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OZET

Konut sosyal, ekonomik, fiziksel boyutlariyla ¢ok yonlii bir olgudur. Bu
ozellikleri ile ayn1 zamanda bir iiretim ve tiilketim mal olarak konutun baska
bir nesneyle ikame edilememesi, konut piyasasina diger piyasalardan farkh bir
nitelik kazandirmakta ve devletin bu piyasaya miidahale etmesini gerekli
kilmaktadir. Bir konut piyasasinda miilk ve kiralik konut piyasasi birbirleri ile
ayrilmaz bicimde baglantihdir. Bu nedenle kirallkk konut piyasasi, konut
piyasasimin onemli bir bilesenidir. Bu tez calismasinda Ankara Metropoliten
orneginde kiralik konut talebi ve kullanim 6zellikleri cercevesinde kiralik konut
piyasasimin anlasilmas1 ve kentsel politika ve stratejilerin gelistirilmesi
amaclanmistir. Bu kapsamda planlama, mevzuat, politikalar gibi yasal ve
yonetsel araclarla ortaya c¢ikan arzin cesitliligi ve bunlarin talebi nasil
yonlendirdigi Tiirkiye ve diinya ornekleri c¢ercevesinde tartisilmaktadir.
Hanehalki anketleri ile gerceklestirilen alan arastirmasi c¢ercevesinde
Ankara’daki kiraci hanehalklarmin cesitliligi, hareketliligi, kirahk konutlarin
mekénsal ozellikleri ile kirahlk konut sunum cesitliligi arastirllmistir. Tezin
bulgular1 kirallkk konut kullaniminin, tiim gelir gruplar1 tarafindan farkh
nedenlerle tercih edilen bir kullamim bi¢imi oldugunu ortaya koymustur. Buna
gore kirallkk konut kullamimu ii¢ farkh tipoloji sergilemektedir. Birincisi kentin

egitim ve istihdam olanaklarindan yararlanan gen¢ ve 6grenci hanehalklar



tarafindan “gecici” olarak tercih edilen bir konut kullanim bicimi olmasidir.
ikincisi miilk konut edinme imkinina sahip hanehalklarimin konut sahipligine
gecis siirecinde “yar1 kahic1” olarak kirahk konutu tercih etmeleridir. Uciinciisii
ise mevcut piyasa kosullarinda, miilk konut edinme olanagina sahip olmayan,
birikim giiciinden yoksun diisiik gelir grubu kiraci hanehalklarinin baska bir
alternatif olamadigi icin kirahk konut “zorunlu ve siirekli” bir konut kullanim
bicimidir. Ayrica kiralik konut hanehalklarina rahat hareket edebilme olanag:
saglayan, miillk konuttan daha esnek bir konut kullanim bi¢imidir. Tiim bu
ozellikleri ile kirallkk konutun dinamik, gerekli ve 6zellikle metropol kentlerde
vazgecilemeyecek bir kullanim bicimi oldugu goriilmektedir. Buna Kkarsin
politikalar miilk konutu 6zendirmektedir. Kira diizenlemelerine iliskin mevzuat
yeterli degildir. Bu cercevede siirdiiriilebilir bir konut ve kiralik konut piyasasi
icin politika ve stratejilerin arz ve talep odaklh gelistirilmesi 6nemlidir. Bu
kapsamda her gelir grubundan kiracilarin taleplerine uygun nitelikli ve fiyath
konutlara erisimi saglayacak kiralik konut iiretimi ve araclan gelistirilmelidir.
Mevcut konut finansmani ve kira diizenlemeleri ile ilgili politikalar, miilk ve

kiralik konutun bir arada isleyisini saglayacak bicimde yonlendirilmelidir.

Bilim Kodu : 801.1.077

Anahtar Kelimeler : Kiralik konut, kiraci hanehalki, kiralik konut politikalar,
konut politikalari, planlama, Ankara
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ABSTRACT

Housing is a multi-dimensional phenomenon with its social, economic and
physical aspects. The housing market necessitates the government interference,
and also differs from other markets as a housing unit, both as consumption and
a production good, cannot be substituted by another good. Housing markets are
segmented through home occupancy and rental housing markets. Therefore,
rental housing market is a significant component of housing market. The aim of
this thesis is to understand the demand for rental housing and tenancy attribute
through the case of Ankara Metropolitan and to develop strategies and policies
for rental housing market. In this framework, the supply diversity set in by
legislative and planning tools and how this supply directed the demand are
discussed through the world and Turkish literature. It is aimed to investigate
the diversity of tenants, the mobility of households, the spatial characteristics of
the rental housing stock and the diversity of the rental housing supply with the
households surveys carried out in Ankara. The findings of the survey reveal
that the rental housing is preferred by different income groups for different
reasons, which can be grouped under three headings. Considering the evidences
of the case study, rental housing tenancy is preferred “temporarily” by the
younger households and students who benefit from educational and
employment facilities of the city. On the other hand, second group of households

are those which have the opportunity to purchase a house, but prefer to live as a



vii

tenant until they shift to homeownership. These households may be considered
as “semi-permanent tenant” in this stage. However, the third group of rental
housing is an “obligatory and persistent” for low income group who do not have
the opportunity to purchase a house as the lack of wealth accumulation in
existing market conditions. Additionally, rental housing may be thought as a
more flexible housing tenure compared to the home occupancy. All these
characteristics of rental housing present the dynamic, essential and
indispensable characteristics of the rental housing, especially in the
metropolitan areas. However, the policies generally encourage homeownership,
and also the legislations and regulations on rental housing are inadequate. For a
sustainable housing and rental housing market, supply and demand oriented
policies and strategies should be developed. In this context, rental housing
production and regulative instruments should be created for all income groups.
Policies on housing finance and rent regulations should provide the necessity

conditions for a well functional property and rental housing market.

Science Code : 801.1.077

Key Words : Rental housing, tenant household, rental housing policies,
housing policies, planning, Ankara
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1. GIRIS

Gelismekte olan iilkelerin en 6nemli sorunlarindan biri hizli niifus artis1 ve buna
bagl olarak artan kentlesme baskisidir. Bu baski 6zellikle niifusu giderek artan ve
hala go¢ almaya devam eden metropol kentlerde artmaktadir. Kentlesme hizinin
yiiksek oldugu metropol kentlerin karsilastiklari en 6nemli sorunlarin basinda
barmma gereksinmesinin ya da konut ihtiyacinin karsilanmas: gelmektedir. Ozellikle
goc ederek niifus artigina neden olan grubun bliylik cogunlugunu, kentteki istihdam
ve egitim olanaklarindan yararlanmak igin gelen diisiik gelirli hanehalklari
olusturmaktadir. Tiirkiye’de Istanbul, Ankara, izmir gibi metropol kentlerde gdcle
gelen niifus artisinin yani sira degisen yasam kosullari ile hanehalklariin kiictilmesi

gibi gelismelerle de konut ihtiyaci siirekli artis gostermektedir.

Firsat esitliginin saglanabilmesi i¢in her gelir grubuna yonelik miilk ve kiralik konut
seceneklerinin ¢oklugu 6nemlidir. Ciinkii etkin bir konut piyasasinin basarist hem
kiralik konut hem de miilk konut sektoriiniin basarisina baghdir. Diinyada kiralik
konut iiretiminde, 6zel sektor ve kamunun rol aldig: goriilmektedir. Ozel kiralik
konut iiretimi, kii¢iik girisimciler ile kurumsal yatirimcilarin olusturdugu 6zel sektor
tarafindan; sosyal kiralik konutlar ise sinirli-kar amaci giiden kamu-6zel ortakliklari,
kar amaci giitmeyen kamu-6zel ortakliklar1 veya tamamen kamu tarafindan
gerceklesmektedir. Tiirkiye’de ise kiralik konut tiretimi ya da stoku (lojmanlar harig),
kamu eliyle iiretilmemistir. Kiralik konut iiretimi Kat Miilkiyeti Yasasi’nin tanidigi
olanaklar ile bazi hane halklarinin birden fazla konut edinmesini olanakli kilan

tiretim stiregleri ile olusmustur.

Tarihsel stire¢ i¢inde Tiirkiye’de miilk konutu destekleyen kamu politikalart ile toplu
konut, kooperatif gibi ev sahipligini 6zendirici sunum big¢imleri desteklenmistir.
Buna karsin 6zellikle metropol kentlerde kiracilik yaygin ve kentsel nitelikli bir
sektor olarak varligimi silirdiirmektedir. Tiirkiye’de kiracilik genel olarak serbest
piyasa ekonomisinin bir sonucu olarak geligsmistir. Bununla birlikte miilk konutun

edinilmesi yoniindeki politikalar da 6zellikle diisiik gelir grubu hanehalklarinin konut



ihtiyacin1 kargilamakta etkin olamamaktadir. Kiralik konuta yonelik politikalarin,
destek ve diizenlemelerin yoklugunda, kentsel alanlarda birikim yapamayan diisiik
gelirli hane halklari, miilk konut edinemedigi i¢in kiraci olarak kentlerde varliklarini
siirdiirmektedirler. Bu nedenle niifusun giderek arttig1 metropol kentlerde “dar gelir
grubunun” konut ihtiyacinin karsilanmasma yonelik gelistirilen politika, plan ve
uygulamalar i¢inde kiralik konut politikalarin da gelistirilmesi, diizenlenmesi ve bu
siire¢ i¢inde yer alan kamu (merkezi, yerel), 6zel ve kooperatif olmak iizere ruhsath
konut sunum bi¢imlerinin bu ihtiyact karsilamaya yonelik diizenlemelerin
gelistirilmesi, kalite ve fiyat erisebilirligi, kentlerin planli gelisimi acisindan

onemlidir.

Gilintimiizde demografik, ekonomik, politik, teknolojik vb. degisim ve gelismeler,
toplumsal ve sosyal yapiyi, yasayis bigimlerini, hanehalki yapisini, dolayisiyla hane
halklarinin miilk ve kiralik konut talebini etkilemektedir. Buna bagli olarak her gelir
grubunun miilk ya da kiralik konut talebi oldugu sdylenebilir. Ancak bu talep
hanehalklarinin  demografik, ekonomik, sosyal yapist ile sekillenen tiiketici
tercihlerine gore sekillenmektedir. Ayrica giderek degisen yasam kosullar1 diisiik
gelirli gruplar ile orta gelirli gruplar arasindaki yasam diizeyi ve tiiketim tercihleri
arasindaki farklar1 azaltmaktadir. Her gelir grubunun ve 6zellikle diisiik gelir grubu
hanehalklarinin taleplerine yanit verebilecek konut arzinin gelistirilmesi ise konut
politikalarinin diizenleyici etkinligine baglidir. Her gelir grubunu kapsayacak
bicimde miilk ve kiralik konut talebine karsilik esnek sunum secenekleri iyi bir

konut piyasasinin gerekliligidir.

Tiirkiye’de tarihsel siire¢ icerisinde etkin kiralik konut politika ve uygulamalari
olmasa da zaman zaman kiralik konut sektortinii etkileyecek diizenlemeler olmustur.
Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda kiralarin 6zellikle dar gelirli ailelerin
olanaklarini zorlayici etkisini azaltmak ve diisiik gelir gruplarinin ucuz kiralik konut
ihtiyaclarim1 karsilamak iizere kamu tarafindan kiralik halk konutlar1 iiretilmesi
yoniinde Oneriler yer almaktadir. Imar ve Iskan Bakanliginca 7116 Sayili Yasa
uyarinca dar gelirli hanehalklari i¢in kiralik konut iiretimine gecilmis olsa da esas

uygulama 775 sayili Gecekondu Yasasi’min yiiriirlige girmesiyle belediyelere,



gecekondularin 6nlenmesi amactyla “halk konutlar1” yapmalaria yetki vermis ve bu
konutlarin kiralik konut veya miilk konut olarak ihtiya¢ sahiplerine dagitilmasini
ongormiistiir. Sinirli sayida kamu tarafindan iretilen kiralik konutlar, 1980
sonrasinda i¢inde oturan kiracilara satilmistir. Kamunun konut iretimi ve
finansmaninda en biiyiik aktorii olarak karsimiza ¢ikan Toplu Konut idaresi’nin de
gecmisten glinlimiize iiretmis oldugu sosyal konutlarin higbiri sosyal kiralik konut

niteliginde degildir.

Tiirkiye’de 1940 tarihine kadar kiralik konut iligkisi serbest piyasa iliskisi igerisinde
sekillenmistir. 1940-1963 tarihleri arasinda kiralarin donduruldugu ve kamunun
serbest piyasanin isleyisini sekteye ugrattigi bir donem olmustur. 1963-1980 donemi
tamamen serbest piyasanin isledigi bir donemdir. 1980-2000 doneminde kiralik
konut iliskisi serbest piyasa iliskisi igerisinde ortaya g¢ikar. Ancak, kira fiyatlarin
Yargitay aldigi kararla giiniin kosullarina uydurmaya calismaktadir. 4351 Sayili
Yasa ile hiikiimet serbest piyasa i¢inde ortaya ¢ikan kira sdzlesmelerine yon vermeye
calismaktadir. Son olarak 2012 [1 Temmuz] Torba Yasa Kapsaminda Yeni Borglar

Yasasi’nda kira artislart ile ilgili diizenlemeler yapilmistir.

Gegmisten glinlimiize Tiirkiye'de, devletin kiralik konut {iretimini saglayici tedbirlere
basvurdugu goriilmemekle birlikte, kiralik konut talebinin varlhigi kiralik konut
sektorline iligkin kentsel plan, politika ve stratejilerinin gelistirilmesini daha da
onemli kilmaktadir. Bu cergevede tezin amaci, hipotezleri ve ydntemi asagida

goriildiigi gibidir.

Tezin amaci ve hipotezleri

Herkese yeterli ve uygun fiyath konut erisiminin saglanmasi ideal bir konut
piyasasinin anlayisidir. Konut piyasasinin 6nemli bir bileseni olan kiralik konut
piyasasinin anlasilmasi, kiralik konut talebinin ve kullanim o6zelliklerinden yola
cikarak Ozellikle metropoliten kentlerdeki kiraci hanehaklarinin hangi politika ve

araglarla desteklenmesi gerektigi bu tezin problemini olusturmaktadir.



Kentsel gelisim agisindan Ankara’nin Cumbhuriyet tarihinde 6nemli bir yeri vardir.

Bagkent olusundan itibaren gelisen ve bugiin bir metropol haline gelen Ankara, tarihi

boyunca konut politikalariin uygulamalarima bagli olarak tiim konut sunum

bicimlerine ve konut kullanim big¢imlerine sahne olmustur. Ayrica biiyiik iller

arasinda yliksek kiraci oranma sahiptir. Bu nedenle bu tez calismasinda Ankara

metropoliten kenti ¢calisma alan1 olarak se¢ilmistir.

Bu kapsamda tez calismasinin amaci, Ankara’da kiracit hanehalklarinin sosyo-

demografik ve sosyo-ekonomik yapisinin tanimlanmasi ile cesitliliginin ortaya

konulmasi ve kiralik konut kullanim bi¢imi ve se¢iminde etkili olan degiskenlerin

belirlenerek strateji ve politikalarin iiretilmesidir.

Bu amag c¢ergevesinde tez caligmasinda cevaplanmasi beklenen arastirma sorulari

sunlardir:

Kiraciligin nedenleri nelerdir?

Yasam evresinin kiralik konut kullanim bi¢imindeki yeri nedir?

Hanehalki 6zelliklerinin (sosyo-demografik ve sosyo-ekonomik o6zellikler)
kiralik konut kullanim bigimi ve se¢ciminde (tercih) rolii/etkisi nedir?

Kiract hanehalklarinin konut algisinin konut kullanim bi¢imi ve se¢iminde
rolii etkileri nelerdir?

Kiracilar1 birbirinden ayiran temel 6zellikler nelerdir?

Kiracilig1 hangi gelir gruplari tercih etmektedir?

Kiracilarin hareketligine neden olan faktorler nelerdir?

Konut 6zelliklerinin kiralik konut kullanim bi¢imi ve se¢iminde rolii etkileri
nelerdir?

Kiracilik kentin nerelerinde etkindir? Kiralik konut sektorii ile kentteki

konum agisindan iligki var midir?



Tezin amaci ve arastirma sorulari dogrultusunda ortaya konan Onermeler ve bu

onermeler dogrultusunda gelistirilen hipotezler asagida sunulmaktadir:

Onermeler

1. Kiralik konut piyasasinin kiralik konut talebinde kiract hanehalklarinin
cesitliligi belirleyicidir.

2. Kiralik konut piyasasinin isleyisinde kiract hanehalklarinin hareketliligi
belirleyicidir.

3. Kiralik konut piyasasinin igleyisinde mekan belirleyicidir.

4. Kiralik konut sunumunun cesitliligi etkin bir konut piyasasinin gerekliligidir.

Hipotezler

Kiralik konut talebi ve kirac1 hanehalklarinin ¢esitliligi baglaminda;
v’ Kiract hanehalklarinin = sosyal, demografik ve ekonomik &zellikleri
farklilasmaktadir.
v" Kiraci hanehalklarinin 6zellikleri gelir durumuna gore farklilasmaktadir.
v' Kiracilik, hanehalklarinin farkli yasam evrelerinde farkli nedenlerle tercih
edilen bir konut kullanim big¢imidir.

v" Gelir kiralik konut kullanim bi¢iminin tercihinde tek belirleyici degildir.

Kiralik konut sunumu ve kirac1 hanehalklariin hareketliligi baglaminda;
v" Kiralik konutun ekonomik erisilebilirligi kiract hanehalklarinin hareketliliginde
belirleyicidir.
v' Konutun yapisal Ozellikleri  (biiyiiklik, konfor-issnma vb.) kiraci

hanehalklarinin hareketliliginde belirleyicidir.

Kiralik konut piyasasi ve mekan baglaminda;
v" Kiralik konut piyasasinda mekansal faktorler belirleyicidir.

v' Kiralik konut tercihinde sosyo-mekansal faktorler belirleyicidir.



Kiralik konut piyasasi, politikalar ve planlama baglaminda
v" Etkin bir kiralik konut piyasasi isleyisi politikalar ve planlama araglari ile
saglanir.

v Konut kullanim bigimi politikalarla iliskilidir.

Yontem

Bu tezde kiralik konut piyasasi, farkli gelir gruplariin temsil ettigi kiralik konut alt
piyasalar1 olarak ele alinmaktadir. Bu alt piyasay1 etkileyen temel faktorler arz, talep
ve mekansal Ozelliklerdir. Ayrica konut piyasasi ile konut politikalar1 birbiri ile

etkilesim igerisindedir.

Bu kapsamda tez calismasi niteliksel ve niceliksel yontemleri bir arada ele
almaktadir. Kiralik konut sektoriiniin dinamikliginin ve gerekliliginin bir gostergesi
olan kiraciligin nedenlerinin, tiirlerinin, ¢esitliliginin ve ayn1 zamanda kiralik konut
kullanim bi¢iminde etkili degiskenlerin belirlenmesi niteliksel ve niceliksel

yaklasimi gerektirmektedir.

Niteliksel yaklasim, literatiir taramas1 ve konut kullanim bi¢imini yonlendiren konut
politikalari, yasal ve yonetsel yapimmin (digsal dinamikler) incelenmesine
dayanmaktadir. Boylece planlama, politikalar ve mevzuat gibi yasal ve yonetsel
araclarla ortaya cikan arzin cesitliligi ve bunlarin talebi nasil yonlendirdigi
belirlenirken, bu makro araglarin konut piyasasi i¢inde hanehalklarinin konut
kullanim bi¢iminin se¢imi (kiract olma durumu) iizerindeki etkileri ortaya
konulmaktadir. Arastirmanin diger yaklasimi ise niceliksel (alan arastirmasi)
asamasidir. Bu asama ‘“hanehalki anketleri” ile degerlendirilmektedir. Bdylece

onermeler cergevesinde gelistirilen hipotezler degerlendirilmektedir.

Alan aragtirmasinda kiralik konut piyasasinin talep yonii ekonomik ve sosyal
faktorler c¢ercevesinde incelenmektedir. Hanehalkinin gelir durumu, talebin
ekonomik yoniinii; hanehalkinin demografik ozellikleri, egitim durumu, mesleki

statiisii ve yasam evresi ise talebin sosyal yoniinii agiklamak i¢in test edilmektedir.



Alan arastirmasinda ayrica hanehalkinin konut kullanim bi¢iminde etkili olan
mekansal faktorler irdelenmektedir. Alan arastirmasinda kiralik konut piyasasinin arz
yonli  hanehalklarinin  konut 6zellikleri ve yararlanilan politika aracglar
cer¢evesindeki goriigleri ile test edilmektedir. Alan aragtirmasinin yani sira farkli
aktorlerin, mevzuatin, planlama silireclerinin  timiiniin  belirledigi  konut
politikalariin Ankara 6rneginde siire¢ icerisindeki gelisimleri ortaya konmaktadir

(Sekil 1.1).

KONUT POLITIKALARI

Aktdrler

Arz Talep Mekédnsal Ozellikler
Aktérler Ekonomik Konum

(kamu, dzel sektdr) (gelir) Kent ekonomisi

Teknoloji-tretim Sosyal Kiiltiir, tarih
(konut dzelliklen; yas, (demografi, editim

biyikldk, nitelik) durumu, mesleki

Paolitik araclar statd, yasam
(kredi imkanlar vs.) evresifkonut
kariyeri)

Sekil 1. 1.Yontemin kavramsal semasi

Tirkiye’de yasanan ekonomik ve sosyal degisim siireci, kentlesme ve konut
sorunlarinin bu degisimin 15181nda siirekli big¢imde yeniden tanimlanmasini ve siirece
uygun yeni politikalar ve ¢oziim Onerileri gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu tez
caligmasi ile mevcut bilgi birikimine katkida bulunmay1 amaglarken diger yandan da
izlenen kiralik konut politikalarinin sonuglarini bilimsel yontemlerle degerlendirmeyi
hedeflemektedir. Ayrica bu tez c¢aligmasi ile gelecege yonelik kiralik konut
politikalarimin belirlenmesine katkida bulunacak bilimsel verilerin olugturmasi
hedeflenmektedir. Konut politikalarinin gelistirilmesi i¢in kuramsal ve alana yonelik

veri toplanmasi tez ¢alismasinin yaygin etkisi olacaktir.



Tezin kapsami

Bu tez genel olarak kiralik konut piyasasi ve kiralik konut politikalarin1 kapsar. Tez,
yedi temel boliimden olugmaktadir. Giris boliimiinii takiben, ikinci boliimde tez
konusunu olusturan temel kavramlar ve kavramlar arasi iliskiler ele alinmis bu
kapsamda kiralik konut piyasas1 kavrami, kiralik konut sektoriiniin nitelikleri ve
cesitliligi tartisilmistir. Konut olgusu ve ozellikleri tanimlanarak konut ve kiralik
konut ve alt piyasalara iligkin temel bilgilere deginilmistir. Kiralik konut arzi ve
talebi arasindaki iligkilere deginilerek bu arz ve talebi etkileyen temel faktorler

tanimlanmaya calisilmistir.

Tez kapsaminda kiralik konut piyasasina iliskin kavramsal ¢ercevenin
pekistirilmesine yardimci olarak ti¢iincii boliimde diinyada kiralik konut sistemleri ve
ozellikleri, kiralik konut politikalarina odaklanarak kavramsallastirilmigtir. Bu
boliimde gelismis ve gelismekte olan iilkelerin kiralik konut politikalarina iliskin
yaklagimlar1 ve bunun kiralik konut piyasasi ile iliskileri tartisilmistir. Bu {ilkelerin

kiralik konut arzi, yonetimi, finansmani, tahsisi ve diizenlemeleri detaylandirilmistir.

Dérdiincii boliimde, ikinci ve iiglincli boliim ¢ercevesinde Tiirkiye’nin kiralik konut
piyasasi, kiralik konut arzi1 ve talebi ele alinmistir. Ge¢misten giiniimiize konut ve

kiralik konut politikalari, kiralik konuta yonelik diizenlemeler tartisilmistir.

Besinci boliimde ise alan ¢alismasinin evrenini olusturan metropol Ankara’nin konut
alanlar1 gelisim stireci ele alinmistir. Daha sonra bu siiregler ve kentin konut piyasasi,

giincel miilk ve kiralik konut piyasasi ¢cercevesinde tartisilmistir.

Altinct boliim ise alan aragtirmasindan olusmaktadir. Bu boliimde tez kapsaminda
tanimlanan hipotezler test edilmistir. Bu kapsamda metropol bir kentteki kiralik
konut piyasasi icinde yer alan arz ve talebi (kiraci hanehalklarinin cesitliligi) ele
alinmustir. Bunlara gore kiralik konut kullanimimin 6zellikleri, kiraci
hanehalklarinin ~ 6zellikleri ve farkliliklart ve sorun alanlari tanimlanmaya

calisilmgtir.



Sonu¢ bolimiinde ise kiralik konut piyasast ve konut politikalar1 literatiir
aragtirmalari1 ve Ornek alan degerlendirmelerini de kapsayacak sekilde tezin
Onermeleri, hipotezleri ve arastirma sorularimin genel bir degerlendirilmesini
icermektedir. Bu degerlendirmeler ¢ergevesinde ve diinyadaki olumlu ornekler ve
yaklasimlar g6z Oniine alinarak Tirkiye ve metropol Ankara baglaminda

gerceklestirilebilir Oneriler gelistirilerek tez ¢aligmasi tamamlanmistir.

Sinirhiliklar

Tiirkiye ve illerine iligkin mevcut yapi stoku i¢cinde bos konut ya da kiralik konut
sayisina iligkin niceliksel bir veri bulunmamaktadir. Bununla birlikte kent, ilge ve
mahalle diizeyinde kiract oranlarma en son 2000 yili TUIK verileri ile
ulagilabilmektedir. Ayrica kiralik konut sayisi, niteligi, kiracilarin kiralik konutlara
iligkin erisimi, buna dayali olarak sosyo-mekansal bir veriye ulasmak da miimkiin
degildir. Bu nedenle kiraci hanehalklarina odaklanan bu tez calismasinda alan
aragtirmasi ve hanehalki anketleri ile sosyo-mekansal veriler elde edilmeye
calisilmistir. Ancak calismanin kiraci hanehalklarima odaklanmis olmasi, 2000 yili
mahalle verilerine bagh kalma zorunlulugu, kiraci hanehalkina erisimi ve 6rneklem
secimini  giiclestirmistir. Hanehalki anketlerinin  gerceklestirilmesinde kiract
hanehalklarinin  goniilliiliikk esast alindigindan anket sayisi istenilen seviyeye
ulasamamistir.  Ornegin Emek mahallesinde hanehalklarnin  anket yapmayi
istememesi nedeniyle bu bolge Bahgelievler Mahallesi ile birlikte ele alinmistir. Tez
calismasi her gelir grubu kirac1 hanehalklarina ulasmay1 hedeflemistir. Buna karsin
iist gelir gruplarinin temsil ettigi kapali sitelerdeki kiraci hanehalklarina erisim

gerceklesememistir.

Bu tez calismasi Ankara merkez il¢eleri, ruhsath konut alanlari ile sinirlandirilmastir.
Alan arastirmast 2012 yili Ekim ay1 sonu ile baslayip Aralik ayr sonu olmak iizere

yaklasik 3 ay i¢cinde tamamlanmistir.
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2. KONUT PiYASASI VE KiRALIK KONUT SEKTORU

Bu boéliimde kiralik konut piyasasmnin ve diizenlemelerinin anlasilabilmesi
amaclanmaktadir. Bu nedenle ¢ok genel bir bicimde ele alinan konut piyasasi, kiralik
konut piyasast ya da sektorii ile iliskilendirilerek, kiralik konut sektoriiniin nitelikleri,
nedenleri ve ¢esitliligi ele alinmaktadir. Ayrica birbirleriyle dogrusal bir iliski i¢inde
olan kiralik konut arz1 (ev sahipleri) ve talebi (kiracilar) ile bu arz ve talebi etkileyen
faktorler de ele alinmaktadir. Ciinki bir kiralik konut piyasasinin anlasilabilmesi igin
sadece kiracilarin niteliklerine bakmak yeterli degil ayni zamanda kiracilik
cesitlerinin, kiracilifin nedenlerinin ve bu kullanim bi¢iminin tercih edilmesindeki
faktorlerin bilinmesi nitelikli bir kiralik konut arzinin gelisimi ve bu gelisimi

yonlendirebilecek politikalarin belirlenebilmesi i¢in dnemlidir.

2.1. Konut Olgusu ve Ozellikleri

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barmmmayi saglamasi,
bireylerin sosyallesme evresinin ve aile iligkilerinin gectigi yer olmasi, mahremiyet,
ait olma ve yerlesiklik hissini vermesi gibi 6zellikleri bakimindan sosyal ya da
toplumsal bir nitelik tagimaktadir. Konut, hem konutu hem de komsuluk ve sosyal
cevreyl iceren bir kavramdir. Lawrence [1987], konut olgusunu i¢inde ikamet
edenlerin gereksinimlerinin giderilmesi, tatmin olmasi ve bireylerin ya da toplumun
genel sagliginin iyilesmesi acisindan temel bir yasam bolgesi olarak tanimlar.
Cinkii fiziksel, psikolojik ve sosyo-kiiltiirel ¢evre icinde yer alan konut ve
cevresinin i¢inde yer aldigi cevrelerin dogurdugu problemler ikamet edenlerin
tatminini ve davranigini etkilemektedir. Bu durum ayni zamanda birey, aile ve

toplumun genel sagligi, mutlulugu ve refahin1 yonlendirmektedir [Lawrence, 1987].

Konut ayn1 zamanda bazi faktorlere bagl olarak ekonomik bir nitelik de tasimaktadir:

Bu faktorler sunlardir:

v  Konut bir yatirim aracidir (Giiniimiizde spekiilatif bir yatirim araci haline

gelmistir) [Arslan, 2007].
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v Konut bireyler ve hanehalklarinin yagsamini siirdiirmesi agisindan karsilanmasi
zorunlu bir {iretim parcasidir [Arslan, 2007].

v’ Bireyler ve hanehalklarina gelecekte ekonomik ve barinma agisindan giiven
hissi veren bir mekan parcasidir.

v" Uzun dénemli dayanikli bir tiikketim malidir.

Bir baska ifade ile dayanikli bir tiikketim mali olarak konut ayni zamanda i¢inde
yasayan birey ya da hanehalklarina ekonomik ve toplumsal yararlar saglayan bir
tasarruf aract olmasiyla ekonomik gelismeye katkida bulunarak ekonomik bir nitelik

de tasimaktadir.

Tekeli [1996], konutun tek bir isleve sahip olmadigini ifade ederek konutu, yalnizca
bir barinak degil, ayn1 zamanda dayanikli bir tiiketim mali, toplumda kisiler ve
aileler i¢in bir glivence kaynagi, bir yatirim araci, emegin yeniden lretildigi yer ve

yasam g¢evresinin olusumunda yapi tasi olarak tanimlar.

Yukaridaki tanimlar géz Oniine alindiginda, konut ile ilgili tanimlarin barinma
thtiyacim1 karsilayan basit mekandan liikks tiiketim malina kadar uzanan genis bir
yelpazeye sahip oldugu goriilmektedir. Tanimlardaki bu cesitlilik konutun bir mal
olarak giiniimiiz kapitalist sistemi i¢inde kendine 6zgili bir pazara sahip olmasindan

kaynaklanmaktadir [Eke ve Ozdemir, 2004].

Ekonomik niteligi ile konut bir mal olarak diisiintildiigiinde, serbest piyasa
ekonomisinde yer alan diger tim mal ve hizmetler gibi su li¢ degere sahiptir [Eke ve

Ozdemir, 2004]:

1. Kullanim degeri
2. Degisim degeri
3. Sembolik (prestij) degeri

Bir iirlinlin meta ya da mal niteligi kazanmasi i¢in herhangi bir toplumsal

gereksinmeye yanit vermesi i¢in baskalari i¢in iiretilmesi gerekir. Bir iirlinlin insanin
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gereksinimini gidermesi Ozelligi, bir baska deyisle yararliligi, o {iriiniin kullanim
degeridir. Kullanim degeri olan bir {irlin, pazara girdiginde degisim degeri ortaya
cikar. Uriin, pazara sunuldugunda, yani degistirilme siirecine girdiginde, artik
kullanim degeri tasiyan bir {iriin degil, de§isim degeri tasiyan bir mal olmaktadir.
Dolayistyla, kullanim degeri olmayan bir malin degisim degerinden s6z edilemez ya
da degisim degerinin yaratilabilmesi i¢in Oncelikle kullanim degeri yaratilmak

zorundadir [Akin, 2007].

Konut agisindan bakildiginda;

“kullamim degeri” konutun iretim siirecinin sonunda tiiketildigi andaki degerini,
“degisim degeri” piyasa fiyatini,

“sembolik-prestij degeri” ise belirli bir konutun kullaniminin getirdigi kimlik vb.

sosyal degerlerle belirlenen prestij degerini ifade etmektedir.

Konut bir tasinmaz miilkiyetidir. Taginmaz miilkiyeti bir gayrimenkul iizerindeki
haktir ve bu hak genel olarak tapu senedi veya kira sdzlesmesi gibi resmi bir belge
tizerine kaydedilmistir. Cok sayida hakki iceren tasinmaz miilkiyeti, kullanma,
yararlanma, oturma, satma, kiralama, vasiyetle miras birakma, bedelsiz olarak verme
haklarini1 kapsar. Taginmaz miilkiyetine sahip birey, bu haklardan birini segme veya

hi¢birini kullanmama hakkina sahiptir [Karapinar ve ark., 2008].

Kiralama ise, taginmaz malvarliklar1 {izerinde baska haklar yaratan sozlesmeye
dayali diizenlemeler olup bazi iilkelerde kiralayanin tasinmaz miilkiyeti olarak da
bilinmektedir. Bir kiralamada, mal sahibi veya kiralayan miilkiyet haklarim
sirdiiriirken “kullanma hakkimni” ve “yerlesme hakkini” kiraciya devreder. Kira
s0zlesmesine gore kiracinin edindigi hak, kiralama sonucu ortaya ¢ikan ve kiracinin
belli kosullar altinda belirli bir siire i¢in “kullanma hakkina” ve “yerlesme hakkina”

sahip olmasidir [Karapinar ve ark., 2008].

Bu kapsamda konut, kullanim amaclarina gore su sekilde siniflanabilir [Eke ve

Ozdemir, 2004]:
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e Miilk konut, milkiyeti tiiketicinin kendisine ait olan ve kullandigr konutun
disinda sahip oldugu konut tiiriidiir. Tiiketicinin kendi kullandig1 konutun disinda
bagka bir konut edinmesinin degisik amaglar1 olabilir. Bunlar konutu bir yatirim
mal1 olarak gorerek birikimleri degerlendirmek, edindigi konutu kiraya vererek ek
gelir elde etmek ve ailenin diger bireylerini de konut miilkii edindirmek olarak

siralanabilir.

o Kendi evinde oturma, ozellikle gelismis iilkelerde en yaygin konut kullanim
bi¢cimidir. Kamu sektoriiniin kiralik konuttan vazgegmesi ve finans piyasalarinda
uzun donemli, diisiik faiz oranl kredilerin yayginlagmasi bu tiirden konut kullanim
tirlinliin piyasalarda hakim olmasina neden olmustur. Bu gruba dahil konutlar

kullanim, degisim ve sembolik degerlerden herhangi birini tasiyabilir.

e Kiralik konut ise miilkiyeti kamu ya da 6zel sektore ait olan konutlara belli bir
kullanim siiresi boyunca kullanim bedelinin 6denmesi seklinde olusan bir kullanim
tirtidiir. Miilkiyeti kamuya ait kira konutlarinin tretimi 6zellikle Batt Avrupa
iilkelerinde cok yaygin iken, giderek vazgecilmektedir. Ozel sektor kiralik konutlar:
ise konutun miilkiyetini satin alan tiiketicinin bu mali gelir elde etmek amaci ile

diger tiiketicilere kiralamasi seklinde olusmaktadir.

Bu baglamda dayanikli bir mal olarak, konutun kullanim hakkinin bedel karsilig
diger kisilere devredilebilmesi s6z konusudur. Bir baska ifade ile miilk konut sahibi
(ev sahipleri) kullanim hakkini devrederek degisim degerinden yararlanmakta,
konutu kiralayarak kullanim hakkini devralan kiracilar da konutun kullanim ve hatta
prestij degerinden yararlanmaktadir. Buna bagli olarak konut piyasasi, miilk konut ve

kiralik konut piyasasi olarak iki alt gruba ayrilabilmektedir.
2.2. Konut Piyasasi, Alt Piyasalar

Dar anlamda piyasa, alicilarin ve saticilarin mallarmin fiyatlarini ve miktarlarini
karsilikli olarak belirledikleri, genis anlamda ise arz ve talebin karsilastig1 sinirsiz

ortamdir [Arslan, 2007]. Bir malin ireticilerinin belirli piyasa fiyatlar1 ile satmaya


http://www.diyadinnet.com/YararliBilgiler-1379&Bilgi=ile
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hazir olduklart mal miktarina "arz", malin tiiketicilerinin belirli piyasa fiyatlari ile o
maldan almaya hazir olduklart miktarlara da “talep” denir. Konut piyasasi, satisa
sunulanlar ile bunlara olan talep arasindaki denge ile iliskilidir. Bir baska ifade ile
konut piyasasi, tiiketicilerin (hanehalkinin) talepleri dogrultusunda, iireticilerin
ihtiyac1 karsilamaya yénelik konut iiretmeleri siirecidir [Oney, 2002]. Biitiinlesik bir
konut piyasasinin girdiler, liretim ve talep olmak {izere basitge {i¢ bilesene dayanarak

calistig1 goriilmektedir (Sekil 2.1).

Girdiler Uretim Talep

Arazi = Arazi sahipleri E Ev sahipler

Altvap1 =& Ev sahipleri =

Finans = Miilk sahipleri = Kiracilar

Isgiici ) (Evini kirava veren)

Materval Insaat firmalar (Gelir& Niifus)
—> —>

Sekil 2.1 Konut piyasasi isleyisi [UN&Habitat, 2004]

Her iilkede, konut piyasasinin arz ve talebi belirleyen faktorlerin karsilikli iligkisi,
konut piyasasina miidahale bi¢cimleri olarak gelistirilen konut politikas1 araclarinin bu
iliskiyi sekillendirmesiyle islemektedir. Niifus, demografik yap1 ve gelirlerdeki
degismeler, sosyal ve ekonomik gelismeler taleple ilgili faktorleri, ingaat sanayinde
sermaye birikimi, teknolojik gelisme ile bu sektordeki istthdam kosullari, ticretleri
arzla ilgili faktorleri icermektedir. Konut piyasalarinda arsa, ingaat malzemeleri ve
konut finansmani piyasalari karsilikli bir iligki i¢indedir. Arsa ve ingaat malzemeleri
arz1 etkilerken, konut finansmanai ise talebi olusturan ¢ok 6nemli bir faktordiir. Konut
piyasasinin isleyisi arz (iiretimde etkinlik) ve talebin (dagitimda etkinlik) dengesine

baglidir [Ttirel, 2002].

Tirel [2002], iiretimde (arz) ve dagitimda (talep) etkinlik ile ve iiretim ile dagitimin

birlikte etkinligi asagidaki gibi agiklamaktadir:

e “Uretimde etkinligin (arz) anlami, konutun arz maliyetinin hakl1 gériilemeyecek
yiikseklikte olmamasi; higbir {iretim  girdisinin  sunumunda darbogazlar
bulunmamasi; konut ireticilerinin insaat tekniklerini ve girdi bilesenlerini

se¢melerinde iyi tasarlanmis politikalar nedeniyle sapmalar ortaya ¢gikmamasidir.
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e Dagitimda etkinligin (talep) anlami, tiim hanehalklarinin gereksinimleri olan
konutlar1 6deyebilecekleri kullanim haklariyla ve tercihlerinin, gelirleri ve piyasa
fiyatlariyla dengelendigi piyasa kosullarinda elde etmeleri; vergi ve siibvansiyolar
yardimi ile digsalliklarin diizeltilip konuta erisebilirlik sorunu olan hanehalklarinin
toplumun kabul ettigi asgari standarlarda konutlarda oturmalarina olanak
saglanirken, gerek kendilerinin gerekse diger hanehalklarinin konut segimlerini

bozacak sonuglar ortaya ¢ikarmamasidir.

e Uretimde ve dagitimda birlikte etkinligin (arz ve talep) anlami ise, konut
sunumunun miktar, kalite ve fiyat olarak talebi karsilamasidir. Eger hanehalklarinin
Odeyebilirlik  kosullar1  biiyiik  farklililar  gOsteriyorsa  firsat  esitliginin
gerceklestirilebilmesi i¢in piyasa fiyatlarindan konut edinemeyen hanehalklarinin,
odeyebilecekleri kosullarda konut edinebilecekleri sunum bigimlerinin gelistirilmesi

gerekir”

Herkese yeterli ve uygun fiyatli konut erisimini saglayan bir konut piyasast iyi
yapilanmis ve iyi islevsel bir yapiya sahip sistemdir. Boyle bir sistemde farkli konut
kullanim bigimleri (miilk konut, kiralik konut) i¢in erisimin saglanmasi dnemlidir.
Sekil 2.1° de konutun her agamada bir deger olusturdugu goriilmektedir “konutun”
ekonomik niteliginin yanisira en temel niteligi olan sosyal niteligi olan barmmma
ithtiyaci kesinlikle gozardi edilemez. Habitat 1996’da barinmanin, sadece insanlarin
basinin iistiinde bir ¢att olmas1 anlamma gelmedigi ayn1 zamanda, yeterli gizlilik,
yeterli alan, fiziksel ulasabilirlik, yeterli gilivenlik, kullanim giivenligi, yapisal
saglamlik, yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma, su temini gibi yeterli temel alt
yap1, uygun ¢evre kalitesi ve saglikla iligkili faktorler, ise ve temel gereksinimlere
kolay ulasilabilecek yerlesim anlamina geldigi ifade edilmektedir. Dolayis1 ile
bunlarin hepsinin toplumun karsilayabilecegi maliyetle saglanabilir olmast 6nemlidir.
Ancak yeterliligin anlami, sosyal, kiiltiirel, ¢cevresel ve ekonomik faktorlerle iligkili
oldugu i¢in, toplumdan topluma degisebilir. Ekonomik nitelikleri nedeniyle kullanim,
degisim ve prestij gibi degerlere sahip olan konutun kullanim degerini olusturan en

onemli etken “sosyal nitelikleridir”. Bu nedenle konutun ilk asamada zorunlu bir
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gereksinim olmasi sonraki agsamalarda ekonomik ve sosyal niteliklere bagli tiretim ve

talebi dogurmaktadir.

