlarinin Farklilasmasi (2020)

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi istatistikleri kullanilarak yazar tarafindan

Uretilmistir.

konut icerisinde yaklasik 180.000 konuta te-
kabiil etmektedir. Bununla birlikte TOKi web
sitesinde dogrudan “alt gelir grubu” projesi
olarak uretilen konut sayisinin 42.667 adet
oldugu, bunlar icerisinde 40.047 konutun
%100 oraninda tamamlandigi gorulmek-
tedir (TOKI, 2021). Neticede her iki sayidan
hangisi kabul edilirse edilsin, hem kiraci
hem yoksul olan 1,5 milyon hanenin ihtiya-
ani karsilamak icin daha fazla sosyal konut
Uretilmesi gerektigi asikardir.

Yoksul ailelerin mizmin kiraci olma sorunu
haricinde diger 6nemli sorun, ikamet edi-
len konutun nitelik sorunudur. Her ne kadar

yoksul ailelerin %52,5'i kendi miuilkiyetlerin-
deki evlerde ikamet ediyor olsalar da aylik
gelir azaldikca ikamet edilen evlerin kalitesi-
nin de diistiigu, yine TUIK verilerinden anla-
siimaktadir (Sekil 9). Yoksul ailelerin ikamet
ettigi evlerde sizdiran cati, nemli duvarlar,
clirimis pencere cerceveleri vb. sorunlar,
konutun izolasyonundan dolayi 1Isinma soru-
nu, odalarin karanlik olmasi veya yeterli i1sik
alamamasi gibi sorunlar belirgin derecede
artmaktadir. Konut politikalarinda ikinci on-
celik, yeterli sihhi kosullar saglamayan ve /
veya afetlere dayaniksiz konutlarin iyilestiril-
mesi veya yenilenmesi sorunudur. Bu yenile-
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Ev sahibi | Kiraci [ Lojman [ Diger @ Toplam

Sekil 10. Konuta iliskin Harcamalarin Toplam Harcamalar icerisindeki Payi (2002-2019)

Kaynak: TUIK Hane halki Biitce Arastirmasi Tiiketim Harcamalari istatistikleri kullanilarak ya-

zar tarafindan Gretilmistir.

menin barindirdigi riskler ise sonraki bolim-
lerde tartisilacaktir.

TUIK Hane Halki Biitce Arastirmasi Tiiketim
Harcamalari verilerine gore, Tirkiye'de ko-
nuta iliskin harcamalarin (kira dahil) toplam
harcamalar icerisindeki payr 2002-2019 pe-
riyodunda %24-28 bandinda degismektedir
(Sekil 10). Kiracilarda bu oran %30-31'e ka-
dar cikmakla birlikte, toplam blitce icerisin-
de %20-25 arasi bir konut ve kira harcamasi
genellikle kabul edilebilir diizeydedir.* Diger

taraftan konuta iliskin masraflarin yoksul ai-
lelerin butcesine getirdigi ylkiin orta ve Ust
gelir gruplarina gore 6nemli dlctide fazla ol-
dugu Sekil 9'da gorulmektedir. Yoksul ailele-
rin %85'i konut masraflarinin (cok veya biraz)
yuk getirdigini beyan etmektedir.

4 TUIK, konuta iliskin harcamalara ‘izafi kira'yr da dahil ettigi icin, ev sahiplerinin konuta iliskin harcamasi gercek-

lesenden yliksek ¢citkmaktadir.
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Kentsel Donuisiimiin
Kiracilara Etkisi

Jane Jacobs (1961), kentsel cesitlilik kaynak-
larini sayarken, bir mubhitte eski ve yeni bina-
larin bir arada bulunmasinin dnemine degin-
mektedir. Clinkl bu sayede farkl 6deme ka-
pasitesine sahip bireyler icin barinma alter-
natifleri olusabilmektedir. Fakat Tirkiye'de
istanbul ve izmir basta olmak tizere biyik
metropollerin deprem kusaginda yer almasi
ve riskli yapi sayisinin yuksek olusu, kentsel
donistimiin acil ve 6nemli bir konu olarak
hem merkezi yonetimin hem de yerel yone-
timlerin ajandasinda yer almasina sebep ol-
maktadir. Bununla birlikte kentsel donisiim
alanrilanindan hak sahipliginin nicelik ve ni-
teligini belirlemeye kadar takip edilen surec-
ler genellikle sorunlu ve sancili gecmektedir.
Diger taraftan kentsel doniisim sonucunda
kentsel dokular dontisiip degisirken genel-
likle sosyal doku da degisime ugramakta,
kentsel donlisim ve yenileme siiregleri bir
nevi “yerinden etme” ve “centrifikasyon” su-
recine evrilmektedir. Colak (2014), yerinde
bir tabirle kiracilari “kentsel dontsimiin hak
sahibi olmayan muhataplan” olarak tanim-
lamaktadir. Yenilenen kentsel dokuda artan
konut ve kira fiyatlari, eski kiracilari yeni mu-
hitler bulmak zorunda birakmaktadir.