Konutun bagka bir nesneyle ikame edilememesi, sabitlik, dayaniklilik ve biiyiikliik,
konum, kat plan1 vb. bir dizi 6zelliklere bagli olarak diger mallardan farkli olan bu
Ozellikleri piyasa siirecini etkilemekte, bdylece konut piyasasi diger piyasalardan
farkli bir nitelige biiriinmektedir [Davenport, 2003]. Konut sorununa yol acan
nedenlerden bazilar1 bu piyasanin kendine 6zgii 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir

[Oztiirk ve Dogan, 2010].

Konut tiirdes olmayan (heterojen) bir mal olarak degerlendirilmektedir. Bunun
nedeni konut gruplarinin her birinin farkli nitelikler tasimasidir. Dolayisiyla farkli
niteliklerdeki konutlarin hizmet diizeyleri de farkli olmaktadir. Konutlarin hizmet
diizeylerindeki bu farklilagma, tiiketici tercihleri yoniinden ikamesi ¢ok sinirli mal
gruplarin1 ortaya c¢ikarmaktadir [Davenport, 2003]. Gribsy [1963] birbirleri ile
rekabet edebilecek ya da ikame orani yiiksek konutlarin genellikle benzer gelir
gruplarina ya da tiiketici kesimine yonelik oldugunu ifade etmektedir. Bu nedenle iki
konut arasinda ikamenin zayif olmasi durumunda “fiyat ya da kira” birey ya da
hanehalklarinin davraniglarini etkilemeyecektir. Bu durumda ikame orani zayif olan
iki konutun farkli konut alt piyasalari i¢in oldugu sdylenebilir ve buna bagl olarak
kentin bir yerinde konut fazlasi olabilirken, baska bir yerinde talep fazlasi
olabilmektedir [Burke ve Wulff, 2007]. Ciinkii konut alt piyasalarinda, bir alt
piyasaya ait tiiketici ya da hanehalklar1 diger bir alt piyasaya kolayca
gecememektedir. Bir bagka ifade ile iist gelir grubunun dahil oldugu piyasaya ait bir
hanehalk: alt gelirlilere ait olan alt piyasadan bir konutu kolay kolay tercih ya da
talep etmemektedir [Gabriel, 1984]. Bu baglamda konut piyasasi, nitelikleri
bakimindan farkli bir fiyatlandirma yapist ile farkli gelir grubunda birey ya da
hanehalklarina hizmet eden bircok alt piyasaya boliinebilmektedir [Davenport, 2003].
Benzer bicimde Rothenberg’de [1991] her bir konut alt piyasasini nitelikleri olan bir
birimler koleksiyonu olarak tanimlamakta ve her bir alt piyasanin talep ile arz
edenlerini yakin ve birbirine denk olarak gormektedir [Davenport, 2003]. Bu talebin

niteligi farkli alt piyasalara gore degisebilmektedir. Ornegin alt gelir grubuna iligkin
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alt piyasada kullanim degeri (barinma amagli) daha one ¢ikabilirken orta ve list gelir
grubu alt piyasalar1 i¢in degisim (yatirnm amagli) ve prestij (statii amagli)

degerlerinin daha fazla 6ne ¢ikabilecegi sdylenebilir

Stiziilme kurami bazi alt piyasalarin, farkli gelir grubunda yer alan birey ve
hanehalklarina yonelik oldugunu gosteren bir kuramdir. Bu kuram herhangi bir
zamanda talep ve arzin farkli alt piyasalarda var oldugunu kabul eder [Burke ve
Wulff, 2007]. Siiziilme kurami, kimi ailelerin, oturduklar1 konutlar tiirlii nedenlerle
birakip gitmeleri sonucunda, bu konutlarin, daha asagi gelir dilimlerindeki ailelerce
paylasilmast ve bu siire¢ i¢inde, kentlerde konutlarin siirekli el degistirmekte

oldugunu varsaymaktadir.

Gribsy [1963], Quigley [1978] ve Bourne [1981] ise konut piyasasini tek bir biitiin
olarak degil, cesitli Olgiilerde birbirleri ile yakin iligkili bir yigin olarak ifade
etmektedirler. Miilkiyet, deger, kiracilar, ev sahipleri, insaat¢ilar, arazi sahipleri gibi
aktorler tarafindan tanimlanan alt piyasalarin birbirleriyle olan yakin iligkisi, bir alt
piyasadaki degisimin diger alt piyasalara da yansimasina yol agmaktadir [Burke ve
Wulff, 2007]. Farkli alt piyasalardan birimler, 6rnegin iist gelir ve dar gelir grubu
satillk ya da kiralik konutlar eksik ikame edilir, ancak hanehalklari, fiyat
degisikliklerine tepki olarak alt piyasalar arasinda hareket ederler [Davenport, 2003].
Ciinkii bir konut piyasasinda konut talebinin yaratilmasi i¢in oncelikle arz edilen
konuttan yararlanacak olan tiiketicinin var olmasi ve bu tliketicinin konut i¢in
harcama yapmaya elverisli gelir ya da birikime sahip olmas1 gerekmektedir. Bu
kapsamda konut ister talebi karsilamak ister gereksinimi gidermek amaciyla tiretilmis

olsun tiiketici acisindan “konutun fiyat1” ve “tiiketicinin geliri” iki 6nemli faktordiir.

Konutun fiyat1 “kira ve satin alma bedeli” olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bireyler ya da
hanehalklarinin (tiiketicilerin), ister kiralik konut olsun ister miilk konut olsun her
iki durumda da i¢inde yasamak isteyecegi bir konut talebi vardir. Bu sebeple birey ya
da hanehalklariin kiralamak ya da satin almak icin toplam gelirinden konut i¢in
ayirabildigi pay, konuta olan talebin temelini olusturmaktadir. Ozetle yeterli

ekonomik giice sahip oldugu diisiiniilen birey ya da hanehalklarinin konut talebi tipki
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diger mal ve hizmetlerin taleplerinde oldugu gibi bireylerin gelirinden, fiyatlardan,
beklentilerden, zevk ve tercihlerden, tamamlayici ve ikame mallarin fiyatlarindan
etkilenmektedir. Bu baglamda konut piyasasi ve alt piyasalarinda konut fiyatinin ve
tiikketici gelirinin talebi ve arzi belirleyen en Onemli temel faktorler oldugu

sOylenebilir.

Gribsy’e [1963] gore ¢ok sayida alt piyasa kanallar arasinda, tek alt piyasa igindeki
bir fiyat veya kira degisikliginin etkisi yayilir. Bu nedenle alt piyasalarin say1 ve
biiyiikligi siirekli bir degisim i¢indedir. Alt piyasalarin siirekli bir degisim i¢inde
olmasi dinamik bir kavram oldugunu gostermekte ve kentsel alandaki konut ya da
barinma firsatlar1 ve islemlerinin gelisen yapisin1 ve hanehalklarinin siirekli degisen
isteklerini vurgulamaktadir [Bourne and Hitchcock 1978 alintilayan Burke ve Wulff,
2007].

19. yy. ikinci yarisinda, Ricardo ve Marx’in klasik ekonomisi yaklagimina tepki
olarak gelistirilen neoklasik yaklasima dayali olarak neoklasik ekonomi insanlarin
davraniglar1 hakkindaki varsayimlari tizerine ileri stiriilmiistiir ve bu yaklasima gore
ekonominin ve toplumun yapisint bireysel tercihler sekillendirmektedir. Galster’e
[1997] gbre bir “alt piyasa”, kalite, konum, g¢evre durumu ve statiisii, kamu
hizmetlerine erisim vb., tercih belirleyicilerden birisidir. Bir baska ifade ile konut alt
piyasalar1 ya da farkli alt piyasalar, arz kavrami iginde degerlendirilen konut
stokunun yap1 malzemesi, yasi, oda sayisi, bliyiikliigii, 1sinma bi¢imi vb. 6zellikleri
ile talep kavrami i¢inde nitelendirilen hanehalki biiyiikliigii, gelir, mesleki statii,
egitim durumu, etnik yap1 gibi arz ve talep niteliklerinin yani sira toplu tagim, okul
vb. hizmetlere yakinlik, a¢ik alan yogunlugu, konum, merkeze uzaklik gibi konut ve
cevresinin mekansal 6zelliklerine gore sekillenmektedir. Ornegin genisleyen bir aile
icin konutun biyikliigii, kalitesi ve okul, saglik gibi hizmet tesislerine erisim,
yasanilan gevre statiisiinden daha 6n planda olabilir. Ote yandan emekli yasl bir ¢ift
i¢in biiytlikliikten ¢ok konutun kalitesi 6n planda olabilir. Burke ve Wulff [2007] arz
ve talep niteliklerine gore sekillenen bir konut alt piyasasini daha biiyiik bir konut

piyasasinin “yari-bagimsiz alt kiimesi” olarak tanimlamaktadir.
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Her konutun sahip oldugu bir konum, olanak, tesis ve ¢evre faktorleri vardir [Burke
ve Wulf, 2007]. Bir konutun fiyatinin (ister kiralik konut ister miilk konut olsun)
olusmasini ve farklilagmasini mekansal ve konut 6zelliklerine baglayan hedonik fiyat
yaklagimi daha fazla incelikli' tanimlanmus alt piyasalari olanakli kilmaktadir. Bu
nedenle Watkins’e [2001] gore bu yaklasim ya da model “her bir bagimsiz konut

niteligi i¢in ortiilii bir piyasanin var oldugunu” belirtmektedir.

Genel bir degerlendirme yapilacak olursa, konut piyasasi, alt piyasalar biitiinii olarak
tanimlanabilir. Bu alt piyasalarda, degeri (fiyat) konutun ve c¢evresinin 6zelliklerine
dayali olarak belirlenen konut birimlerine yonelik talep gerek miilk konut gerek
kiralik konut olsun bireyler ya da hanehalklarinin demografik o6zellikleri, egitim
durumu, mesleki statiisii ve geliri ¢cergevesinde degisebilen bireysel tercihlerine gore
sekillenmektedir. Bu nedenle alt piyasalar ne kadar birbiriyle iliskili olsa da farkli
gelir gruplarina hizmet etmektedir. Bir bagka ifade ile bir alt piyasa ister kiralik ister
miilk konut olsun benzer sosyo-ekonomik yap1 i¢indeki bireyler ve hanehalklarini
kapsamaktadir. Bu nedenle her alt piyasanin olusmasinda kendine 6zgii arz, talep ve

mekansal dinamikler oldugu soylenebilir.

2.3. Kiralik Konut Arz1

Konut yalnizca bir barinak degil, piyasa kosullar iginde bir yatirnm araci ve statii
simgesidir. Ciinkii  dayamikli bir maldir ve wuzun yillar yararlanilabilir
[UN&HABITAT, 2008]. Konut piyasasinda konutlarin (tasinmaz mallarin) kullanim
bicimi esas olarak arz ve talep giiclerinin etkisi altinda rekabet eden faaliyetler
tarafindan olusturulur. Konut piyasasinda “arz* belirli bir donemde muhtelif fiyatlar
tizerinden satiga veya kiralamaya cikartilan tasarruf etme, kullanma, faydalanma
biciminde miilkiyet haklarim1 temsil etmektedir [Karahan ve ark.,, 2008;
UN&HABITAT, 2008]. Konutlarin kiralanmasi ile olusan kiralik konut piyasasinda
arz edenler ev sahipleri (miilk konut sahipleri), kiralik konutu talep edenler ise

kiracilardir. Konutundan tasarruf etmek isteyerek konutun degisim degerinden

"Incelikli fiyat: Mallarin ayrisik oldugu varsayim altinda, bir malin 6zellikleriyle veya bu 6zelliklerin
onem derecesiyle iliskilendirilen fiyat.
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yararlanmak isteyen bir miilk konut sahibi, konutunu kiralayarak kullanim hakkini
belirli bir siire kiractya devredebilir. Kiralik konut, farkli gelir gruplarinca farkl
nedenlerle tercih edilebilirken, 6zellikle konut edinme olanagi olmayan bireyler ya da
hanehalklarinin barinma gereksiniminin giderilmesindeki en Onemli sektordiir.
Kiralik konut hem {ist hem dar gelirli hanehalklar1 i¢in kabul edilebilir bir kullanim
bicimidir [Ballesteros, 2004]. Bu nedenle ii¢linci bolimde detayli bir sekilde
tartisilacak olan gelismis ve gelismekte olan iilkelerde kiralik konut talebinin varligi
acik olarak goriilmektedir. Kiralik konut orani bazi kentlerde toplam konut stokunun
biiyiik bir kism1 iken bazi kentlerde bu oran diisiik olabilir, ancak kiralik konut,
kentsel konut piyasasinin 6nemli bir parcasi olarak her zaman varligini siirdiirmekte
ve ihtiya¢ duyulmaktadir [UN&HABITAT, 2008]. Bu da kiralik konutun tretilmesi
gereken bir sektdr oldugunu gostermektedir. Ancak bu sektoriin de etkinligi ve

yararlilig1 baskici planlama politika ve siireglerinden etkilenebilir [Kumar, 2001].

Miilk konut ve kiralik konut kullanim bi¢imi iyi isleyen bir konut piyasasinin ya da
konut alt piyasalarinin ayrilmaz unsurlaridir. Konut piyasalart ve gayrimenkul
sektorlerinin gelismesi, kiracilik olanaklarini arttirmaktadir. Olgun bir konut piyasasi
hem miilk hem kiralik konut segeneklerini ¢ogaltabilir. Bir¢cok kentte, dar gelir
gruplart i¢in kullanim bigimi secenekleri kent merkezindeki ucuz kiralik konutlardan
kentin ¢eperindeki enformel yerlesmelere yayilmaktadir. Bu baglamda hem gelismis
hem de gelismekte olan iilkelerde kiralik konut talebine karsilik esnek sunum
secenekleri 1y isleyen bir konut sektoriiniin gerekliligi olmaktadir. Ancak konut
sisteminin yalnizca bir yonilinii olusturan kiracilik kendi basina bir olgu olarak
diistiniilmemelidir. Bu nedenle kiralik konut piyasasini, toplumun makro verilerini,
iist dinamiklerini ve konut sisteminin genel belirleyicilerini gdzden kaybetmeden

calismak gerekmektedir [Balamir, 1996].

Miilk konut (ev sahipleri) ile dogrusal bir iliskisi olan kiralik konut (kiracilar)
sektorli birbirinden izole diisiiniilemez. Konut piyasasinin ayrilmaz bir par¢ast olan
kiralik konut cesitli nedenlere bagl olarak gdriinmez olabilir. Bu nedenler sunlardir

[ UN&HABITAT,2008, UNESCAP&UNHABITAT,2011]:
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Genellikle kiralik konutu miilk konuttan ayirmak zordur. Kiracilik ya da
kiralik konut, konut piyasasinin tiim alt piyasalarina yayilmaktadir. Ornegin
sosyal konutlarda, kamu calisanlarina yonelik memur konut alanlarinda, 6zel
sektor konutlarinda, kondominyumlarda, eski kent merkezindeki yogun
bolgelerde, yoksul gecekondu mahallelerinde, uydu kentler ve yar1 kirsal
yerlesmelerdeki konutlarin hepsinde kiracilar bulunmaktadir. Goriildiigii gibi
kiralik konut tiim konut alt piyasalar1 i¢cinde kentin biitiiniinde yer almaktadir

ve miilk konuttan ayirmak zordur.

Kiralik konut, kiralik kompleksler insa etmek amaciyla yapilan biiyiik
girisimler hari¢, son derece daginiktir. Bu nedenle kentin her kodsesine
yayilan ve son derece daginik olan kiralik konutu bir tespit yapilmadan

saptamak kolay degildir.

. Kiracilar ile ev sahipleri birbirine benzer yapidadir. Genellikle ev sahipleri,

kiracilar1 ile benzer miilklerde yasayan benzer sosyo-ekonomik statiide olan
kiiciik olcekli girisimcilerdir. Bir bagka ifade ile dar gelir grubu ev
sahiplerinin kiracilar1 da dar gelirli olabilir (Dar gelir grubu bir kiract da
kiraladig1 konutun odasimi bir bagkasma kiralayabilir). Ust gelir grubu ev
sahiplerinin kiracilar1 da {ist gelir grubuna dahil olabilecek hanehalklar1 ya da

bireyler olabilir.

. Kiraci ve ev sahibi arasindaki iliski gizildir. Hatta zaman zaman ev sahipleri

devletin kiralamalar lizerine koydugu kisitlamalardan vergilerden kaginmak
icin kiracis1 yazili sozlesmeleri tercih etmeyerek bilingli olarak gizlenir.
Ayrica kiralik konut, kira sozlesmesinin dogas1 geregi de biiyiik oSlciide
goriinmezdir. Ciinkii ev sahibi ve kiracinin arasinda kira anlagmalari
kisiseldir. Bu nedenle ayn1 gayrimenkul iizerindeki kiralik miilkler arasinda

bilinmeyen kisisel anlagsmalar olabileceginden ayrintilar gizli tutulmaktadir
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2.3.1. Kiralik konut arzinin aktorleri

Konut piyasasinda her konut arz bi¢ciminin aktdrlere gore degisik anlamlar igerdigi
goriilmektedir [Tekeli,1996]. Konut piyasasinda bir¢cok aktdr (konut sahipleri,
kiracilar, emlakgilar, konut yapimcisi (biiyiik ya da kiigiik 6l¢ekli), finansal kurumlar,
devlet, vb.) yer almaktadir. Her aktor farkli yollarla konutun kullanim degeri ile

degisim degerini belirleyebilmektedirler [Harvey 2003; Akin, 2007]:

a) Konutlarda oturanlarin ev sahibi ya da kiract olsun temel kaygisi degisim
degeri harcayarak kullamim degeri elde etmektir. Konut sahipleri i¢in
degisim degeri satin alma aninda 6nemli iken kiracilar i¢in degisim degeri ev

sahibine ddenmektedir.

b) Emlak¢ilar degisim degeri elde etmek i¢in konutun alinip satilmas: ya da
kiralanmasina  aract  olmaktadirlar. Emlak¢ilar  kimi  durumlarda
tyilestirmeler yapilmasini saglasalar da genellikle konutun kullanim degerine
katki saglamazlar. Onlar i¢in konutun kullanim degeri isin hacmiyle orantili
olup degisim degerini buradan elde ederler. Smith’e [2004] gore, bu
kuruluglar kendilerini objektif, pazar egilimlerini inceleyerek, yorumlayarak
ve buna gore miisterilerine danigsmanlik hizmeti sunan aracilar olarak
gormektedirler. Bu nedenle konut stokunda el degistirme miktarini ylikseltme
giidiisii icerisinde piyasa faaliyetini tesvik etme, hatta zorlamaya kadar varan

bir siireklilik i¢inde hareket etmektedir.

c) Konut yapimcisi, biiyiik ya da kiigiik 6lgekli (miiteahhitler) insaat firmalar
olsun kendileri igin degisim degeri elde etmek icin baskalar: i¢in kullanim
degeri yaratmaktadir. Topragin satin alinmasi, hazirlanmasi (6zellikle kamu
hizmetlerinin saglanmasi ve konutun insasi, degisim Oncesinde yiikli
sermaye harcamalar1 gerektirir. Bu siirece katilan biiyiik ya da kii¢iik 6lgekli
sirketler rekabet¢i baski altindadir ve kar saglamak zorundadir. Bu yiizden
degisim degeri yararlar1 saglamak i¢in gerekli kullanim degerlerini ortaya

cikarmakta biiyiik ¢ikarlar1 vardir. Bunu saglamanin bir¢ok yolu vardir. Bu
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nedenle konut piyasasindaki banliydlesme siireci ve yeniden gelistirme ve
tyilestirme stiregleri bu grubun ¢ikarina uygun diismektedir. Emlakgilarin i
hacmiyle ilgilendikleri gibi, miiteahhitler ve insaat sirketleri de genisleme,
yeniden yapilanma ve iyilestirmeyle ilgilenirler. Dolayisiyla her iki grup
kendilerine degisim degeri dogurdugu siirece baskalarmin kullanim

degerleriyle ilgilenmektedir.

Ev sahipleri, ¢ogunlukla degisim degerini hedef alarak hareket ederler.
Kendi evinde oturup bir kismini kiraya verenler ise hem kullanim degeriyle
hem degisim degeriyle ilgilenir. Profesyonel ev sahipleri konutu dogrudan bir
yatirim araci olarak gordiigii i¢in konut hizmetlerinin karsiligin1 para olarak
alirlar. Konutu satin alip yatirdig1 sermayeden bir gelir elde etmek i¢in kiraya

verme yolu ile degisim degeri elde etmektedir.

Mali kurumlar, konutun kendine ozgii belirleyici 6zellikleri sayesinde konut
piyvasasinda énemli rol oynarlar. Kendi evinde oturmak isteyenler, girisimci
ev sahipleri, yeni insaat girisimleri, bankalarin, sigorta sirketlerinin, insaat
kurumlarimin ve diger mali kurumlarin kaynaklarimi kullanirlar. Genellikle
mali kurumlarin yapmaya calistiklart kullanim degeri yaratilmasi ya da

saglanmasinin finansmani1 yoluyla degisim degeri elde etmektedir.

Devlet kurumlari, siklikla konut piyasasina miidahale ederler. Genellikle
konut tiiketicilerinin kullanim degerine ulasmasi fazla zorlagtiginda olusan
siyasal siirecler tarafindan ornegin kamu ya da sosyal konutlar araciligiyla
kullanim degeri iiretim ile kendini gosterebilir. Bunun yani sira piyasayi
desteklemenin de kullanim degeri iiretmenin bir yolu oldugunu savunur. Bu
nedenle vergi kolayliklar1 yoluyla degisim degeri elde etmelerini saglayarak,
kart glivence altina alarak ya da riski yok ederek mali kurumlari,
miiteahhitleri ve ingaat sanayisini destekler. Ayni zamanda altyapi
hizmetlerini saglayarak, ulasim sorunlarini ¢ézerek ve gevreyi diizenleyerek

konutun kullanim degerine katkida bulunmaktadir.
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Tiim bu aktorler géz oniine alindiginda her konut arz bigiminin aktdrlere gore degisik
anlamlar igerdigi ve kimi aktorler i¢in kullanim degeri tagiyan arzin kimi aktorler
icin degisim degeri tasidigi goriilmektedir. Bu ¢alismada diger aktorlerle iliskisi goz
ard1 edilmeden arza yonelik en temel aktor olarak ev sahipleri olarak ele alinirken
talebe yonelik en temel aktor kiracilar olarak ele alinmaktadir. Bu nedenle
caligmanin bundan sonraki kismi kiralik konut piyasasi ya da sektorii i¢cindeki arz,
talep ve birbirileriyle olan iligkisi, arz ve talebi etkileyen faktorler ve miidahaleler, ev

sahipleri (arz edenler) ve kiracilar (talep edenler) ¢ercevesinde degerlendirilmektedir.

Bu baglamda kiralik konut piyasasinin isleyisinin anlagilmasi i¢in 6ncelikle kamu ve
0zel kiralik konut sektorii arasindaki ayirim 6nemlidir. Kamu ve 6zel kiralik konut
sektorleri kiralik konut arzinin temel aktorleridir. Kamu sektoriiniin ev sahipligini
temsil etmesi durumunda konutun kullanim degeri 6n plandadir. Buna karsin 6zel
sektorlin ev sahipligini temsil etmesi durumunda konut daha ¢ok bir yatirim aract

olarak goriildiigiinden degisim degeri 6n plandadir.

Kamu sektori

Kamunun konut piyasasina dogrudan konut iireterek miidahale etmesi ile kendini
gosteren bir arz bigimidir. Merkezi ya da yerel yonetimlerce ve finansal olarak kamu
tarafindan desteklenen konut birliklerince saglanan kiralik konutlar genellikle dar
gelir grubu birey ya da hanehalklarina yonelik kamu sektorii arzidir [UN&HABITAT,
2008; Gilbert; 2003]. Harloe [1995], sosyal kiralik konut olarak da tanimlanan
kiralik kamu konutlarinin, dar gelirli hanehalklarin1 hedef alan enformel yerlesim
alanlarinin temizlenmesi gibi kiigiik 6lgekli uygulamalar ile biiyiik 6l¢ekli toplu
konut uygulamalarini igerdigini belirtmektedir. De Wandeler [2006] ise bazi kamu
kuruluslarinin kendi kamu calisanlarina yonelik diisiik bedelli ya da bedelsiz lojman
niteligindeki  konutlarinda kamu sektorii arzi  oldugunu  belirtmektedir
[UNESCAP&UNHABITAT, 2011]. Ancak dar gelirli kiracilar icin insa edilen
konutlar ile bir kurum calisanlarina yonelik “kurumsal konutlar” birbirinden ayirt
edilmelidir. Kamu konutlarint prensip olarak tiim dar gelir grubu hanehalklarinin

kullanim hakki vardir. Bununla birlikte, gecekondudan tahliye edilen, yangin vb. afet
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magduru  olan  birey ya da  hanehalklarina  Oncelik  taninabilir
[UNESCAP&UNHABITAT, 2011]. Bu arz bigiminde ev sahipleri kamu ya da kamu

kuruluslaridir.

Ozel sektor

Kiralik konut piyasasinda kiralik konut arzinin (formal ya da enformel olsun) biiyiik
cogunlugunu 6zel sektor olusturmaktadir. Ozel kiralik konut arz1, 6zel biiyiik 6lgekli
isletmelerin, 6zel kurumsal firmalarin ve hanehalklarinin olusturdugu stok ile
olugsmaktadir. Bu kapsamda biiyiik Olcekli isletmelerce iscilerine (¢alisanlarina)
saglanan kiralik konutlar (kiralik is¢i konutlar1) 6zel biiyiik olgekli isletmelerin
olusturdugu stoka dahildir.

Ozel kurumsal firmalar ise, biiyiik 6lgekli ve genellikle smirli sayida orta ve iist gelir
grubuna yonelik yiiksek kaliteli konutlar tiretir. Bu konut arz1 profesyonel firmalarca
yatirim amagli olarak tretilmektedir. Bunlarin yatirim i¢in biiylik sermayeleri vardir
ve cogunlukla biiyiik 6l¢ekli olup tiim getirilerini maksimize etmek icin islerini
yiriitiirler. Amaglar1 miilklerini kiraya vererek sermayenin yeniden iiretilmesini
saglamaktir [Rakodi, 1995]. Bu arz bi¢ciminde ev sahipleri kurumsal 6zel sektor ya

da hanehalk1 6zel sektordir.

Ozel kiralik konut sektdriinde ev sahibi hanehalklarinin olusturdugu arz(stok)
fazladan miilkii olan ve bir ek gelir elde etmek isteyen tiim birey ya da hanehalklarin
icerdigi gibi kendi konutunun bir kismimi ya da bir odasmi kiraya veren
hanehalklarini da igerir. Bu arz tiim gelir gruplarina yoneliktir. Buna gore literatiirde

ev sahibi hanehalki {i¢ kategoride incelenmektedir:

o  Gegimini saglayan ev sahipleri: Kendi evinde oturan bu ev sahipleri oda ya
da odalarini kiralayarak hanehalkinin gec¢imini saglamay1 veya elde ettigi
gelirle giinliik ihtiyaglarii karsilamayr amaclar. Istisna olarak kendisi de

kirac1 olarak yasayan bazi hanehalklar1 da ge¢imine katki saglamasi i¢in bu
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yola bagvurabilir [Kumar 1996; Gilbert; 1993, UNESCAP&UNHABITAT,
2011].

e Jkincil ev sahipleri: Bu grupta yer alan ev sahiplerinin miilkleri fazladir.
Ikincil ev sahiplerine miras yoluyla kendilerine fazladan miilk kalmis olabilir,
o6lim vb. sebeplerle ailesi dagilmis olan bireyler ¢ocuklarinin veya
yakinlarinin yanina taginmis olabilir ya da c¢alistiklari is yerinden kendilerine
konut tahsis edilmis olabilir. Yukaridaki sebeplere bagli olarak ikincil bir
konuta sahip olanlar bu miilkleri ile ilgili hemen karar veremeyebilir. Bu
stirecte ikincil ev sahiplerinin konutlarim1 kiraya vermesi, karar verme

stirecini geciktirmek ve ek gelir saglamak gibi alternatifler sunar.

o Kiiciik ev sahipleri: Bu grup ev sahipleri dogrudan konutu bir yatirim araci
ve ekonomik giivence olarak goriir. Yasam kalitelerini iyilestirmek icin
yatirnm yaptiklart bir ya da iki konutu kiraya vererek ek gelir elde ederler.
Ancak gecimlerini dogrudan elde ettikleri kira bedeli sayesinde saglamaz
(Kira bedeli eger konut, kredi ile alindiysa taksitlerin 6denmesine ya da
konutun bakim onarim ve iyilestirme masraflarinin karsilanmasina da

yardimci olur).

Enformel kiralik konut arzi ise, kiralik konut arzinin(stokunun) en az gelismis
kategorisidir. Kiralikk konut, enformel olarak arazi sahipleri, bireysel olarak
gecekondu hanehalklari, ya da biiyilikk gecekondu (slum) mafyalar1 ve arazi
spekiilatorleri tarafindan {retilebilmekte ve cesitli Olgeklerde arazi ya da evleri,
odalar kiraya verilebilmektedir. Boylece gayri resmi bir kiralik konut piyasasi

yaratilmaktadir [UN&HABITAT, 2008].

Genel olarak kiralikk konutun durumu, toplam konut stokunun durumunu yansitir.
Ayn1 zamanda kiralik konut piyasasinin yapisi, bir iilkenin genel konut politikalarina
baghdir. Eger politikalar kiracilik ile ilgili konularda ihmalkar ise kira piyasasi bu

marjinalligi yansitacaktir. Ancak kira diizenlemeleri ile kiracilik cesaretlendirilir ve
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gelisimi i¢cin uygun bir c¢er¢eve planlanirsa bunun tersi de muhtemeldir

[UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

2.3.2. Kiralik konut arzini etkileyen faktorler

Konut arzini etkileyen faktorler, mevcut birimlerin sahipleri ve yeni insaatlarin -
birimlerin miiteahhitlerini- yapimcilarini igerir. Bir baska ifade ile mevcut konut
stoku ve yeni olusan konut stoku arzi olusturmaktadir [Davenport, 2003]. Bu

cergevede kiralik konut arz1 asagidaki faktorlerden etkilenmektedir.

Yatirim ve gelirle ilgili faktorler

Genellikle kamu konut arzi, gogmenler, yaslilar ya da afet vb. nedenlerle magdur
olan hedef kitle Oncelikli olmakla birlikte tim dar gelir grubu hanehalklarina
yoneliktir. Ancak tiim dar gelirli hanehalklarinin konut gereksinimine cevap
verebilecek nitelikte konut insa etmenin maliyeti ¢ok yiiksek oldugu i¢in kamu
konutlarinin paylasimi ciddi problemler dogurmaktadir. Kamu konutlarinin yatirim
ve paylasimi ile ilgili yasanan problemleri agmak i¢in bu konutlar1 hedef grup
disindaki hanehalklarma taksitle veya dogrudan satmaya karar vermislerdir
[UNESCAP&UNHABITAT,2011]. Kamunun bu yaklagimi kamu arzin1 6zel sektor

konut arzina kaydiran ve bir anlamda 6zel sektorii destekleyen bir yaklagimdir.

Ozel kiralik konut sektdriindeki hanehalki ev sahiplerinin siniflamas1 géz oniine
alindiginda, tist gelir seviyelerine dogru evrimlestigi goriilmektedir. Dolayisi ile bu
grubun sundugu kiralik konut arzinin ¢esitliligi, s6z konusu ev sahiplerinin ticari
zeka varyasyonlarini yansitmanin yani sira sermayelerini de yansitmaktadir. Bir
anlamda sosyo-ekonomik kosullar 6zel kiralik konut sektoriindeki hanehalki ev
sahiplerinin arzin1 ileri ya da geri kaydirabilir [Gilbert, 1993; Kumar, 1996;
UNESCAP&UNHABITAT, 2011]. Ayrica 6zel kiralik konut sektoriindeki hanehalki
ev sahiplerinin tiim kategorileri (biitiin gelir gruplar) i¢in kira diizeyleri, konutlarim
kiraya verme kararinda en 6nemli faktordiir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

Elde ettikleri kira diizeyleri ekonomik olarak ev sahiplerini tatmin etmezse konutunu
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kiraya vermek istemeyebilir. Bu baglamda kira diizeylerinin 6zel kiralik konut

hanehalki ev sahiplerinin arzini olumlu ya da olumsuz etkileyebilecegi sdylenebilir.

Goriildiigii gibi hem kamu hem de 6zel kiralik konut sektdriiniin arzinda yatirim

boyutu s6z konusu arzi olumlu ya da olumsuz yonlendirebilecek 6nemli bir faktordiir.

Ev sahibi - kiraci iliskisine davyali faktorler

Ekonomik nedenlerin disinda 6zellikle 6zel kiralik konut sektoriindeki hanehalki ev
sahipleri ile kiracilar1 arasindaki iliski oldukc¢a onemlidir. Ev sahipleri kiracilarin
baskalarmin miilklerini 6nemsemediklerini ifade etmektedirler. Ayrica kira
ticretlerinin gecikmesi, ylikselen yasam maliyetlerinin etkilerini ve bakim onarim
masraflarin1 anlamay1 reddetmeleri gibi konularda da ev sahipleri kiracilardan
hosnutsuzdur. Ev sahiplerine karsin kiracilar da, yetersiz bakim ve onarimlardan, adil
olmayan kira artiglarindan, tahliye tehditlerinden, depozitonun geri verilmemesi gibi

konulardan sikayetcidirler [Gilbert, 2003].

Genellikle ev sahipleri ile ayn1 ¢evrede ya da ayni yapida yasayan kiracilarin
iligkileri daha iyidir. Ciinkii bu kiracilar i¢in ayni ¢evrede yasamak hizmet ve sosyal
altyap1 diizeyi agisindan giiven verici olmaktadir. Boylece, ev sahibinin oturdugu
konutun, kiracinin konutundan daha iyi hizmet ve bakima sahip oldugu konusunda
endise azalmaktadir. Ayrica boyle bir iliski ve yakinlik kiraci-ev sahibi arasinda bir
siire sonra birbirlerini tanimak, dostluk, arkadaglik vb. karsilikli bir baglilik

gelistirebilir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

Birgok diizenlemenin olmasina ragmen, “kiralama anlagsmalar1 ya da s6zlesmelerinin
kisisel niteligi” devletin diizenleme ¢ercevesinin disinda sonuclanmakta ve herhangi
bir yasal sistem otoritesine karst koymaktadir. Saglam yasal temellerin eksikligi,

acilan davalari sonuglanamaz hale getirmekte ve yargi sistemini yavaslatmaktadir.”

> Wadhva [1993] raporunda, 1980 yilindan bu yana Delhi alt mahkemelerinde bu sekilde tam 22 bin

davanin bekledigini belirtmektedir. Bu tiir davalarin sonuglanmasi olduk¢a uzun zaman/yillar
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Hukuki problemleri 6nlemek i¢in, ev sahipleri ya bildikleri kisiler tarafindan tavsiye
edilen kiracilar1 kabul etmekte ya da kiracilariyla yakin iligkiden sakinmak icin hig

tanimadiklar1 kiracilar1 tercih etmektedirler [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

2.4. Kiralik Konut Talebi

Talep ekonomik olarak tiiketicinin almaya gonillii oldugu veya alabilecegi mal ve
hizmetler olarak tanimlanmaktadir [Eke ve Ozdemir]. Konut piyasasinda, “talep”;
belli bir fiyattan veya kira diizeyinden ihtiya¢ duyulan tasinmaz miktarini ifade
etmektedir [Karahan ve ark., 2008]. Talep, arz edilen mal ya da hizmetin fiyati, iilke
icindeki gelir dagilimi durumu, liiks tiikketim mallarma olan gosterisci tiikketim
egiliminin diizeyi gibi pek ¢ok faktore bagl olarak degisebilmektedir. Gereksinim ise
tim bunlardan bagimsiz olarak arz edilsin ya da edilmesin bir mal ya da hizmetin

nesnel olarak iiretilmesi gereken diizeydir [Eke ve Ozdemir, 2004].

Konuta olan talep nitelik agisindan ii¢ 6nemli kategoride toplanabilir. Bunlardan
birincisi yalnizca barinma ihtiyacini giderme yoniindeki talep, ikincisi yatirim amagl
talep ve iigiinciisii de prestij (statii) amacl taleptir [Eke ve Ozdemir, 2004]. Buna
bagl olarak kiralik konut talebinin daha ¢ok barinma ve prestij amach oldugu
sOylenebilir. Ancak boyle bir siniflama tek basina yeterli degildir. Ciinkii bir kiralik
konut piyasasinda ev sahiplerinin arz ettigi kiralik konutlar1 talep eden kiracilarin
kiralik konut tercihi, bireylerin ya da hanehalklarinin yasam tarzlari, ait olduklari
sosyal sinif ve hatta giindelik tiiketim kaliplar1 {izerine 6nemli gostergeleri de i¢inde

barindirmaktadir.

2.4.1. Kiralik konut talebinin aktorleri

Kiralik konut piyasasinin talebi yaratan aktorleri kiracilardir. Kiralik konutun salt

ozelliklerine bakmak yeterli degil, kiract niifusun Ozelliklerinin, kiracilik

alabilmektedir. (Belki mahkemeler bu sorunlarin kendi iginde ¢dziilmesini bekledikleri igin bdyle

uzatilmaktadir. Cilinkii siire¢ her iki tarafi da geciktirmektedir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].
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nedenlerinin incelenmesinin yani sira se¢imlerinin ve tercihlerinin neleri icerdigi bir

butiin olarak incelenmelidir.

De Wandeler’e [2006] gore kiralik konut piyasasinda kiralik konut talebi, bir odayz,
evi paylasarak [sharing] kiraciliga ge¢isi baslatabilir, birey ya da hanehalklart sosyal
altyapmin daha iyi oldugu daha giivenilir bir ¢evre (semt) ve servis ve hizmetlerin
daha iyi oldugu konut-konut alanlarimi tercih ederek hareket edebilir. Zamanla
kiracilarm  bir  kismi  ev  sahibi  olmayr da  talep  edebilirler
[UNESCAP&UNHABITAT, 2011]. Kiracilik sadece dar gelirli birey ya da
hanehalklarinin gereksinimlerine cevap veren bir konut kullanim bi¢imi olmakla
kalmayip ayn1 zamanda konut sahibi olmak i¢in uygun bir donemde olamayanlar ya
da olmak istemeyen hanehalklari i¢in de uygun bir secenektir. Dolayisiyla kiracilik
bazilar i¢in ekonomik olarak smirli olsa da, digerleri icin bireysel tercihleri temsil

etmektedir [Nelson, 1989; Nurdini ve Harun, 2011].

Kiracilik nedenleri

Kiracilik bir¢ok kisi i¢in bilingli bir secimdir. Kiracilik, ev sahipleri i¢cin mevcut
olmayan esnek diizenlemeleri sunar. Ekonomik alim giicii insanlarin konutu satin
alip almayacagini veya kiralaylp kiralamayacagini belirleyen etkenlerden biridir.
Ancak konut kiralamada insanlarin bu se¢imi yapmak i¢in nedenleri olsa da bu
nedenlerin hepsi ayni1 degildir [UN&HABITAT, 2008; UN&HABITAT, 2011]. Bu

nedenler sunlardir:

o Esnek hareketlilik: Kiracilik 6zel bir yere ya da diizenli konut 6demelerine bagl
olmaksizin insanlarin daha kolay bir bigimde hareketliligine olanak tanir, uygun

kosullarda rahatca bagka bir yere hareket etme imkan1 saglar.

e Hanehalki biitce kontrolii: Kiracilik, hanehalki biit¢elerini yonetmede esneklik
saglar, biit¢elerine gore daha ucuz ya da yiliksek fiyatlh konutlara tagimabilirler.
Bunlarin disinda kiracilik hanekallarinin gelirlerini artirma, egitim, yeme i¢cme,

saglik vb. temel ihtiyaglara daha fazla tasarruf saglayabilecek esnekliktedir.
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e Gecis stireci: Kiracilik, heniiz tek bir yerde oturmaya hazir olmayan 6grenci,
calisan bekarlar ve birlikte bir konutu paylasan bireylerin hayatlarinin gecis

donemlerindeki bir barinma bigimidir.

o Uzun vadeli taahhiitten kaginma: Kiracilik bir konutun satin alinmasindan dogan
uzun vadeli bir taahhiittii istemeyenlere ya da uzun vadeli bakim ve onarim vb.

maliyetleri karsilamayi tercih etmeyenlere yonelik bir barinma bi¢imidir.

e Gelir artirma-yatirim: Kiracilik, gé¢ edenlerin akrabalarina daha fazla ekonomik

katki saglamak ve geri donebilmek i¢in daha fazla yatirim yapabilme olanagi saglar.

Ozetle, bireylerin ya da hanehalklarinin bazilar1 gegici bir dénem kiracidir, bazilari
da farkli is firsatlar1 ya da bir yerde uzun siire kalmay: istemedikleri i¢cin mobil
kalmay1 tercih ederler. Bazilar1 da uzun vadeli bir taahhiit i¢inde bulunmak istemez,
bir konutun bakim onarim masraflariyla ilgilenmek istemez

[UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

Kiracilik tiirleri

Kiracilar1 da ev sahipleri gibi genellemek c¢ok kolay degildir. En temel bigimiyle,
gelir, go¢, yasam tarzi, hanehalki 6zellikleri ve cinsiyete bagl oldugu sodylenebilir.
Bu nedenle ekonomik anlamda konuta erisebilirligi kisith dar gelirli hanehalklari,
ozellikle bir kente yeni gelen gog¢menler, 0grenci, fabrika is¢isi, bekar tcretli
calisanlar, bosanma 6liim vb. nedenlerden tek ebeveynli hanehalklari, ekonomik
olarak konut sahipliginin bir Oncelik olmadigi birey ya da hanehalklar1 kiraci

olabilmektedir [Gilbert, 2011].

Nelson [1989] kiracilar1, gegici kiracilar, kalict kiracilar ve kira 6demeyenler olarak
siniflamaktadir. Nelson’a [1989] goére gecici kiracilar dgrenci, bekar, gogmen vb.
kiracilar iken, kalic1 kiracilar bir konut sahip olmaya ekonomik giicli yetmeyen ve
konut sahibi olmak istemeyerek kiraci olmay: tercih edenlerdir. Kira 6demeyenler ise

tanidiklar1 ya da akrabalarina ait konutlarda bedel 6demeden kalanlar, akrabalarinin
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yaninda kalanlardir. Nelson [1989] kirdan kentte, kentte kalma umudu ile go¢ eden
birey ya da hanehalkinin, bir bedel 6demeden baskasinin veya akrabasinin yaninda
kaldig stireci kentsel konut kariyerlerinin ilk basamagi olarak degerlendirir. Benzer
bicimde Rakodi [1995] de iigiincii diinya iilkelerinde kiralik konut sektorii tizerinde
yaptig1 caligmalarda kiracilart nakit 6deme yapanlar ve yapmayanlar olarak
smiflandirir.  Gilbert [1993] ise kiracilar1 “paylasanlar (sharers)” olarak siniflar ve
aile tiyeleri ya da arkadaslar gibi “miilk sahipleri” ile uzun bir iligkileri oldugunu

belirtir.

De Wandeler [2006] ise baska bir bakis acisiyla kiralik konut piyasasim gizil ve
serbest bir kiralik konut piyasasi olarak iki bicimde siniflamaktadir. Kiralik konut
kullamim bi¢imini de bu smiflama i¢inde degerlendirmektedir. Bu baglamda De
Wandeler [2006], gizil (restricted) bir kiralik konut piyasasi i¢inde kullanim hakkinin
“iligkisel duruma” baglt oldugunu ifade etmektedir. Bu iligskisel durum, mevsimlik
gdcmenler, pazar isgileri, insaat iscileri gibi belirli bir siire (gecici) barinma
gereksinimi i¢indeki bireyler i¢in 6nemlidir. Ayrica iliskisel durum mesleki iliskiye
de bagli olabilir. Ornegin isverenleri ile ayn1 evde yatili hizmet verenler ya da iiretim
tesislerinde kalan fabrika calisanlar1 sade ama daha gilivenli bir barmmmayi tercih
edebilirler. Benzer bigimde, kamu ve bazi 6zel biiyiik isletmeler tarafindan saglanan
konutlar, c¢ok diisiik ya da hi¢bir bedel 6demeden barinabilen, ¢alisanlara yonelik
baska bir mesleki iligkisel kategoridir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011]. De
Wandeler [2006], serbest bir kiralik konut piyasasinda ise kullanimi kosullu ve
kosulsuz olarak nitelendirir. Bu kosullar gelir seviyesi, cinsiyet, 68renci olma gibi
kosullardir. Bu kategorinin en tipik 6rneginin ise sosyal kiralik konutlardaki dar
gelirli kiracilar oldugunu belirtir. Ayrica bu kategori i¢inde yer alan dar gelirli
kiracilar i¢cinde de bir 6ncelik siralamasi [afet magduru vb. ] oldugunu belirtmektedir.
Ozel yurtlarda kalan grencileri, kadin siginma evlerini, yaslilara yonelik kurumlar
da kosullu kiracilar olarak nitelendirmektedir. De Wandeler’e [2006] gore kosulsuz
bir serbest kiralik piyasasinda erisim tiim birey ve hanehalklarina aciktir

[UNESCAP&UNHABITAT, 2011].
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Balamir [1996] ise ¢alismasinda kiracilar1 bes sekilde kategorize etmektedir. Bunlar,
konut sahibi olmay1 diisiinemeyen; birikim yapamayan ve mal varligindan yoksun dar
gelirli kronik kiracilar, hem ekonomik hem yagsam bi¢imi nedeniyle tarihi stokta ya da
enforrmel konut alanlarini tercih eden ¢okiintii alan1 ve konut stoku kiracilari, genis
aile icinde gizil kiracilar, 6grenci, bekar, bosanmis gibi kisa siireli gecici yer
degistiren 6zel kiracilar ve son olarak konut sahibi olmay1 diisiinmeyen bu yatirima

ragbet etmeyen goniillii kiracilardir.

Literatiirde kiracilar farkli bigimlerde siniflandirilmis olsa da genel olarak, kiraciligin
bireylerin yasamlarinin farkli evrelerinde gelire bagl ya da bagli olmaksiniz tercih

ettikleri bir kullanim bi¢imi oldugu goriilmektedir.

2.4.2. Kiralik konut talebini etkileyen faktorler

Konut kullanim sec¢imi, hanehalklarinin se¢imi ve bireylerin yasamlar1 siiresince
kirac1 ya da ev sahibi olma durumu pek ¢ok calismanin odagi olmustur. Konut
kullanim se¢imi, iki temel yaklasimdan dogmustur. Birincisi konut ekonomistlerinin
yaklasimi, digeri cografyaci ve sosyologlarin agirlikli oldugu sosyal yaklasimlardir

[Tipu, 2005].

Konut kullanim bi¢iminin se¢imine ekonomik acgidan bakildiginda tiiketim ve yatirim
olmak iizere iki yaklagim oldugu goriilmektedir. Tiiketim modeline gore konut
herkesin tliketmek zorunda oldugu bir maldir. Bu yaklasim tiiketicilerin konut
kullanim bi¢iminin se¢imini etkileyen faktorleri arastirmayi amaclar. Ancak secilen
konutun kullanim bi¢imi ve tipi tiiketiciye gore degisir [ Tipu, 2005]. Teorik temelde
alis veris [trade off], konut harcamalar1 da diger tiiketim harcamalar1 arasinda neo-
klasik tiiketici tercihlerini takip eder. Boyle bir aligverigin sonucu, bireylerin ya da
hanehalklariin tercihleri ve biit¢ce kisitlar1 arasindaki etkilesimin bir sonucu olarak
tanimlanabilir [Berl, 2004]. Boyle bir kavramsallastirma altinda bireyler ya da
hanehalklarinin kirac1 ya da ev sahibi olmalarinin 6nemi yoktur. Bireyler ya da
hanehalklarinin tercihleri, tiim yasamlar1 boyunca, bir dizi tiikketim 6geleri i¢inde

memnuniyetlerini maksimize etme yoOnilindeki c¢abalarinin ortaya ¢ikmasidir.
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Yatirim modelleri tiiketici niteliklerine degil yatirim karar1 verme siirecine odaklanir.
Yatirim modellerine gore bireylerin kiraci kalmalarimin temel nedeni finansaldir. Bu
yaklasima gore bireyler ya da hanehalklarinin yasamlar1 siiresince konut sahibi
olmanin maliyeti kiralamanin maliyetinden daha az ise konut sahibi olmay1 tercih
ederler. Eger bunun tam tersi dogru ise kiraci olmayi tercih ederler [Tipu, 2005; Berl,
2004; Carne, 2004]. Bourassa’ya [2000] gore, konut sahipligi ve kiralamanin goreli
maliyeti 6nemlidir. Cilinkii yiiksek oranlar [her sey esit iken] konut sahibi olma
olasiliginin diismesini ima etmektedir. Reel kiralar diger faktorler sabitken, reel
konut sahibi olma maliyeti ylikselirse, baz1 hanehalklarinin konut sahibi olmaktansa
kiract olmay1 tercih ettigi gibi, bazilar1 hanehalklar1 da ev sahipli§i oraninin
diismesini bekleyebilir. Konut sahipligi i¢in goreli maliyetlerin kapsami su sekilde
tanimlanabilir. Konut fiyatlari, vergi sonrasi faiz oranlar1 (after tax interest rate),
bakim maliyetleri ve amortisman, beklenen konut fiyat1 enflasyonudur. Kiracilar i¢in
ise briit kiralardir. Ayn1 zamanda hem konut sahipleri hem de kiracilar i¢in iglem

maliyetleri de Snemlidir.”

Sosyal bilimciler ise konut kiralama ya da satin alma kararini basit bir yatirim ya da
tiketim gibi goérmez ve bu se¢imin ayrilmaz bir bigimde bireylerin ya da
hanehalklarinin yasam evreleri/yasam seyirleri ile baglantili oldugunu vurgular.
Yasam evresi (dongiisii)) kavrami, hanehalki formasyonun c¢esitli ve tipik
asamalaridir. Bu asamalar ¢ocuk yetistirme, cocuklarin ayrilmasi gibidir. Yasam
seyri kavrami ise daha esnek olup daha kapsamlidir. Yasam seyrinin odaginda,
egitim, is, aile yapisi, ebeveynlik, emeklilik vb. yas ve bu rollerin siralanis1 gibi

bireylerin ve hanehalklarinin deneyimleri vardir [Tipu, 2005].

Konut kariyeri kavrami, genis yasam dongiisii ve yasam seyri ile kapli spesifik bir
cercevenin olugsmasini saglar. Konut kariyeri, ‘belli bir hiyerarsik gelismeye bagl
olmamakla birlikte hanehalkinin yasami boyunca edindigi konut serisi’ olarak

adlandirilabilir [Bolt, 2002 alintilayan Karahan, 2009]. Konut kariyeri kavrami konut

Standart bir evin goreli maliyet oram bulmak igin standart bir evin bedeli ile ev sahibinin birim
fiyat/dolar/TL basima yillik konut kullaniminin maliyeti ¢arpilir, bu ¢ikan sayi, standart bir evin yillik
kirasina boliiniir.



35

hareketliligi, konut se¢imi; konut talebi konularina farkli agilardan bakmaya ve
bunlarin biitiinlesmesine olanak saglamistir [Karahan ve Oziiekren, 2009]. Kavram,
farkl1 hane halklarinin yasamlarinin farklt donemlerindeki konut taleplerini
incelemede ve anlamada yardimci olmaktadir [Karahan ve Oziiekren, 2009]. Clark
ve ark. [2003] tarafindan ise “Hanehalkinin iginde yasadig1 konutlarin kalite/fiyat ve
miilkiyet durumlari agisindan tanimlanan barinma durumlarinin ardilligi/siralamasi”
konut kariyeri olarak nitelendirilmektedir. Konut kariyeri yaklagimi konut
pazarindaki dalgalanmalara konutlarin1 degistirenlerin kisitlamalar i¢cinde nasil tepki
verdigini gostermektedir. Konut degistiren hane halklariin hacmi, biyiikligi
pazardaki sartlara kismen bir karsiliktir. Miilkiyet durumu, konutun fiziksel
ozellikleri, lokasyon ve maliyet gibi Ozellikleri i¢inde barindirmaktadir. Konut
kariyeri kavrami hareketlilik ve yasam evresi arasindaki baglanti i¢in bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Konut kariyeri, se¢imler, olanaklar ve kisitlamalar arasindaki
iligkinin bir sonucudur. Bireysel kaynak ve se¢imlerin iizerinde kurumsal ve yapisal
faktorlerin g6z oniline alinmasi gerekmektedir. Bunlar, konut pazari yapisi, arz ve
talep arasindaki iliski, konut politikalari, yasalar, standartlar, faaliyetteki kurumlar ve
organizasyonlardir [Oziiekren ve Van Kempen, 2002]. Hane halklarinin konut
kariyerlerinin incelenmesi, konut talebinin olaylara, kisilere ve durumlara gore nasil
yonlendiginin (ya da yon degistirdiginin) gdsterilmesinde etkilidir. Konut
kariyerlerinin gelisimini etkileyen konut talebi ve sunumu kendi i¢inde de siki bir
iliski i¢inde bulunmaktadir. Konut sunumu ve yapi iiretiminin sekillenmesinde konut

talebi biiyiik rol oynamaktadir [Karahan ve Oziiekren, 2009].

Konut talebinin zaman i¢inde degisen yapisi, asagidaki faktorlere bagli olabilir
[Sweet, 2002]:

e Niifusun yas yapisindaki degisim

o Evlilik, ayrilik, dulluk ve dogurganlik oranlarindaki degisimler

e Bireylerin yasam diizenlerindeki degisimler

e Farkli yasam evresi asamalar1 ve yasam diizeni i¢indeki bireyler tarafindan

konut se¢iminin ve konut kullanim bi¢iminin tiiriine iliskin degisimler
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Klasik bir konut arastirma yaklasimda konut talebinin tahmini yas, hanehalkinin
statiisii ve geliri gibi sosyo-ekonomik 6zellikler esas alinarak tahmin edilmektektedir
[Jansen ve ark., 2011]. Oysa her yasam evresinin kendine 6zgili bir konut tercihi ve
secimi vardir [Sweet, 2002]. Arastirmalar hane halklariin yasam seyirlerine iliskin
kararlarinin konut kullanim bigimi se¢iminde 6nemli rolii oldugunu gostermistir
(Ornegin ¢ocuk dogurma ve ¢ocuk yetistirme gibi dolayisiyla demografik egilimler
vb). Hanehalki biiyiikliiglindeki degismeler, daha iyi bir ¢evrede yasama arzusu,
farklh biiyiikliikteki ya da tarzda bir konutta oturma istegi gibi nedenler de konut
talebini dolayisiyla konut kullanim big¢imine yonelik se¢imi belirleyebilmektedir.
Dolling’e [1976] gore hanchalki yasam evresi ve konut kariyer teorileri, “yasam
olaylarin1” konut talebinin ana belirleyicileri olarak varsaymaktadir. Gelir diizeyi ile
barinma kosullari, kira ddeyebilme ve konut satin alma giiciiniin yakindan iligkisi
vardir. Gelir diizeyi arttikca konut talebi liiks konuta kayabilir ve standartlar1 yiiksek
konutlar1 tercih edebilirler. Ancak gelir diizeyi konut kullanim bi¢imi kararinda

(kiract ya da ev sahibi) tek belirleyici degildir.

Painter ve Lee [2000] yaptiklar1 calismada yashi hanehalklarinin ev sahipliginden
kiraciliga gecis nedenlerini arastirmiglardir. Bu ¢alisma baglaminda bir hanehalkinin
dogrudan yasina bagli olarak kiract oldugunun tahmin edilemeyecegini ileri
siirmiislerdir. Ornegin ileri yaslarda eslerin kaybedilmesi, saglikla ilgili problemler
aniden kiracilia gecisi saglamaz. Ancak bu tip stresli yasam olaylar1 kiiclilme
olasiligini yiikseltir ve boylece kiraciliga gecisi yiikseltebilir. Bunun tam tersi, ¢ocuk
sahibi olmak bu gecisi durdurabilir. Daha az kaynaklara ya da gelir diizeyine sahip
hanehalklarinin kiract olma olasiligi daha yiiksek iken kiiciik bir evi satin alma

olasilig1 daha diisiiktiir [Painter ve Lee, 2000].

Barlett ve ark.’na [2002] konut kullanim bi¢iminin ayrilmaz bir parcasi olan
hanehalklarinin kiralik konutu se¢iminde, degisen demografik ve sosyo-ekonomik
yap1, konutun kalitesi, giivenligi, ekonomik olarak erigebilirligi, altyapi kalitesi,
erisebilirlik vb. faktorler etkilidir. Bu faktorleri kiralik konutun kalitesiyle ilgili

faktorler, giivenlik ve esneklik ile ilgili faktorler olarak siniflayabiliriz.
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Kiralik konutun kalitesivyle ilgili faktorler

Ekonomistler konutu “nitelikler paketi (bundle of attribute)’” olarak tanimlar. Bu

Oznitelikler konutun sadece fiziksel oOzellileri degil ayni zamanda bir konutu

kiralayarak ya da satin alarak kazanilan hizmetlerdir. Bir alicinin ya da kiracinin

O0demek icin goniillii oldugu bedel, evin niteliklerinin degerinin ne kadar oldugunun

gostergesidir [Leaf, 1993].

Hem kiralik hem miilk konutun kalitesinin degerlendirmesinde ii¢ nitelik One

¢ikmaktadir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011]:

Konut kalitesi: =~ Konaklama kalitesindeki birinci degisken, kullanilan
malzemelerin kalitesi ve dayanikliligidir. Ikinci degisken ise hanehalki
biiyiikliigii ve konut oda sayis1 biiyiikliigline bagl olarak kisi basina diisen
ortalama yasam alanidir. Ugiincii degisken ise bakim diizeyidir. Kiralik
konutlarla ilgili en yaygin goriis kiralik konutun bakim ve onariminin
eksikligidir. Bu nedenle kendi evinde oturanlarin daha fazla bakim ve onarim
kalitesine onem verdigi diisiiniilmektedir. Ozellikle kamu sektdriiniin ve
kirac1 kooperatiflerinin yoneticileri bu konuda daha yavas olma egilimi
icindedirler.

Alt yap1 ve hizmetlere erisim: Temel altyap1 acisindan, konut kalitesi, su ve
sanitasyon (hijyen ve saglik kosullarmin olusturulmasi), elektrik gibi
uygulamalara erisim kolaylhig1 ile olgiiliir. Ozellikle paylasimli kullanilan
kiralik birimlerde erisim kalitesi goreli olarak daha diisiikken, kendi kendine
yetebilen bagimsiz konut birimlerinde daha ytiksektir. Ayrica gegici barinma
bigcimlerinin (siirekli bir yerde olmamak) kamusal hizmetlere erisimi, konut
kalitesini azalttig1 diistiniilmektedir.

Kamu hizmetleri ve c¢evreye erisim: Konut kalitesinin degerlendirilmesinde
ticlincii bir nitelik, is ve okul erisimini kolaylastiran toplu tagim noktalarina
yakinlik, kamusal hizmetlerin varligi ve yasanilan ¢evredeki sosyal altyapi

ve hizmetlerin kalitesini igerir.
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Gilivenlik ile ilgili faktorler

Bireyler gercek ve algilanan giivensizligin iistesinden gelmek i¢in, yogun bir
bicimde, akraba, arkadas ve tanidiklarina giivenme egilimindedirler. Kiralik konut
talebini etkileyen giivenlik ile ilgili faktorler temel olarak konutun bulundugu yer ya

da konumu ve bireylerin gelir diizeyidir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

Konum ilk olarak “yer” anlamina gelir. An1 zamanda “kente erisimi” ima etmektedir.
Istikrarsiz istihdam, gelirin degiskenligi, beklenmedik harcamalar,  gereksiz
harcamalari, hatta ulagim masraflarin1 azaltan kiracilart ailevi dayanigma ve gayri
resmi aglara glivenmeye zorlamaktadir. Bu nedenle yakin arkadas ya da akrabanin
yakininda olmak, okul ya da isyerine yakin olmak, yasanilan yerin ¢evresinde yeterli
diizeyde soysal altyapinin olmas: kiracilarin kendilerini glivende hissetmesi

agisindan onemlidir.

Gegmis yillarda, bireyler ya da hanehalklarinin gelir diizeyi ve kiracilik ile
iliskisinde, kiracihi@in agirlikli olarak biitce kisitlamalarina neden olduguna
inanilarak ev sahipligi giiclii bir bicimde desteklenmistir. Ancak bu yaklasim her
zaman gecerli degildir [UNCHS, 1993]. Genel olarak, hareketlilik i¢indeki birey ya
da hanehalklar1 kiralik konutu tercih edebilir ya da kimileri uzun vadede daha
giivenli oldugunu diisiinerek ev sahipligini tercih edebilir. Kiracilar da, genellikle
dar gelirli bireyler ya da hanehalklar1 gibi uzun vadeli giivenlik ve gelir eksikligine
karsin, kit kaynaklarn ile c¢ocuklarmin egitimi vb. durumlar i¢in uzun vadeli

yatirimlar yaparlar [UNESCAP&UNHABITAT,2011].

Kiralik konut kullanim bi¢imini tercih eden bireyler ya da hanehalklarinin tercih
ettikleri konutlarin gelirlerine gore mali olarak karsilanabilmesi de Onemlidir.
Ozellikle dar gelirli hanehalklar1 ekonomik olarak erigebilir bir konut arayis:
icindeyken biiyiik engellerle kars1 karsiya gelmekte ve bu zorluklarla birlikte kiralik
konut aramay1 siirdiirmektedirler [O’Sullivan, 2003; Davenport, 2003]. Bir baska
ifade ile konut sahipligine erisimde ekonomik erisebilirlik ne kadar Onemliyse

kiracilikta da ekonomik erigebilirlik o kadar 6nemlidir.
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Esneklik ile ilgili faktorler

Mevsimlik go¢gmenler, fabrika iscileri gibi gecici is¢i kategorisindeki kiracilarin yan
sira ¢ok fazla sayida, ev sahibi olmak i¢in uygun zamanin olmadigini diisiinen ya da
mobil kalmak isteyen birey ve hanehalklar1 vardir. Hareketlilik ve yasam dongiisii

esneklik ile ilgili faktorledir.

Yiiksek egitim, aileye ekonomik olarak katki saglamak i¢in is firsatlarinin aranmasi,
idari faaliyetler, kariyer yapma gibi is, ticaret, eglence, egitim gibi faaliyetlerin
devingenligi kentsel yasamim gercekleridir. Ornegin yeni mezun dgrenciler ve yeni
deneyimler kazanmak isteyen genc kiracilar genellikle yeni ve daha iyi maasla
calisacaklar1 is arayis1 icinde olup siklikla is degistirirler. Bekar insanlar kendi
evlerinin oldugu kentlere donmek icin para biriktirmek isteyebilir ya da ¢alistiklart
kentte kalmak i¢in para biriktirmek isteyebilirler, digerleri de daimi is bulup siirekli o

kentte kalmasi kesinlesebilir [UNESCAP&UNHABITAT, 2011].

Kiralik konut ve yasam evresi (dongiisii) iliskisi tartigmalar1 diisiiniildiiglinden daha
karmasiktir. Kentsel yasam, giinliik hayatin her yoniinii kapsamaktadir. Geleneksel
bagliliklar ve akrabaliklar, yeni ekonomik zorunluluklar, demografik yapi ve

toplumsal degisiklikler karsisinda yeniden bigimlenmektedir.

Demografik desen ve ekonomik gereklilikler genellikle birbiriyle yakindan
baglantilidir. Dogum ve artan ortalama Omiir siiresi ile birlikte 6liim oraninin
diismesi hanehalklarin ii¢lincli kusaktan dordiincii kusaga tasimaktadir. Dolayisi ile
niifusun artmas1 dikkat edilmesi gereken bir konudur. Bu durum kaynaklarin
azalmasina, dini ve etnik sirtiismelere, zorla ya da goniilli gbg¢e yol agabilir,
toplumsal baskilar artabilir. Ayrica bosanmalarin artmasi, evden ayriliklarin artmasi
da kiralik konut sektoriinii etkileyen baska toplumsal olgulardir. Bu yeni toplumsal

olaylar1 ele almak biiyiik 6nem tasimaktadir [UNESCAP&UNHABITAT,2011].

Schiffman ve Kanuk’a [1997] goére insan yasam evresi ve barinma ile ilgili siireci

geleneksel olarak 5 agsamaya boliinmiistiir [Nurdini ve Harun, 2011 ]:
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e Bekarlik Donemi: Genglerin ailelerin yanindan ayrildiklart donem.

e Balay1 Donemi: Yeni evlenerek yeni bir aile hayatina baglanilan dénem.

o Ebeveyn Dénemi. Evli giftlerin cocuk sahibi olduktan sonraki donem.

e Yasli Ebeveyn Donemi: Yaslanan ebeveynlerin yetiskin ¢ocuklar: tarafindan
birakildiklart ya da onlardan ayrildiklart donem.

e Ayrilma Yalmz Kalma Dénemi: Olim ya da bosanma gibi nedenlere bagh

ciftlerin yalniz kalmasi.

Arastirmalar, kiralama ya da ortak paylasimin yasam evresinin ilk asamalarinin
ozelligi oldugunu gosterir (Ornegin dgrenciler, yeni gdgmenler, basit iicretli isgiler,
fabrika iscileri ya da bekar profesyoneller) [UNESCAP&UNHABITAT,2011]. Bu
baglamda kiralik konut se¢imi farkli yasam evresi i¢indeki birey ya da hanehalklari

icin geciciligi de iceren bir konut se¢im durumudur

2.5. Konut Piyasas1 Cercevesinde Kiralik Konut Sektoriiniin Degerlendirilmesi

Herkese yeterli ve uygun fiyatli konut erisimini saglayan bir konut piyasasi iyi
yapilanmis ve 1iyi islevsel bir yapiya sahip oldugu icin farkli konut kullanim
bicimlerinin (miilk konut, kiralik konut) erisimini de saglayacak yapidadir. Bir
kiralik konut piyasasi temel olarak arzi olusturan ev sahipleri ve talebi olusturan
kiracilardan olusur. Arzi, kamu, 6zel ve enformel sektor olusturabilir. Kiralik konut
piyasasmin etkinligi ve islerliginde, 6zelikle 6zel kiralik konut sektorii iginde yer
alan hem ev sahiplerinin elde ettikleri hem de kiracilarin 6dedikleri kira diizeyinin
ekonomik olarak tatmin edilmesi Onemlidir. Genellikle ekonomik alim giicii,
insanlarin konutu satin alip almayacagini veya kiralayip kiralamayacagini belirleyen
etkenlerden biridir. Bunun yani sira konut/kiralik konut talebi sadece gelire bagl bir
fonksiyon degil ayn1 zamanda isyerine kolay erisim, altyap1 ve diger faktorlere de
baghdir. Bir¢ok kisi i¢in kiracilik bilingli bir se¢imdir. Bazilar1 gegici bir donem
kiracidir, bazilar1 da farkhi is firsatlar1 i¢in ya da bir yerde uzun siire kalmay1

istemedikleri icin mobil kalmay tercih ederler. Bazilari da uzun vadeli bir taahhiit
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icinde bulunmak istemez, bir konutun bakim onarim masraflariyla ilgilenmek

istemez.

Bir kentin tiimiine yayilarak tiim konut alt piyasalar1 i¢indeki varlig1 goz ardi
edilemeyecek kiralik konut, farkli gelir gruplarinca farkli nedenlerle tercih
edilebilirken, 6zellikle konut edinme olanagi olmayan bireyler ya da hanehalklarinin
barinma gereksiniminin giderilmesindeki en dnemli sektordiir. Bu nedenle bir konut
piyasasinda kiracilik kaldirilamayacak bir kullanim bi¢imi oldugundan kiralik konut
arzi (mevcut kiralik konut stokuna bagli) ve bu arzin denetimi, yonlendirilmesi ya da

orgiitlenmesi ve s6z konusu arza talep edenlerin erisim olanaklart olduk¢a 6nemlidir

Kiralik konut sektoriinde ti¢ kritik nokta dikkat ¢ekmektedir. Birincisi, kiiclik dl¢ekli
hanehalki ev sahiplerinin kiralik konut arzinda kritik bir rol oynamasidir. Bu nedenle
de bu grubun desteklenmesi de Onemlidir. Kiralik konut sektoriinde ikinci kritik
nokta ise kiralik konut ya da kiraciligin, miilk sahipligi ile ayrilmaz bir bi¢imde
baglantili olmasidir. Kiraciliktan ev sahipligine lineer bir siirecin oldugunun
diisiiniilmesi biitiiniiyle dogru degildir. Ciinkii bireyler kendi kosullarina bagli olarak,
yasamlarinin c¢esitli zamanlarinda cesitli roller alacaktir. Kiralik konut sektoriinde
ticiincii kritik nokta ise, ev sahipleri ile kiracilar arasindaki “aligveris ya da degisimi”
idare eden bir politikaya ragmen birbirleri ile sosyo-ekonomik bir iligki i¢inde baglh
olmalaridir. Bu baglamda kiracilar aile iiyeleri olabilir, ya da ev sahipleri ile sosyal
aglarla baglh olabilir. Politikalar, ev sahibi ile kiraci arasindaki kacginilmaz olarak
gelisen iligkiyi destekleme yollar1 iizerinde odaklanmalidir. Kiralik konut
saglanmasinda kritik faktdrler g6z Onlinde bulundurularak kiralik konut

politikalarinda basar1 saglanabilir.



42

3. DUNYADA KiRALIK KONUT SISTEMININ OZELLIKLERI: ARZ-
TALEP, POLITIKALAR VE UYGULAMALAR

Bir 6nceki boliimde kiralik konut piyasasi incelenirken sadece kiracilarin nitelikleri
degil ayn1 zamanda kiracilik ¢esitleri, kiraciligin nedenleri ve bu kullanim bigiminin
tercih edilmesindeki faktorler ele alinmistir. Kiralikk konut piyasasmin diger bir
belirleyicisi kiralik konut arzi, arzi yonlendirebilecek politikalar ¢ercevesinde 6nem
kazanmaktadir. Bu nedenle bu boéliimde gelismis ve gelismekte olan {ilkelerin kiralik
konut politikalar1 ve yaklasimlar1 incelenmektedir. Bu kapsamda ilk olarak iilkelerin
politik yaklagimlarinin kiralik konut sektorti ile iligkisi ve buna bagli olarak kiralama
sistemleri tartisilmistir. Daha sonra konut sistemi baglaminda konut sahibi olmak i¢in
uygulanan politik araclar ile kiralik konut uygulamalar1 dikkate alinarak kiralik
konutun arzi, arzin aktorleri, yonetimi, finansmani ve diizenleme yaklagimlari,
degerlendirmektedir. Higbir iilkenin kiralik konut yaklasimlari dogrudan bir baska
ilkeye uyarlanamasa da gelismis ve gelismekte olan iilkelerin konut sisteminin ya da
piyasasiin o6nemli bir parcasi olarak kiralik konut piyasasinin gelisimine yonelik
uygulamalarin anlasilmasi, Tiirkiye’nin kiralik konut piyasasinin anlagilmasinda ve

gelistirilmesinde yardimci olabilecektir.

3.1. Konut Politikalarina Genel Bakis

Konutun bir barinak olmasinin yani sira toplumlarin sosyo-ekonomik yapisinin
Oonemli bir gdstergesi olmasi, konutu kent ekonomisinin en 6nemli bilesenlerinden
biri durumuna getirmektedir. Konutun sosyal ve ekonomik boyutlari, konut
sektorlinde diizenleme mekanizmalarinin gelistirilmesini gerektirmektedir [Emiir,
1999]. Bu nedenle devletler her donemde konut sorununa iligkin politikalar

uretmektedirler.

Konut piyasasina kamu miidahalesinin temel olarak ii¢ nedeni vardir. Birincisi
etkinligin saglanmasi, ikincisi hakgalik ilkesinin uygulanmasi ve iclinciisii gelir

transferi yapilabilmesidir [Hills, 1991 alintilayan Tiirel, 1997]:
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e Ekonomi kuramina gore etkinligi saglamayan sonuglarin ortaya ¢ikmasinin
en onemli nedenlerinden biri dissalliklardir. Konut iiretim ve tiiketimindeki
digsalliklarin varligi sosyal maliyet ve yararla, 6zel maliyet ve yarar
arasindaki farklar1 ortaya ¢ikaracagindan, fiyat diizeyi ve fiyattan elde edilen
konut miktar1 etkinlik kriterinin aradig kosullar1 saglamayacaktir. Ornegin
sagliksiz konutlarda ya da yerlesmelerde yasayanlarin karsilagtigi sorunlar
toplumun diger bireylerinin de saghgini ve c¢alisma yasamindaki
verimliliklerini etkileyen digsalliklar1 olmaktadir. Digsalliklarin neden oldugu
sorunlart kaldirarak “etkinligi saglamak amaciyla politika ve yasal

diizenlemeler kamu miidahalesi niteligindedir.

e Hakcalik hedefi iilkeden iilkeye biiyiik farkliklar gosterebilmekle birlikte, alt
gelir grubundaki hanehalklarinin asgari standartlarin iizerinde bir konutta
yasamasin1 saglamak hakcalik hedefini saglamada bir kamu miidahalesi
olarak glindeme gelmektedir. Siibvansiyonlar bu hedefi saglamada kullanilan

en temel araglardir.

e QGelir transferi, gelir dagiliminda biyiik farklhiliklar olmasi durumunda,
dagitilacak kaynaklarin yaratilabildigi {ilkelerde alt gelir grubundaki
hanehalklarina yapilan yardimlardir ve saglanan siibvansiyonlar ile
olmaktadir. Bdylece alt gelir grubundaki hanehalklarinin gercek gelirlerinde
artiglar saglayarak gelir dagilimini bir miktar diizeltmeyi amaglamaktadir.
Kiracilar i¢in kira yardimlar1 ve miilk konut edinecek alt /dar gelirlilere finans
piyasalarindaki kosullardan farkli ve ayricalikli kosullarda kredi saglanmasi

gelir transferi iglevini gormektedir.

Kamu sektorii ya da hiikiimetler, konutu serbest piyasa giiclerine birakmak
istemedikleri gibi piyasa giiclinlin elimine edilmesini de tercih etmemektedir [Emiir,
1999]. Bu nedenle c¢esitli miidahale bi¢imleri tercih edilmektedir. Bu miidahale
bicimleri konut politikalar1 araciligr ile gerceklesmektedir [Oxley ve Smith, 1996].
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Hiikiimetler * , miilkiyet haklarimin tanimlanmasi korunmasi ve garanti altina
alinmasinda 6nemli rol oynamaktadir [Oxley ve Smith, 1996]. Bu nedenle konut
piyasasi iginde, konut arzi ve talebini etkilemek, konut kullanim bi¢imini ve
blytikligilni belirlemek i¢in farkli politik yaklagimlarla girisimleri desteklemektedir
[Emiir,1999]. Bu baglamda konut kullanim bigimlerine iliskin deseninin olusmasinda,
ekonomik gelisme seviyesi tek ve en belirleyici degisken degil, kentlesme siireci,
arazi kazanimi ve devlet politikas1 gibi daha karmasik baglantilar belirleyicidir
[UNESCAP&UNHABITA, 2011]. Politikalar, konut iiretim ve tiiketimi, tahsisi
tilkeler arasinda farkliliklar gostermekle birlikte [Oxley ve Smith, 1996] demografik,
sosyal ve toplumlarin ekonomik yapisina bagli olmaktadir[Emiir, 1999]. Bunun yani
stira, Oxley ve Smith [1996] ve Balchin [1996], iilkelerin siyasi goriisiiniin de konut
politikalarinin uygulanmasinda ve olusmasinda oldukca etkili oldugunu ifade

etmektedirler.

Konut politikalarinin en temel amaci tiim hanehalklar1 igin 1yi ve yeterli bir konutun
[Oxley ve Smith, 1996] 0&deyebilecekleri bedelden elde edebilmeleridir [Tiirel,
1997]. Konut politikalar1 bu temel amacin yani sira daha 6zel alt amaclar1 da
belirlemektedir. Ornegin Avrupa iilkelerinin ¢cogunda konut politikalarinda ¢esitli
zamanlarda, yeni konut {iretimi (6zellikle ikinci Diinya Savasindan sonra), mevcut
stokun iyilestirilmesi, hanehalklarininin hareketliliginin desteklenmesi ve farkli
konut kullanim bi¢imleri i¢indeki gruplarin esitligi, kamu ya da kar amaci giitmeyen
konutlarin saglanmast ve konut sahipliginin cesaretlendirilmesi bi¢imindeki alt
amaglar vurgulanmistir [Oxley ve Smith, 1996]. Emiir[1999], kiralik konut
politikalarimin toplumun daha yoksul kesimlerine "ev/barinak/konut" amagladigini ve
bu nedenle kamunun yiiksek derecede katilimini gerektirdigini ifade etmektedir.
Emiir’e [1999] gore kiralik konut politikalar1 konut politikalarinin daima 6nemli bir

bilesenidir ve 6nemli bir bileseni olarak da kalacaktir.

* “Hiikiimetler" politik kararlarin kaynagi olarak kabul edilir. Politik kararlar daha g¢ok konut

saglanmasinda ve hiikiimlerinde etkili olan araglardir. Bazi iilkelerde hiikiimet kelimesi merkezi
hiikiimet anlaminda kullanilirken bazi iilkelerde de onemli kararlar bolge ya belediye otoritelerine
birakilabilmektedir [Oxley ve Smith, 1996].
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3.2. Refah (Kapitalizmi) Rejimleri ve Kiralik Konut Sektorii

Birlesmis Milletler Insan Haklar1 Beyannamesi’nin 25. maddesi ve birgok
uluslararas1 dokiimanda, herkesin ailesi ile birlikte saglikli ve iyi bir yasam
stirdiiriilmesi i¢in gida, giyim ve konut gereksinmeleri ile saglik hizmetleri ve sosyal
servislerin karsilanmasinin gerektigi ve bunun bir insan hakki oldugu kabul
edilmistir. Herkesin saglikli yasam i¢in gerekli standartta bir konut edinmesi devletin
sosyal hayatla ilgili 6nemli bir hedefi olmustur [Tiirel, 1997]. Konut, refah devleti
(welfare state) politikalarinin uygulandig tilkelerde, saglik, egitim ve is giivenligi ile

birlikte bu politikalarin 6nemli bir unsuru olmustur [Tiirel, 1997].

Refah devleti, bir anlamda liberal devletin modifiye edilmis halidir ve O6ziinde
liberaldir. Fakat cesitli sekillerde piyasaya miidahalede bulundugundan, minimal
devletin olamayacag1 kadar hacimli bir devlettir [Ozdemir, 2007]. Refah devleti,
sosyal refahin maksimizasyonu amaciyla devletin ekonomiye aktif ve kapsamli
miidahalelerde bulunmasim1 Ongéren bir anlayis1 temsil etmekte ve piyasa
ekonomisinin basarisizliklarint ve yetersizliklerini ortadan kaldirma amacim
giitmektedir [Alp, 2009]. Buna karsin liberal iktisat¢1 Friedman’a gore, refah devleti
cercevesinde yiiriitiilen, dar gelirlilerin konut ihtiyacini karsilama amaciyla kamunun
kiralik konut {iretme, tarim destekleme fiyatlar1 ya da asgari iicret uygulamalari,
yashlik ve saglik sigortast gibi sosyal gilivenlik uygulamalari basarisizlikla

sonuglanmistir [Sallan, 2004 alintilayan Akbelen, 2007].

Oxley ve Smith[1996] ise refah ekonomilerinin rasyonel bir konut politikasi
sagladigin1 diisiinmekte ve dar gelirli hanehalklarinin 6deme giicii ile iyi ve kaliteli
bir konutun yiiksek kiralar1 arasindaki iligkinin, standart bir konut erisimini tesvik
etmede, hiikiimet ya da kamu eylemleri i¢in 6nemli bir neden olarak gormektedir.
Bu nedenle refah kapitalist rejimlerin sosyal politikalarinin, konut politikalar

uygulamalari ve gelisiminin anlagilmasi i¢in incelenmesi 6nemlidir [Emiir, 1999].

Gelismis kapitalist iilkeleri refah kapitalizmi olarak niteleyen Esping-Andersen’in

“Refah Kapitalizminin Ug¢ Diinyas1” (Three Worlds of Welfare Capitalism) isimli
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refah devleti sistemlerini siniflandirdig ¢aligsma, literatiirde arastirmacilar tarafindan
en ¢cok benimsenen ve kendisinden sonraki calismalara da siklikla kaynaklik eden
calismadir [Caligskan, 2012]. Esping-Andersen’in[1990] refah devletleri siniflamasina
gore “sosyal demokrat refah devletleri” siralamanin iistiinde yer alirken, daha sonra
“muhafazakar refah devletleri” ve “liberal refah devletleri” izlemektedir. Bu olgiitler
dikkate alinarak yapilan siniflandirmaya gore Avusturya, Hollanda, Danimarka,
Norveg ve Isveg gibi iilkeler sosyal demokrat (Kuzey Avrupa), italya, Japonya,
Fransa, Almanya, Finlandiya, Isvicre gibi iilkeler muhafazakar-korporatist (Kita
Avrupasi), Avustralya, ABD, Yeni Zelanda, Kanada, Irlanda, ingiltere gibi iilkeler
liberal tipte refah devleti goriiniimiindedir [Esping-Andersen, 1990].

Kuzey Avrupa iilkelerinde yaygin olan sosyal demokrat refah modelinde (iskandinav
modeli), saglik piyasa iliskilerinden bagimsiz kilmaya calisilmaktadir. Kita
Avrupa’sinin muhafazakar refah devlet sistemi ise korporatist bir sistemdir.
Korporatist bir sistemde sosyal haklar1 piyasadan dekomiidife’ etmemesine ragmen,
piyasanin da elestirisini igerir. Sigorta sistemi ve varlik arastirmasina dayalidir.
Anglo-Amerikan sistemlerinde gegerli olan liberal model ise, klasik yoksulluk
yasalarinin bir uzantisidir ve piyasadan kaynaklanabilecek olumsuz etkilere tampon
olmaya calismaktadir [Ozdemir, 2007]. Esping Andersen’m 1999 yilinda gelistirdigi
caligmasinda ise,  lItalya, Ispanya, Portekiz gibi Giiney Avrupa iilkelerini
degerlendirmeye almistir. Bu iilkelerin temel o6zelligi refah sorumlulugunda
geleneksel aileye verdigi 6nemdir [Ozdemir, 2007]. Esping Andersen bu 6zelligin
muhafazakar-korporatist refah sistemlerinde de olmasi nedeniyle Akdeniz refah
devleti sistemlerini muhafazakar- korporatist sistemlerin alt rejimi olarak kabul

etmektedir® [Esping-Andersen, 1999: 94 alintilayan Hoekstra, 2005a].

> Sosyal gereksinimlerin devlet gibi piyasa dist kurumlar tarafindan saglanabilmesidir.