Tezcan ve Celik (2020) Turkiye'de 2011-2018
doéneminde hem 5393 sayili Belediye Kanu-
nu’nun 73. Maddesi hem de 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin DonUstirilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda kentsel do-
nlsiim alani ilan edilen yerleri incelemisler;
Turkiye genelinde 31 ilde 15.268 ha alanin
73. Madde kapsaminda kentsel donlisiim ve
yenileme alani ilan edildigini, 6306 sayili Ka-
nun kapsaminda ise 52 ilde yaklasik 13.300

ha alanin riskli alan ilan edilerek kentsel do-
nldstim uygulamasina konu edildigini tespit
etmislerdir. Turkiye'ye iliskin kentsel donu-
sim slreclerini arastiran calismalarinin he-
men hepsinin ortak bulgusu, kentsel doni-
sim sureclerinin “satin alinabilir konut” tret-
mekten cok, alandaki sosyal yapiyr degisti-
ren bir “yerinden etme” ve “centrifikasyon”
ile neticelendigidir. Bunun temel sebebi,
doniistim alanlarinin buyik ¢cogunlugunun
arsa degeri ve erisilebilirligi yiksek merkezi
lokasyonlarda olmasi sebebiyle Iiks konut
Uretiminin 6ncelenmesi ve donlisiim sonrasi
yasanan asiri deger artisidir. Deger artiginin
onemli bir kisminin kamuya dénmesi gere-
kirken, cogunlukla bu artis miulk sahipleri
ve miuteahhitler arasinda paylasilmaktadir.
Halbuki artan degerin kamuya donmesi ve
kentsel donlisim alanlarinda kamuya ait
“kiralik sosyal konutlar” tretilmesi, hem ye-
rinden etmeleri azaltacak, hem de piyasanin
regtile edilmesini kolaylastiracaktir.
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Sonug

GUnumuzde bireyler sosyal, mekansal ve
ekonomik gerekcelerle ikamet ettigi evde
kiraci olabilmektedir. Gelir diizeyi yuksek
haneler icin kiracilik esnek hareketlilik kabili-
yeti sunarken, yoksul kesim icin butceyi zor-
layici bir yik ve bir “glivende hissedememe”
sorunu haline déniismektedir. Ozellikle son
iki senede dlinyada ve Tirkiye'de salginin
etkisiyle yavaslayan konut Uretimi ve artan
girdi (insaat / arsa) maliyetleri, denebilir ve
nitelikli kiralik konut bulabilme problemini
hem mekansal olarak genisletmis hem de
sosyo-ekonomik olarak daha genis bir kesi-
me yaymistir.

Turkiye'de son 10 yildaki konut tretim hizi,
OECD (lkelerine kiyasla ¢ok daha ytksek
gerceklesmis ve bin kisiye diisen konut sa-
yisi OECD ortalamasinin Ustiine ¢ikmustir.
Bununla birlikte kentlesmeyle birlikte aile
yapisinin degismesi ve hanelerin kii¢tilmesi
sebebiyle hane sayisindaki artis hizi, nifus-
taki artis hizina gore daha fazladir. Her ne
kadar konut Uretim hizi blylk 6l¢lide hane
sayisindaki artis hiziyla paralel ilerlese de,
alt-orta ve orta gelir grubuna hitap eden ko-
nut sayisi her gecen giin azalmaktadir.

Satilik ve kiralik konut fiyatlar, OECD (lke-
lerinde ve Turkiye'de son on yildir hizla art-
makta ve bu artis kisi basi GSYH'deki artis-
tan daha fazla oldugu icin, hane halklarinin
butcesinden konut harcamalari igin ayrilma-
si gereken pay da sirekli yikselmektedir.
Diinyada ve Turkiye'de konut fiyatlarinin son
on yilda gelire oranla hizh yikselisi, hassas
gruplarin ve yoksul kesimin satin alinabilir
konuta erisimini zorlastirmistir. Bu strecten
en fazla etkilenenler ise kiracilar olmaktadir.
Turkiye, 2019 yili sonrasinda OECD {ilkele-

ri arasinda kira fiyatlarinin (oran olarak) en
fazla yikseldigi ilke konumundadir ve bu
konuda acil tedbir ve diizenlemelere ihtiyac
duyulmaktadir.

Turkiye'de 2002 yilinda %73 civarinda olan
ikamet ettigi evin sahibi olanlarin orani 2020
yilinda %60In altina dismusttr. Yoksulluk
sinirinin altinda yasayan ailelerde ise ika-
met ettigi evin sahibi olanlarin orani %52,5,
ikamet ettigi evde kiraci olanlarin orani ise
%29,3'tlr. Yani Turkiye genelinde hem yok-
sul hem kiraci olan 1,5 milyon aile bulun-
maktadir. TOKi'nin alt gelir grubu icin konut
Uretimi bu sayinin ¢ok altinda kalmaktadir.