6 Orijini itibariyle anti—liberaldir, ¢linkii piyasa verimliliginden ¢ok, gegmisten miras kalmis hiyerarsik
sosyal diizeni muhafaza etmekle daha cok ilgili bulunmaktadir. Sosyal haklar genistir. Ozel refah
diizenlemelerinin (piyasa) yalnizca marjinal bir rolii sdzkonusudur. Diger yandan, bu rejim tiirti
korporatistir. Ciinkii kokenlerine bakildiginda, bu haklar ve ayricaliklarin sinif ve statii bazinda
farkliliklar gosterdigi ve gelirin yeniden dagiliminin marjinal oldugu gériilmektedir. Bu devletler, bir
yandan piyasanin 6nceligini reddeden, diger yandan devlet yardimi prensibi lizerine vurgu yapan ve
sosyal refahin merkezi olarak ailenin 6nceligini esas alan Hristiyan Demokratik (6rnegin Katolik)
doktrinler tarafindan giiclii bir sekilde etkilenmislerdir [Ozdemir, 2007].
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Kemeny, 1995 yilinda Esping Andersen’in refah devleti siniflandirmasi baglaminda
Avrupa kiralik konut sistemlerini analiz etmeye calismistir. Kemeny [1995] 7
kiralama sistemlerini diialist(ikili) ve {initer olmak tizere iki smf altinda
toplamaktadir. Diialist kiralama sistemleri genellikle liberal ekonomi felsefesi olan
tilkelerde bulunmaktadir. Devletin kapsamli rolii, sosyal ve ekonomik gereksinimleri
gerceklestirecek bu mekanizma araciligiyla piyasaya serbestce izin vermektedir.
Sosyal konut sinirl, giiclii diizenlemeleri ve siibvansiyonlar ile en savunmasiz
sosyal gruplar i¢in saklidir [Hoekstra, 2005b]. Boylece, diialist-ikili sistemleri bir
yandan biiyiik dl¢tide kontrolsiiz kar odakli (profit-driven) kira piyasasi karakterize
ederken bir diger yandan da siki bir sekilde devlet kontrolii ya da sosyal kiralik konut
sektorlii belirlemektedir [O’Sullivan ve De Decker, 2007]. Dialist kiralama
sistemlerinde kapsamli bir 6zel konut piyasasi olup hiikiimetler konut sahipligini
tesvik etmektedir [Hoekstra, 2005b]. Diger taraftan, iiniter bir kiralama sisteminin
temel yapisinda tek bir kiralik konut sisteminde, sosyal ve 6zel kiralik konut sistemi
bir biitlindiir. Bu sistemde kiralik konut arzi gelismis ve kiralar gergek tam
maliyetlerine (true costs) dayalidir [Hoekstra, 2005b; Brooke ve Downey, 2008].
Boylece dar gelir grubuna yonelik konut, sistemden ayri tutulmaksizin genis bir
konut sistemi i¢inde entegre edilmektedir [Brooke ve Downey, 2008]. Kemeny’e
gore bu kiralarin ucuzlamasina(dampening), konut standartlarinin yiikselmesine ve
barmma gilivencesinin artmasina neden olacaktir. Kemeny kiralik konutun, bdyle
sistemlerde konut sahipligine/miilk konuta cevap veren bir alternatif olarak

diisiiniilebilecegini ileri stirmektedir [Hoekstra, 2005b; Brooke ve Downey, 2008].

7Kemeny‘nin kiralama sistemleri ile ilgili temel arglimanlarina bakilacak olursa ilk olarak “sosyal
kiralamay1” kar amaci giitmeyen kiralama olarak tanimlar. Ikinci olarak da “olgunlasma siirecini”
deger diisiisti olarak tanimlar [Emiir,1999]. Olgunlagma birkag yil 6nce insa edilmis bir ev ile bugiin
inga edilen bir evin bakim masraflar1 arasindaki biiyliyen ucurum anlamina gelir. Bu ingaat
maliyetlerinin enflasyonu, varlik degeri ve arazi degerinden kaynaklanmaktadir. Kar amaci giitmeyen
organizasyonlar, bir miilk ile sadece kiralama maliyetini karsilamak istiyor, drnegin 10 yasindaki bir
ev, benzer bicimde yeni inga edilmis bir evden daha diisiik olarak kiraya verilebilir. Kemeny’ e gore
olgunlasma siireci, kar amac1 giitmeyen miilk sahiplerinin kira tahsilatlari, kar amagli miilklerini
kiraya verenlerin kiralarinin diisiirmelerine izin veriyor. Uniter kira piyasalarinin énemli bir unsurudur.
Ciinkii kar amaci giitmeyen miilk sahiplerinin bu olgunlasma siireci olmasaydi, benzer uzamda yer
alan kar amaci1 giiden miilk sahiplerinin tahsil ettikleri kiralarda fiyat kirilmas1 olmayacakti. Kar amac1
giitmeyen miilk sahiplerinin ede ettigi kiralarda s6z konusu olan, bir havuz sistemi i¢inde toplam
miilklerden elde dilen kiralarin, tiim kiralik meskenlerin, toplam servis maliyetleri, yonetimi, tamiri
ve donemlik bakim ve onarim masraflarinin karsilamasidir [Brooke ve Downey 2008].
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Hoekstra [2009], Cizelge 3.1°de goriildiigii gibi Kemeny’in [1995] yilinda diialist ve
tiniter olarak tanimladigi kiralik konut sistemleri arasindaki temel farklari, miilk
konut orani, konut tiirleri ve biiyiikliikleri, konut kalite diizeyi, kiraci

hanehalklariin gelir diizeyi ve kira diizeyleri olmak {izere bes grupta incelemektedir.

Cizelge 3.1.Diialist ve iiniter kiralama sistemleri arasindaki temel farkliliklar
[Hoekstra, 2009]

Farkliliklar Diialist kiralama sistemi Uniter kiralama sistemi
1.Miilk konut sahipliginin pay1 | Nispeten biiyiikk-cok Nispeten kiigiik-az

Sosyal ve 6zel kiralik konutun, .. .
2.Konut tiirleri ve konut konut piyasasinin ayni Sosyal ve 6zel kiralik konut,

piyasasinin ayni segmentleri

biiyiikliiklerinin dagilim1 segmentleri i¢inde olmasi icinde yer almaktadir.

gerekli degildir.

Kiralik konut ve miilk konut

o e . Kiralik konut ve miilk konut
sektOri arasinda, nispeten

3.Konut kalite diizeyi sektorii arasinda nispeten az

?;illlﬁlklf;?’l’]t kalite “konut kalite farkliliklar:”
Her iki kiralama sisteminde Nispeten/gorece her iki
4 Kiracilarm gelir dagilmi nispeten-gorece alim giicii kiralama sisteminde alim giicii
' distk kisiler tarafindan kullanir | diisiik kisiler tarafindan kullanir
olma durumu: “gii¢li “ olma durumu: “sinirl”
5 Kira diizeyi Sosyal ve kiralik konut arasinda | Sosyal ve kiralik konut arasinda
) biiyiik farkliklar kii¢iik farkliliklar
ingiltere Hollanda, Danimarka,

Ornek iilkelere

Avusturya

Cizelge 3.1, kiralama sistemleri arasindaki temel farkliliklara dayali olarak
incelendiginde, diialist kiralama sistemlerinde miilk konut orani, {initer kiralama
sistemlerine gore nispeten daha yiiksektir. Konut tiirleri ve biiyiikliikleri agisindan
bakildiginda {initer kiralama sistemlerinde, sosyal ve kiralik konutun ayni (benzer)
cografik alanlarda ve aymi (benzer) konut stoku i¢inde var olmasi1 gereklidir. Cilinkii
boyle bir durumda sosyal kiralik konut ve 6zel kiralik konut rekabet edebilir ve 6zel
kiralik konut erisilebilir bir alternatif sunabilir®. Diialist kiralama sistemlerinde ise
rekabet olmadig1 i¢in bu durumun yerine getirilmesi zorunlu degildir. Konut kalite

diizeyi agisindan bakildiginda iiniter kiralama sistemleri goreli olarak kiralik konut

$Sosyal tiniter bir piyasada, kar amaci giitmeyen ve kar amagl kiralik konut sektorii arasinda eger
rekabet olacaksa, yatirimlarin geri doniisiinii garanti altina almak igin siibvansiyonlarin esit miktarda
saglanmasi gerekmektedir. Buna ek olarak kiralama sektdriinde tahsis edilen siibvansiyonlar miilk
konut sektoriinde tahsis edilenlerle karsilastirilabilir hale gelirse, hanehalklarinin farkli konut kullanim
alternatifleri arasinda esit se¢im yapmalar1 miimkiin olacaktir.Konut kullanim bigimlerinin tarafsizlig
(esnek olmasi) ayn1 zamanda miilk konut ile kiralik konut sektorii arasinda rekabeti saglar [Emiir,
1999].
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sektorii ile tanmimlanir ve konut politikalar1 da goreli (nispeten) olarak kiraciliktan
yanadir. Bu nedenle kiralik konut sektorii (sosyal ve 6zel kiralik konut) sadece diisiik
gelir grubuna degil ayn1 zamanda orta gelir grubuna da hitap etmektedir ve bu
yiizden sahiplik gorelidir. Diialist kiralama sistemlerinde sosyal kiralik konutlarin,
konut kalitesinin nispeten diigiik oldugu varsayilabilir. Cilinkii sosyal kiralik konut bir
soysal giivenlik programi islevini gordigii i¢in konutun kalitesi sadece temel
diizeyde ihtiyaca yanit verecek niteliktedir. Bu nedenle piyasa fiyatlarinin gecerli
oldugu 6zel kiralama sistemlerinden ayr1 tutulur. Bundan baska, 6zel kiralik konut
sektorli i¢inde de diisiik kalite goriilebilir. Ciinkii kimileri i¢in 6zel kiralik konut
sektorili, konut sahibi olma niyeti i¢inde olmayan ya da sosyal kiralik konut i¢inde
yer almak istemeyen hanehalklar1 i¢in gegici bir sektor olabilir. Bunun bir sonucu
olarak bir yandan kiralik konut sektorii arasinda konut kalite farkliliklar1 ve bir diger
yandan miilk konut sektoriiniin daha biliylik olmasi beklenmektedir. Kiraci
hanehalklarimin  gelir diizeyi gelir agisindan bakildiginda, dualist kiralama
sistemlerinde, sosyal konuta erisim diislik gelirli hanehalklari ile sinirhidir. Sosyal
kiralik konut stokunun biiyiik bir kisminin diisiik gelirli hanehalklar tarafindan iggal
edilmesi beklenir. Benzer durum 6zel kiralik konut sektorii i¢inde de sdylenebilir.
Ciinkii 6zel kiralik konut sektorii sosyal kiralik konuta erisemeyen hanehalklar1 ve
ekonomik olarak konut sahibi olamayacak hanehalklar1 icin bir sigmak olarak
goriilmektedir. Uniter kiralama sistemlerinde sosyal konuta erisim hem diisiik hem
de orta gelir hanehalklari i¢in caziptir. Aynm1 durum 6zel kiralik konut sektorii i¢in de
gecerlidir. Clinkii sosyal kiralik konut sektorii ile aralarindaki rekabet nedeniyle 6zel
kiralik konut sektoriinden konut kalitesi ve kira diizeyleri agisindan yakin olmasi
beklenmektedir. Bir baska ifade ile iiniter sistemlerde sosyal ve 6zel kiralik konut
sadece alim giicii diisiik kisiler tarafindan kullanilmamaktadir. Kira diizeyleri
acisindan bakildiginda, diialist kiralama sistemlerinde sosyal kiralik konut gii¢lii bir
bigimde diizenlenmis ve smirli oldugu icin kira diizeyleri diisiiktiir. Ozel kiralik
konut sektoriinde ise ya hi¢ yoktur ya da ¢ok az vardir. Bu nedenle nispeten kiralar
daha yiiksek olacaktir. Uniter kiralama sistemlerinde sosyal ve dzel kiralik konut
arasinda kira farklarmin diisiik olmasi beklenmektedir. Ciinkii rekabet vardir ve
sosyal kiralik konut sektoriiniin kar amagsiz kiralar1, 6zel kiralik konut sektoriiniin

kar amach kiralarini1 diisiirmede etkilidir [Hoekstra, 2009].



50

Ozetle, Kemeny’nin [1995] yilinda yaptigi smiflama Esping Andersen’in(1990)
caligmasi iizerinden okundugunda, diialist kiralama sistemlerinin Esping Andersen’in
liberal olarak tanimladig1 devletlerce (Ingiltere, ABD, Avustalya, Kanada ve Yeni
Zelanda ve Irlanda) temsil edildigi, initer kiralama sistemlerinin ise muhafazakar
korporatist ve sosyal demokrat refah devletlerince temsil edildigi goriilmektedir.
Ancak Emiir’e [1999] gore sosyal demokrat iilkelerde (Isvec, Danimarka, Hollanda)
i glicii hareketi yiiksek oldugu icin kar amaci giitmeyen kiralik konutun kira
belirlemelerinde aktif bir rol oynamas1 beklenirken, o6zellikle korporatist iilkelerde
(Almanya, Avusturya, Isvigre ve Fransa gibi) is giicii hareketi zayif oldugu igin kar
amacl kiralik konutlar, tiniter kiralik konut piyasasindakinden daha baskin olma

egilimindedir.

Balchin [1996] ise Esping-Andersen'in arastirma bulgularina dayanarak yaptigi
siniflamada, konut kullanim bi¢imlerini degerlendirmistir. Bu baglamda, sosyal
demokrat refah devletleri temel olarak, konut sunumunda farkli smiflarin
eliminasyonunu ortadan kaldirmay1 hedeflemekte ve buna dayali olarak farkl kiralik
tiirleri (hem sosyal hem 6zel kiralik konut) ve kooperatif konutlar1 desteklemekte ve
cesaretlendirilmektedir. Muhafazakar-korporatist refah devletlerinde ise birinin daha
baskin olmasi beklenerek, hem sosyal hem o6zel kiralik konut sektorleri tesvik
edilmektedir [Balchin, 1996]. Sosyal demokrat rejimlerden farkli olarak sosyal
farklilasma bir sorun olarak goriilmez ancak devletin kiralik konut sektorlerini
desteklemesi piyasa kusurlarini diizeltmek icin bir Onlem olarak goriildiigiinden
onemlidir. Clinkii [Emiir, 1999]. Liberal refah devletlerinde devlet, konuta sinirl
miidahale ile miilk konutu tesvik etme egilimi icindedir. Liberal devletler sadece
diisiik gelirli ve savunmasiz spesifik hedef gruplara konut saglamaktadir [Balchin,

1996].

Bir baska yaklasimla, Maclennan, Stephens ve Kemp [1998], 1992 yil1 verilerini
kullanarak gelismis ekonomilerin (Orta Avrupa’nin gecis ekonomileri haric) savas
sonrast konut kullanim bi¢iminin degisimini ortaya koymak istemislerdir. Bunu
konut kullanim big¢imlerinin oranlarini siniflayarak gostermislerdir. Bu ¢ergevede ilk

olarak tiim miilk konut i¢indeki kiralik konut orani, ikinci olarak da tiim kiralik konut
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sektorii i¢indeki sosyal kiralik ve 6zel kiralik konut oranlart temel alinmistir (Cizelge

3.2.).

Cizelge 3.2. Konut kullanim bi¢imlerinin oranina gore gelismis iilkelerin
siniflanmasi1(1992 yili verilerine gore)[ Maclennan, 1998]

Sosyal Kiralik Konut Orani, Ozel Ozel Kiralik Konut Orani, Sosyal
Kiralik Konut Oranindan Kiralik Konut Oranindan
Daha Yiiksek Daha Yiiksek
Miilk Konut Yiiksek Grup I
e Ispanya
*  Yunanistan
e Irlanda
s  Portekiz
e Avustralya
e ABD
o Kanada
e talya
s  Belgika
e  Fransa
Grup III *  Avusturya
e Ingiltere ¢ Danimarka
Kirac1 Yiiksek e lsveg Grup III
» Hollanda e  Almanya
e Isvigre

Cizelge 3.2.°de goriildiigii gibi birinci grup miilk konutun daha yiiksek oldugu
iilkelerdir. Bu tilkelerde 6zel kiralik konut sektorii sosyal kiralik konut sektoriinden
daha yiiksek orana sahiptir. Bu grup bir taraftan Avrupa’nin daha yoksul Giiney
Avrupa (Portekiz, Ispanya, Italya) iilkelerini igermektedir. Diger taraftan ise
Kanada, Avustralya ve ABD gibi gelismis iilkeleri icermektedir. Bu iilkelerin konut
kullanim bi¢imi, Avrupa Birligi i¢indeki “uyum devletlerine(cohesion states)”
benzemektedir. Bununla birlikte bu {ilkelerde gelir, konut standartlar1 daha yiiksek ve
konut politikalar1 daha etkindir. fkinci grup ise Isve¢, Hollanda ve Ingiltere
tilkelerinden olusmaktadir. Bu iilkelerde sosyal kiralik konut 6zel kiralik konuttan
daha yiiksektir. Almanya ve Isvigre’nin yer aldig1 digiincii grupta ise kiralik konut
sektorii miilk konuta gore daha baskin oldugu goriiliirken, 06zel kiralik konut
sektorilinilin de sosyal kiralik konut sektoriine gore daha baskin oldugu goriilmektedir.
Bu baglamda konut arzi iginde 6zel kiralik konutun 6nemli bir islevi oldugu

sOylenebilir [Maclennan, 1998].
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Son olarak Hoeskstra [2010] Esping Andersen’in {iglii refah devleti sistemlerini
konut sistemleri acisindan incelemis ve Cizelge 3.3’de goriildigi gibi temel

farkliliklar1 ortaya koymaya calismistir.

Cizelge 3.3. Ug tiir refah devleti rejiminin konut sistemleri arasindaki farkliliklar

[Hoeskstra, 2010]

Farkliliklar Liberal Sosyal Demokrat Muhafazakar-Korporatist
Dekomiidifikasyon’ Diisiik Yiiksek Goreli olarak yiiksek
Tabakalagsma(sosyal Yiiksek, ozellikle . Goreli yiiksek, 6zellikle sosyal ve mesleki
. . Diisiik .
risk) gelire dayali statiiye dayali
Devlet, piyasa ve aile . Aile 6nemli, 6zel kar amaci giitmeyen
Piyasa tarafi baskin Devlet baskin

arasindaki siralama

kuruluglar 6nemli derecede etkili

Devlet Diizenlemesi

Nispeten daha az
devlet
diizenlemesi(hem
merkezi hem yerel
diizeyde)

Giiglii bir merkezi
hiikiimet etkisi

Islevsel ademi merkeziyetcilik,
marjinal(incremental), problem-¢dzme
politikalart

Genel konut politikalari

-Piyasa baskin
-Sadece marjinal

Evrensel (herkes igin)
diizeyde konut

-Toplum igindeki sosyal tabakalagsma
muhafazasi

-Geleneksel ailelere ayricakli muamele

gruplarin kalitesini garanti -Hanehalklar ve diger 6zel aktorlerin
desteklenmesi etmek konut piyasasindaki girisimlerigin tegvik
edilmesi
-Gelir testine(means- | -Biiyiik 6l¢ekli tiretim
tested) dayali siibvansiyonlar1 e B X
. . . . . Boliinmiis (segmented)siibvansiyonlar:
Stibvansiyonlar stibvansiyonlar -Genis hedef gruplar

-Az miktarda iretim

siibvaniyonlari

i¢in siibvansiyonlar

Spesik gruplar i¢in spesifik diizenlemeler

Fiyat belirleme ve fiyat
diizenlemesi

-Konut fiyatlarinin
piyasa tarafindan
belirlenmesi

Fiyat belirleme ve
fiyat diizenlemesinde
gliclii devlet etkisi

-Orta derecede devlet etkisi

-Piyasanin olumsuz etkilerini diizeltmek
i¢in fiyatlarin devlet tarafindan
diizenlemesi

Konut tahsisi(Housing
allocation)

-Konut stokunun
biiyiik bir kismu
i¢inde konut tahsisi
piyasanin belirlemesi
- Diisiik gelir gruplart
i¢in konut stokunun
kiigiik bir pargasinda
tahsis diizenlemesi
(rezerve edilmistir)

Gereksinime dayali
tahsis

-Piyasay1 diizeltmek igin devlet
miidahalesi

-Tahsis siirecinde baz1 gruplarin tercih
edilebilmesi

Konut arzinin
organizasyonu

-Esnek mekansal
planlama - Yeni
ingaatlarin tiretiminde
ozel aktorler(baglica
biiyiik sirketler)

-Kat1 mekansal
planlama

-Devlet yeni
insatlarin Giretimi i¢in
inisiyatif kullanir

-Kismen kat1 mekansal planlama
-Yeni insaatlarmn tiretiminde 6zel
aktorler(hanehalklari, kiigiik girigimciler)

® Dekomiidifikasyon” (decommodification): Piyasadan bagimsiz olma durumunu gosterir bir
kavramdir. Temel gereksinimlerin piyasa disindan saglanabilmesi, piyasa digina ¢ikartilabilmesini
ifade etmektedir. Yani, piyasada kisiler ne durumda olursa olsun, belirli sosyal haklara sahip olmali ve
bireyler / aileler is piyasasina katilma kosulu olmaksizin iyi bir yasam standardi siirdiirebilmelidir.
Tiirkgeye, “malsallastirmama” olarak gevrilebilir. Kavram, &zellikle Esping—Andersen tarafindan,
cesitli refah devleti tiirlerini stmiflandirmak amaciyla kullanilmistir [Ozdemir, 2007].
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3.3. Gelismis Ulkelerde Kiralik Konut

Bu boliimde sosyal ve 6zel kiralik konutun gelisimi ve 6zelliklerini anlatmadan 6nce
literatiirdeki caligmalara iliskin smiflamalar gz Oniline alinarak farkli refah
sistemlerine ya da rejimlerine sahip iilkelerin konut kullanim bigimleri ve oranlar

incelenmektedir.

Ulkelerin refah rejimleri, kiralama sistemlerini ve dolayli olarak konut kullanim
bicimlerini yansitmaktadir. Cizelge 3.4’de farkli refah rejimlerine ve kiralama
sistemlerine sahip iilkelerin konut kullanim big¢imleri yer almaktadir. Bu kapsamda
Cizelge 3.4 incelendiginde sosyal demokrat refah rejimleri olan {ilkelerin
(Danimarka, Hollanda, Isvec) tiniter kiralama sistemlerine sahip oldugu
goriilmektedir. Bu iilkelerde konut kullanim bigiminin neredeyse yarisinin, kiralik

konut (sosyal ve 6zel) diger yarisinin da miilk konuttan olustugu goriilmektedir.

Muhafazakar korporatist devletler de (Almanya, Avusturya, Finlandiya) benzer
ozelliklere sahiptir. Ancak Almanya’da 6zel kiralik konut sektdriiniin (% 51)
oldukca 6ne c¢iktig1 goriilmektedir. Buna karsin liberal refah rejimleri olan iilkelerin
(Ingiltere, ABD, Kanada, Avustralya) diialist kiralama sistemlerine sahip oldugu ve
miilk konut oranlarinin yiiksek, kiralik konut oranlarimin diistik oldugu goériilmektedir.

Bu ayn1 zamanda liberal politikalarin bir yansimasidir (Cizelge 3.4).

Akdeniz refah rejimlerinde de (ispanya, Yunanistan, Portekiz), olgunlasmamus
liberal refah sistemlerinin bir yansimasi olarak kiralik konut oranlar1 diisiiktiir. Bu
ilkeler liberal refah rejimleri kadar gelismis olmamakla birlikte, diisiik kiralik konut

oranlar1 agisindan liberal iilkelere benzemektedir (Cizelge 3.4).

Scanlon ve Whitehead’a [2004] gore Avrupa iilkeleri iginde Yunanistan sosyal
kiralik konut sektoriine sahip olmayan benzersiz bir ornektir. Bununla birlikte
Ispanya, Portekiz ve italya’da da sosyal kiralik konut sektoriine iliskin oranlarin

oldukga diisiik oldugu goriilmektedir (Cizelge 3.4).
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Cizelge 3. 4. Farkli refah rejimleri'® ve kiralama sistemlerine sahip iilkelerin konut
kullanim bigimleri [Scanlon ve Whitehead, 2004; Sauza,2005;
Pittini ve Laino, 2011°den yararlanarak olusturulmustur ]

Ulkeler"! Miilk Sosyal Kiralik | Ozel Kirahk | Diger Kiralama
Sistemleri
Konut(%) Konut (%) | Konut(%) | (%)
Sosyal Demokrat
Danimarka 53 19 20 7 Uniter
Hollanda 58 32 10 0 Uniter
Isveg 54 21 22 3 Uniter
Muhafazakar Korporatist
Almanya 42 5 53 5 Uniter
Avusturya 56 23 17 2 Uniter
Finlandiya 63 18 16 3 Uniter
Liberal
Ingiltere 66 18 16 0 Diialist
ABD 68 3 30 0 Diialist
Kanada 66 6 28 0 Diialist
Avustralya 70 5 20 5 Diialist
Akdeniz/Latin Korporatist/Diialist Olgunlagsmamis
Liberal
Ispanya 85 2 11 2 Diialist
Yunanistan 74 0 20 6 Diialist
Portekiz 75 3 18 4 Diialist
Italya 69 5 14 12 Diialist

Ileride daha detayl anlatilacak olan Tiirkiye nin de konut kullanim deseni Akdeniz
(Giliney Avrupa) refah rejimlerine benzer bir yapidadir. Donnison’a [1982] gore
yakin zaman Once sanayilesme silirecine giren Yunanistan, Portekiz, Tiirkiye gibi
tilkeler gelismekte-embiryonik olarak adlandirilan {ilkelerdir. Bu iilkelerde kisi
basina gelir Avrupa standartlarinin altinda olup issizlik oldukca yiiksektir. Ekonomik
gelismelerle beraber bu tilkelerde kirsal alanlardan daha biiytlik kentlere niifus akimi
olmustur. Bu durum karsisinda, konut politikalar1 agisindan girisimler baglamstir.
Konut bir iiretimden c¢ok bir tiikketim alani olarak goriilmiistiir ve bu yiizden
ekonomik biiylime ugruna bir yatirim aract olarak goriilmeye baglanmistir. Bu
kategorideki tilkelerde sanayinin gelismesi ile Oncelikli girisimler kentlerdeki is

giiciinii kontrol altina almakla smirlanmigtir. Bu nedenle bu iilkelerde, genellikle

"%Sauza [2005] Esping Andersen [1995] gelistirmis oldugu verilerden yola gikarak, italya, Yunanistan,
Portekiz, Ispanya Giiney Avrupa iilkelerini Akdeniz/Latin Korporatist/ Diialist Olgunlasmamis
Liberal Rejimi altinda, Kemeny’in (1995) kiralik sistemlerinden yararlanarak diialist kiralama
sistemleri iginde simiflamistir. Hoesktra’da [2005a] liberal refah devletleri gibi piyasaya bagimli
Giiney Avrupa Ulkelerini Akdeniz refah sistemi olarak nitelendirmektedir.

"ABD’nin 2002 ve Kanada’nin 2001 yili [Scanlon ve Whitehead, 2004] ve diger tim iilkelerin 2008
yil1 konut kullanim bigimi verileri [Pittini ve Laino, 2011] kullanilmustir.
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ekonomik gelisme gereksiniminin yaninda barmma/konut konusu ikincil kalmis ve
hiikiimetlerin konut ile ilgili sorumluluklar1 pasif olmustur. Barlow ve Duncan’a
[1994] gore tam gelismemis (rudimentary) olarak siniflanan bu {ilkeler, sosyal

haklarinda giiclii olmadig tilkelerdir.

3.3.1.Sosyal kiralik konut sektoriiniin olusum ve gelisim siireci

Ulkelerin farkli yaklasimlarmin énemli bir 6zelligi, Esping-Andersen [1990] ve
Castles [1998]'* gibi arastirmacilarin tanimladigi farkli sistemlere(rejimlere) sahip
olmasidir [Malpass, 2008]. Farkli konut ya da kiralik konut piyasa sistemlerini
kavramsallastirmaya dogru ilk adim Kemeny [1995] tarafindan atilmistir [Tutin,
2008]. Balchin [1996] ve Hoeskstra’da [2009, 2010] benzer bicimde bu caligmalari
gelistirmis ve refah rejimlerinin kiralama sistemleri arasindaki farkliliklart ortaya

koymustur.

Malpass’a [2008] gore benzerlik(yakinsama-convergence) ve farklilik(iraksama-
divergence) ile ilgili tartigmalar giderek Onem kazanmaktadir. Bu anlamda,
Malpass’in [2008] farkliliklar1 ortaya koyan ¢aligmalarina karsin Harloe’nin [1995]
“The People's Home: Social Rented Housing In Europe&America” adli kitabinin,
benzerlik (yakinsama) ekoliine katki koymada tutarli ve acik bir bicimde
yapilandirmis oldugunu ileri siirmektedir. Harloe’nin [1995], bu kitab1 uzun dénemli
kapitalizme ulusal tepkilerin siyasi etkilerini vurgulayan, politik-ekonomik bir
yaklagima dayalidir [Malpass,2008]. Harloe [1995], daha oOnceki c¢aligmalara
dayanarak, kapitalist yayilmanin her asamasinda sosyal diizenlemelerin, sosyal konut
arzt da dahil olmak iizere belirli bir dizi olusturdugunu sdylemektedir. Bu goriise

gore yayilma ili¢ asamada olmugtur [Malpass,2008]:

> l.asama: Ikinci Diinya Savast oncesi (Sanayi Devrimi-1930)
Liberal Kapitalizm
» 2.asama: Sonrasi (1945-1970 ‘lerin ortast)

12 Castles[1998] “Families of Nations”adli ¢alismasinda iilkeleri farkl sistemlere gore siniflamistir.
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Refah Kapitalizmi (Fordizm) (Sosyal Refah Devlet)
» 3.asama: 1970 sonrasi

Sanayi Sonrasi (Post Fordizm)(Post Refah Devlet)Neoliberal Yaklagim

Birinci asama, liberal kapitalizmin hakim oldugu donemdir. Sanayi Devriminden-
1930 ekonomik bunalimina kadar siiren donem ekonomide ve bireysel refah icin
kamu arzinin diisiik diizeylerde tutuldugu devletin sinirli miidahale ettigi bir
donemdir [Malpass,2008]. Sanayilesme siirecinin neden oldugu yiiksek isgiicli
hareketliligi icinde 6zel kiralama sektoriiniin en yoksun bolgelerinde yoksul barinma
secenekleri goriilmiistiir (hosteller, esyali odalar ve en yoksullar i¢in huzurevleri gibi
gecici konutlar) [Reinprecht ve Levy-Vroelant, 2008]. Ikinci asama refah kapitalizmi
ya da fordizm olarak da anilmaktadir. Bu donemin anlayis1 1945 yilinda daha baskin
iken 1960’larda zayiflamistir. 1970’lerin ortasinda yasanan kiiresel ekonomik krizle
sona ermistir. Son asama ise sanayi sonrasi ya da post fordizm olarak anilan
donemdir. Gilinlimiizde,  hiikiimetler/devletler kiiresellesme karsisinda ulusal
ekonomilerini yonetmede daha az s6z sahibidirler [Malpass,2008 ]. Bu asamada
sosyal hizmet politikalar1 ve Ozellestirme arasinda parg¢alanma s6z konudur. Sosyal
sorumluluk farkli kuruluslar ve sivil toplum kuruluslar1 (STK) ile yerel otoritelerin
hakim oldugu bir ag i¢inde paylasilmaktadir [Reinprecht ve Levy-Vroelant, 2008 ].
Bir dnceki donemin sosyal refah diizenlemelerinin azaltilmasi ve degistirilmesi s6z

konusudur. Bu nedenle bu dénem post-refah devletlerini temsil eder [Malpass, 2008 ].

Sosvyal kiralik konutun tarihsel siireci

Harloe [1995] kitle(mass) ve artik (residual) olmak {izere sosyal konutun iki baskin
modelini benimsemektedir. Artik model bir giivenlik agi(safety net) hizmeti olarak
minimalist bir arzi ifade ederken, kitle modeli ise diisiik, orta ve hatta ¢ogunlukla
yoksulu kucaklayan daha iyi standartta bir arz (provision) anlamina gelmektedir

[Harloe, 1995].

Harloe [1995] sosyal konutun, yiikselis ve diisiisiiniin arkasindaki tarihsel siireci dort

evrede incelemektedir:
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e Birinci evre: 1914 6ncesi
e Ikinci evre:1920-1939 yillar arasi
e Uciincii evre: 1945-1970 yillar1 arasi

e Dordiincii evre: 1970lerden gilinlimiize

Harloe [1995], konutun toplumsal-ekonomik bir sorun olarak algilanma siirecinin,
ozellikle Avrupa ve Birlesik Devletlerde sosyal reformcular tarafindan yoksul
kesimin sikintilarinin ortaya ¢iktigi 19.yiizy1l sonundan bu yana giindeme geldigini
ifade etmektedir. Bu nedenle sosyal konut/kiralik konutun tarihsel olarak ilk evresi
1914 yili Oncesine dayanmaktadir. 19. yy’ da Avrupa kentlerinde, sagliksiz ve
yetersiz konut kosullari, endiistri is¢ilerinin verimliligini etkileyen bir sorun olarak
ilgi ¢ekmistir [Bumin, 1990 alintilayan Aydin 2003]. Bu dénemde sosyal konut,
Avrupa tilkelerinde hayirsever bir etkinlik bi¢iminde kendini gostermistir [Malpass,
2008 ]. Hatta géniillii konut yardim kuruluslari (philantropic housing organisations)
ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu kuruluslarin hedef grubu, “geliri en diisiik olandir.”
Ilk olarak sosyal iskan, is¢i smifi icin saglanmaktadir. Londra’da isciler icin
1840’larda ilk 6rnek konutlar yapilmaya baslanmistir. Bu 6rnek konutlari iireten 6zel
sirketlere devlet, sermaye ve toprak vererek liretim maliyetlerini diisiirmiistiir. Cok
kiigiik olarak iiretilen bu konutlar, niteliksiz iscilerin de erisebilecegi kadar diisiik
fiyatlandirilmistir. Fakat devletin toplumsal amaclarla bu alana miidahalesi daha
sonraki yillarda olmustur [Harloe, 1995; Alkan 1997]. 1870’lerde Hollanda’da
toplumsal sorun olarak konut sorunu, ¢ocuk isciligi, grev hakki, ¢alisan siniflarin oy
hakki ve yoksulluga, issizlige care bulunmasi gibi bir dizi sorunla birlikte ele
alinmistir. Bu toplumsal sorun, kotii konutlardan, toplumsal ve fiziksel rahatsizliklara
ve igyeri kosullarina dogru yayilmaktadir. Donemin sorunlarina bagli olarak sefalet
yuvalarinin temizlenmesi ve ¢alisan smniflara yeni konut sunumunu saglamak
amaciyla Hollanda’da sosyal konut politikalarinin tarihi 1800’lerin son dénemlerine
kadar gider [Harloe, 1995]. Ornegin 1890 yilinda konut piyasasinda 40 adet sosyal
konut birligi yer almaktadir. Bu rakam, 1913°te 301’e, 1922°de de 1341°e
yiikselmistir [Sarioglu, 2007]. Ancak asil gelismeler, 1901°de Konut Yasasinin

(Housing Act) yiiriirliige girmesinden sonra gozlenmistir [Sarioglu, 2007].



58

Harloe'nin [1995] analizine gére bu donemde, 1918 sonrast sosyal konutun kitle
modeli savas sonrasi toparlanma sirasinda kisa bir siire icin baskin olmustur
[Malpass, 2008 ]. Ciinkii 1.Diinya savasini izleyen donemde sosyal konut politikasi
batili iilkelerde ciddi toplumsal huzursuzluklara, konut kesiminde oldugu kadar
ekonominin genelinde bir duraksamaya gecici bir tepkisel yanit olarak ortaya
cikmistir [Alkan, 1997]. Sosyal kiralik konutun tarihsel olarak ikinci evresini temsil
eden 1920-1939 yillar1 arasi "arttk model" yeniden giindeme gelmistir [Harloe,
1995].

Sosyal kiralik konutun tarihsel olarak, iiglincii evresi ise 1945 — 1970’lerin ortasina
kadar savas sonrasi yeniden yapilanma siirecini temsil etmektedir. Bu donem sosyal
konutun/kiralik konutun altin ¢agi olmustur ve gecekondu/slum konut miicadele
girisimlerinin yani sira, yiiksek diizeyde sosyal kiralik konutun kitle modeli hakimdir

[Harloe, 1995; Malpass, 2008 ].

2. Diinya Savasi’nin sona ermesi ile ideolojik olarak sosyal refah devleti anlayisinin
hakim oldugu bu dénemde, Ingiltere’de 19. yiizyill sonlarinda kapitalizmden
sosyalizme devrim araciligi ile degil reformlar araciligr ile gegilecegini savunan
Fabyan akiminin etkileri goriilmektedir [Willets, 1992]. Fabyan akim i¢in devlet
kapitalist sanayilesmenin sorunlarini ortadan kaldirmak ic¢in dogal bir aragtir.
Ingiltere’de bu dénemde bu akimi onaylayan bir siire¢ yasanmasmin temel
nedenlerinden biri de diger iilkelerde de benzer egilimlerinin olmasidir [Lund, 1996].
Beseri sermayenin kalitesinin artirilmast, is¢i sinifinin refahiin saglanmasi ve sosyal
uyumu tesvik eden Fabyan akim siirecinde, evsizlik ve yetersiz barinma kosullar
tizerinde durulmustur. Ancak sosyal konut kiracilarina ikinci simif vatandas
muamelesinin yapildig1 goriilmiistiir. 1950’lerin sonlarinda insa edilen bazi toplu-
sosyal konutlarin, 1960’larda ¢6ziimden ¢ok sorun iirettigi goriilmiistiir [Lund, 1996].
Fabyan perspektifi kendi ger¢ekligine maruz kalarak parcalanmaya baslamistir ve
Marksist yaklasgimin unsurlarini i¢ine ¢ekerek “radikal sosyal yonetim” ekonomik
sistemi kontrole almakta basarisiz olmustur. 2. Diinya Savasi siiresince, 1970’lerin

baslarma kadar Fabyan sosyalizm, sosyal reformizmin baskin bir elemani1 olarak
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hegemonyasini stirmiistiir. Daha sonra refah cogulculugu olarak ifade edilen
yaklagimla  “birlestirici  demokrasi”  fikirleri benimsenmeye baglanmistir.
Barinma/konut i¢in daha fazla esitligi saglayan ve stratejik bir rol benimseten yerel
ve merkezi idarelerle demokratik/kendi kendini yoneten goniillii kuruluslarin
calismasi talep edilmistir. Devlet digindaki kurumlarin daha biiyiik rol tstlendigi,
cogulcu karma bir refah ekonomisi almaktadir[Lund, 2006].

Bu dénemde savasin neden oldugu konut kitlig1 sorunu karsisinda en belirgin politika,
yiikksek diizeyde yeni insaatin saglanabilmesinde ulusal kurumlar ve kaynaklarin
seferberligidir. Bu donemde hizli bir bicimde arz ve talep arasindaki dengenin
saglanmast onemlidir [Doling, 1997]. Hiikiimetler politikalarin1 yeni binalarin hem
biiyiikliik hem donanim ac¢isindan daha yiiksek standart normlarina uymasi yoniinde
adapte etmislerdir. Ayni zamanda ¢okiintii alanlarinin temizlenmesi/yikilip yeniden
ingsast (slum clearance) ve daha diigiik kalitedeki konutlarin yenilenmesi gibi
uygulamalarla mevcut konut stokununda kalitesinin artirilmas: hedeflenmistir

[Boelhouwer ve Van Der Heijden,1992].

Bu donemde, sosyal politika, gelisen sosyal refah devleti anlayisina kosut olarak,
daha yaygin bir uygulama alani bulmustur [Alkan, 1997]. Harloe [1995], 2. Diinya
Savag1 sonras1 konut sorununa devlet miidahalesini gerekli kilan en 6nemli etmenin
ekonomik nitelikli oldugunu belirtmekte ve sosyal konut yatirimlarinin, tam
islendirmeyi saglayip siirdiirmek i¢in ekonomi ydnetiminin bir aract oldugunu ifade
etmektedir. Ozellikle 1970°li yillarm ortalarma kadar Avrupa’da giiglii bir politik
destekle uygulanan kamusal konut izlenceleri, salt c¢ok diisiik gelirli ailelerin

korunmasina yonelik degil, toplumun genis kesimlerinin hedeflemistir [Alkan, 1997].

2.Diinya Savasi’min ardindan gelismis iilkelerde (ingiltere, Almanya, ABD gibi)
kamu kesimlerince kiralik sosyal konut iiretimi devletin sunum yonlii miidahalesidir
[Alkan, 1997]. Ancak bu miidahale bi¢cimi gelismekte olan iilkeler ya da hizli gelisen
ekonomilerde etkin olarak kullamlmamustir [Birlesmis Milletler Iskan Raporlari,
1987]. Bu iilkelerde sanayilesme sonrast niifus akiminin konut gereksinimi, kendi

yaptiklar1 barakalar, gecekondu gibi illegal yerlesmeler ile karsilanmistir. Bu
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donemde dar gelirlilerin konut sorunu sadece kotii konut kosullart olarak
degerlendirilmis ve diisiik kira karsiligi konut tiretimine gidilmistir. Fakat altyap1
saglanmadig1 ve is olanaklar1 yaratilmadigi igin sonug¢ ayni derecede basarisiz
olmustur. Sosyal konutlarin maliyeti yiiksek olmus, dolayisiyla kiralarda beklenenin
cok tistiinde olmustur. Sonugta bu politikalardan dar gelirliler yerine orta gelir grubu

yararlanmistir [Birlesmis Milletler Iskan Raporlari, 1987].

Sosyal kiralik konutun tarihsel olarak dordiincii evresi, 1970’lerin ortasindan bu yana
kitle modele meydan okunmus ve yeniden artik model (residualism) ilerlemistir.
1970 krizi Bat1 Avrupa’daki ¢ogu iilke i¢in 6nemini korumaktadir ve 6zellikle sosyal
konut olmak {izere refah devletlerinin tarihsel analizinde yardimci olmaktadir

[Malpass, 2008 ].

Refah devleti anlayisinin 1970lerde krize girmesi ile basta liretim merkezli olmak
tizere pek ¢ok alanda doniisiimlerin meydana gelmesi yeni liberal politikalart 1980’11
yillarm baslarinda iktidara tagmmstir. 80°li yillarla birlikte Ingiltere’de Margaret
Thatcher’in, ABD’de ise Ronald Reagan’in iktidara gelmesiyle devletin ekonomik
alandaki rolii azalirken, 6zel sektoriin rolii giderek artmis, kamu harcamalarinda
kisintiya gidilmis, sermaye hareketleri ve uluslararas: ticaret serbestlestirilmis ve
ozellestirme, hiikiimetlerin Oncelikleri arasinda yer almigtir. Bu donemde ortaya
cikan “Kamu ve Ozel Sektdr Ortakliklar: (Public Private Partnership- PPP)” daha
once devlet eliyle yiiriitilen kimi hizmetlerin 06zel sektor ortakligiyla
gerceklestirilmesine giden yolu agmistir. Bu siire¢ yeni bir laissez — faire dallgelsl13
olarak ta nitelendirilmekte [Lund, 2006], miimkiin oldugunca minimal bir devlet
ongoriilmekte, siyasi siire¢ yerine pazar ikameye edilmeye calisilmaktadir. Harloe ve

Martens [1985], Ingiltere ve Hollanda’da kriz dénemi ve sonras1 konut politikalarini

13Laissez-faire yaklagim konut politikalart ¢aligmalarinda bazen neoklasik ekonomiler olarak ifade
edilmektedir. Ciinkii 18. Yiizyil klasik ekonomilerin yeni bir canlanmasidir. “Birakiniz yapsimlar"
seklinde gevrilen bu kalip — deyis, kapitalist ekonomide miidahalenin olmamasi gerekliligini savunur.
Iktisadi anlamda Laissez- faire devletin ekonomi iizerinde olabildigince az etkisi bulunmasi
gerektigini, boylece 6zel sektdriin ve piyasa ekonomisinin ticaretin serbest [free Exchange]kalmasiyla
beraber ekonomik refaha kavusacagii diisiiniir. Ekonominin Adam Smith'in de dedigi gibi bir
Gortinmez el yardimi ile dengesini bulacagini ve etkin olarak isleyecegini savunur [Lund,1996].


http://tr.wikipedia.org/wiki/Kapitalist_ekonomi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adam_Smith
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6r%C3%BCnmez_el

61

incelendigi c¢alismasinda Thatcher hiikiimetinin kurulmasinin ardindan getirilen
Ozellestirme politikasini, hem kamu miilkiyetindeki konutlarin satilmasi hem de

miilk konut edinmenin yayginlastirilmasi seklinde vurgulamaktadir [Tiirel, 1989].

Yeni sag anlayisi, konut piyasasi icinde devlet inisiyatiflerinin sadece problemler
yaratacagini diisiinmez ayn1 zamanda konut saglayan devlet verimsizdir ve tekelci bir
bicimde 1970’lerdeki gibi kiralik konut arzi, devletin savurgan olmasi anlamina
gelmektedir [Lund, 2006]. Bu yaklasima gore devlet digsalliklar1 kaldirabilir ve bir
digsallik olarak goriilen ¢okiintli alanlart kentin diger yasayanlar i¢in saglikli alanlar
degildir ve yikilmalidir. ikinci olarak yoksul insanlar i¢in minimum konut
standartlarin1 karsilamalarin1 saglayacak bir gelir siibvansiyonuna izin verebilir.

“Hayek” bu egilimin 6nemli bir temsilcisidir [Lund, 2006].

Hayek’e [1960] gore, otorite tarafindan daha iyi ve daha ucuz konutun saglanmasi
basarili olmadikga, kiralik konuta talep olacaktir, bu nedenle otorite tarafindan uygun
kullanimlar1 paylastiran/dagitan stirekli bir sistem gereklidir. Bu sistem otorite
aracilig ile insanlarin konuta ne kadar harcayacagini ve her aile ya da bireyin ne
cesit bir yerde kalacagini belirler. Ancak ucuz konut kat1 bir bigimde sinirlanmalidir.
Ciinkii bu yardim sadece diisiik kira talebini kargilamay1 saglamalidir. Bu baglamda
kamu/sosyal konut ya da siibvanse edilen konut yoksullara yardim etmede iyi bir
ara¢ olabilir [Hayek, 1960]. Ancak 1970’lerin baslarinda sosyal konut yapimi
politikalarinin dar gelir grubunun sorunlarimi ¢6zmede yeterli olmadig anlasilmis ve
gelismekte olan iilkeler dar gelirlilerin konut ihtiyacini karsilamak iizere sosyal
konuttan farkli secenekler aramaya baslamisladir. Ozellikle 1970-1980 aras1 arsa ve
altyapi hizmetleri, gecekondu alanlarini 1slah etme girisimlerinde Diinya Bankas1 ve
Birlesmis Milletler gibi uluslararast kuruluslarin  6ne ¢iktig1  goriilmektedir
[Marcussen, 1990]. Bu kuruluslarin girisimi ile dar gelirlilerin gelirleri arttik¢a

bityiitebilecekleri diisiik maliyetli niive konut birimleri yapimi'* ve buna paralel arsa-

'* Giiniimiizde Sili’de buna benzer bir uygulama yeniden giindeme gelmistir.  Alejandro
Aravena(Elemantal Grubu kurucusu), 2011 yili Konut Konferansi’nda akademik inisiyatif olarak
baslanan projenin 2005'te bir sirkete doniistiigiinii ifade etmistir. Sirket, Sili Gaz (COPEC) ve Sili
Universitesi isbirligi ile kurulan, kar amagli ancak soysal odakli konut ve altyapi projeleri
iretmektedir. Projenin stratejisi olarak, ‘“kamu kaynaklarini konutun, yapimi zor olan bolimiiniin


http://www.elementalchile.cl/
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altyapi programlar1 gelistirilmistir [Birlesmis Milletler iskan Raporlari, 1987].
Merrill’e [1977] gore arsa-altyap1 programlari sosyal konut projelerinden daha ucuza
mal olmaktadir ve aylik 6demeler diisiik, dar gelirliler bu projeler ile kendi konut
onceliklerini saptayabilmekte, yapim islerine bizzat katilabilmekte ve yerel insaat

malzemeleri kullanabilmektedir [Birlesmis Milletler iskan Raporlari, 1987].

Yukaridaki sosyal kiralilk konutun tarihsel olarak yayildigi ¢ asama
degerlendirildiginde (Cizelge 3.5, Cizelge 3.6 ve Cizelge 3.7) sosyal konutun kitle
modelinin dogusu savas sonrast yeniden yapilanma ve politik olusumlardir. 1930 ve
1970 krizleri ise bir evreden diger bir evreye gecisi hareketlendirmistir. Bu ekonomik

krizler kitle soysal konutlardan geri ¢ekilme ile iliskili olmustur [Malpass, 2008].

Kiiresellesme ile ulus devlet kavraminin énemini yitirdigi ve devletin ekonomideki
roliiniin azalmasmin savunulmaya baslandigr bu donemde, neo-liberal felsefenin
hakim oldugu 1980°1i yillardan bu yana basta ABD olmak iizere, gelismis iilkelerde,
bir yandan yoksullukla miicadelenin 6nemli bir toplumsal hedef oldugu dile
getirilirken, diger taraftan, refah devletinin zayiflatilma siireci iginde istihdam
yaratict programlarin, konut programlarinin ve sosyal hizmetlerin kisildigi sosyal
politika uygulamalarinda giderek serbest piyasa kurallarinin hakim kilindig bir siireg
yasanmaktadir [Senses, 2001]. Bu nedenle 1970’lerin ortasindan bu yana sosyal
konutun “artik modeli” kisith modern bir versiyona dogru kaymaktadir ve yoksullar
hedeflenmektedir. Boylece yeni yatirimlar ciddi bir bicimde kesilmekte, stokun bir
kism1  Ozellestirilmekte ve  sektoriin  barindirdigt  sosyo-ekonomik  profil
daraltilmaktadir. Bir diger yandan desantralizasyon politikalar1 ile hiikiimetin siyasi

ve mali sorumlulugunun azaltilmasi girisimleri s6z konusudur [Malpass, 2008].

ingasinda kullanmak ve yapmin ingaat alanmin yaklasik yiizde 50'sini, kullanicinin daha sonra
yapmasi igin bos birakmaktir. Arevana (2011), 36 m>lik alam iyi bir konutun yaris1 olarak ele
aldiklarin1 ve  1970'lerin "incremental housing" (siire¢ odakli) yaklasimi ile ailelerin gelecekte
degisecek kendi ekonomik kapasitelerini ¢oziime dahil eden agik bir sistem olarak degerlendirdiklerini”
belirtmistir .
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Cizelge 3.5 Sanayilesme ve refah devletleri 6ncesi yap1 [Reinprecht ve Levy-
Vroelant, 2008]

Toplumsal Degisimin

Nitelikleri Kentlerin yapisi (Sosyal) Konut Aktorler
Sanayi iiretimi, 'vahsi | Simif  ayrimlari  ile | Yeni isci:  baraka, | Ozel girisimciler,
kapitalizm' birlikte yiiksek | devren kiralama; esyal1 | hayirseverler, vakiflar
Yiiksek niifus | yogunluklu ve sosyo | odalar, pansiyon
hareketliligi ve niifus | mekansal ayrimlar Kooperatifler ve
artisi Yoksul: kendiliginden | yerlesim

Isgiici ve sermaye

arasindaki baskin
miicadele

Sosyal siiflar
olusumu

Asirt  kalabalik  isci
smift bolgeleri, konut
kitligs ve salgin
hastaliklar

Siif catismasinda
miicadele alani olarak
kamusal alan(dramatik
kentler)

gecekondu
yerlesimleri

Kalici is¢i sinifi: 19 yy
da fabrikaya bagh
calisanlara yonelik
konut, 20 vy
baglarinda, sosyal
konut, yiiksek mimari
ve yapi kalitesi; sosyal
kontrol ve aile
merkezli

hareketleri(yoksullara
yardim eden goniillii
kurulus)

Ulusal hiikiimetler,
yerel yOnetimler ve
belediyeler

Cizelge 3.6. Sosyal refah devleti yapisi [Reinprecht ve Levy-Vroelant, 2008]

Toplumsal Degisimin

Niifus  durgunlugu,
isgiici.  gocii  ve
sOmiirge sonrasi gog

vatandas ve yerel halk

Gocmen ve yoksul
hanehalklar:  diisiik
standart kiralik

sektorde

Nitelikleri Kentlerin yapisi (Sosyal) Konut Aktorler
Fordist seri tiretim ve | Kentsel yayilma, | Islevselci paradigma: | Merkezi Hiikiimet
ekonomik refah banliydlesme Biiyiik konutlar,

standartlagtirilmis Simirlh kar  amagh
Ulusal refah | Islevselcilik yiksek hizli insaat, | konut birlikleri ve
rejiminin kurulmasi genellikle diistik | korporatist orgiitler

Kentsel yeniden | standart

Siif miicadelesinin | yapilanma ve yenileme Belediyeler
kurumsallagmasi Hedef Gruplar:
('’korporatist  rejimi', | Soylulastirma ve sosyo | Anahtar(key) is¢i,
'sosyal ortaklik') mekansal farklilagma devlet c¢aliganlar1 ve

aileleri, ¢ogunlukla




64

Cizelge 3.7.Post-sosyal refah devleti yapisi [Reinprecht ve Levy-Vroelant,

2008]

Toplumsal Degisimin

Is giiciiniin yapisal
degisimi: daha esnek,
atipik ve giivencesiz
isler

Kolektif ve kurumsal
aktorlerin zayiflamasi

Yaglanma ve artan
gog/hareketlilik

Sosyo-kiiltiirel
cesitlilik

Kentsel
aglomerasyonlar
'Pargalanmig ve
istikrarsiz biiylime

post modern eklektizm

ve ¢ogulculuk
(esnek/mobil  isgiicii
icin yeni konut

formlar1 dahil)
Gogmenler ve
giivencesiz  gruplari:

kayit dis1 sektor, 'eski’
sosyal stok pargalari,
banliyd siteleri

Cok yoksul igin sosyal
konut

Nitelikleri Kentlerin yapist (Sosyal) Konut Aktérler
Hizmet  sektdriintin | Sosyo-ekonomik Cesitlendirme ve | Devlet ve  kamu
gelismesi post- kutuplagsmanin artmas1 | pargalanma; sosyal | otoritelerinin geri
fordism, (esnek sektor bir kisminin | ¢ekilmesi
kapitalizm) Sosyo-mekansal Ozellestirilmesi )

pargalanmanin Ozel aktorlerin ortaya
Ekonominin vurgulanmasi Kapali ve  hibrid: | ¢ikist ve
kiiresellesmesi planlama ve mimaride | gliclendirilmesi(insaat¢

ilar, yatirimcilar)

Uglinci  bir  sektdr
olarak(goniillii yardim
kuruluslari, kar amaci
gitmeyen kuruluglar,
STK'lar)

Yerel yonetimlerin
yeni stratejik rolii

3.3.2.Kiiresellesme siirecinde refah rejimlerinde sosyal kiralik konut

Boliimiin bu kisminda yukarida tarihsel siireci genel olarak ele alinan sosyal kiralik

konutun giinlimiizdeki anlami, arz ve talebin aktdrleri, slibvansiyonlar, kimin

yararlanacagi, 6zellestirilmesi farkli iilkeler baglaminda ele alinmaktadir.

Sosyal konut teriminin tek bir tanimi1 olmamakla birlikte [Scanlon ve Whitehead,

2007] genellikle piyasa mekanizmalarinin aksine, idari prosediirleri karsilayan konut

arzinin farkl tiirleri ¢er¢evesinde kullanilmaktadir [Pittini ve Laino, 2011]. Avrupa

Komisyonu’nun 2010 Ikinci Bienal raporuna gore, sosyal konut arzi, gelisim,

kiralama/satis ve uygun fiyatli konutlarin bakimi ayni zamanda onlarin tahsisi ve

yonetimini igerir [European Commission, 2010]. Bu baglamda, Pittini ve Laino’a

[2011] gore sosyal konutu tanimlayan bazi temel unsurlar vardir. “Uygun fiyat

(erisebilirlik)” ve “konutlarin tahsisi” (piyasa mekanizmalarina karsi idari yollarla


http://tureng.com/search/hizmet%20sekt%c3%b6r%c3%bcn%c3%bcn%20geli%c5%9fmesi
http://tureng.com/search/hizmet%20sekt%c3%b6r%c3%bcn%c3%bcn%20geli%c5%9fmesi
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tahsisi) sosyal konutun ortak dzelliklerini olugturmaktadir. Sosyal konut sektoriiniin
bir diger 6nemli ve belirleyici 6zelligi yerel diizeyde, kamu politikalar ile gii¢lii bir
bicimde bagl olusudur. Bu, belediyelerin dogrudan arzi ya da sosyal konut
politikasinin ve yerel konutun bir ortagi olarak bagimsiz kuruluslar araciligiyla
saglanir. Barmmma giivencesi, Ozel kiralik konut i¢indeki tipik kisa donemli
sOzlesmelerin aksine sosyal konutu tanimlayan diger bir unsurdur. Bundan bagka,
sosyal konut tedarik¢ileri giderek daha “yiiksek standartlara uygun nitelikte konutu
saglama misyonu” ic¢indedirler. Buna ek olarak, hem sosyal konut tedarikgilerinin
hizmetlerinin yonetimi, hem isbirligi i¢cinde olunan 6zel bakim sirketleri tarafindan
saglanan hizmetlerin igleyisi hem de yararlanan hanehalklarinin giiglii bir katilimi ile
sosyal konutun bir 6zelligi de “tedarik¢i ve kullanict arasindaki iligkinin” yapisidir

[Pittini ve Laino, 2011].

Bazi Avrupa Devletlerine (farkli rejimlerdeki) iliskin sosyal konut stoku
incelendiginde, en yiiksek Hollanda, daha sonra Avusturya ve Danimarka ve
Ingiltere gelmektedir. Bu iilkelerde sosyal kiralik konut stoku, toplam kiralik konut
stokunun yaridan fazlasini olusturmaktadir. Toplam konut stoku i¢inde en diisiik
sosyal konut stok oranlarmin ise Almanya, Ispanya ve Yunanistan’a ait oldugu

goriilmektedir (Cizelge 3.8).

Cizelge 3.8. Bazi Avrupa iilkelerinde sosyal konut orani (%)-2008 y1l1
[Pittini ve Laino, 2011]

Toplam Konut Stoku Kiralik Konut Stoku . .
) icindeki Sosval icinde Insast Yeni Tam.amlanan
Ulkeler Ingmde M ¢ . Konut Stoku I¢inde

Kiralik Konut Sosyal Kiralik S | Konut Orant (%)

Orani (%) Konut Orani1 (%) osya’ Bonut Lra ’
Almanya 5 8 15
Avusturya 23 56 28
Danimarka 19 51 22
Hollanda 35 75 19
Ingiltere 18 54 veri yok
Ispanya 2 15 16
Yunanistan 0 0 1

Cizelge 3.8.’de incelendiginde insas1 yeni tamamlanmis konutlar i¢inde sosyal
konutun oran1 Hollanda’da %19, Danimarka’da % 22, Avusturya %28, Almanya’da

%15 oranindadir. Ispanya’da bu oranin %16, sosyal kiralik konutun hi¢ bulunmadig



66

Yunanistan’da ise %1 oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni, ¢cogunlukla kiralik konut
olarak sunulan “sosyal konutun” Yunanistan ve Ispanya gibi Akdeniz iilkelerinde,
bliyiik 6lciide diisiik maliyetli-satilan konut seklinde saglanmasidir [Pittini ve Laino,

2012].

Sosyal bir refah devleti olan Hollanda’da konut, piyasa mekanizmasina birakilmadan
devlet eliyle c¢oziilmesi gereken bir sorun olarak goriilmektedir. Hollanda’da
ozellikle 1990 sonrasi neoliberal politikalarin bir uzantisi olan kiiresellesme siirecinin
etkisi altinda kalarak ev sahipligini artirmaya yonelik politikalar i¢indedir (Sekil 3.1).
Bununla birlikte hala Avrupa’daki en yiiksek sosyal konut ortalamalarindan birine

sahiptir [Sarioglu, 2007].

7000

6000 +

5000 |

2000 |

1000 |

ot L i I ] . . . . !
1047 1956 1964 1971 1877 1982 1986 1580 1994 1985 1996 1998 1883 2000 2002

Yillar
—4— Ev sahiplerinin oturdugu konutlar —8— Kiralik konutlar Toplam

Sekil 3.1. 1947-2002 yillart arasinda Hollanda konut kullanim bi¢imi [Sarioglu,
2007].

Olgunlasmanus diialist bir liberal refah devleti olarak nitelendirilen ispanya’da ise
liberal politikalarin bir yansimasi olarak miilk konutun (%85) en baskin oldugu
iilkelerden biridir (Bkz. Cizelge 3.4). Bu nedenle sosyal konut sorununu 2004 yilina
kadar goz ard1 etmistir [Czischke ve Pittini, 2007]. Buna karsin Ispanya’da yetersiz
konut politikalar1 ve spekiilasyon baskisina bagli olarak o6zellikle 1998-2004
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yillarinda konut fiyatlarinda %125 oraninda artis olmustur. Bu durum o6zellikle
“genglerin” ve “dar gelirli ailelerin” konut sahibi olmalarint ¢ok biiyiik oranda
zorlastirmistir [Miguelez, 2006]. Bu siirece dayal1 olarak 2004 yil1 itibariyla Ispanya
Hiikiimeti, halkin konut edinebilmesinde sosyal konut islevini iistlenmeyi temel arag
olarak gérmeye baglamistir. Bunun iizerine hiikiimet 2004 yilinda konut piyasasinda
hem gengler hem de dar gelirli ailelerin “satin almasi ya da kiralamasi1” i¢in dogrudan
ve dolayli siibvansiyonlarla korumali konut (protected dwelling) sayisini artirmak
icin kullanilan kaynaklarin artiginin yani sira mevzuatt yeniden olusturmustur
[Miguelez, 2006; Czischke ve Pittini, 2007]. Aym1 dénemde Ispanya kiralik evleri
artirmaya yonelik bos konutlar1 da degerlendirme segenegini gelistirmistir [ Hoekstra
ve ark., 2010]. Ispanya Ulusal Istatistik Enstitiisii'niin agikladigi verilere gore
Ispanya'da 2012 yilmin ilk 3 ayinda konut fiyatlarinda ortalama yiizde 12,6 oraninda
diisiis meydana gelmistir. Bu durum, Ispanya gibi tam olgunlasmamis ekonomilerde
salt miilk konutu izleyen politikalarin izlenmesinin ¢ok daha 6nemli konut sorunlari
yarattiginin bir gdstergesidir. Ciinkii Ispanya liberal bir bakis acisinin dogurdugu,
hem ekonomik hem de toplumsal olumsuz sonuglara ¢oziim iiretmek durumunda
kalmigtir. Boylece, sosyal konut ve bos konutlarin dahi kiralik olarak

degerlendirilmesi ¢6ziim aracglari olarak goriilmiistiir.

Sosyal konut arzinin aktorleri

Sanayilesme ve refah devletleri Oncesi siirecte yasanan biiylik sanayilesme ve
kentlesmeye paralel olusan konut ihtiyacina bir cevap olarak hayir kurumlar1 ve bazi
0zel sirket calisanlarina yonelik konut insa edilmesi “6zel sektdr girisimleriyle"
gerceklesen sosyal konutlardir [Harloe 1995; Malpas, 2008; Reinprecht ve Levy-
Vroelant, 2008]. Ancak sosyal refah devlet doneminde Ikinci Diinya Savasinin
yaratti1 konut gereksinimine bagl olarak Avrupa ¢apinda birgok ulusal devlet 6zel
girigimleri devralmistir [Pittini ve Laino, 2011]. 1990'larda, kamu aktorlerinin konut
tedarikinden geri ¢ekilmesine paralel, bolgesel ve yerel diizeyde, sorumluluklar
desantrilize edilmistir [Oxley ve Smith, 1996; Tutin; 2008; Pittini ve Laino, 2011].
Bu nedenle son 20 yildir, her ne kadar devam eden biiyiikk 6lgekli hiikiimet

stibvansiyonlar1 ve konut finansman programlar1 ve sektorel diizenlemeler olsa da
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genis bir yelpazede sosyal kurumlar araciligr ile 6zel ve kar amaci gilitmeyen

inisiyatiflerin tekrar dahil edilmesi egilimi vardir [Pittini ve Laino, 2011].

Bugiin Avrupa iilkelerinin ¢gogunda aktorlerin kombine oldugu goériilmektedir. Kamu
arzi, belediyelerce ya dogrudan ya da kamuya ait sirketler araciligiyla
saglanmaktadir. Biiyliyen 6zel sektor ise genellikle kar amagsiz ya da sinirlt kar
amagh organlardan olusmaktadir. Ornegin Ingiltere'de sosyal konut stokunun %46's1
hala yerel belediyeler tarafindan yonetilmekte iken %54'ti konut birlikleri tarafindan
saglanmaktadir [Pittini ve Laino, 2011]. Ancak 1988’den beri yerel otoriteler
“Kayitlt Sosyal Arazi Sahiplerine (Registered Social Landlord)” konut stoklarinin
kontrolii ve miilkiyetini transfer(stok transferi) edebilmektedirler. 1988-1989
tarihlerinden giliniimiize 970 000 den fazla belediye konutu transfer edilmistir. Bu
yerel yetki devri, kamu bor¢lari1 azaltmak ve konut kalitesini gelistirmede
kullanilan 6zel finansi artirmak gibi finansal nedenlerden dolay1 6ncelik olmaktadir.
Bu transferlerin ¢ogu basarili bulunsa da bazi bolgelerde kiracilar bu secenegi

reddetmislerdir [Diaz, 2009].

Benzer sekilde, Avusturya'da da stokun % 601 belediye ve kamu sirketlerine aittir.
Ancak belediyeler son 10 yildir yeni liretim yapmamaktadir ve ana sektor su anda
sinirli kar amacgl sektordiir. 2007 yilindan bu yana yerel otoritelerin yeni konut
tretiminden geri cekildikleri bunun yerine mevcut konutun yonetimine konsantre
olundugu ve yeni konutlarin gelisiminde sorumlulugu 6zel sektore biraktiklar:

goriilmektedir [Pittini ve Laino, 2011].

Cizelge 3.9 incelendiginde sosyal konut sektorii icinde, yerel otoriteler ve kamu
yararina ¢alisan kar amaci giitmeyen sirketler, kooperatifler ve 6zel kar amacli insaat
firmalar1 ve yatirnmcilarinin giiniimiizde yer alan aktorler olduklar1 goriilmektedir.
Ornegin Ispanya’da 30 yil boyunca sosyal konut statiilerini siirdiiren “korumali konut
(hem satilan hem kiralanan)”, devlet, bolge yonetimleri, belediyeler, devlete baglh
kuruluglar, devlet - 0zel ortakligima sahip sirketler, dernekler, ozel Kkisiler,
kooperatifler, kar amacgli olmayan organizasyonlar ve ticari tesebbiisler, yasal

hiikiimler yerine getirildigi takdirde, korumali konut yapma hakkini ellerinde
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tutuyorlar. Ayrica Ispanya Hiikiimeti, sosyal konutlarm 200.000'e yakin bir kismini
kendisi kiralamaktadir. Bir baska uygulama ise “miisterek miilkiyet tasarisi (shared
ownership scheme)” sistemidir. Buna gore bazi bolgelerde gengler i¢cin 7-10 yil sonra
satin alma imkani taniyan misterek miilkiyet tasaris1 uygulanmaktadir. Bunun yan
sira serbest pazarda da varliklarini siirdiiren konut kooperatifleri korumali konut
kapsaminda sinirli sayida kiralanabilir kooperatif daireleri i¢in de imkan
saglamaktadir [Czischke ve Pittini, 2007]. Ispanya Hiikiimeti, 6zel sektoriin 6zellikle
dar gelirli vatandaslarin konut sorunlarini ¢6zmede tek basina yeterli olamayacagini
diisiindiigii i¢cin sosyal konut iiretiminde 6zel ve kamu sektdriinlin bir arada

calismalarinin daha basarili olacagina inanmaktadir.

Cizelge 3.9. Baz1 Avrupa iilkelerinde sosyal konut arzinin aktorleri
[Pittini ve Laino, 2011]

Bagimsiz
Ulkeler Yerel Otorite kamu Kooperatif Diger kar Ozel kar
organt/kamu amagsiz amagl
sirketleri kuruluslar kuruluslar
Almanya X
Avusturya X X X X X
Danimarka X X X
Hollanda X
Ingiltere
Ispanya X X X X
Yunanistan X X X X X

Hollanda’da ise liberal politikalarin etkisi 1990’larda goriillmeye baslamistir.
Dieleman ve Van Kempen [1994] e gore 1989 yilinda “Doksanlarda Konut (Housing
in Nineties)” adli yasanin yiriirlige girmesi ile merkezi hiikiimetin,
sorumluluklarinin belediyeler ve konut birliklerine dagitilmasi [Sarioglu, 2007]
devletin konut piyasasindaki baskin roliinii azaltmaktadir [Boelhouwer ve Van Der
Heijden,1992; Vrom 1997 alintilayan Sarioglu, 2007]. Hollanda’da bu dénemdeki

politik degisikliginin iki nedeni vardir:

e Birincisi devletin konut {iretimindeki roliiniin getirdigi agir sorumluklar ve
ekonomik yiiktiir. Bu nedenle artik sosyal konut kuruluslar1 biiyiik 6lcekte

diisiik gelirli insanlar i¢in konut insa etmeye devam etmektedir boylece konut
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insaat maliyetlerinin azalacagi diisliniilmektedir [Czischke ve Pittini, 2007;
Sarioglu, 2007].

e ikincisi ise konut stokunun niceliksel olarak yeterince biiyiimiis olmasidir. Bu
nedenle yeni konut liretmekten c¢ok var olanlarin korunmasi ve Omriiniin
uzatilmasi 6nem kazanmustir. BOylece yeni politikalar sorunlarin ortak
¢Oziimii i¢in sorumluluklarin yerel hiikiimetlere verilmesi big¢iminde

sekillenmektedir [Sarioglu, 2007].

Dogu Blok’unun ¢okiisiiyle Orta ve Dogu Avrupa iilkelerinde bir demokratiklesme
dalgasi yasanmustir [Yiicel, 2011]. Bu nedenle, Macaristan, Polonya, Slovenya, Cek
Cumhuriyeti, Bulgaristan, Romanya gibi bu iilkelerde de'’ konut politikalar1 ve
konut piyasast bir gegis silirecindedir (yeni konutlar vb.). Buna bagli olarak yasal
cergeve oturmamis ve olduke¢a parcalanmis durumdadir. Sosyalist sistemlerde sadece
kiralik konutlar degil, kooperatifler ve miilk konut sektdrii de devlet miilkiyetindedir.
Gegisten sonra paralel iki siire¢ gelismistir: konut politikalarinin sorumlulugunun
desantralizasyonu ile kamu konutlarinin miilkiyeti belediyelere aktarilmis ve kamu
konutu stokunun onemli bir kismi Ozellestirilmistir. Bazi {ilkelerde (Polonya ve
Slovenya hari¢) son zamanlarda yeni sosyal konut olusturmasini desteklemek igin
kar amaci giitmeyen kuruluslar1 ya da kooperatifleri de dahil etmek gibi bir egilim
olmakla birlikte sosyal konut belediyeler tarafindan yénetilen kiralik konuttur [Pittini

ve Laino, 2011].

Sosyal konutu destekleyen siibvansiyonlar

Avrupa Devletlerinde sosyal konutun kira diizeyi, siibvansiyon sistemi, yeni
yapilarin miktar1 ve yer secimi merkezi ya da yerel idarelerce belirlenmektedir.
Ornegin Cizelge 3.11°de goriildiigii gibi sosyal refah devleti olan Hollanda ve
Danimarka’da sosyal konutla ilgili olarak kira diizeyleri ve siibvansiyon sistemine,
merkezi hiikiimet (ulusal/federal) tarafindan karar verilmektedir. Yeni yapilarin

miktari, yeni yapilarin lokasyonu gibi konular ise yerel otoriteler ile diger konut

15K1br1s, Cek Cum., Estonya, Macaristan, Letonya, Litvanya, Malta, Polonya, Slovakya, Slovenya
2004 yilinda, Bulgaristan, Romanya 2007 yilinda Avrupa Birligine {iye olmugslardir.
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saglayict aktorlerle miizakere sonucu karar verilmektedir. Muhafazakar korporatist
refah devleti Avusturya’da ise kira diizeyleri merkezi hiikiimet tarafindan
belirlenirken, siibvansiyon sistemleri dahil olmak {lizere yeni yapilarin miktar1 ve
lokasyonu yerel otoritelerce belirlenmektedir. Bir diger muhafazar korporatist refah
devleti Almanya’da da benzer olmakla birlikte, yapilarin miktar1 ve lokasyonu
konusunu yerel diizeyde miizakere ile belirlemektedir. Liberal refah devleti
Ingiltere’ de ise kira diizeyleri ve siibvansiyon sistemi, yeni yapilarin miktar1 ve
lokasyonu merkezi/federal hiikiimet tarafindan belirlenmektedir. Ayrica yerel
diizeyde de yapilarin miktar1 ve lokasyonu miizakere ile belirlenebilmektedir
[Scanlon ve Whitehead, 2007]. Cizelge 3.10°da yer alan tiim iilkelerde kira
diizeylerinin nasil olacagi merkezi hiikiimet tarafindan belirlenmesi en belirgin ortak

ozellikleridir.

Cizelge 3.10. Baz1 Avrupa lilkelerinde sosyal konutla ilgili karar mercileri
[Scanlon ve Whitehead, 2007]

Ulkeler Merkezi/Federal Yerel/il Yerel (}uzeyde tL}m konut saglayan
aktorlerle miizakere sonucu
Almanya KD S YYM, YYL
Avusturya KD S,YYM, YYL
Danimarka KD, S YYM, YYL
Hollanda KD, S YYM, YYL
Ingiltere KD, S, YYM, YYL YYM, YYL

KD: Kira diizeyi; S: Siibvansiyon sistemi/finansmanin belirlenmesi,
YYM: Yeni yapilarin miktari; YYL: Yeni yapilarin lokasyonu

Cizelge 3.10°da goriildiigii gibi ister merkezi ister yerel diizeyde olsun, siibvansiyon
sistemlerinin varlig1 konut projelerinin var olabilmesi i¢in olduk¢a dnemlidir. Ciinkii
konut saglayicilar1 (bagimsiz kuruluslar, yerel otoriteler) kendi 6z kaynaklarinin
disinda bir finansa gerek duymaktadirlar. Bu durum, kredi (loans) ve ipotek
(morgig)  yoluyla 6diing alinan kaynaklar1 gerektirmektedir. Bunun disinda
maliyetleri azaltmak i¢in farkli kamu yardim programlarindan yararlanilmaktadir. Bu
baglamda iilkeden iilkeye degismekle birlikte konut projeleri farkli finansal

kaynaklarin bir araya gelmesi ile olusur.

Ulkelerin cogunda hem bolgesel hem yerel diizeyde, kredi ya da hibeler gibi mevcut

kamu fonlar1 ve kamu gilivencesi aracilifiyla yeni konut yatirim maliyetleri finansal
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olarak desteklenmektedir. Ayrica belediyeler de, sosyal konut ingasinin maliyetini
azaltmak i¢in arazi ve ek fonlar saglayabilir. Bu baglamda kamu sektoriinden;
yardimlar, 6zel kamu kredi kuruluslarinin kamu kredileri, siibvansiyonlu faizler (6zel
kredi alinmas1 durumunda), kamu giivencesi (6zel kredi alinmas1 durumunda) cesitli

bicimlerde destek saglanabilir (Cizelge 3.11).

Cizelge 3.11. Baz1 Avrupa iilkelerinde sosyal konutu destekleyen kamu sektorii
siibvansiyon c¢esitleri[Pittini ve Laino, 2011]

Belediye/yerel Kamu Stibvansiyonlu Kamu
otorite biitcesi aktarimi/kredisi | Faiz Oram giivencesi
Ulkeler araciligiyla Hibe (Bagis) (public loan)
dogrudan
saglanan
Hollanda Merkezi
Hiikiimetten
Danimarka Belediyeler
tarafindan

Avusturya Federal Federal
bolgelerin/illerin | bdlgelerin/illerin
konut konut
promosyonu promosyonu
programindan programindan

Almanya Federal devlet

ya da Lander
tarafindan

Ingiltere Devletten (OEK
adli  is¢ci  ve
¢alisanlarin
katkilariyla
olusan bagimsiz
bir finans devlet
kurumu)

Ispanya Bolgesel Merkezi Merkezi
Hikiimetlerden Hiikiimetten Hiikkiimetten
tamamlayici fon

Yunanistan Devletten

Slovenya Zaten Slovenyg .

. Cumbhuriyeti
Belediye
L . Konut Fonundan
miilkiyetinde

Cek Toplu Konut igin

Cumbhuriyeti Belediyeden Devlet Fonu ama
su anda askiya
alinmig

Cizelge 3.11°de goriildiigii gibi Hollanda da sosyal konut kamu giivencesi altindaki
stibvansiyonlardan, Danimarka’da ise belediyeler tarafindan saglanan kamu kredisi
stibvansiyon cesitlerinden yararlanilmaktadir. Slovenya, Cek Cumbhuriyeti’nde ise

zaten belediyelerin miilkiyetinde olan sosyal kiralik konutlar belediye tarafindan
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dogrudan siibvanse edilmektedir. Bunun yani sira s6z konusu tilkelerin devlet fonlari,

hibe ya da kredi verebilmektedir.

Sosyal konut kira diizenlemesi ve kira yardimlari

Bir sosyal konut projesi isletme maliyetleri, bakim ve yenileme maliyetleri gibi
giderleri igermektedir [Pittini ve Laino, 2011; Scanlon ve Whitehead, 2007; Tutin,
2008]. Bu giderler, agirlikli olarak kiralardan elde edilen gelir tarafindan
karsilanmaktadir. Bu nedenle kiralar sosyal konut sisteminin siirekliliginde dnemli
bir unsurdur. Cizelge 3.12 incelendiginde, Hollanda’da ve Almanya’nin bazi
kesimlerinde sosyal kiralik konutlarin kiralarinin, gelire dayali oldugu
goriilmektedir. Scanlon ve Whitehead [2007], ABD, Avustralya (liberal refah
devletleri) gibi soysal kiralik konut sektoriiniin kiiciik oldugu iilkelerde de gelire
dayali kira belirleme sistemi egilimi oldugunu ifade etmektedir. Danimarka ve
Avusturya’da ise sosyal konutlarin kiralarinin belirlenmesi maliyete dayalidir.
Italya’da ise kamunun sagladigi sosyal konutlarda kiralar gelire bagh olarak
belirlenirken, 6zel kuruluslarin sagladigr sosyal konutlarda konutun biiyiikliigiine

(oda sayisina gore) gore sabit kira sistemi ile belirlenmektedir (Cizelge 3.12).

Cizelge 3.12. Baz1 Avrupa lilkelerinde sosyal ve 6zel kiralik konut kiralarinin
belirlenmesi ve kira yardimi [Pittini ve Laino, 2011, Scanlon
ve Whitehead, 2007]

Sosyal Kiralik Konut Kiralarmin Belirlenmesi (Art1) Kira Ozel Kiralik
Ulkeler . . N Sabit Yardimlar1 Konutlarin
Gelire Maliyete Degere Kira Belirlenmesi
Dayali Dayali Dayali
Hollanda X Kontrollii;
(ortalama X X ortalama kira
kira € € 419/month.
353/month.)
Danimarka + (2005 y1ilt Ozel kiralar
i¢in ortalama diizenlenmis.
€6.67/m? 2005 yil1 igin
/month — Ortalama €
banka 6.83/m’
masrafi dahil /month
Almanya Serbest ancak
+( baz1 yiikselmesi
kisimlarinda) X X durumunda
diizenleme
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Cizelge 3.12. (Devam) Baz1 Avrupa iilkelerinde sosyal ve 6zel kiralik konut
kiralarmin belirlenmesi ve kira yardimi [Pittini ve Laino, 2011, Scanlon
ve Whitehead, 2007]

Ulkeler

Sosyal Kiralik Konut Kiralarinin Belirlenmesi

Gelire
Dayali

Maliyete
Dayal1

Degere
Dayali

Sabit
Kira

(Art1) Kira
Yardimlari

Ozel Kiralik
Konutlarin
Belirlenmesi

Avusturya

1953 yilindan
sonra yapilan
yeni
yapilarda bir
diizenleme
yok. 1953 ve
oncesi
maliyete
dayal1 ve %
10 sosyal
konuttan
daha yliksek

Ingiltere

1988’den
beri piyasa
belirliyo

Italya

x (Kamu
tedarikgileri
igin)

+(Ozel
Tedarikgiler
igin)

Slovenya

Veri yok

Cek Cum.

x (kar

Veri yok

amagsiz
kuruluslarin
sundugu yeni
konutlarda)

Scanlon ve Whitehead’a [2007] gore sosyal kiralik konutun kiralarmin adil ve etkin
bir bicimde en iyi diizenleme yolu hakkinda bir goriis birligi olmasa da, sosyal
kiralik konutlarin kiralar1 6zel kiralik konutlardan daha diistiktiir. Ancak aralarindaki
fark belirli diizenleyici gergeveye bagldir. Ornegin Ingiltere ve irlanda’da 6zel
kiralar piyasa tarafindan belirlenmektedir. Bu nedenle sosyal kiralik konut kiralari ile

0zel kiralik konut kiralart arasinda agik bir fark vardir [Scanlon ve Whitehead, 2007].

Cizelge 3.12°de goriildiigi gibi Hollanda ve Danimarka gibi sosyal refah
sistemlerinde ise sosyal ve 0Ozel kiralik konutlarin kiralar1 arasinda farkin agik
olmadig1 birbirlerine yakin oldugu goriilmektedir. Bir bagka ifade ile bu {ilkelerde
sosyal ve 6zel kiralik konutun ekonomik olarak birbirine alternatif kullanim bi¢imleri
olabilmektedir. Ayrica bu iilkelerdeki kira yardimlari, geliri artirmaya yonelik ciddi

bir diger katkidir. Scanlon ve Whitehead’a [2007] gore, kira sistemleri kira
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yardimlari ile derinden baglidir. Hollanda’da 1901 Konut Yasasi bu uygulamalar icin
ciddi olanaklar saglamaktadir. Yasa’nin temel miidahale alanlari, sosyal konut
birlikleri ve belediyelerin insa edecegi siibvansiyonlu kiralik sosyal konut yapiminin
finansmaninin ve kira diizeyini korumaya yonelik 6deneklerin saglanmasi ayrica
konutun kalitesini korumaya yonelik kanunlardir [Sarioglu, 2007]. Bu ac¢idan
Dieleman ve Van Kempen’e [1994] gore kira denetimi, kira yardim1 gibi gelistirilen
bir takim araglarin da yardimiyla Hollanda, Bati Avrupa’da sosyal konut acisindan

onde gelen tilkelerden biri haline gelmistir [Sarioglu, 2007].

Scanlon ve Whitehead [2007], uzmanlarinda kars1 oldugu gelire dayali kira belirleme
sistemlerinin,  piyasa gii¢lerini yansitmada basarisiz oldugunu ve bu nedenle
yetersiz gelir kaynaklari olusturdugunu ve sektdr icindeki 6zel finansi istihdam
etmeyi zorlastiracagini belirtmektedir. Hatta uzmanlar degere dayali (biiytliklik ve
konut Ozellikleri/standartlar1) kira belirleme sisteminin de her bir konutun arzu
edilebilirligini goreli olarak yansittigini bu yiizden bunun bos konutlara neden
olacagin1 ve ayn1 zamanda talebi artiracagini ileri stirmektedirler. ABD, Avustralya
gibi soysal kiralik konut sektoriinlin kiigiik oldugu liberal refah devletleri gelire

dayal1 kira belirleme sistemi egilimindedir [Scanlon ve Whitehead, 2007].

Sosyal kiralik konut wuygunluk/dagitim kriterleri ve sosyal kiralik konuttan

yararlananlar

Ulkelerin sosyal konut uygunluk kriterleri ya da kapsaminda evrensel (universalistic)
ve hedeflenmis (targeted) olmak iizere iki temel yaklasim vardir. Bu biiylik 6l¢iide
tilkelerin refah rejimleri ya da sistemleri ile ilgilidir. Evrensel yaklasima dayali
sosyal konut arzi, sosyal refah rejimlerinin anlayisindan kaynaklanmaktadir. Bu
anlayisin temel amaci, niifusun tiimil i¢in uygun fiyatta, iyi kalitede bir konut
saglanmasidir. Bu yiizden, bu modelde, konut bir kamu sorumlulugu olarak
goriilmekte ve konut, belediye sirketleri (Isve¢, Danimarka) ya da kar amagsiz konut
kuruluglart (Hollanda, Danimarka) araciligiyla saglanmaktadir. Biitiin niifusun
kaliteli ve uygun fiyath bir konuta erisimini garanti altina almak i¢in sosyal kiralik

konut, piyasa diizenleyici (6rn. kira kontrolii yoluyla) bir rol oynamaktadir ve yerel



76

politikalar sosyal karmadan yanadir [Czischke ve Pittini, 2007; Pittini ve Laino,

2011].

Evrensel yaklagim i¢indeki {ilkelerde sosyal kiralik konut, 6zel kiralik konuttan daha
baskindir. Bu nedenle ev sahipligi oran1 da diger yaklasim igindeki iilkelere gore
biraz daha az orandadir. Bu yaklagimda sosyal konut edinme hakki, bekleme listeleri
araciligiyla oncelik kriteri olmaksizin, yerel otoritelerin bos konut rezervine bagh
olarak acil konut ihtiyact olanlar i¢in saklidir. Bu yaklasimda kiralar maliyete ya da
degere dayali olabilmektedir. Bu nedenle dezavantajli hanehalklar1 igin kira

yardimlar1 araciligiyla kira garantisi vardir [Czischke ve Pittini, 2007].