Yoksul ailelerden ev sahibi olanlarda nite-
liksiz ve gayristhhi konutlarda yasayanlarin
sayisi orta ve Ust gelir gruplarina kiyasla ¢cok
daha fazladir. Konut politikalarinda ikinci 6n-
celikli sorun, yeterli sihhi kosullari saglama-
yan ve/veya afetlere dayaniksiz konutlarin
iyilestirilmesi veya yenilenmesi sorunudur.
Bununla birlikte kentsel yenileme ve kentsel
donusim sirecleri cogunlukla hassas grup-
larin ve kiracilarin aleyhine sonug¢lanmakta,
bir nevi “yerinden etme” siireclerine doni-
sebilmektedir. Ozetle konut politikalarinda
hassas gruplari gézeten yeni bir yaklasima
ihtiya¢ bulunmaktadir.
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Acil miidahale onerileri:

Yoksulluk sinirinin altinda yasayip kiralik evde oturan 1,5 milyon aile tespit
edilip, iclerinde herhangi bir kurum veya kurulustan kira yardimi almayanlar
desteklenmelidir.

Kiraya verilmeyen bos konutlar icin alinan emlak vergisi ytkseltilmeli, bos konutla-
rin kira piyasasina dahil olmasi tesvik edilmelidir.

Bitiin konutlarin kayit altinda tutuldugu ve takip edilebildigi bir sanal platform
kurulmali, konutlarin yillik kira fiyatlar hem kiraci hem ev sahibi tarafindan siste-
me girilmelidir. Kira fiyatlarinda fahis artislarin 6niine gecebilmek ve ev sahipleri-
nin kiracilari evden ¢ikarmasini dnlemek icin, enflasyon oraninda artis uygulamasi
yeni kiralamalar icin de gecerli hale getirilmelidir.

Kisa vadede oneriler:

Yerel yonetimlerin Avrupa Kentsel Sarti'na imza atmalari ve bu cercevede barinma
sorununun ¢oziimiine destek olacak calismalara baslamalari tesvik edilmelidir.

Kentsel donlisiimle tretilen konutlarin bir kismi kamu elinde “kiralik sosyal konut”
olarak degerlendirilmeli, bu konutlar dncelikle eski kiracilara 6denebilir fiyatlarla
verilmelidir.

Esnek hareketliligi ve toplumsal akiskanldi tesvik etmek icin blyik sirketlerin, va-
kif ve derneklerin “kiralik konut” Gretimi tesvik edilmeli ve kolaylastirici diizenle-
meler yapilmalidir.

Orta ve uzun vadede oneriler:

TUIK'in agikladigi yoksulluk sinirinin altinda kalan ve tapulu evi / arsasi bulun-
mayan ailelere tek sefere mahsus olmak lizere uzun vadeli faizsiz konut kredisi
verilmelidir.

Hem yoksul hem kiraci olan 1,5 milyon aile icin en az 240 ay vadeli sosyal konut
projeleri baslatilmali, 6ddeme glicii olmayanlar icin “sosyal kiralik konut” veya “yari
hisseli konut” (Kamu ile hisselendirme) modeli hayata gecirilmelidir.

Konut arzi ve cesitliligini artiracak tesvikler uygulanmalidir.

Kamunun konut stokunun en az %25-30’unu elinde bulundurmasi ve piyasanin
maniplile edilmesinin 6niine gecilmesi saglanmalidir.
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Kiiresel konut piyasasindaki ve Tiirkiyedeki egilimler benzer istikamette seyretmekte,
kiracilarin motivasyonu ve buna badl olarak ihtiyac ve sorunlan farklilasmakta, Tiirki-
yede ailelerin %6sina tekabiil eden yaklagik 1,5 milyon ailenin hem yoksulluk sinimnin
altinda hem de ikamet ettigi evde kiraci konumunda yasamakta, kentsel dondstmn
kiracilari ve hassas kesimleri cogunlukla olumsuz etkilemektedir. Bu sebeple konut po-
litikalarinin odaginda hem yoksul hem kiraci olan 1,5 milyon aile yer almalidir. Rapor-
daki oneriler destekleme ve diizenlemeye iliskin acil miidahale ve eylemler, kiralanabilir
konut stokunu artirmaya yonelik kisa vadeli ¢oziimler ve stratejiler, hassas kesimleri ev
sahibi yapma ve konut arzinin yapisini degistirme gibi orta ve uzun vadeli politikalar

seklinde dzetlenebilir. Bu politika notunda asadidaki oneriler 6n plana ¢kmaktadir.

»  Yoksulluk sininnin altinda yasayip kiralik evde oturan 1,5 milyon aile tespit edilip,
iclerinde herhangi bir kurum veya kurulustan kira yardimi almayanlar desteklen-

melidir.

= Kentsel doniistimle Gretilen konutlarin bir kismi kamu elinde “kiralik sosyal konut”
olarak degerlendirilmeli, bu konutlar dncelikle eski kiracilara 6denebilir fiyatlarla

veriimelidir.

= Kamunun konut stokunun en az %25-30'unu elinde bulundurmas ve piyasanin
manipiile edilmesinin oniine gecilmesi saglanmalidir.
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