Bundan baska bu modelde, konut arzinin 6nemli bir amaci da sosyal karmayi
saglamaktir. Mekansal segregasyonu onlemek ve sosyal uyumu giiclendirmek igin
ornegin diisiik gelir gruplarinin ya da etnik azinliklarin gettolagsmasini 6nlemeye
calismaktadir. Ancak kentsel ayrisma, Ozellikle Avrupa’da biiyiikk Olgekli
mahallelerde ve 1960 ile 1970’lerde insa edilmis mahallelerin kars1 karsiya oldugu
bir durumdur. Sosyal konut yaklasimi ister evrensel ister hedeflenmis olsun ne yazik
ki benzer sonuclar hepsinde goriilmektedir [Czischke ve Pittini, 2007; Tutin, 2008].
Ote yandan "hedeflenmis" yaklasim, konut politikasmnin hedeflerinin agirlikli olarak
piyasa tarafindan karsilanacagi (talebe gore sekillenen arz) varsayimina dayanir
[Czischke ve Pittini, 2007]. Sosyal konut, 6zel kira piyasasindan ayri ¢alismaktadir
[Pittini ve Laino, 2011]. Bu yaklagim i¢inde sosyal konutun dagitim(tahsis) kriterleri
acisindan genis bir c¢esitlenme vardir. Bu yiizden, hedeflenen yaklasimda iki alt tip
ayirt etmek miimkiindiir: Birincisi belirli bir gelir tavaninin(iist sinirin) altinda olan
hanehalklarina yonelik tahsis, ikincisi de en savunmasiz gruplara odaklanan konut
tahsisidir. Ghekiere'e [2007] gore, hedeflenmis yaklasim, genellemeci (generalist) ve
artik (residual) olmak tizere iki alt gruba ayrilmaktadir. Genellemeci yaklasimda,
Eski Bati Avrupa'nin sosyal geleneksel soysal konut anlayist izlenirken (is¢i ya da
orta gelirli ¢alisanlar-igsverenlerinde katkisinmi igerir), artik hedefli olan yaklasimda
cok daha kisitli, genellikle biiyiik 6l¢iide devlet yardimima bagimli olan savunmasiz
hanehalklart (issiz, engelli, yash, yalniz ebeveynler gibi) hedeflenir [Czischke ve
Pittini, 2007].
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Hedeflenmis yaklasima (genellemeci ve artik) sahip iilkelerde, evrensel yaklasima
sahip tilkelerdekinden daha baskin miilk konut pay1 vardir (yeni iiye Orta ve Dogu
Avrupa iilkeleri harig). Genellemeci bir yaklasimi temsil eden iilkelerin ¢ogunda
oldukga kiiciik bir ozel kiralik konut sunulurken, artik hedefli bir yaklasimi temsil
eden iilkelerde sosyal kiralik konut sektériine gére daha giiclii bir ozel kiralik konut
temsil edilmektedir. Her iki alt tiirde de (genellemeci ya da artikk) en savunmasiz
gruplara yerel otoriteler tarafindan konut tahsis edilir. Genellemeci yaklasimda
sosyal konut, bir takim kurallar ve prosediirlerin yan1 sira gelir tavanina (gelir testi
aracilifiyla) dayali oncelige bagl olarak tahsis edilir. Son olarak “artik hedefli”
yaklagimda ise sosyal konut kiralar1 ya maliyete dayali ya da gelire dayalidir.
Genellemeci yaklasimda sosyal konut kiralar1 ise sabit kiralara dayanmaktadir ve
sosyal konut kiralari, kiralarin bir kismmi (karsilayan) “gelir-kira yardimlarini”

igermektedir [Czischke ve Pittini, 2007 ].

Cizelge 3.13’de Danimarka, Hollanda iilkelerinin sosyal refah rejim sistemleriyle
ilgili olarak evrensel bir yaklasim i¢inde oldugu goriilmektedir. Danimarka’da
oncelik yerel kosullara gore degismekle birlikte herkes sosyal konut i¢in bagvuruda
bulunabilmektedir. Hollanda da ise nispeten daha diisiik gelir gruplar1 6ncelikli iken
gelir tavanina gore orta ve diislik gelir gruplar1 sosyal konuttan yararlanabilmektedir.
Avusturya, Almanya, Slovenya (parlamenter) ve Cek Cumbhuriyeti (sosyalist
cumhuriyet) tilkeleri genellemeci hedefli bir yaklasim iginde olup Oncelikler yerel
kosullara gore degisken olmakla birlikte gelir tavanina gore uygunlugu belirlenen
birey ya da hanehalklari sosyal konuttan yararlanmaktadir. ingiltere, Ispanya iilkeleri
arttk hedefli yaklasima sahip iilkelerdir. Bu {ilkelerde en fazla ihtiyact olan
savunmasiz gruplar sosyal konuttan yararlanma hakkina sahiptir, bu hakka sahip
olanlarin da en acil ve daha savunmasiz durumda olanlar1 6nceliklidir (Cizelge 3.13).
Bunlardan bagka Fransa'da 2007 yili Konut Hakki Yasasi (Law on the Righ to
Housing) ile evsizler ve acil ihtiya¢ igindeki diger dezavantajli gruplara oncelik
taninmis ve 2009 yilinda gelir tavan1 %10,3 oraninda distiriilmiistiir. Benzer bir
egilim Iskogya'da da goriilmiis ve 2003 yilinda Evsizler Yasast ile evsizlere basit bir
konaklama/barinma degil ayn1 zamanda belediye tarafindan kalic1 konut saglanmasi

zorunlulugu getirilmistir [Pittini ve Laino, 2011].



Cizelge 3.13. Sosyal konut sisteminden yararlanmada uygunluk ve oncelik

kriterleri, [Scanlon ve Whitehead, 2007; Czischkeve Pittini, 2007;
Pittini ve Laino, 2011 ]
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Ulkeler Misyon Uygunluk Kriteri Oncelik Misyonun
Kapsami
Hollanda Diisiik ve orta Bolgeler ve
gelir gruplara belediyeler arasinda | Nispeten daha Evrensel
konut degismektedir. Su diisiik gelirli hane )
anda gelir tavani
Danimarka Ihtiyac1 olan Kesinlikle sinirli Yerel kosullara | Evrensel
herkese konut degil bekleme gore belirlenen
listesine kaydedilir oncelik
kategorileri
Avusturya Belirli bir gelir Gelir Tavani Sinirli kar amaglt Genel
tavan altinda kuruluslar i¢in ek hedefli
bireylere konut sosyal kriterler
Almanya Konut En fazla ihtiyaci Bolgeler(lander) Genel
piyasasindan olan savunmasiz tarafindan  karar hedefli
digslanmig bireyler | hanehalklari verilen gelir tavani
Ingiltere Ihtiyact olan Belediyeyle Evsizler ve ¢ok
hanehalklarina baglantili ihtiyag acil ihtiyaci Amk.
. S hedefli
konut icindeki bireyler olanlar
Ispanya Diisiik gelirli Gelir tavani ve hig Yerel kosullara
hanehalkina ve konut milki gore belirlenen Artik
Ozel ihtiyaglar1 olmayanlar. Engelli | dncelik hedefli
olanlara konut ve bagiml kisiler kategorileri
Slovenya Ort'a ve distlik Gelir tavani ve kétii Ek sosyal kriterler Genel'
gelir grubuna hedefli
Konut barinma kosullar1
Cek Farkl1 konut Orta ve disiik gelir | Diisiik gelir grubu Genel
Cumhuriyeti programlari grubu oncelikli hedefli

Sosyal konut i¢inde yer alan birey ya da hanehalklarinin gelir, aile yapisi, yas vb.
Ozelliklerine iliskin verileri hala siirhidir ve biitiin {ilkeler i¢in olmasa da
[CECODHAS, 2013] sosyal kiracilarin belirli bir demografik profili vardir. Bu
profili tek ebeveynler, gen¢ ve yasli bireyler olusturabilmektedir [Scanlon ve
Whitehead, 2007]. Ayrica sosyal konut iginde yer alan bireyler ya da hanehalklar
genellikle diisiik gelirli gruplardir (Cizelge 3.14). Omegin Cizelge 3.15°de
Ingiltere’de 2006-2007 yillar1 konut kullanim bigimlerine gére medyan briit gelirleri

goriilmektedir. Buna gore sosyal sektor icinde yer alan hanehalklarinin (£ 10, 400) en

diisiik gelir grubu i¢inde oldugu goriilmektedir 1% Diaz, 2009].

12007 yilna gore ipotekli konut satin almak igin her hanehalkinin ortalama aylik 6demesi £ 981 dur.
Ayn y1l 6zel bir kiralik konutun aylik maliyeti ise £ 500 dur. Bu karsin yerel yonetim konutlarinin
[sosyal kiralik konut] aylik 6demesi £ 265 iken konut birliklerinin [sosyal kiralik konut] kiralik aylik
o6demesi £ 289 dur [Diaz, 2009].



Cizelge 3.14. Baz1 Avrupa iilkelerinde sosyal konutlarda demografik yap1 ve gelir
durumu [Scanlon ve Whitehead, 2007]

79

Ulkeler Demografik Yap1 Gelir Durumu
Hollanda Yasli, ortalamadan daha kiiciik olanlar | Diisiik gelir
. ocuklar ve gengler, tek yetiskinli Diisiik gelir ve yardim alan
Danimarka l?anehalklarl s e hansehalgklarl '
Yeni sosyal konutlarda “gencler” Belediye konutlarinda: ¢alisan
Avusturya ' sinif/deavantajlilar
Eski sosyal konutlarda daha yaslilar Sinirlt kar amagli sosyal konutlarda:
Orta gelir
Almanya Yaslilar Diisiik gelir
Ingiltere Geng ve yasli, tek ebeveynler, tek kisi | Diisiik gelir

Cizelge 3.15. 2006-2007 yillarinda Ingiltere’de konut kullanim bigimlerine gore

medyan briit gelir [DCLG, 2013]

Konut Kullanim Bigimi £

Ev Dogrudan satin alan 17 580
Sahibi Ipotek kredisi ile satin alan 35460
Ozel Kiralikk Konut Kullanicist 18 140
Sosyal Kiralik Konut Kullanicisi 10 400
Toplam 21 530

Scanlon ve Whitehead’a [2007] gore orta gelirli ve ¢ocuklu hanehalklart

beklentilerine ulasmak icin sosyal konut saglayan siibvansiyonlardan daha iyi

hedeflere ulagsma arzusu i¢indedir. Bu nedenle pek cok iilkede pozitif politikalar orta

siifin sosyal konuttan ayrilmasini desteklemektedir. Scanlon ve Whitehead [2007],

bunun olumlu bir gelisme olarak goriildiigiinii buna karsin gelir ve konut kullanim

biciminde kutuplasmaya yol agacagimi belirtmektedir. Birgok iilkede, ozellikle

popliler olmayan miilklerde (estates) gelir ve sosyal segregasyon ile ilgili kaygilar

belirmektedir.

Bu kaygilar Hollanda ve Danimarka gibi sosyal konut sektoriiniin

genis oldugu ve genellikle niifusun biiyiik bir kismini1 barindiran iilkeleri bile

etkilemektedir [Scanlon ve Whitehead, 2007].

Sosyal konutlarin satilmasi-6zellestirilmesi

Yeni sosyal konut projelerinin énemli bir kaynagi 6zel sektorden borg¢ almasidir.

Ozel sektér giderek uygun fiyatli konut finansmaninda rol oynamaktadir [Pittini ve
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Laino, 2011]. Whitehead’a [2008] gore Avrupa iilkelerinin ¢cogunda geleneksel borg
finansman1 ya kamu sektorii araciligiyla ya da risksiz faiz oranlari ile saglanan fonlar
ile diisiik maliyetli konut yatirimi i¢in bagimsiz sosyal konut kuruluslarina saglanan
faiz siibvansiyonlarindan olusmaktadir. Son on yildir faiz oranlari siibvansiyonlarinin
kaldirilmas1 ve son yirmi yildir var olan finansal serbestlesme borclanmayi
arttirmistir. Bu nedenle mevcut stoklar satilarak 6zellestirilmeye baglanmistir [Pittini

ve Laino, 2011].

Sosyal kiralik konutlarin 6zellestirilmesi ya da satilmasi tercihi, yeni sosyal konut
insa edebilmek i¢cin ekstra kaynak olusturmak, kiracilarin isteklerini ve
memnuniyetlerini karsilayabilmek adma (kendi 6z kaynaklarin1 yaratmak igin)
Oonemli bir ara¢ haline gelmistir. Boylece serbest piyasada alim giicii olmayan sosyal
konut igindeki kiracilara tanman bu hakla konut sahibi olabilme firsati dogdugu

distiniilmektedir [Pittini ve Laino, 2011].

Ingiltere’de 1980 yilinda taninan “satin alma hakk:” ile segilen birgok kiraci belediye
miilkiyetindeki konutlar1 indirimli fiyata satin alarak konut sahibi olmustur. Bu hak
tanindigindan bu yana Ingiltere’de 1,76 milyon konut satilmistir. Bdylece yerel
yetkililer bu satiglardan gelir elde etmektedir. Buna karsin bu gelirin kullanimina
iliskin getirilen kisitlamalara bagli olarak elde edilen gelir baglangigta yerel
yonetimlerin mevcut borglarimi 6demek i¢in kullanilmistir. Yerel yonetimlere bu
satislardan elde edilen gelirlerin sadece %25'inin kullanilmasina izin verilmis ve
hatta bunun da geri kalan stokun bakim onarim ve isletme maliyetleri igin
kullanilmast 6ngoriilmiistiir. 1998 yilinda bu kisitlamalara esneklik getirilmesine
ragmen hala kat1 kurallara tabi olundugu ve yeni sosyal kiralik konutlarin finanse

etmek icin yeterli olmadig: diisiiniilmektedir [Diaz, 2009].

Hollanda’da tarihsel siire¢ igerisinde artan refah ve bireysellige bagli olarak bireyler
ya da hanehalklar1 kendi kisisel ihtiyaglarina karsilik verebilen konutlari tercih
etmeye baslamislardir. Bu nedenle hiikiimet, bireyler ya da hanehaklarina daha fazla
s6z hakki tanimada ev sahipligini bir ara¢ olarak gormektedir. Bu cercevede yerel

yonetimler, konut sahipligine(miilk kout) yonelik yeni konutlar1 inga etmeye tesvik
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ederken, sosyal konut birliklerine ait kiralik konutlarin i¢inde oturan kiracilara % 30
indirimle bir kisminin satilmasi hedeflemektedir. Bu baglamda, 2001 yilinda Ev
Sahipligini Tesvik Yasasi (Home Ownership Promotion Act) dar gelirlilerin kendi

evlerine sahip olabilmeleri i¢in yiiriirliige girmistir [Sarioglu,2007].

Avusturya'da sosyal kiralik konutu satin alma hakkina ve soyal kiralik konutun
satilmasina izin verilmis olsa da genel olarak uygulanmamaktadir. Yeni sosyal
konutlarda i¢inde oturan kiract 10 yili doldurmus ise satin alabilme segenegine
sahiptir. Danimarka'da ise 2005 yilinda kiracilarin i¢inde yasadiklar1 sosyal konutu
satin alabilmeleri i¢in ii¢ pilot bolgede denemeler olmustur. Ancak sonuglar basarisiz
olunca bu uygulama kaldirilmigtir. Sadece 2006 yilindan bu yana, Sosyal Isler
Bakanligi'nin (Ministry of Social Affairs), konut birliklerinin ve belediyenin ve
kiracilarin onayi ile bos konutlarin satigina izin verilmektedir. Ispanya'da sosyal
konutlarin ¢ogu satilik niteliktedir ve kiralik konutlar oldukg¢a sinirhdir. Ispanya’da
kiralik sosyal konutlarin (smirli sayida) iginde oturan kiracilara yonelik satis

islemleri de son zamanlarda yiiriirliige girmistir [Pittini ve Laino,2011](Cizelge,3.16).

Cizelge 3.16. Baz1 Avrupa iilkelerinde sosyal konutlarin satilma, 6zellestirme
bigimi [Pittini ve Laino, 2011]

Ulkeler Satin alma hakki Iginde Otu(anl_ara Satllma51na Izin
Satilma Izni Verilmeyen

Almanya X

) X (kiracinin 10 y1li
Avusturya X doldurma kosuluyla)
Danimarka X
Hollanda X
Ingiltere X
Ispanya X

Cizelge 3.17°de goriildiigii gibi Orta ve Dogu Avrupa Ulkelerinin 6zellestirme
siirecleri gecis siireciyle birlikte 1990°li yillardan sonra kendini goOstermeye
baslamistir. Polonya ve Cek Cumbhuriyeti haric 1990 sonrasi biiyiik 0Olgiide
Ozellestirme ile belediye stokunda c¢ok kiiclik bir kamu konutu kalmistir. Czischke ve
Pittini’ye [2007] gore sosyal ve 0zel kiralik konut sektoriinlin benzer biiytikliikte

olma egilimindeki bu iilkelerde, sosyal konutlarin (eski kamu konutlarinin) biiyiik
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Ol¢iide ozellestirilmesinin bir sonucu olarak miilk konut orani ¢ok biiyiik yiizdelere

ulagmustir.

Cizelge 3.17. Dogu ve Orta Avrupa iikelerinde 1990-2000 sonras1 sosyal konutlarin
ve toplam 6zellestirmenin orani (%) [Hegediis, 2008]

Ulkeler Sosyal Konut Orani (% ) 1990-ZOOQ sonrasi toplam
1990 2000 sonrasi Ozellestirme orani (%)
Cek Cumhuriyeti 39,1 17,0 56,5
Estonya 61,0 5,2 91,5
Litvanya 60,8 2,4 96,1
Macaristan 23,0 4.0 82,6
Polonya 31,6 16,1 49,1
Romanya 32,7 2,7 91,7
Slovenya 31,0 3,0 90,3

3.3.3. Sosyal kiralik konut ve planlama

1970’lerin ortalarindan 1990’lara, 6zellikle Avrupa’nin ¢ogunda sosyal kiralik konut
tiretiminde tarihi bir zirve yasanmistir. Ancak giinlimiizde konut stokunun biiyiik
kalic1 bir pargast olarak daha az belirgin hale gelmistir [Tutin, 2008]. Bu durum
temel olarak bazi nedenlere dayanmaktir; niceliksel sikintinin sonlanmasi ve konut
kithgr icinde olunmadigi inanci, insaat sektoriiniin kapasitesinin gelismesi ile
hanehalklarinin secimlerinin artmasi, gelir artisi ve buna bagli olarak minimum
standartlarin {izerinde konut talebi, miilk konutu tesvik eden ya da etmek isteyen
konut politikalari, arz yanlh siibvansiyonlarin etkinliginin sorgulanmasi, monetarist
bir yaklasimla makro ekonomik politikalar lehine oldugu diisiiniilerek kamu
harcamalarinin kesilmesi, en fazla ihtiyact olanlara yonelik “hedef” yardimlar i¢in
duyulan arzu ve 1980 ve 1990lardaki finansal serbestlesme ile daha yiiksek tiiketim

ve miilk konutun artmasina firsat taninmasidir [Oxley ve Smith, 1996; Tutin 2008].

Son zamanlarda, konut ile ilgili hizmetler ekonomik ve finansal krizler tarafindan
olumsuz etkilenmektedir. Ozellikle Avrupa iilkelerinde sosyal konut anlayisi ve
kimin i¢in kullanilacag tlilkeden iilkeye degismektedir. Bu baglamda sosyal konut,
bazi iilkelerde evrensel bir hizmet olarak herkese ac¢ik olarak uygulanmaktadir. Bazi
tilkelerde de hedeflenmis bir hizmet olarak sinirli uygulanmaktadir. Bu sistemlerde

sadece bir gilivenlik ag1 sistemi olarak en savunmasiz olanlar i¢in kullanilmaktadir
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[CECODHAS, 2013]. Ancak sosyal konuta olan talep de giderek artmaktadir. Bu,
evsizlik, tahliye artiglari, biliyliyen bekleme listeleri ve orta sinifta dislanma ile
kendini gostermektedir [CECODHAS, 2013; Tutin 2008]. Ciinkii yukaridaki
faktorlerin bir sonucu olarak, sosyal kiraci daha yoksul hale gelmistir ve sosyal
kiralik konut sektorii geleneksel roliiniin bir pargasini kaybetmistir [Tutin, 2008]. Bu
nedenle Malpass’a [2008] gore sosyal konutun yer aldigi rejimler goz Oniine
alindiginda kiiresellesmenin baskisina bagli olarak benzer politikalarin takip edilmesi

kasitlt olmaktadir.

Ote yandan konut sektoriindeki bu son gelismeler, diger pazarlarda ve kaynaklarin
dagiliminda yeni konut sorunlarmi arttirmaktadir. Bazi iilkelerde gelir dagilimin
kotiiye gitmesi minimum standartta bir konuta ekonomik olarak giicli yetmeyen
"calisan yoksul (working poor)"bir sinif iiretmistir. Sosyal konutlarin 6zellestirilmesi
Ozellikle ekonomisi daha zayif olan {lkelerde “uygun fiyatlh konuta
erisebilirlik”sorunlarmi giindeme getirmektedir. Ornegin Macaristan ve Slovenya’da
kamu konutlarinin neredeyse tamami o6zellestirilmistir ve bu sorunla karsi karsiya
kalinmistir. Biiyiik sosyal konutlarin oldugu alanlarin yoksun (deprived) yerlesimler
(neighbourhoods) haline gelmesi biiylik 06lgekli  yenilenme politikalarini
gerektirmektedir. Fransa'da 2005 yilinda ve daha sonra Hollanda ve Danimarka'da
goriilen kentsel ayaklanmalar, bu gerekliligin bir gdstergesidir. Finansal serbestlesme
ve konut sahipligindeki artisla baglantili olarak konut piyasalarinda artan fiyat
dalgalanmalar1 gdzlenmektedir. Metropoliten alanlar ve baskentlerde konut fiyat
seviyeleri goz oniine alindiginda, Avrupa'nin bir¢ok iilkesinde diisiik gelirli ¢alisanlar
icin uygun fiyatta konut saglanmasi biiyliyen bir endige haline gelmistir. Konut
sikintisi, kiralik konut sektoriindeki piyasa basarisizliklari nedeniyle ve kismen konut
sahipliginin tesvik edilmesinin bir sonucu olarak genis/biiylik kiralama sektoriiniin
eksikligi ile ortaya ¢ikmistir. Son olarak, konutun/barinmanin siirdiiriilebilirliginin
artan onemi sosyal kiralik konutta (teknik ve sosyal deneylerde bir 6ncii olarak) yeni
bir misyonu ortaya c¢ikarmaktadir. Bu, 6zellikle kusaklararasi digsalliklar ile ilgili

olarak ekonomik etkinlik arglimanlarinca desteklenmektedir [Tutin, 2008].
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Fakat konut sahipligi lehinde ve arz yonlii konut politikalarina karsi, ekonomik ve
siyasi baskilar goz oniline alindiginda, giderek daha arfik hale gelen sosyal konut
arzinin belirli bir boliimiiniin 21. yilizyilda hayatta kalacag agik degildir. Bu nedenle
sosyal kiralik konutun karsilanmasinda ii¢ temel zorluk bir arada ele alinmalidir

[Tutin, 2008]:

e Birincisi “sosyal” konutun anlaminin daha iyi anlasilabilmesi i¢in devletle

iligkisini agiklamaktir. Soysal konut politikas1 kalic1 bir temele dayanmalidir.

o ikincisi, hedeflenen “sosyal konutun biiyiikliigiinin ne kadar olmasi
gerektigini”  bilmektir. Cilinkii sosyal kiralikk konut kapsaminin
sinirlandirilmasi sosyal ev sahiplerinin diger misyonlarini yerine getirmesini
ve ekonomik canliligin uygulanabilirliginin saglanmasini, mali 6zerklige
ulagmasini zorlagtirabilir. Uzun vadeli artiklik (residulisation) kentsel ve

soysal uyumu tehlikeye sokabilir.

e Ugiinciisii “yoksun” olarak algilanan sosyal konutun sosyo-mekansal
ayrismaya isaret etmesidir. Bu ii¢ sorunun bir arada ele alinmasi
gerekmektedir. Sosyal konutun kapsami ve kurumsal tasarimi misyonlarindan
bagimsiz olarak tanimlanamaz. Konut politikasinin sosyal, kentsel ve

cevresel amagclari arasinda istenen sosyal karmay1 belirlemelidir.

Sosyal konut politikasinin 6nemli bir bileseni olan sosyal konutun planlama siiregleri
icinde yasalar ya da yonetmelikler ¢er¢cevesinde tanimlanmasi, bu politikanin islerligi
acisindan 6nemlidir. Ornegin Ingiltere'de, yerel planlama otoriteleri ve ingsaat
firmalar1 arasinda yasal olarak baglayici "Section 106 Agreement" adli bir anlagsma
vardir. Bu anlagma ile toplum yararin1 saglayacak gorevleri devam ettirebilmek ve
ingaat firmalarimin yerel toplum {izerindeki negatif etkilerini minimize etmek
amaglanmaktadir. Yerel yonetimlerin planlama ilkeleri olarak kabul edilen yasal
gelisim planlari, yeni uygun fiyatli konut ihtiyacini degerlendirmek kosuluyla(kendi
bolgeleri iginde), bu ihtiyaci karsilamak icin katkida bulunacak 6zel gelistiricilere

gereksinim duyabilmektedirler. Gelistiriciler ya da insaat firmalar1 bu katkiy1 kabul
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ederlerse 1990 Sehir ve Bolge Planlama Yasasi ( Town & Country Planning Act
1990) cergevesinde planlama siirecinin bir parcast olmaktadirlar. Benzer
mekanizmalar pek ¢ok iilkede bulunmaktadir. Ornegin Irlanda'da Planlama ve
Gelisme Yasas1 cercevesince, yeni Ozel konut gelisimlerinin, insa edecekleri
yapilarin % 20'ye kadarmin sosyal kiralik ve uygun fiyath satilik konutlar1 yerel

otoriteler i¢in hazir hale getirmesi gerekmektedir [Pittini ve Laino, 2011].

Ispanya'da da kent planlama ile ilgili bolge mevzuatinin olusumundan beri her yeni
kentsel gelisim i¢in arazinin % 30'unun korumali konut i¢in kullanilmast zorunludur.
Belgika'da Flaman Bolgesi’nde sosyal konut arzinda, 6zel sektdriin katilimi yeni bir
kararname ile kurulmustur. Ozel sektdriin her yeni emlak gelisiminde en az % 20’si
sosyal konut olmalidir ve eger arazi kamuya ait ise bu oran % 40'a ¢ikmaktadir.
Fransa'da Kentsel Yenileme Yasasi ¢ercevesinde 3500°den fazla niifusa sahip her
belediyede, en az toplam konut stokunun % 20 oraninda soysal konut olmasi
zorunlulugu vardir. Bu oranin nasil uygulanacagi, kent planlama kurallarina uygun
bir sekilde belediye tarafindan karar verilmektedir. Ornegin Paris’de, &zel
gelistiriciler sosyal konut insasi i¢in %25°lik alan rezervi yapmalidir. Bu tiir
uygulamalar sosyal konut olarak kullanilmak {izere ‘“hazir arzi” saglamaktadir.
Ayrica sosyal konutun belirli alanlarda yogunlagsmasi durumunda olusan sosyal ve
mekansal segregasyonu Onlemeyi ayni zamanda sosyal karmayr artirmayi

amaglamaktadir [Pittini ve Laino, 2011].

Sosyal konutun planlama sisteminin hala bir parcasi olma durumu ya da parcasi
haline getirilmesi, 0zel sektoriin kendi basina konut sektdrii i¢indeki tiim bu
zorluklarin tstesinden gelemedigini gostermektedir [Tutin, 2008]. Ciinkii sosyal
kiralik konut sektorii hala, dislanma ile miicadelede, yerlesim/konut desenlerinde
ik ayriminin kaldirilmasimi tesvik eden, siirdiiriilebilirligi destekleyen, kentsel
mekanlara gekil veren ve fiyat farkliliklarimi sinirlamada 6nemli bir yere sahiptir.
Sosyal konut, calisan is¢iler i¢in standart bir konut kullanim big¢imi olarak eski
pozisyonuna donmeyecekse de hala gesitli gereksinimleri karsilamak zorundadir.
Bunlar yoksun mahallelerin yeniden sekillendirilmesi, temel standartlarin saglanmasi

gibi kentsel planlama sorunlarina isaret etmektedir [Tutin, 2008 ].
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3.3.4. Kiiresellesme siirecinde 6zel kiralik konut ve 6zellikleri

Sosyal kiralik konut gibi 6zel kiralik konutunda resmi bir tanimi yoktur. Ancak
"Ozel" terimi 6zel miilkiyet ya da kar yonelimli olma egilimindedir ve ayn1 zamanda
siibvansiyon eksikligini yansitmaktadir [Whitehead ve ark., 2012]. Haffner ve ark.’na
[2010] gore ozel kiralik konut piyasa tarafindan tahsis edilen kiralik konut olarak
tanimlanirken, sosyal konut genellikle piyasa degerinin altinda kiralara sahip ve

idari(yonetsel) olarak tahsis edilen kiralik konut olarak tanimlanr.

Ulkelere gore farkli tanimlamalar1 olmakla birlikte 6zel kiralik konut bazi iilkelerde
miilkiyete ya da ev sahipliginin tiiriine gore tanimlanabilmektedir. Bazilarinda da
kiraciligin tiirtine gore ve konutun kullanim tiiriine gore tanimlanabilmektedir

[Scanlon,2011](Cizelge, 3.18).

Cizelge 3.18. Farkli lilkelere gore 6zel kiralik konut sektoriiniin
tanimlanmasi [Scanlon,2011]

Ozel Kiralik Konut Sektériiniin Miilkiyet ya da Ev Sahipligi Tiiriine Gére Tanimlanmasi

ABD Kar amagli ya da kar amact glitmeyen kuruluslar/konutu siibvanse edilen
kiracilar

Avustralya Kar amaglt

Avusturya Kar amaglt: kigisel veya kurumsal miilkiyet

Almanya Kamuya agik olmayan kiiciik o6zel sirketler, kar amaci giitmeyen konut

kooperatifleri, kiliselerin sahip oldugu konut sirketler, ayrica kiigiik amator ev
sahipleri, kar amac1 giitmeyen kuruluglar

Danimarka Kar amagli tek miilkiyetli ii¢ ya da daha fazla birimlerden olusan bloklar

Hong Kong Kar amagh

Ingiltere Yerel yonetimler ya da konut birliklerine ait olmayan tiim kiralik konutlar
Ozel Kiralik Konut Sektériiniin Miilkiyet ya da Ev Sahipligi Tiiriine Gore

Tanimlanmast

Hollanda Kuruluslar, 6zel kisi ve aileler

Isvicre Kar amagli ev sahipleri ve devlet tarafindan diizenlemis kurumsal
yatirimcilar(emekli sandig1 gibi)

Norveg Belediyelerin sahip olmadig1 ve kontrol etmedigi konutlar

Kiracilik Tiiriine Gére Ozel kiralik Konutu Tanimlayan Ulkeler
Fransa Diizenlenmis ve siibvanse edilmemis kiracilik (HLM haric)
Ispanya Belirli yasal kosullar karsilayan kiracilik

Konutun Kullanim Amacina Gére Ozel kiralik Konutu Tanimlayan Ulkeler

Finlandiya Ikamet amagh kiralik konutlar
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Cizelge 3.18’de goriildiigli gibi baz iilkelerde sadece kar amagli ev sahiplerinin 6zel
kiralik konut sektorii oldugu kabul edilirken Almanya gibi bazi iilkelerde kiliseler,
yardim kuruluslar1 gibi kar amaci giitmeyen kuruluslarda 6zel kiralik konut sektorii
icinde kabul edilir. Isvigre’de 6zel kiralik konut sektorii, bireyler ya da ailelerden,
sigorta sirketleri, emlakc¢ilar gibi kurumsal organizasyonlardan, devlet tarafindan
diizenlenmis kurumsal yatirimcilara (emekli sandi81) kadar uzanmaktadir. Isvicre’de
cok genis bir 6zel kiralik konut sektorii vardir ve bunda emeklilik fonlar1 biiyiik rol
oynamaktadir. Ciinkii gayrimenkul portfoylerinin bir parcasit olarak buna sahip
olmalar1 gerekmektedir. Ozel kiralik apartmanlar, emeklilik fon yoneticileri igin
popiiler bir varliktir. Hong Kong’da 6grenci evi, mobilyali kiralama, hosteller dahi

0zel kiralik konut olarak kabul edilmektedir [Whitehead ve ark., 2012].

Ozel kiralik konutun gesitli tanimlamalar1 dogrultusunda sektér icinde yer alan bir
baska ifade ile arzi saglayan aktorler ele alindiginda hanehalklarinin, kurumlarin,
igverenlerin, kooperatiflerin ve kar amacsiz kuruluslarin, kiliselerin ve kamu destekli
kuruluglarin yer aldig1 goriilmektedir. Ancak kar amagsiz kuruluslar, kamu destekli
kuruluslar ve kiliselerin daha ¢ok 6zel kurumlarin ev sahipligini yaptig1 sosyal kiralik

konut niteliginde oldugu da gozden kacirilmamalidir (Cizelge 3.19).

Cizelge 3.19. Arzin (ev sahiplerinin) tiirline gore 6zel kiralik konut arzini
saglayan aktorler [Scanlon,2011]

Ozel Kiralik Konut Arzini Saglayan Aktorler (%)
Ulkeler Hanehalklart Kurumsal Diser
(Birey ya da cift) £
Fransa 95,1 33 1,6
irlanda Cogunluk Cok az
Avustralya Cogunluk Yok Bazi Isverenler
Belcika 86 14
Ispanya 86 6,7 7’2.
i ( Kamu destekli kuruluglar)
Norveg 78 22
13 . )
ABD 78 (Sirketler- GYO) (Kooperlittlf ve kar amagsiz
uruluslar)
10
Almanya 61 17 (kooperatif, kilise vb.)
>50
Hollanda 8 10 (profesyonel ev sahipleri)
Avusturya Cok az Cogunluk( Sirketleri belediye organlari)
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Ingiltere’de 6zel kiralik konut stokunun biiyiik bir kismini bireysel ev sahipleri/miilk
sahipleri olusturmaya devam etmektedir. Son 20 yildir kurumsal yatirimi artirmak
icin calisilmigsa da Ozel kiralik konut sektoriinde kurumsal yatirirm ¢ok basarili
olmamustir. Hollanda ve Avusturya disinda hemen hemen tiim iilkelerde bireysel ev
sahipleri baskindir. Benzer sekilde Fransa’da ev sahiplerinin % 95,1°1 birey ya da
ciftlerden olusan hanehalklaridir. Irlanda da ise, 6zel ev sahiplerinin % 90'n1 bir ya
da iki gayrimenkule sahip kiigiik bireysel yatirimeilar olusturmaktadir '’

[Scanlon,2011].

Kurumsal yatirnmda bir model olan ABD’de stokun ¢ogu hanehalklarina aittir.
Kurumsal yatirimeilar (GYO ve diger sirketler) bu biiylik gayrimenkullerin %24'line
sahiptir. Avusturya'da bireysel miilkiyet altindaki tek iiniteli birimler, 6zel kiralik
konut stokunun kii¢iik bir kismini olusturmaktadir. Bu nedenle birey ya da ¢ift
hanehalki ev sahiplerinin pay1 disiiktiir. Cogunlukla sirketler ¢ok katli kiralik

yapilarin sahibi olma egilimindedir [Scanlon,2011].

Ozel kiralik konutun biiyiikliigii

1900’lerin basindan bu yana neredeyse tiim Avrupa llkelerinde 6zel kiralama genis
diizenleyici miidahalelere konu olmustur. 1970 ve 1980’lerden bu yana 6zellestirme
ve serbestlesmenin daha genis ekonomik politikalar i¢inde giderek kabul gormesi,
bliylikliigli ne olursa olsun iyi isleyen bir 6zel kiralik konutun 6nemini 6n plana

¢ikarmistir [Whitehead ve ark., 2012].

Sosyal konut programlarinin azalmasi ayrica niceliksel olarak talebi karsilayamamasi
tizerine Ozel kiralik sektoriin yirmi yi1l 6ncesi ongoriilenden daha fazla one ¢ikacagi
ve rol alacag1 ongoriilmektedir. Ozel kiralik sektor, biiyiik dl¢iide bir gecis olarak
goriilmekten Ote, hanehalklart i¢in miilk konut ya da sosyal kiralik konuttan daha

arzu edilir goriilmekte ve 20 yy. boyunca bu sektorii reddeden iilkelerde hem sosyal

"irlanda bireysel ev sahipleri “buy to let” kredileriyle finanse edilen spekiilatif yatirimlarin
artmasiyla 2000 1i yillarin bagindaa biiyiik bir patlama yasamistir. Ancak kapatilmamis morgi¢ stoku
icinde “buy to let” morgi¢c orani 2004 den 2008 'e %18.8 den % 26.9 a ¢ikmustir. Biiyiik Olciide
kiiresel mali kriz sonrast 6nemli 6lgiide diistiifScanlon, 2011].
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kiralik konut hem de miilk konut i¢in uzun dénemli bir alternatif olacagi ongoriisii
artmaktadir [Scanlon ve Whitehead, 2004; Doling ve Ford, 2007]. 1980’den
giinimiize 6zel kiralik sektoriiniin biiyilikliigline iliskin degisim bu Ongoriileri

desteklemektedir (Cizelge 3.20).

Cizelge 3.20. 1980°den bu yana 6zel kiralik konut sektoriiniin gelisimi (%)[Scanlon

2011]

> 1980lerden 2000 sonrasi
Ozel Kiralik Konut Orani (%) 2000’1ere o
S degisim
Ulkeler - - - degisim
1980’lerin 1990’lerin 2000’lerin
2000 sonrast
basi basi basi
ABD 33 35 32 32 | Degismedi Degismedi
Almanya Yaklagik 60 | Yaklagik 60 | Yaklasik 60 | Yaklagik 60 | Degismedi Degismedi
Avustralya 21 22 23 25 | Yiikseldi Yiikseldi
Avusturya 25 21 18 16 | Diistii Diistii
Danimarka 22 18 18 16 | Diistii Diistii
Fransa 25 21 21 21 | Diistii Yiikseldi
Hollanda 19 13 13 10 | Diistii Diistii
Hong Kong 24 14 15 16 | Diistii Yiikseldi
Ingiltere 11 9 10 17 | Yiikseldi Yiikseldi
Irlenda 13 10 7 10 | Diistii Yiikseldi
Ispanya 19 15 11 7 | Diistii Diistii

Cizelge 3.20 bazi iilkelerin 1980'i yillarin basindan itibaren 6zel kiralik konut sektor
biiyiikliigiindeki degisiklikleri gdstermektedir. Ornegin son yirmi yilda Ingiltere’de
sektorlin biliylikliigii neredeyse iki katina c¢ikmistir [Scanlon,2011; Tang, 2013].
Bununla birlikte Avusturya, Danimarka, Hollanda ve Ispanya’da 6zel kiralik konut
sektorii giderek kiigiilmektedir. Scanlon’a [2011] gore bu durum sektdriin bu farkl
ve her iilkenin belirli ve ekonomik durumlar

yoriingelerini diizenleyici

yansitmaktadir.

Ozel kiralik konuttan vararlananlarin yapisi

1980 sonrasi liberallesme egilimlerine bagli olarak sosyal sektoriin kiigiilmesi ile
0zel kiralik konut, konut piyasasinda daha esnek erisimi (piyasa fiyatlarii 6deme
giicii olmayanlar i¢in uygun fiyath konut) saglamaya yardimci olma potansiyeline
dontismektedir. Boylece 6zel kiralik konutun rolii, daha genis bir hanehalk: araligina

dogru devam etmektedir.
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Bu baglamda 6zel kiralik konutun, daha gen¢ bireyler ve daha mobil hanehalklar
icin daha uygun oldugu ve iyi isleyen bir is giicii piyasasina da katkis1i oldugu
diisiiniilmektedir [Whitehead ve ark., 2012]. Ornegin Ingiltere'de dzel kiralik konut
sektorlinde gengler, gdcmenler ve hatta sosyal konutta oturmaya hak kazanmayan dar
gelir gurubu hanehalklar1 yer almaktadir. Ingiltere'de 6zel kiralik konut sektdrii
icinde yer alan hanehalklarmin yaklasik %35'i konut kira yardimi (yerel konut kira
yardimi) almaktadir. Bu ayn1 zamanda Ingiltere’de 6zel kiralik konut sektorii iginde

yer alan dar gelirli hanehalkinin payinin bir gostergesidir [Scanlon,2011].

Ingiltere’de 2007 yili verilerine gore yas gruplarina gore hanehalklarinin konut
kullanim  bigimleri incelendiginde (Cizelge 3.21) 16-24 yas araliginda
hanehalklarinin %25°1 sosyal kiralik konut % 6’s1 6zel kiralik konut sektorii iginde
yer almaktadir. 65 yas iistii hanehalklarinin ise %19’u sosyal kiralik konutu %5°1 ise
ozel kirahk konut sektdrii icindedir. Bir baska ifade ile Ingiltere’de genc
hanehalklarinin daha ¢ok kiralik konut sektorii i¢inde yer aldig1 goriiliirken daha ileri

yaslardaki hanehalklarinin miilk konut sektorii icinde oldugu gortilmektedir.

Cizelge 3.21. Ingiltere’de hanehalklarinin yaslarina gore konut kullanim bigiminin
dagilim1 (2007) [Diaz, 2009].

Konut Kullanim Bigimleri 16-24 25-34 35-44 45-64 65 iistii Toplam
Miilk Konut 19 56 70 78 70 70
Sosyal kiralik konut 25 17 17 15 19 18
Ozel Kiralik konut 56 28 13 7 5 12
Toplam 100 100 100 100 100 100

Scanlon ve Whitehead [2004], baz1 iilkelerin (toplam 17 iilke) konut kullanim bi¢imi
ve ipotekli konut kredisi sistemini inceledikleri ¢alismalarinda (EK 1), geng ve orta
yash gruplarin ev sahipligine gegisini incelemektedir. Calismada ortalama gelire
sahip 25 yas civart ¢ocuksuz iki yetiskin “genc”, 45 yas civari orta yash ve iki
cocuklu yetiskinler ise “orta yasli” gruplar olarak ele alinmistir. Caligmaya gore geng
gruplarin daha ¢ok kiralik konut sektorii icinde yer aldigi, orta yasli gruplarin ise
biiyliik ¢ogunlugunun miilk konut sektorii icinde yer aldigi goriilmektedir. Bununla

birlikte iilkelerin ¢ogunlugunda (isveg, Hollanda, Cek Cumhuriyeti harig), kiralik



91

konut sektorii icinde yer alan gen¢ gruplarin 6zel kiralik konut sektorii i¢inde yer
alma oranininin sosyal kiralik konuttan daha yiliksek oldugu goriilmiistiir. Bu
cercevede Ozel ya da sosyal kiralik konutun bireyler ya da hanehalklarinin yasam

evrelerinin ilk asamalarinda tercih ettigi sdylenebilir.

Benzer sekilde, 6zel kiralik konut sektorii iginde, genglerin yani sira dar gelirli aileler,
bekarlar, cocuksuz aileler ve gdgmenlerin de olma olasilif1 daha yiiksektir. Ozellikle
Ingiltere, Avustralya’da 6zel kiralik konut sektdrii icinde gdgmenlerin goriilme
olasilig: yiiksektir. Hong Kong'da kamu kiralik konutlarina erisim konusunda giiclii
kisitlamalarin olmasi dar gelirli gé¢men ailelerin 6zel kiralik konuta egilimi
anlamina gelmektedir. Danimarka'da 6zel kiralik konut i¢indeki kiracilarin 2000 y1ili
Danimarka ortalamasmin % 30 altinda bir gelire sahip olmas1 6zel kiralik konut
sektoriiniin dar gelirli birey ya da hanehalklarin1 da barindirdiginin gostergesidir.
Belgika’da da, dar gelirli hanehalklari, bekarlar, birlikte yasayan ciftler, igsizler 6zel
kiralik konut sektorii i¢inde fazlasiyla goriilmektedir [Scanlon, 2011]. Ancak 6zel
kiralik konut sektoriiniin en alt ucundaki bilesim {ilkeden iilkeye degismektedir.
Ornegin Avustralya'da savunmasiz ve daha yash kiracilar 6zel kiralik konut sektorii
icindeki en biiyiik sorun iken Ingiltere'de bu gruplar agirlikli olarak sosyal konut
sektorii i¢indedir[Scanlon, 2011]. Kemp ve Keoghan’a [2001] gore kiracilarin artan
arzular1 ve degisen talebi goz Oniine alindiginda, 6zel kiralik konut (sosyal kiralik

konut yerine) daha 1yi bir ¢cevre ve konutta yasamak icinde tercih edilebilmektedir.

3.3.5. Ozel kiralik konut sektériine yonelik diizenlemeler

Bir konut piyasasinda kiralik konut sektoriiniin bagarisi ayn1 zamanda miilk konut
sektorlinlin de basarisina baghdir. Konut piyasasinin bu iki Onemli bileseni
birbirinden bagimsiz diigiiniilmemelidir. Ekonomide miilkiyet hakkinin serbest
olmast herkesin konut sahibi olacagi anlamina gelmemektedir. Bu sebeple kiralik
konutlarin kiraya verildigi ve kiralandig1 bir piyasa vardir. Ancak kiralik konut
piyasasinda konut miktar1 yetersizse, konut arz edenler bu durumdan yararlanmak ve
gelirlerini daha ¢ok artirmak isteyeceklerdir. Boyle bir durum ekonomik ve sosyal

baglamda sorunlarin yaganmasina neden olabilir.
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Literatiirde 6zel kiralama genellikle, istekli saticinin konutu sagladigi, istekli alicinin
da konutu tiiketmek i¢in bir araya geldigi, diizenleme ile modifiye edilen bir piyasa
sistemi olarak tanimlanir. Kiralar arz ve talep tarafindan belirlenir ve kira seviyeleri,
hem ev sahiplerinin hem de kiracilarin kararlarint etkiler. Boylece talep tarafinda
tiketicilerin istedikleri sey onlarin gelirlerine baglidir. Her hanehalk: istedikleri
konutun yaklasik degeri, konumu ve diger konut kullanim bi¢imlerinin goreli fiyatina
gore bir karar verir. Arz tarafinda diger yatirimlarla karsilastirildiginda goreli riskleri
dikkate alarak geri doniisiine dayali olarak ev sahipleri 6zel kiralik konutu saglamaya
karar vermektedir. Eger piyasa iyi caligirsa, talep tarafi kiralardan memnun
olacagindan arz tarafida bu sektdrde kalmak i¢in tesvik edilmis olacaktir [Whitehead

ve ark., 2012].

Konut yasamin bir geregidir ve 6zellikle diisiik gelirli olmak tizere hanehalki gelirini
yiiksek oranda tiikketme egilimindedir. Eger 6zel kiralik konut sektorii igindeki kiralar
gelir ¢izgisinin disma ¢ikarsa, bireylerin ya da hanehalklarinin 6deyebilecegi
yeterlilikte konut i¢in, hiikiimete miidahale etmesi i¢in baski olusacaktir. Aym
sekilde eger aniden kira yiikselirse de (6rn. dogal afet, savas vb.) miidahale i¢in baski
olusacaktir. Devlet miidahalesi birgok sekillerde olabilir. Ornegin, piyasa-alti
kiralarla sosyal konut, daha yoksul hanehalklarina verilen gelir siibvansiyonlar1 ve
vergi indirimleridir. Ancak tarihsel olarak diizenleme, ozellikle piyasadaki ve

barinma kosullarindaki ani degisimlere ilk yanit olmustur [Whitehead ve ark., 2012].

Literatiirde 6zel kiralik konutun islevinin belirlenmesinde diizenlemelerin rolii son
derece tartismaya aciktir [Whitehead ve ark., 2012]. Bir diger yandan 6zel kiralik
konut sektoriinlin siirdiirebilmesi ve gelistirebilmesi icinde hangi diizenlemelerin
gerekli oldugunun anlasilmasi agisindan incelenmesi 6nemlidir [Whitehead ve ark.,
2012; Tang,2013]. Literatirde Ozellikle piyasa merkezli ekonomistler,
“diizenlemelerin” hem ev sahipleri agisindan hem de kiracilar acisindan tamamen
olumsuz oldugunu savunmaktadir [Gilbert, 2003, Whitehead ve ark., 2012]. Ayrica,
konut sahibinin miilkiyet hakkina sinirlama getirdigi diisiniilmektedir [Lipsey ve

ark., 1984]. Bu yaklasim igindekiler 6zel kiralik konutun yeniden canlandirilmasinin
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tek aract olarak “serbestlesmeyi” gormektedir. Buna karsin yonetisim odakl
(governance oriented) yaklasima sahip olanlar ise giiglii ve istikrarli diizenlemelerin
sonucunda 6zel kiralik konut sektoriiniin daha 1yi isleyecegini ve boylece 6zel kiralik
konut sektoriiniin, konut gereksinimlerini tam kapsamli bir bi¢iminde saglamada
daha etkin olacagini ileri siirmektedirler [Whitehead ve ark., 2012]. Boylece farkli
diizenleme yaklasimlarinin arkasinda yatan ilkeler incelenmekte ve diizenlemelerin

giicli ve 6zellikleri tarif edilebilmektedir [Whitehead ve ark., 2012].

Kira diizenlemeleri genellikle iki ana unsurdan olusur. Birincisi kira artis diizeyinin
kontrolii;  kiracilarin ddeyebileceginden fazla tutmamayir amaglayarak kiralarin
artisin1 uygun fiyatta korumak ve ekonomik olarak tahliyeleri(evden ¢ikarilmalar)
onlemeye calismaktir. Ikincisi, barnma giivenligi; oturma siiresi, belirli ve sinirh
nedenler disinda kiracilarin ev sahiplerince ¢ikarilmasina getirilen sinirliliklardir.

[Pomeroy ve Godbout, 2011].

Kira kontroli

Kiralik konut talebi ¢ok esnektir. Bunun bircok nedeni vardir. Bir bolgedeki
kiralik konutun nisbi fiyat1 arttikca asagidakilerden biri meydana gelecektir
[Lipsey ve ark., 1984]:
» Bireyler ya da hanehalklar1 bazilar1 konutu kiralamaktansa satin
almay1 tercih edecektir.
» Bireyler ya da hanehalklarinin bazilar kiralik konutun daha ekonomik
ya da diisiik oldugu yere tasinacaktir.
> Bireyler ya da hanehalklarinin bazilar1 daha kiigiik ve ucuz konutlari
kiralayarak tiikettikleri konut miktarindan tasarruf edeceklerdir. Hatta
bazilar1 konutlarinin bir ya da iki odasini bagkalarina kiralayabilirler.
» Bireyler ya da hanehalklarinin bazilar1 evlenebilecek, bazilar1 da
evlenemeyecektir. Ornegin ailesinin yanindan daha rahat ayrilarak
bagimsiz yasamayi tercih eden geng¢ eriskinler ailelerinin yanlarindan

onceden oldugu gibi kolay gidemeyeceklerdir.
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Yukaridaki davranis bigimleri kiralik konutun yiiksek talep esnekligine katkida
bulunacaktir. Kiralardaki artis, talep edilen miktar1 biiyiik olgiide diislirecektir.
Kira kontrolii ya da denetimi bdyle bir artis olmasini onleyen, devletin aldigi
yasal ve yargisal tedbirlerle kiralarin belirli smirlar i¢inde tutulmasi ya da
dondurulmasidir. Kira kontrolii yliksek enflasyonun yasandigi ve buna baglh
olarak kiralik konut stok aciginin yasanmasi durumunda kiraci hanehalklarini

korumay1 amaclayan kisa vadeli bir politikadir [Lipsey ve ark., 1984].

Gegmisten giinlimiize kira kontrolleri “birinci kusak kira kontrolleri” ve “ikinci
kusak kira kontrolleri” [Sahin, 2005] ve “liclincti kusak kira kontrolleri” olarak
siniflandirilmaktadir. Birinci kusak kontrolleri ilk olarak 1900’lerin basinda Birinci
Diinya Savasi sirasinda ve sonrasinda savasin olumsuz etkilerini hafifletebilmek
amactyla Avrupa’da uygulanmaya baglanmistir [Keles, 2010, O’Sullivan and De
Decker, 2007; Simsek, 2010;]. Birinci kusak kira kontrollerinde yiiriirlikkte olan
kiralarin piyasa seviyesinin altinda dondurulmasidir. 1970’lerde gerceklesen “ikinci
kusak kira kontrolleri” ise 1973 petrol krizinden sonra pek ¢ok Avrupa iilkesi ve
ABD’de enflasyonu azaltmaya yonelik stratejilerin bir parcasi olarak diizenlenmistir
ve kiralarda yillik belirli bir miktar artisina izin verilmistir [Lind, 2001; O’Sullivan
and De Decker,2007 Simsek, 2010]. Genel yasam maliyeti ve konutun
tyilestirilmesi gibi durumlar yillik kira belirlenmesinde dikkate alinmigtir
[O’Sullivan and De Decker, 2007]. Ayrica birinci kusak, tahliyeleri yasaklama
egilimi icindeyken, ikinci kusak belirli kosullar altinda tahliyelere izin

vermektedir [Gilbert, 2003].

Ikinci kusak kira kontrolleri olarak bilinen daha esnek kontrolleri yerini, 1990’larin
basinda ii¢iincii kusak kira kontrolleri olarak bilinen, bireysel diizenlemelere
birakmistir [O’Sullivan and De Decker, 2007; Simsek, 2010]. Giiniimiizde giincel
olan “Uglincti kusak kira kontrolii” olup, temel prensip kiracinin kiracilik hak ve
statiisiine dayali bir kira kontroliidiir [O’Sullivan and De Decker]. Ozetle birinci
kusak kira kontrolleri kira diizeylerinin korunmasi olarak tanimlanabilirken, ikinci ve
ticlincii kusak kontroller kiralarin artislar1 tizerindeki farkli tiirdeki kontrollerdir

[Whitehead ve ark., 2012].
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Barinma giivencesi

Kira diizenlemeleri barinma giivenligi ile yakindan ilgilidir [Scanlon, 2011]. Kira
kontrolleri ilk kez uygulanmaya basladigi zaman, ev sahipleri bu uygulamanin
hemen ardindan oturan kiracilar1 tahliye ederek daha yiiksek kiralar1 verecek ya da
O0demeye hazir kisileri tercih etmistir. Bu yilizden gilivenlik maddeleri eklenmis ve
bazi zamanlar yeni nesiller bile, sdzlesme kosullarin1 yerine getirdigi siirece miilk
icinde kalma hakkini elde etmistir. Barinma giivencesi (kiraciligin diizenlenmesi)
ev sahibi-kirac1 arasindaki bir dizi hiikiimlerden olusan sozlesme (kontrat) ile
kiracinin ikamet siliresince korumaya alinmasidir. En Onemlisi, "ekonomik
tahliye" riskine kars1 glivence saglamasidir. Ciinkii ev sahibi daha fazla 6demeye
hazir birini buldugunda kiraciyr konutundan c¢ikarmak isteyebilir. Tahliye
siireglerinin etkinligi genellikle konut politikalarindan ¢ok hukuk sistemine
baglidir. S6zlesme siirecinin her asamasinda ev sahibi ve kiract arasindaki goreli

gii¢ genel olarak yansitilmaktadir [Whitehead ve ark., 2012].

Kira diizenlemeleri ile birlikte ele alindiginda, kiralarla ilgili olarak barinma
glivenliginin gelecegine iliskin belirsizlikler azalir. Bu, konutun bos kalmasi ve
geri donlisim maliyetinin azaltilmasi olarak hem ev sahibi hem de kiraciya
yardimcr olmaktadir. Ayrica barinma giivenliginin diizenlenmesi ile ev sahibi
konutunu satmak istemesi ya da baska birine transfer etmek istemesi gibi
durumlara kars1 bir agiklik (netlik) getirmektedir [Arnott 2003]. Bu kapsamda
barinma giivenligi standart sézlesme siiresi, bildirim siiresi ve sozlesme feshi,
erken feshetme haklari, kira s6zlesmesinin miilkiyetin satigi {izerinde etkisi gibi

faktorlerden etkilenmektedir [Whitehead ve ark., 2012].

Kira sozlesmeleri belirli ya da belirsiz siireli olabilmektedir. Ancak daha ¢ok belirli
siireye dayali kira sozlesmeleri yaygindir. Belirli siireli kira sodzlesmelerinin
minimum siiresi, iilkeler hatta bazen farkli s6zlesme tiirlerine bagli olarak
iilkelerin kendi icerisinde dahi farkliliklar gosterebilmektedir. Minimum ya da
standart bir sozlesme siiresi ev sahibine bagli olarak degisebilir. S6zlesme siiresi

dolduktan sonra devam ettirebilir ve bi¢imi degisebilir [Whitehead ve ark., 2012].
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Belirli siireye dayali kira sozlesmelerinde barinma giivencesi, s6zlesme kosullarina

uyuldugu siirece sozlesme siiresince yiiksektir [Haffner ve ark., 2007].

Her iki tiirde sozlesme altinda barima giivencesi ¢esitli faktorlere baglidir. Eger
ev sahibinin feshetme haklar1 iyi diizenlenmis ise, uzun donemli kira sézlesmeleri
belirsiz sozlesmelerden daha yiiksek giivenlik saglayabilir. Ayrica kiraci haklari
acisindan da sinirliligr azaltmaktadir. Belirsiz s6zlesmelerde, barinma giivencesi
bildirim siiresi ve ev sahibinin feshetme haklari ile belirlenir [ Whitehead ve ark.,
2012; Tang, 2013] Diizenlemeler daha azdir ve kiraci daha giivensizdir. Bu
baglamda uzun bildirim siireleri ya da sozlesme sonuna kadar kisitli haklar ile
barinma giivencesi yliksek olabilir. Bu tedbirler alinmazsa barinma giivencesi son
derece diisiiktiir. Genellikle kiraci belirsiz sdzlesmelerde ayrilma konusunda daha
Ozgiirdiir, ev sahibi sOzlesme kosullarina mutabik kalarak bildirim (ihbar)

siirecine uymak zorundadir [Whitehead ve ark., 2012].

Barinma giivencesinin seviyesi ne olursa olsun, ev sahipleri eger gerekiyorsa
konutunu bir akrabanin/yakininin kullanimi i¢in tahsis etmesi ve bazi biiyiik
yenilemeler gibi belirli durumlarda so6zlesme feshedilebilir. Ancak feshedebilmek
igin bildirim siireleri i¢inde ev sahibinin kiractya durumu bildirmesi
gerekmektedir ve hatta maddi tazminat 6demesi gerekebilir [Whitehead ve ark.,
2012]. Kira diizenlemelerinde oldugu gibi, kiraciligin diizenlenmesi s6zlesmeler
ve her iki tarafin da haklar1 agisindan iilkeler arasinda farkliliklar bulundugu icin
ilkelerin karsilastirilmasinda barinma giivencesinin derecesini belirlemek kolay

degildir [Whitehead ve ark., 2012].

Konut kalitesi diizenlemeleri

Konut kalitesinin yonetimine iliskin diizenlemeler genellikle glivenlik ve yeterli bina
ve standartlarin saglanmasini hedeflemektedir. Bu standartlar, ekonomik biiylime ve
genel yasam standartlarinda gelismeler ile artis egilimindedir. Kalite ile ilgili
diizenlemeler belirli bir konut kullanim bigimi ile ilgili olmayip tiim kullanim

bicimlerini kapsar [Whitehead ve ark., 2012]. Konut kalitesi ile ilgili diizenlemelerin
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yiirlirliige konmasmin ana nedenlerinden biri de 6zel kiralik miilklerin minimum
diizeyde giivenliginin saglanmasini garanti altina almaktir [Whitehead ve ark., 2012;
Tang, 2013]. Gelismis ekonomilerin ¢ogunda, konut standartlarina iliskin temel

gerekli kriterler olusturulmustur [Whitehead ve ark., 2012].

Birgok iilke mevcut konut stokunun siirdiiriilebilmesi ve korunmasi i¢in ev
sahiplerini tesvik eden giiclii devlet girisimlerine iliskin uzun bir tarihe sahiptir.
Ornegin 2005 yilinda Fransa'da ev sahiplerinin konutlarmi yenilemeleri igin,
yenileme siibvansiyonlar1 ve vergi indirimleri uygulanmaya baslanmistir [Ball, 2011].
Diger bir deyisle hiikiimet siibvansiyonlar1 ve vergi indirimleri (belirli standartlari
karsilamaya kosullu) kaliteyi ylikseltmek i¢in ev sahiplerine tesvikler saglamaktadir
ve salt diizenleme araciligiyla zorunlu hale getirilmemektedir [Whitehead ve ark.,

2012].

3.3.6. Ozel kiralik konut sektoriine yonelik kira diizenleme uygulamalari

Ozel kiralik konut diizenlemelerinin, 6zellikle ikinci Diinya Savasi’'ndan bu yana
ilerledigi goriilmektedir. Avrupa’nin Danimarka, Hollanda gibi iilkelerinde hakim
olan "iiniter kiralama piyasasinda™ 6zel ve sosyal kiralik konut sektorleri arasinda
kalite ve ¢ekicilik en aza indirgenerek kiralar arasindaki fark minimize edilmeye
calisiimaktadir (Kemeny, 1995;2006). Buna karsin giiclii neo liberal egilimi olan
Ingiltere gibi “diialist bir kiralama sisteminin® hakim oldugu iilkeler ise kiralik konut
piyasalarinda ayr1 diizenlemeleri benimsemistir. Bu anlamda daha az diizenlenmis
0zel kiralik konut sektorii ve siki kontrollii sosyal kiralik konut sektorii ile

karakterize edilir [Tang, 2013].

Cizelge 3.22 6zel kiralik konut sektorii i¢indeki farkli kira diizenlemelerine sahip
ilkelerin diizenleme giiciinii karsilagtirmaktadir. Bu baglamda Cizelge 3.22.
incelendiginde, 6zel kiralik konutun diizenleyici gergevesi Ingiltere'de, Finlandiya’da
ve Norveg’te genellikle zayif ve sinirli olarak algilanmaktadir. Buna karsin
Ingiltere’de kiralar ve barmma giivencesine iliskin diizenlemeler ile ev sahiplerinin

sOzlesmeyi feshetme kapasitesi ile ilgili diizenlemelerin seviyesi ise ortadir. Diger
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tilkelerin ise baglangic kiralarmna iliskin diizenlemeler ve ev sahiplerinin miilkleri ile
ilgili sorumluluklar1 agisindan daha giiclii ya da belirleyici bir diizenleme ¢erceve

icinde oldugu goriilmektedir.

Cizelge 3.22. 2000’11 yillarda diizenlemelerin diizeyine (giiciine) genel bir bakis
[Whitehead ve ark., 2012; Tang, 2013]

- Baslangig(ilk) Kira Kiralama Kira Miilkiin Uygulamada Duzenleylcl
Ulkeler . - . karsilagilan Cercevenin genel
kirasi artiglar1 | uzunlugu feshi satig1
sorunlar algist

Almanya Orta Orta Yiiksek Orta Orta Orta Onemli/belirleyici
Danimarka | Diisiik Orta Yiiksek Orta Yiiksek | Orta Onemli/belirleyici
Finalndiya | Diisiik Diisiik Yiiksek Diisiik | Diisiik Orta Sinirh
Fransa Diisiik Orta Orta Orta Diisiik Yiiksek Onemli/belirleyici
Hollanda Yiiksek Yiiksek | Yiksek Orta Orta Orta Giiglii
Ingiltere Diisiik Diisiik Diisiik Orta Orta Orta Sl
Ispanya Diisiik Orta Orta Orta Orta Yiiksek Onemli/belirleyici
Isveg Orta Orta Yiiksek Orta Orta Orta Onemli/belirleyici
Isvigre Diisiik Orta Yiiksek Orta Diisiik Diisiik Onemli/belirleyici
Norveg Diisiik Orta Orta Diisiik | Orta Yiiksek Sirlt

Kira diizenlemeleri ve basglangi¢ ayarlamalar1 agisindan farkliliklara bakilacak olursa
baslangi¢ kiralar1 ya da kira artiglarina dayali olarak diizenlemeler iki big¢imde
olabilmektedir. Norveg, Hollanda ve Isveg baslangig kiralarina dayali diizenlemelere
sahiptir. Ornegin Isvec'te 6zel sektdrdeki baslangig kiralar1 sosyal sektdr kiralarina
bagli olabilmektedir. Hollanda’da ytiksek degerli gayrimenkuller i¢in baslangicta
herhangi bir sinirlama yoktur. Bazi iilkelerde baslangi¢ kiralar1 diizenlemeye tabi
degildir ve anlagsmalar Finlandiya'da oldugu gibi serbestce diizenlenmektedir [Ball,

2011].

Kira diizenlemelerinde kontrol mekanizmalar1 bir¢ok sekillerde olabilir. Isvec'te kira
artiglart her yil miizakere edilir ve 6zel kira artiglar1 sosyal konut sektoriindeki kira
artiglar1 ile baglantilidir. Almanya’da ve Norveg'te kiralar, belirli bir zaman
noktasinda yerel kira diizeylerini yansitacak sekilde revize edilebilmektedir
[Whitehead ve ark., 2012]. Hollanda 1979’da yiriirlige giren Konut Kiracilig
(Residential Tenancies) Yasasi’nca kiralar senede bir kez artirilabilir ve bu artis
devletin belirledigi orandan daha fazla olamaz. Bu yasa, 6ngordiigii kira kontroliine
ek olarak, konut kalitesine gore en yiiksek kira degerinin belirlenmesi i¢in “birim

deger sistemi” (point value system) de dngdrmiistiir. Ancak bu kurallar, kiras1 sadece
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belirli bir seviyeden diisiik konutlar igin gegerlidir [Sarioglu, 2007]. Isvicre'de ise
eger ev sahibinin maliyetleri artmaya baslarsa kira artisina izin verilmektedir.
Ispanya'da ise yillik kira artisi genel yasam indeksi maliyetine bagli olarak

artmaktadir [Whitehead ve ark., 2012].

Baz iilkeler kira artiglarinin diizenlenmesinde bu farkli bigimlerin bir kombinasyonunu
kullanmaktadir [Whitehead ve ark., 2012]. Ornegin Almanya'da baslangic kiralari
serbest olarak diizenlenebilmektedir ancak kiralar ayni alandaki kiralarla karsilastirabilir
diizeyde olmalidir ve kira oranlari, s6z konusu alandaki kiralarin oranin1 %20'den
fazla gegmemelidir aksi takdirde bu bir sug teskil etmektedir [Kemp ve Kofner, 2010,
Whitehead ve ark., 2012]. Kiracilik siiresince kiralar yerel diizeyinde altinda ise
sadece iki yilda bir, en fazla % 20 oraninda artirilabilir [Ball, 2011; Whitehead ve
ark., 2012]. Isve¢’de ise kira kontratlar1 serbestce diizenlenir. Fakat Almanya’da
oldugu gibi kiracilarin sorgulama hakki vardir. Bu, hem baslangi¢ kiralarinda hem
de kira artiglarinda daima karsilastirilabilir kiralarla sinirli oldugu anlamma gelir

[Tang, 2013].

Giliniimiizde Avrupa'da baskin olan kira diizenlemeleri ii¢lingii kusak kira
kontrollerinin versiyonlar1 olsa da [O’Sullivan ve De Decker, 2007] farkliliklar
olabilmektedir. Bununla birlikte kiralar genellikle artan maliyet (bakim ve isletme)
ve enflasyonla yakindan iliskilidir. Finlandiya ve Irlanda’da kira artislar1 iizerinde
resmi bir diizenleme yoktur. Buna karsin, belirleyici ve giiclii sistemlerde (Cizelge
3.23) kira diizenlemeleri sikidir ve kiralik konut pazar1 kismen serbesttir. Ornegin,
Danimarka ve Hollanda'da 1991 sonrasi insa edilen pahali gayrimenkullerin piyasa
kiralarini sarj etmelerine izin verilmistir ve bunlarda kira artiglar ile ilgili kisitlama

yoktur [Tang, 2013].

Barinma gilivencesi agisindan {ilkeler incelendiginde Avrupa iilkeleri arasinda
kiracilara verilen kiralama siiresinin farkli oldugu gériilmektedir. Ornegin Fransa ve
Norveg'te ii¢ y1l, Irlanda’da dért yil, Ispanya’da bes yildir [Haffner ve ark., 2007;
Tang, 2013]. Almanya, Avusturya ve Hollanda’da baslangicta (belirsiz bir tarihe

varana kadar) uzun vadeli sozlesmeler ile ¢ok siki giivenlik vardir. Almanya'da,
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Hollanda'da oldugu gibi kiraci hanehalklar1 ve yaslilar 6zellikle giivence altindadir
ve diizenlenmis kiralar ile yonetilir [Scanlon, 2011]. Danimarka, Finlandiya, Isveg¢
ve Isvigre'de belirsizdir ya da herhangi bir siire ile sinirlandirilmamistir, kiracinin
talebi lizerine tekrar yenilenir [Haffner ve ark., 2007; Tang, 2013]. Ingiltere ise
“Garantili Kisa Donemli Kiracilik” adi altinda alt1 aylik bir glivence ile en kisa kira
uzunlugunu sunan bir yapidadir [Scanlon,2011; Tang, 2013]. Giivenli donemde,
sOzlesmede yan bir madde olmadig: siirece ne kiraci ne de ev sahibi bir bildirim
verebilir. Belirli bir siire sona erdikten sonra 6zel bir neden olmaksizin, ev sahipleri
iki ay onceden kirac1 da bir ay 6nceden bildirimde bulunabilir [Tang, 2013]. Avrupa
tilkeleri disinda Amerika ve Avustralya’da da kira sozlesmeleri belirlidir ve ev

sahibinin yenileme zorunlulugu yoktur [Scanlon,2011].

Ev sahiplerinin miilkiyet sahiplik kapasitesi ve kiract tahliyesi acisindan bir
degerlendirme yapilacak olursa Ingiltere en kisa donemli giivenli kiraciliga sahip
oldugu i¢in, 0zel ev sahipleri miilklerinin kullanimi tizerinde en gii¢lii kontrole
sahiptir. Finlandiya, Almanya, Isve¢ ve Isvigre, Hollanda’da kiracilik siiresi
belirsizdir. Bu iilkelerde ev sahipleri hala, aile i¢in kullanim gerekliligi, iyilestirme
ya da yikim gerekliligi ya da piyasada bos bulundugu icin satmak gibi belirli kosullar
altinda miilklerini yeniden elde etmek kapasitesine sahiptir. Ciinkii serbest piyasada
miilk satilacagi zaman, kiracilarin ingiltere harig¢, Avrupa’nin pek ¢ogunda miilkiin
satigin1 reddetme hakki vardir [Ball, 2001; Tang 2013]. Ayrica Almanya, Hollanda
ve Belcika'da kiralikk bir birimin satilmasi yeni ev sahibini baglar ve kiraciy1
etkilemez [Scanlon, 2011]. Danimarka’da ise ev sahipleri kiralik miilklerinin
satisinda en az giice sahiptir. Cilinkii miilkiyetin kullanim bi¢imi genellikle sabittir.
Bu ytlizden baslangigta binalar "kalic1 olarak" kiralik konut bigiminde belirlenmistir.
Bu nedenle kiralik konutlar bireysel birimler olarak, ev sahiplerince satilamaz.
Sadece kiralik yapilarda altidan fazla birim varsa kiracilara piyasa fiyatindan
satilabilir. Benzer bi¢cimde, Amerika'da San Fransisco dahil olmak {izere kiralik
apartman yapilarinin (kondominyum) birimlerinin satigi1 kisitlidir. Bu sinirlamalarin
amaci erigilebilir kiralik birimlerin kaybini onlemektir. Belediyenin kira kontrol
mevzuatt oturan kiracilarin kiralarint diisiik tutar ancak ev sahiplerinin karlari ile

sinirlidir [Scanlon, 2011].
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Avrupa’da pek cok iilkede 6zel ev sahipleri, kira 6ddenmemesi ya da sozlesme
(kontrat) kosullarina uyulmamas: durumunda tahliye giicline sahiptir. Ancak
genellikle tahliye islemleri, karmasik, maliyetli ve zaman alici bulunmaktadir.
Ormnegin Ispanya’da ev sahipleri yasal sistem icinde ¢ok az giivene sahiptir ve
kiracinin 6deme yapmadigr durumlarda tahliyesi ile ilgili maliyetler ¢ok pahalidir
[Tang, 2013]. Tang’e [2013] gore kiract ve ev sahibi arasindaki ¢ikarlar1 dengelemek
icin uzun doénemli bir kiracilik i¢inde kira artiglar1 bir indekse baglanabilir. Béylece
ev sahipleri siirekli ve makul gelire sahip olurken, kiracilarda uygun fiyatli ve daha
uzun siireli bir barinma olanagina kavusur. Cilinkii 6zellikle uzun donemli ve
O0demelerini tam zamaninda yapan kiraci, kiralik konut sisteminde ev sahipleri

i¢in giivenli bir kazanim olarak goriilmektedir [ Whitehead ve ark., 2012].

Cizelge 3.23’de de goriildiigii gibi genel olarak Ingiltere’de diizenlemeler zayiftir ve
0zel ev sahiplerinden yanadir. Clinkii kira artiglar1 ve tizerinde kisitlama yoktur ve
kiracilig1 istedikleri zaman sonlandirabilen esnekliklere sahiptir. Buna karsin
Hollanda diizenleme sistemleri giicliidiir ve 6zel kiracilardan yanadir. Ciinkii kiralar
piyasa kiralarinin altinda ve uzun déonemli barinma gilivenligi vardir [Tang, 2013]. Bu
durumun, liberal ve sosyal refah devletlerinin konut ve kiralik konut politikalarina
bakisinin bir yansimast oldugu sdylenebilir. Cok siki diizenlemelere sahip
Hollanda’da 6zel kiralik konut sektoriiniin sinirlt bir biiylimesi oldugu goriilmektedir.
Bu giiclii sosyal kiralik konut politikalarinin yan1 sira son zamanlarda tiim diinyada

oldugu gibi miilk konutu destekleyen politikalarla da ilgilidir.

Almanya ve Isvigre’de 6zel kiralik konut sektorii orani yiiksektir. Her iki iilkede de
miilk konuta erisimin sinirlt olmast 6zel kiralik konut talebini siirdiirmede yardimci
olmustur. Ayn1 zamanda 6zel kiralik konut sektdrii igindeki yatirimi tesvik eden mali
tesvikler: 0rnegin ev sahiplerine yonelik vergi indirimleri, yeni 6zel kiralik konut
arzin1 desteklemek i¢in insaat firmalarina siibvansiyonlar, yenileme siibvansiyonlari
vb. kurumsal ev sahiplerinin yani sira bireysel ev sahiplerinin 6zel kiralik konut

arzinin siirdiiriilebilmesini saglamaktadir [Tang, 2013]. Bu baglamda Hollanda'®,

"®Hollanda’da her iki miilkiyet rejimi altindaki hanehalklar1 da farkh politikalarla desteklenmektedir.
Konut yardimi ve Ikinci Diinya Savasi’ndan beri devam eden kira denetimi uygulamalari kiraciligin
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Almanya ve Isvicre 6rnekleri géz dniine alindiginda diizenleme sistemlerinin giiclii
ya da zayif olmasmin sektoriin biiyiikliigi ile degil politikalarla ilgili oldugu

sOylenebilir.

Diger dizenlemeler ve siibvansiyvonlar

Kira yardimlari, 06zel kiralik konut sektoriinde ©nemli siibvansiyonlardandir.
Ingiltere formel bir kira diizenlemesine sahip degildir. Ancak 6zel kiralik konut
piyasasinin en alt kesiminde dolayl bir kira kontrolii vardir [ Whitehead ve ark., 2012;
Tang, 2013]. Ciinkii bu, diisiik gelirli hane hanehalklarina konut kira yardimi igin
uygun kira seviyelerinin siirli olmasindadir [Whitehead ve ark., 2012]. Bu kiracilar
genellikle konut yardimindan yararlanirlar. Hatta Wilcox and Perry’nin [2013]
caligmasina gore Ozellikle bu alt sektoriin hakim oldugu alanlardaki ev sahipleri
“Yerel Konut Yardimlarini” diisiik diizeyde yansitacak sekilde kiralarini ayarlamaya

goniillidiirler [Tang, 2013].

Ingiltere’nin yan1 sira hem 6zel hem de sosyal kiralik konuta yonelik kira yardim
Hollanda, Danimarka, Norveg, Finlandiya, Almanya ve Isve¢’te de yer almaktadir
[Whitehead ve ark., 2012]. Pomeroy ve Godbout’a [2011] gore bu yodntemle,
dogrudan sosyal konut ev sahipleri icin saglanan siibvansiyonlarin oldugu
tilkelerdeki hakim rekabetin Onlenmesi istenmektedir. Bu siibvansiyon sistemleri

ayni zamanda kiralik konut arzin1 tevsik etmek i¢indir [Pomeroy ve Godbout, 2011].

Ingiltere'de 6zel kiralik konut sektdrii igindeki kiracilarin %35 yerel konut kira
yardimlariyla desteklenmektedir. Bu kira yardimlar1 yerel bolgedeki medyan kiralara
ve konut biiyiikliigiine (iilke ¢capinda) dayalidir. Ancak bu durum Londra’nin merkezi
dahil olmak iizere, yliksek fiyatli alanlarin disinda fiyatlar1 artiracagi korkusu
tasinmaktadir. Hiiklimet, yerel konut kira yardimi ile dogrudan ev sahipleri i¢in

0deme imkan1 sunarak gecici olarak kiralar1 azaltma tesviki i¢cindedir [Scanlon,2011].

desteklenmesinde 6nemli role sahiptir. Diger taraftan, ev sahipleri igin gelismis bir ipotekli kredi
sistemi ve bu sistem i¢inde faiz giderlerinin tamaminin gelir vergisinden diistilebilmesi gibi olanaklar
mevcuttur. Bu, Avrupa’da oldukea az rastlanan bir segenektir [Sarioglu, 2007].
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Hollanda’da 1990’lar itibariyle, kullaniciya 6zgli yardimlar hanehalkinin gelirine,
hanehalki biiytikliigline (bir kisilik-iki ve daha fazla kisilik ve 65 yas ve lizeri-65 yas
alt1) konutun kirasina bagl olarak belirlenmektedir. Sadece en yliksek kira seviyesi
(liberalisation limit) altindaki konutlar i¢in kira yardimi yapilmaktadir. Ayrica, geliri
belirli bir seviyenin iizerinde olan hanehalklar1 da yardimdan yararlanamamaktadir
[Sarioglu, 2007]. Smirli sosyal kiralik konuta sahip olan ispanya’da ise kira yardimi
sadece belirli bolgelerde 6zel kiralik konut i¢in yapilmaktadir [Whitehead ve ark.,
2012]. Avrupa iilkelerinin disinda Kanada’da kiralar yillik enflasyon indeksine bagh
olarak piyasa kosullarina gore artmaktadir. Kanada’da diisiik gelirli hanehalklari ile
ev sahipleri arasinda bir sdzlesmeye bagli olarak, dogrudan ev sahiplerine verilmek
tizere kira takviyesi yapilmaktadir. Hanehalki, gelirinin % 30’ unu kira olarak
O0demektedir ve piyasa degeri arasindaki fark bunun iizerine eklenmektedir. Ayrica
yardim programi ¢erc¢evesinde kalitesiz konutu desteklemedigi i¢in konutlarin asgari
kosul ve boyutlar1 tasimasi kosuluyla kiracilar segtikleri bir konutta oturabilir. Ev
sahibi ile bir sozlesme olmaksizin, bu kiracilara da gelirlerinin yiizde % 30’u ile kira
piyasa degeri arasindaki farkin %60-70’1 kadar yardim 6denmektedir [Pomeroy ve
Godbout, 2011]. Kira yardimlar1 uygun ya da erisilebilir fiyath kiralik konutlar
acisindan 6nemli bir avantajdir. Bu nedenle genis bir mevcut kiralik konut stokuna
sahip olan Amerika ve Kanada gibi tilkelerde etkilidir. Fakat Pomeroy ve Godbout’a
[2011] gore bu iilkelerde kira yardimlarinin belirli miilk 6zelliklerine bagli olmasi ve
konut harcamalarina ek bir gelir saglamasi nedeniyle daha diisiik gelirli aileler i¢in

uygun ya da yeterli olmamaktadir [Pomeroy ve Godbout, 2011].

Baz1 iilkelerde dar gelirli hanehalklar1 icin 6zel kiralikk konut yapimi
desteklenmektedir. Stibvansiyonlu kredi veya vergi ABD, Avustralya, Fransa ve
Almanya'da mevcuttur. Bu siibvansiyonlar tarafindan finanse edilen konutlar i¢in
kiract geliri ve kira diizeyleri ilizerinde kisitlamalar gecerlidir. Bu kisitlamalar
konutun daha sonra serbest piyasada kiralanabilmesi i¢in genellikle sinirli bir siire
(15°den 30 yila kadar) iginde sonlanmaktadir. Fransa'da "scellier" adli bir vergi
indirimi uygulamasiyla yeni kiralik konutun degerinin % 13-22 'si aras1 bir gelir
vergi indirimi  saglanmaktadir. Kira tavan fiyatlarm1 uygulamak igin

(ylkseltebilmek)en az dokuz yil sonra izin verilmektedir. Danimarka'da ozel
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kurumsal yatirim tegvikleri(emeklilik ve sigorta sirketleri) i¢in tasarlanmis bir vergi
vardir ve sadece bu diisiikk kiralara bagli degildir. 2002’den bu yana, normal
sirketlerin kazanclar1 vergileri % 30 ilizerinden degerlendirilirken, 6zel kiralik konut
sektorline yonelik yatirimlarin kazancglart % 15 ile vergilendirilmektedir [Scanlon,

2011].

Vergi uygulamalar1 her iilkede degisebilmektedir. Ancak, Danimarka, Ispanya,
Hollanda, Almanya, ABD, Avustralya diger gelirlere kars1 kiralama kayiplarina kars1
kiralama zararlarint 6nlemek i¢in ev sahiplerine bir dizi vergi tesvikleri sunar
[Scanlon, 2011] (Cizelge 3.23). Benzer uygulama Yeni Zellanda’da s6z konusudur
[Pomeroy ve Godbout, 2011]. Kiralik gayrimenkul gelir vergisi de yaygin olarak
degismektedir. Bazi iilkelerde uzun vadeli yatirnmi tesvik etmek i¢in ya da
diizenlenmek icin sermaye gelir vergisi orani diismektedir [Scanlon, 2011].
Ingiltere'de bdyle bir uygulama yoktur. Pomeroy ve Godbout’a [2011] gére gelir
vergisi indirimi kurumsal yatirimcilara gore kiigiik yatirimcilar iizerinde daha 6nemli
bir etkiye sahip olma egilimindedir. Bunlardan baska Avusturya ve Almanya'da da
0zel bireysel ev sahipleri on yil sonra vergisiz kiralik konut miilkii satabilirler

[Scanlon, 2011].

Cizelge 3.23. Kira gelirlerinin, gelir vergisi uygulamalar1 [Scanlon, 2011]

Kira Maliyetin

Diisiik Vergi Diisiiriilmesi
Ingiltere Yok Var Var Yok Yok
Avusturya Diisiik gelire
Yok Var Var yonelik kiralik Yok
birimler i¢in
Danimarka Sadece
kurumsal Var Var Yok Var
yatirimlara
Hollanda Yok Var Var Var Var
Almanya Yok Var Var Var Var
Ispanya Var Var Var Yok Var
Avustralya Yok Var Var Sadece yeni Var

yapilarda
ABD Yok Var Var Var Var(sinirli)
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Ozel kiralik konut sektoriiniin desteklenmesinde, Almanya, Ingiltere, Avusturya,
Hollanda, Ispanya, Kanada, ABD de oldugu gibi piyasanin altinda faiz oranlari
[Pomeroy ve Godbout, 2011; Scanlon, 2011] Almanya, Hollanda, Kanada’da oldugu
gibi bagislanabilir vergiler ve hibelerde etkilidir [Pomeroy ve Godbout, 2011].

Bunlarin disinda bazi iilkelerde, gayrimenkul yatirimlarini tegvik etmek igin 6zel
vergi tasarruflu araglar gelistirilmistir. Bunlar ABD’de GYO olarak bilinen
gayrimenkul yatirrm ortakliklardir. Benzer bicimde Ingiltere'de 2007 yilindan bu
yana Ozel kiralik konut sektorii i¢inde kurumsal yatirimi tesvik etmek igin izin
verilmistir. 2011 yilinda olusan toplam yirmi iic GYO’nun sadece bir tanesi konut
yatirimmdir. Ingiliz Gayrimenkul Federasyonu yirmi ii¢ GYO listelemis ve bunlarin
sadece bir tanesi konut yatirnmidir. ABD’de de GYO fonlarmin yaklasgik % 15'1
konut emlak yatirrmidir. ABD ve Ingiltere’nin yani sira Finlandiya ve ispanya'da da

GYO tipi araglar1 saglamak i¢in yeni mevzuat gegmistir [Scanlon, 2011].

Bakim ve yonetim acgisindan, pek ¢ok iilkede 6zel kiralik konutun bakimindan
baslica ev sahibi sorumludur. Ingiltere’deki 6zel kiralik konut sektdrii igindeki ev
sahiplerinin ¢ogu miilklerinin bakimlarini bir emlak¢1 vb. bir kurulusa yaptirmaktadir.
Ozellesmis bakim firmalar1 vardir ve bazi kiracilik gelismeleri kendi bakimlarini
karsilayacak personele sahiptir (ABD’de yaygindir, Ingiltere’de sosyal konutta
yaygindir). Bakimin kalitesi profesyonel yonetim kuruluslarinin kullanilmasina bagh
degildir. Ornegin Almanya’da hem 6zel hem de profesyonel ev sahipleri konut
stokunu iyi durumda tutarken, kiigiik 6zel ev sahiplerinin de en iyisini yapmaya
calistig1 kabul edilir. Avusturya’da ise 6zel kiralik konut sektorii belediye organlari
tarafindan kontrol edilir ve enerji tasarrufu iyilestirmeleri i¢in yiiksek siibvansiyonlar
alir. Bunlardan bagka yasal olarak 6zel kiralik konut ev sahiplerinin bakim ve onarim

masraflarini karsilamak i¢in briit kira yilizdesinin bir kismin1 ayirmast gerekmektedir.

3.4. Gelismekte Olan Ulkelerde Kiralik Konut

Gelismekte olan {ilkelerde hanehalklarinin tercihlerine iligkin olarak konut kullanim

secimi (tenure choice) ve talebi hakkinda bilinenler nispeten yetersizdir. Ciinkii
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geligsmis ekonomilerde konut kullanim bi¢imi tipik olarak kiracilik ya da ev sahipligi
biciminde iken, gelismekte olan iilkelerde konut kullanim bigimi siniflamasinda daha
fazla ayrima ihtiya¢ duyulmaktadir [Wadhva 1988; Gilbert 1983, De Wandeler ve
ark., 1992, Cocatto 1996; alintilayan Morasi ve Cruz, 2007]. Gelismekte olan
ilkelerde enformel diizenlemeler, gecekondulasma ve enformel yapilarin kiraya
verilmesi dar gelirlilere konut saglamakta biiyiik rol oynamaktadir [Morais ve Cruz,
2007]. Gelismekte olan iilkelerde, konut maliyetinin yiiksekligi ve yer se¢imlerinin
sinirli olmasi nedeniyle ozellikle en diisiik gelirli hanehalklar1 i¢in konut se¢imi
oldukea kisitli bir ortamda ger¢eklesmektedir. Ayrica formel konut piyasasi (kiralik
ve satilik vb.) icinde yer alan konut stoku ozellikle dar gelirli hane halkinin
gereksinimine uymamaktadir. Bu nedenle yoksul bir baska ifade ile dar gelirli
hanehalklar1 enformel diizenlemelere basvurmaktadir. Bu nedenle bu yerlesimler

kentsel gelisimi tehdit etmektedir [Ballesteros, 2004].

Gelismekte olan iilkelerde miilk sahibi olma istegi, daha belirgin olarak
goriinmektedir. Bu durum biiyiik olgiide devlet politikalarinin etkisidir. Ciinki
gelismekte olan iilkelerin ¢gogu ev sahipligine yonlendiren bati modellerinden (ABD,
Ingiltere, Avustralya vb.) etkilenmistir. Gelir vergi indirimleri ve siibvansiyonlar,
yeni yerlesmelerde ulasim ve altyapr saglanmasi, konut finansman sisteminin
gelisimine yonelik tesvikler hanehalklarinin miilk konut sahibi olmasini saglamistir.
Geligmekte olan iilkelerde enformel yerlesim alanlarina izin verilmesi daha sonra
yasal araglarla formel yerlesim alanlarina doniistiiriilmesi de konut sahipligine

yonelik diger dnemli bir tesviktir [UNCHS, 2003].

Gelismekte olan iilkelerde miilk konut sahibi olma istegine karsin 6zellikle dar gelirli
hanehalklarinin konut se¢imi oldukc¢a kisith bir ortamda gerceklesmektedir. Ciinkii
bireysel olarak konut {iretiminin maliyeti ¢ok yiiksektir. Bu nedenle gelismekte olan
tilkelerde ozellikle dar gelirli hanehalklar1 enformel diizenlemelere bagvurmaktadir.
[Ballesteros, 2004]. Ancak 1980 ve 1990’larda kiiresel trend ile artan kentlesme
[Peppecorn ve Taffin, 2013] o6zellikle gelismekte olan iilkelerde arsa sikintisi, arsa

ve konut fiyatlarinin artmasi ve enformel yerlesimlere toleransin azalmasi gibi
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etkenlere bagl olarak kiralik konut talebi belirgin bir sekilde artmistir [Peppecorn ve
Taffin, 2013].

Bu durum metropoliten kentlerde hiikiimetleri daha realist bir bi¢cimde konut
sorununu ¢dzmek igin zorlamaktadir. Ornegin Kolombiya, Giiney Afrika ve
Endonezya kentsel alanlarda alternatif bir konut segenegi olarak kiralik konut
piyasasin1 gelistirmek i¢in caligmaktadirlar [Ballesteros, 2004]. Ciinkii kiralik
konutun dar gelir grubu birey ve hanehalklarinin yasam standartlarini gelistirmek
icin biyik firsatlar sundugu disiiniilmektedir [UNCHS, 1993a]. Birlesmis
Milletler’in 1988 yilinda, “2000 yilinda barinma ig¢in kiiresel stratejilere” yonelik
gerceklestirdigi konferansta kiralik konutun Oneminin hiikiimetlerce taninmasi
tartisilmistir. Buna karsin Ballesteros [2004] birgok iilkede ampirik olarak kiralik
konut piyasasinin yoksul ve dar gelir grubu hanehalklarinin taleplerini nasil ve ne
kadar karsilayabildigi sorusuna net bir yanit verilemedigi i¢in bu durumun tartismali

bir durum oldugunu ifade etmektedir.

Gelismekte olan iilkelerde de gelismis iilkelerde oldugu gibi kiralik konutun
blytikligl ilkelerin sosyo-ekonomik, politik yapisinda ve tarihine bagli olarak
degismektedir. Ornegin Cin, Kore ve Bat1 Afrika'da genis bir kiralik konut sektorii
varken, Venezuela, Kolombiya ve Orta Dogu {ilkelerinde kiralik konut daha kiiciik
Olcektedir (UNHC, 1996). Genel olarak kiralik konutun kirsal alanlardansa kentsel
alanlarda hakim oldugu goriilmektedir [Wits University, 2009].

Gelismekte olan iilkelerde kamu ya da sosyal kiralik konutun kiralik konut
piyasasinda belirgin bir yeri yoktur. Sosyal konut ingast siirli kalmistir ve
1970lerden sonra bazi gelismekte olan tilkelerde kira i¢in insa edilen konutlar hizla
satilmistir [UNCHS, 2003]. Ornegin Hindistan’m Madras kentinde 58.000’den fazla
aileyi barindiran gecekondu alanlar1 1950°1i yillarin baslar1 ve 1970’li yillarin
ortalarinda yiktirilmis ve sakinleri kiralik sosyal konutlara yerlestirilmislerdir. Ancak
burada ingaat maliyeti beklenenin lizerinde gerceklemis ve sosyal konut yapimi ile
sorunun ¢oziilemedigi goriilmiistiir [Birlesmis Milletler iskan Raporlari, 1987].

Benzer siirecler Misir, Filipinler ve Pakistan’da yasanmistir [Alkan, 1997]. Bircok
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Afrika, Gliney Asya ve Giliney Dogu Asya iilkelerinde genis kamu konut programlari
kurma cabalarina ragmen, bunlar memur gibi belirli niifus gruplarn ile sinirh
kalmistir. Gelismekte olan {ilkelerin kamu kiralik program deneyimleri genellikle

basarisizlikla sonuglanmistir [Wits University, 2009].

Gelismekte olan {ilkelerde 6zel kiralik konut sektorii konut piyasasinda énemli rol
oynamaktadir. Ev sahiplerinin ¢esitliligi ya da tiirleri, ev sahibi-kirac1 arasindaki
iligki (dlizenlemeler) ve mevzuat iilkeden iilkeye degismektedir. Ancak hanehalki ya
da kiigiik ol¢ekli ev sahipleri belirgin ve kurumsal kiralama yetersizdir [Wits
University, 2009]. Kumar [1996], kiralik konutun potansiyel iiretici olarak bu kii¢iik
hanehalklarinin 6nemli bir pay1 olusturduklarini ve politik olarak rollerinin dikkate
alinmasi gerektigini savunmaktadir. Kiralik konuta yonelik finansmanin azalmasi ve
finansal desteklerin olmamasi nedeniyle gelismekte olan iilkelerde ozellikle kiiciik
olcekli ev sahipleri igin finansman yaratma cabalar1 gosterilmektedir. Ornegin
Nijerya'da kiralik konut stokunu ve iiretimini desteklemek i¢in kiigiik Olgekli

tireticiye iki yillik kira kadar finansal destek saglanmaktadir [UNCHS, 1993b].

Gelismekte olan bir iilke olarak Tayland’da ve 6zellikle Bangkok'da kiralik konut
sektorii cok yonliidiir. Cesitli finansman kaynaklari ile bir¢ok grup hizmet etmektedir.
Tayland’da bazi uzmanlar devlet miidahalesine gerek olmadan ya da ¢ok az bir
ithtiyagla etkili bir piyasa olabilecegini savunurken bazilar1 da 6zellikle enformel
yerlesimlerdeki hanehalklari i¢in bunun yeterli olamayacagini ileri siirmektedirler.
Ozel sektor aktif olarak ozellikle daha diisiik gelirli isciler ve &grencilere kiralik
konut saglamaktadir. Daha ¢ok kiigiik 6l¢ekli ev sahipleri baskindir ve bunlarin
bazilar1 baska bir konutu degil yasadiklar1 konutun odalarimi kiralamaktadir. Kamu
sektoriine yonelik olarak hiikiimet kiralik konut gelisimi ve finansmaninda rol
oynamaktadir. “Hiikiimet Konut Bankas1 (The Government Housing Bank)” uygun
fiyatl morgi¢ saglayicisi olarak kiralik konut iiretmek isteyenleri finanse etmektedir.
Ayrica “Ulusal Konut Kurumu (The National Housing Authority)” kiralik konut
olarak kullanilacak konut projelerini desteklemektedir. Bu kuruluslara ragmen kiralik
konuta yonelik gereken arz i¢in hala yeterli degildir. Latin Amerika’da ise 2004 yil

verilerine gore niifusun % 61,5’u miilk konut sahibi, % 15,2’si kiract ve % 23,3’
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enformel konutlarda yer almaktadir.  Diigiik gelir grubu o6zellikle enformel
konutlarda yasayan alt gelir diliminde yer alirken, formel ve 06zel kiralik konut
icindeki kiracilar orta ve yiiksek gelir grubuna girmektedir [Peppecorn ve Taffin,

2013].

Meksika'da 2008-2009 verilerine gore % 71,5 miilk konut sahibi ve % 14 oraninda
kirac1 bulunmaktadir. Kiralik konut enformel sektorde de biiyiilk oranda yer
almaktadir. Ayrica sosyal konutta yer almamaktadir. Yatirnmcilar orta ya da diisiik
gelir gurubu i¢in kiralik konut tretiminin riskli olduguna inanmaktadir. Formel
kiralik konut piyasast orta gelir grubuna hizmet etmektedir (Diistik gelirli sektori,
daha ¢ok enformel konutlardan olusmaktadir (mutfagin ve banyonun paylasildig: tek
kisilik odalar). Meksika’da da yasal olarak diizenlemeler vardir. 2007 yilinda yapilan
diizenlemelerle Medeni Kanuna gore, maksimum baslangi¢ kirasi, yillik kira artisi,
sOzlesme stiresi, oturan kiracinin sozlesmeyi yenileme haklari, tahliye nedenleri
tanimlanmistir. Kiraci lehine yasalari ilk olarak 1970 yilinda kabul edilmis olsa da
son zamanlarda ev sahiplerine dogru bir egilim olmustur. Buna ragmen pek ¢ok
potansiyel yatirinmciya gore yasal koruma biiyiik 6l¢ekli yatirimlari canlandirmada bir

engel olarak goriilmektedir [Peppecorn ve Taffin, 2013].

Kira yardimlarina bir 6rnek olarak ise Brezilya'nin San Paulo Belediyesi’nde 2002
yilinda diisiik gelirli hanehalklar1 i¢in segenekler olusturabilmek icin kira
siibvansiyonlar1 modeline dayali, sosyal kiralik konutun bir bagka tiirli olarak kiralik
konut programi onaylanmistir. Bu programa gore hiikiimet 6deme giiciine gore kira
yardimi yapacaktir. Bunun i¢in iki pilot bolge secilmis ve “Amerika Kitasi
Kalkinma Bankast (Inter American Development Bank)” tarafindan finanse
edilmistir. Ancak bu program 2005 yilindan bu yana fazla gelisememistir. 2010
yilina kadar uygulamadan sonra 1 012 aile kira kuponlarindan yararlanmistir

(Yaklasik 175 Amerikan Dolar1) [Peppecorn ve Taffin, 2013].

Farkl1 bir bagka 6rnek olarak Cin’de 1998 yili sonrasinda, 6zel sektoriin etkinligini
artiran bir politikanin benimsenmesi ile sosyalist politikalardan liberal politikalara bir

gecisin siireci yaganmistir. Youqin [ 2003], bu gecis silirecini kurumsal gegisin bir
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pargast olarak gormekte ve refah odakli konut sisteminin igine piyasa
mekanizmalarini dahil edebilme siireci olarak ifade etmektedir. Dogu Avrupa’ya
gore Cin, asamali bir degisim i¢indedir. Bu baglamda ikili bir sistemi benimseyerek
“yeni konut stoku i¢in yeni politikalar ve eski konut stoku i¢in eski metotlar” olmak
tizere belli bash konut politikalar1 uygulanmaktadir [Youqin, 2003]. 2000’11 yillarin
ardindan piyasa merkezli Cin konut politikas1 iki temel alana odaklanmaktadir.
Birincisi fiyat erisilebilir konutlar, ipotekli konut finansmani, konut yardim fonu
sistemi gibi finansal diizenlemeler aracilifiyla orta ve iist gelir grubu hanehalklari
icin ev sahipligini destekleyen uygulamalardir. Ikincisi ise dar gelirli hanehalklar:
icin pek cok tilkede uygulanan sosyal kiralik konut sunumunun uygulanmasidir
[Zenou, 2012]. Zenou’ya [2012] gore bu gelisim ¢ok yavas olmustur ve 2003 yilina

kadar sadece birkac kent sosyal kiralik konut i¢in yerel diizenlemeler iiretmistir.

Gilintimiizde hiikiimetler sadece miilk konuta dayali bir konut politikasinin tek basina
zayif kaldiginin farkina varmis olsalar da gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda bir¢ok
hiikiimet politikalart hala kiralik konutu hanehalklarinin ilk evreleri ile ilgili olarak
gormektedir. Bununla birlikte gelismekte olan tilkelerin ekonomik yapis1 g6z oniine
alindiginda kiralik konutun 6nem kazanmaya basladigi ve kazanmaya da devam
edecegi goriilmektedir. Bununla birlikte sosyal kiralik konut deneyimlerinde c¢ok

yeterli olamadig1 6zel kiralik konut sektdriiniin daha 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir.

3.5. Diinyada Kiralik Konut Sektorii ve Uygulamalarinin Degerlendirmesi

Ikinci béliimde kiralik konut piyasasi igindeki aktdrlerin arz yoniiniin kamu ve &zel
sektor tarafindan, talep yOniiniin 1ise kiracilar tarafindan temsil edildigi
vurgulanmistir. Kiralik konut piyasasi, arz ve talep arasindaki gii¢lii iliskinin yan
sira her {lilkede birbirinden farkli olmakla beraber c¢esitli miidahaleler ile de
yonlendirilmektedir. Bu boliimde gelismis ve gelismekte olan iilkelerin kiralik konut

politikalarina iligskin yaklasimlari, diizenlemeleri ele alinmistir.

Bu boliimde 2.Diinya Savasi sonrasinda sosyal, muhafazakar korporatist, liberal ve

olgunlagmamis diialist liberal refah sistemlerine sahip Ozelikle gelismis iilkelerin
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farkli kiralama sistemleri (liniter ya da diialist) ve buna bagli olarak kiralik konuta
yonelik farkli miidahaleleri ve yaklagimlari oldugu goriilmistiir. Yine de genel bir
degerlendirme yapilacak olursa, ilk olarak Ozelikle sosyal refah devleti igindeki
Kuzey Avrupa iilkelerinin daha sosyalist ve daha az piyasa merkezli oldugundan
daha az verimlilik ile daha ¢ok esitlik¢i yaklagim iginde oldugu goriilmektedir. Diger
iilkelerde savas sonrasinda kritik konut durumuna ¢oziim bulmak i¢in konut
kurumlart kurulmus ve kati kira kontrolleri uygulanmustir. Ikincisi, kati
diizenlemelerin yarattig1 verimsizlik ve kamunun sagladig: sosyal (kamu) konutlarin
agir finansal yiikiine bagli olarak kamu giderek konut sektoriinden ¢ekilmektedir. Bu
stiregte giderek, gelire yonelik kira konut yardimlari ile devlet miidahalesini azaltan
(sosyal kamu konutlarinin 6zellestirilmesi, yetkilerin desantralize edilmesi) konut
saglanmasinda piyasaya daha fazla giivenen politikalar izlenmektedir. Ugiinciisii ise,
konut arzinda piyasaya daha fazla giivenmenin yani sira tlim vatandaglar i¢in uygun
fiyath erigilebilir, iyi bir konut garanti etmede, devletin sorumlulugu oldugu

diisiincesi gegmektedir.

Kiralik konut i¢in devlet hedeflerine yonelik politik yaklasimlar farkliliklar gosterse
de iki temel kategorik yaklasimda fikir birligi vardir. Kira talebini ya da arzim
harekete ge¢irmek i¢in miidahaleler uygulanabilir. Bir¢ok iilkede kiracilik, devletin
gelistirip yOnettigi arz yanli miidahalelerle saglanir. Ancak giderek Orneklerin
cogunda, hiikiimetlerin pahali ve yetersiz olduklarini diistindiikleri bu yaklasimdan
uzaklastigr goriilmektedir. Bu nedenle hiikiimetlerin yeni odagi ise talebe dayali
miidahaleler (kira siibvansiyonlar1 gibi) ile dogrudan kurtarici bir hizmet yerine
kolaylastirict destekleri tercih edilmektedir. Bu baglamda kiralik konut arz ve

talebine yonelik miidahaleler agagidaki bicimde 6zetlenebilir.

Kiralik konuta yonelik arz yanli miidahaleler

o Sermaye ve isletme maliyetlerinin siibvansiyonu: Tarihsel olarak arz yanlh
miudahaleler, genellikle kiralik konutun sermaye ve isletme maliyetlerini
para yardimiyla destekleyerek kira iicretlerini azaltmayr hedeflenmistir

(Genellikle bilinen, sosyal, kamu, belediye ya da kar amagsiz konuttur). Pek
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cok tlilkede kamu stoku, hiikiimetlerin bu stoklar1 etkili yOnetememesi

nedeniyle diisiise ge¢mistir.

Miilk sahiplerinin tesvik edilmesi: Vergi tesvikleri, kira kontroliinii ¢ekme,
kaynaklara erisimin saglanmasi, ingaat diizenlemelerinde degisiklikler,
diizeltmeler yapma ve imar denetimi vb. kira geliri araciligi ile gelir vergisi
indirimi gibi bu tiir miidahaleler ev sahiplerini tesvik yoluyla kiralik birimleri

saglar.

Kiralik konuta yonelik talep yvanli miidahaleler

Siibvansiyon: Uygun bir kiralik konut i¢in hanehalklarina katki saglamaya
yonelik kismi ya da biitlin siibvansiyonlar1 kapsar; kira ddenekleri, kupon

veya kira takviyesi vb.

Kira kontrolii: Bu tiir miidahaleler piyasaya zarar vermeyen yumusak kira
kontrollerini, piyasa kira degerlerinden daha yiliksege c¢ikarilmayan kira
oranlarini ve talepte meydana gelen degisimler sonucu ani kira degisimlerini

kontrol altina alan miidahalelerdir.

Talep ve arz yonlii miidahaleler agisindan literatiirde bazi tartismalar vardir. Haffner

ve Haffner ve Oxley [1999], kiralik konut sektoriinde talep yanli miidahalelerin,

etkin ve verimli bir kiralik konut piyasasinin tesvik edilmesinde daha elverisli

oldugunu ifade etmislerdir. Ote yandan UNCHS [1997], uygun fiyatl arsa ve kredi

erisimi gibi gilicli arz yonlii girisimleri desteklemektedir. Ayrica UNHCS [1993b],

esnek kira diizenlemeleri, siibvansiyonlari 6nermektedir ve ayrica miilk sahipligini

gbze alamayacak niifusun giderek arttigin1 g6z oniine alarak kiralik konut arzim

artirmak i¢in piyasa mekanizmalarimin kullanilmasini da 6nermektedir.

Ozetle, tiim diinyada genel egilim konut sahipligini artirmaya yonelik olsa da,

Cizelge 3.24°de goriildiigii gibi biiyiikliikleri degisse de kiraciligin hem gelismis hem
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de gelismekte olan iilkelerde konut stokunun 6nemli bir parcasidir. Ayrica gerek
gelismis gerek gelismekte olan iilkelerin biiyiik kentlerindeki kiracilik oranina
bakilirsa iilke genelinden daha yiiksek, hatta Almanya, Misir, Cin gibi bazi iilkelerde
neredeyse iki kati fazlas1 oldugu goriilmektedir. Bu durum kiralik konut bigiminin
gerek geligsmis gerek gelismekte olan iilkelerde 6zellikle metropol kentlerde kentsel

konut stoku iginde 6nemli bir yeri oldugunu gostermektedir.

Cizelge 3.24. Gelismis ve gelismekte olan {ilkeler ve biiyiik kentlerinin konut
kullanim bigimi (%) (2001-2003)[UNESCAP&UNHABITAT,2011])

Ulkeler | Miilk Konut | Kiract | Diger [ Biiyiik Kentler | Miilk Konut | Kiract | Diger
Gelismekte Olan Ulkeler

Afrika

Misir 69 31 - | Kahire 37 63

Gliney 77 22 2 | Johannesburg 55 42 3
Afrika

Asya

Cin 84 16 - | Beijing 59 40 1
Hindistan 87 11 3 | Banglades 43 55

Tayland 82 18 - | Bangkok 56 40 4
Latin Amerika

Brezilya 73 17 10 | Sao Paulo 70 20 10
Bolivya 60 18 22 | Santa Cruz 48 27 25
Gelismis Ulkeler

Almanya 43 57 - | Berlin 12 88 -
Hollanda 57 43 - | Rotterdam 26 49 25
Ingiltere 69 31 - | Londra 58 41 -
ADB 67 33 - | New York 34 66 -

Gelismis tilkelerin ¢ogunda sosyal kiralik konuttan yararlanacak hanehalk: profili
evrensel yaklasimdan, hedeflenmis “artik” bir hale gelmistir. Bu durum kiralik konut
piyasasinda ozel kiralik konutun 6nem kazanmasina neden olmustur. Gelismis
tilkelerde sosyal kiralik konut sektoriinde cogunlukla, dar gelirli, geng ciftler,
bekarlar ve yaslilar yer almaktadir. Ancak daha ¢ok dar gelir grubunu hedefleyen
sinirl soysal kiralik konut sunumunda onceliklerin gelire bagli olarak taninmasi goz
Online alindiginda tiim dar gelirli geng, yashh veya hanehalklariin gereksinimi
saglamakta yeterli olamadig1 goriilmektedir. Bu nedenle gelismis tilkelerde o6zel
kiralik konut piyasasinin tesvik edilmesi egilimindedir. Ciinkii sosyal kiralik konut
sunumundan yararlanamayan dar gelir grubu ve orta gelir grubu hanehalklari, gengler,
mobilitesi daha yiiksek olan birey ya da hanehalklar1 6zel kiralik konut sektoriiniin

talep tarafin1 olusturmaktadir. Benzer sekilde gelismekte olan iilkelerde de sosyal
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kiralik konut sunumu deneyimlerinin ya da devam c¢abalarinin yeterli olmadig
goriilmektedir. Bu {iilkelerde daha ¢ok enformel alanlarda yer alan dar gelirli kiraci
hanehalklar1 formel olmayan bir alt piyasa i¢indedir. Ancak enformel alanlara
yonelik toleransin degismesi bu grubun formel kiralik konut piyasasinda bir bagka
ifade ile 6zel kiralik konut piyasasinda arayisa girmesine neden olacaktir. Burada
sOylenebilecek en kritik nokta ister gelismis ister gelismekte olan iilkeler olsun iyi
isleyen bir kiralik konut piyasasi i¢cin hem sosyal hem de 6zel kiralik konutun énemi

ve bir arada olmalarinin gerekliliginin g6z ard1 edilmemesidir.
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4. TURKIYE’DE KONUT VE KiRALIK KONUT PiYASASI, KONUT VE
KIiRALIK KONUT POLITIKALARININ GELISIiMi

Bir onceki boliimde gelismis ve gelismekte olan iilkelerin kiralik konut politikalart
ele alinmigtir. Bu boliimde de Tiirkiye’nin Kiralik konut piyasasi, kiralik konut arz1
ve talebi ¢ercevesinde tartisilmaktadir. Gegmisten giiniimiize konut ve kiralik konut

politikalar1 ve kira diizenlemeleri degerlendirilmektedir.

Konut sorunu, endiistri devrimi sonrasinda her iilkede farkli nitelik ve niceliklerde
ortaya ¢ikmistir. Birinci Diinya Savasi’na kadar konut sorununa, liberal bir anlayisla
yaklasilirken, savasin ardindan konut sorunu, toplumsal, ekonomik ve siyasal bir
sorun olarak goriilmeye baslanmistir. Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra ise konut bir
gelisme sorunu olarak algilandigi i¢in devlet miidahalesi genel bir nitelik kazanmastir.
Bu nedenle daha onceleri dar gelirli gruplarin sorunu olarak algilanan konut sorunu,
kisisel ve dogrudan bir kamu hizmeti oldugu kabuliiyle, bu donemden sonra tiim gelir
gruplarinin genel bir sorunu olarak kabul edilmistir. Béylece konut sorunu, sosyal bir
nitelik kazanmakta ve dar kapsamli konut politikalarinin yerine sosyal konut

politikas1 yaklagimi yerini almaktadir.

Sosyal konut politikas1 temel olarak ii¢ unsuru igermektedir. [lki, sosyal konut
politikasinin toplumsal kalkinma hedefleri ile uyumunun saglanmasidir. Zkinci olarak,
sosyal politikanin, bolge ve kent politikalari ile uyumunun saglanmast ile fiziki ya da
kent planlamada konut yatirimlarinin yardimci bir ara¢ olarak kullanilmasinin
saglanmasidir. Son olarak, sosyal politikanin, gelir, konut standartlar1 agisindan
oncelikler (kamu calisanlarina kamu konutu tahsisi vb.) saglanmasi, belirli bir gelir
diizeyinin altinda kalan hanehalklar1 acisindan firsat esitliginin saglanmasinda
onemlidir. Bu baglamda hem yatirim hem tiiketim mal1 olma 6zelligi gosteren konut,
devlet, yerel yonetimler ile diger kurum ve kuruluslar arasinda koordinasyonu
gerektiren sosyal ve ekonomik bir olgudur [Ertiirk, 1997]. isbir ve A¢ma [2005],
sosyal konut politikasini, gelir seviyesine, konut standardina (konutun fiziki

nitelikleri, hanehalki sayisi, sosyo-ekonomik durum) ve devletin korunmasini
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gerektiren belirli bir sosyal gruba dncelik tantyan, kent, bolge ve kalkinma planlari

icinde yer alan ilke ve dnlemler biitiinii olarak tanimlamaktadir.

UNESCAP&UNHABITA’a [2011] gore gelisen diinyada bir¢cok insanin kiralik
konutlarda yasadigi gercegine ragmen c¢ok az iilke kiralik konut sektoriiniin
gelistirilmesi ve diizenlenmesine yardime1 olacak gesitli politikalar gelistirmistir. Bu
nedenle iyi isleyen bir konut sisteminin ayrilmaz bir parcasi olan kiralik konut
sektorlinlin gerekliliginin bir¢cok hiikiimetge goérmezlikten gelinmesine karsin salt
konut sahipliginin tesvik edilmesi rasyonel bir yaklagim degildir. Pomeroy ve
Godbout’a gore [2011], salt miilk konut kullanim bi¢iminin yonlendirilmesi kiralik
konut arzin1 olumsuz etkilemektedir. Bu politikalar, kiracilar {izerinde etki yaratarak
konut sahipliginin kiraciliktan daha iyi oldugu biciminde kiiltiirel inan¢ ve algilar
zorlamaktadir [Pomeroy ve Godbout, 2011]. Oysa Diinya Bankasi’nin [1993]
belirttigi gibi basarili bir konut sektoriiniin kilidi arzin ¢esitliligi ile ilgilidir. Bir
baska ifade ile konut politikalar1 hem gelismis hem gelismekte olan iilkelerde tiim alt
piyasalara yonelik ve her aileye uygun genis cesitlilikte esnek sunum segeneklerini
sunmalidir [Hansen ve ark., 1988; Gilbert 1989; Rakodi, 1992 alintilayan Morais ve
Cruz, 2007].

Kiiresellesme trendleriyle birlikte bir¢ok gelismis ve gelismekte olan iilkelerde
oldugu gibi Tiirkiye’de de benzer siirecler yasanmakta ve ge¢misten giiniimiize kamu
politikalar1 konut sahipligini yonlendiren nitelikte ger¢eklesmektedir. Kiralik konut
politikalarma yonelik sinirli politikalar ve yasal diizenlemeler nedeniyle kiralik konut
konusunda etkin politikalar gelistirilememistir. Buna karsin hanehalklarinin kiralik

konut kullanim bigimine yonelik talebi devam etmektedir.

Bu boliimde Tiirkiye’de kiralik konut piyasasinin ve politikalariin anlasilabilmesi
icin kiralik konut arz ve talebinin gelisimi ve tarihsel siire¢ igerisinde gergeklesen

politikalar ve miidahaleler incelenecektir.



117

4.1.Tiirkiye’de Kiralik Konut Arz1

Tirkiye’de kiralik konut arzi mevcut konut iiretiminin bir pargasi bi¢cimindedir.
Konut iiretiminin i¢inde bulundugu bugiinkii durumu kapitalistlesme siirecine paralel
olarak sekillenmistir [Tekeli, 2010]. Tekeli [2010] kapitalistlesme siireci i¢indeki
konut iiretim agamalarini, liretim bigimleri, emegin yeniden iiretiminin orgiitlenmesi
ve sosyal giivenlik degisimi, mali politikada yaklasimlar, kentsel arsanin kazandigi
islevler, tasinmaz mal miilkiyetindeki gelismeler, konutun finansman orgiitlenmesi,
konut piyasasmnin ya da pazarinin Orgiitlenmesi ve konut yapiminda teknoloji

secimine iligkin degisimler bi¢giminde siniflandirmistir (Cizelge 4. 1).

Tekeli’ye [2010] gore, 1920’lerin basit meta liretimi, 1970’lerde tekelci bir kapitalist
tiretim niteligi kazanmistir. Toplumda iiretim bigimlerine paralel olarak emegin
yeniden iiretiminde sosyal gilivenlik islerinin orgiitlenmesinde devletin roliiniin
degisimi incelendiginde kiiclik meta iiretiminin hakim oldugu dénemde sosyal
giivenlik, yardimlagsma konulari, kiigiikk girisimcilerin kendi aralarindaki
orglitlenmelerle ¢oziilmektedir. Emegin yeniden {iretilmesinde konut sorunun
¢cOziilmesi toplumsal diizeyde ele alinmamakta, kiiclik iireticilerin kendisine
birakilmaktadir. Ancak kapitalist iiretim bi¢gimi bu Orgiitlenmeleri olanaksiz
kildigindan 1930-1944 yillar arasinda sosyal gilivenlik ve emegin yeniden liretimine
iliskin sorunlarin ¢oziimii yerel yoOnetimler diizeyinde Orgiitlemeye baslamistir.
Kapitalistlesmenin ileri asamasinda devlet bu islevleri yerel yonetimden devralmaya
baslamistir. Bu siirec Ikinci Diinya Savasindan sonra baslamaktadir. 1960’lar sonrasi
planli donem ise devletin refah devleti kavramina yaklagmak i¢in adimlarini attig1
siirectir. Bununla birlikte alt gelir grubunun konut sorununa iliskin bir ¢6zim
iiretilmediginden bu grup enformel olarak sorunu kendileri ¢ozmiistiir. Bu sliregte
enformel bir baska ifade ile gecekondu, kiralar1 diisiik tutarak emegin yeniden
tiretimini ucuzlatmakta ve konut sorunu iicretler lizerinde baski dogurmamaktadir

[Tekeli,2010].



Cizelge 4.1. Kapitalistlesme stirecinde Tiirkiye’de konut iiretimi agamalar1 [Tekeli, 2010]

Emegin
Yen{de.rl . Ma!l. Kentsel Arsanin | Tasinmaz Mal Konutun Konut Konut
N S Uretiminin Politikada - e .
Uretim Bi¢imi o . . Kazandig1 Miilkiyetinde Finansmanin Pazarlamasind | Yapiminda
Orgiitlenmesi | Enflasyonist . . P . S .. ..
e Islevler Geligmeler Orgiitlenmesi aki Orgiitlenme | Teknoloji Se¢imi
Sosyal Egilim
Giivenlik
Kiigiik meta Lonca ici Konutun Tek parsel miilkiyet | Kisisel birikim, Bireysel talep Tek konut
iiretimi Orgiitlenme yapilacag1 yer kisisel bor¢glanma
Ikili arsa piyasasi Ipotek karsilig Kooperatif Apartman ¢ok
banka kredisi katl1 ingaat
Yerel Yonetim Spekiilasyon Kat miilkiyeti Yapsatc1 Hafif
Araci prefabrikasyon
Merkezi Artan Enflasyona kars1 | Miilkiyet Sosyal giivenlik
yonetim enflasyon giivence girisimciligin kurumlar1 miilk
mekanizmasi ayrilmasi konut kredisi
Tekelci Kapitalist Kooperatif Devlet kiralik Toplu Konut Sanayilesmis
iretim Miilkiyet konut finansmani Konut Uretimi
Tekelci Kapitalist Kooperatif Devlet kiralik Toplu Konut Sanayilesmis
iiretim Miilkiyet konut finansmani Konut Uretimi

811
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Sosyal refah devleti anlayisinin emek sermaye c¢eliskisine paralel ortaya c¢ikisi,
giderek artan bir enflasyonist politika izlenmesine neden olmustur. Enflasyonun
stirekli ve yapisal bir politika araci olma olgusu kentsel arsanin iglevlerinin zaman
icinde degisimine neden olmustur. Ciinkii kii¢iik meta liretimi siirecinde kirdan kente
goc duragan oldugu icin kentsel arsa miilkiyeti lizerinde konut ya da bina yapma
hakkinin saglanmasmin o6tesinde bir igleve sahip degildir. Ancak kapitalistlesme
siireci ile birlikte kentlesme ve kentsel arazi talebinin artmasi ile kentsel arazi bir
spekiilasyon araci olma islevini kazanmaktadir. Bu nedenle kentsel arsa piyasasinin
kapitalistlesme siireci i¢inde kazandigi bu nitelik, tasinmaz mallar ve dolayisiyla
konut miilkiyetinden yeni kurumlarin dogmasina neden olmustur. Siire¢ i¢inde hem
yiiksek arsa fiyatlariyla orta sinifin konut sahibi olabilmesi hem de elde tutulan ve
yiiksek deger kazanan arsalar iizerinde degerin nakde cevrilmesi yeni bir miilkiyet
biciminin kurumsallagsmasini1 zorlamigtir. Bu yeni miilkiyet bicimi “kat miilkiyetidir”
[Tekeli, 2010] . 22 Aralik 1934 tarihli 2644 Sayili Tapu Yasast’nin 26. Maddesi 6
Ocak 1954 tarih ve 6217 Sayili Yasa’yla, degistirilerek kat ve daire miilkiyeti
saglanabilmektedir [Tokman, 1985]. Bu baglamda kat miilkiyeti 1955’lerde yasal bir
nitelik kazanmistir [Tekeli, 1982]. 1965 Kat Miilkiyeti Yasasi ile de yasal niteligi
giic kazanmustir. Bu siire¢ “kat karsiligi” arsa satin almak yolu ile toplumda
yayginlasmis ve bir anlamda “yapsatc1” konut sunum bi¢iminin olusumuna olanak

tanimistir [Balamir, 1996; Keles, 2010; Tekeli, 2010].

Kapitalistlesme siireci i¢inde tasinmaz mallarin spekiilatif deger kazandigi bir
ortamda konut kredisi veren ihtisaslagmis bankalar kurulmustur. Buna yonelik ilk
uygulamalar 1926 yilindaki Emlak ve Eytam Bankasi’nin orta smiflarin konut
edindirilmesine yoneliktir [Keles, 2010; Tekeli, 2010]. 18 Temmuz 1944 tarihli
4626 sayili yasa ile Memur Meskenleri insas1 Hakkinda Yasa ile Bayindirlik
Bakanlig1 gerekli goriilen yerlerde kiralilk memur konutlar1 yapimi igin yetkili
kilmmustir. Ingaatlar Emlak ve Eytam Bankasi’nca yaptirilmaktadir. Yasa’nin
uygulama bi¢imini gosteren 10 Ocak 1946 tarihli 3516 sayili Memur Konutlari
Yonetmeligi’nce yapilacak konutlardan sadece genel biitgeye giren daimi kadrolar ile
subay ve askeri memurlarin yararlanmasi saglanmistir. Goriildiigi gibi, yasanin

kapsami oldukg¢a dardir. Devletin kiralarin diizenlenmesi ve kiralik konut iiretimi
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yolu ile konut sorununu ¢ézme yaklasiminin yetersiz kalmasi iizerine miilk konut
yapimini 6zendirmek amaglanmistir. Buna ilk adim olarak 14 Haziran 1946 tarihli
4947 sayili Yasa ile Emlak ve Eytam Bankasi, miilk konut lireten ve miilk konut
kredisi veren Emlak ve Kredi Bankasi1 haline getirilmistir. Bu yasa ile miilk konut
yapimui isteyenlere faiz %5°1 gegmeyecek ipotek karsiligi kredi vermek, banka ya da
basgkalarina ait araziler lizerinde bina yapmak, pesin veya ipotek karsiligi taksitle

satmak bankanin ana gorevleri olarak belirlenmistir [Tokman, 1985].

Kapitalistlesme siirecinin ileri asamasinda sosyal refah devleti anlayigin1 benimseyen
merkezi hiikiimetin sosyal giivenligi saglayacak bi¢imde oOrgiitlenmesi, konut
politikas1 i¢in kullanilabilecek fonlarin olugmasini saglamistir. [Tekeli, 2010]. 9
Temmuz 1945 tarihli 4792 sayili yasayla kurulan Is¢i Sigortalar1 Kurumu biriken
fonlar1 degerlendirmek ayn1 zamanda sigortalilarla ilgili bir “sosyal konut politikas1”
uygulamak amaciyla 2 Haziran 1949 tarihinde 5417 sayili Ihtiyarlik Sigortas: Yasasi
ile konut kredisi vermeye baslamistir [Tokman, 1985]. 1950’lerde oraya ¢ikan bu
konut finansman yollar1 1960’larda yaygilasmistir (SSK, OYAK, BAGKUR gibi).
Yapsatcilik sadece kat miilkiyeti ile degil aym1 zamanda “Emlak Kredisinin” tek
kisiye verilen konut kredileri ile de yayginlasmistir [Tekeli, 2010]. Emlak ve Kredi
Bankasi’ndan farkli olarak SSK kredileri yalniz konut kooperatifi ortaklarina kredi
vermistir [Tokman, 1985]. Bunun bir anlamda yapsat¢iligin gelismesine bir sinirlama
getirdigi sOylenebilir. Ancak yapsatciligin genellikle yiiksek fiyatli arsalarda, iist
gelir gruplarina yonelmis olmasi kredi mekanizmasindaki diizenlemelerin bu gelisimi

denetim altina alma etkisi sinirli kalmaktadir [Tekeli, 2010].

Goriildigi gibi yukaridaki fonlarla sadece miilk konut iiretilmekte ve kiralik konut
tretimi icin 6zel bir giidii yaratilmamaktadir. S6z konusu siireclerde var olan
enflasyonist ekonomi, spekiilatif arsa piyasasi ve miilk konut iiretimine yonelik
finansman sistemi konutlarin getirisi ve kullananlarin 6dedikleri kira agisindan
celigkiler ortaya cikarmaktadir. 1977 yilinda Tiirkiye’de kiralar neredeyse c¢alisanin
licretinin yarisina ulagabilmektedir. Buna karsin ev sahiplerinin getirisi % 10’un
altinda kalmaktadir. Bu ¢eliskinin altinda spekiilatif diizenin, konut maliyetlerini ¢ok

yiikseltmis olmas1 yatmaktadir. Boyle bir diizen i¢inde konut sahibi i¢in konut sahibi
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olmanin esas giidiisii, getirisi olmaktan c¢ikmakta; temel giidii spekiilatif deger
artisindan pay almak olmaktadir. Bu da kiralik konut arzinin diismesine neden

olmaktadir [Tekeli, 2010].

Konut finansmanindaki olusumlar, tasinmaz mallarin miilkiyetindeki gelismeler
konut piyasasinin drgiitlenmesinde yeni formlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur.
Tekeli’ye [2010] gore bu orgiitlenmenin degisik alternatifleri diisiiniilebilir. Birincisi,
bir girisimin biiyiik toprak pargasini alip, imar planmi yapip, tek tek parselleri satisa
cikarmasi, ikincisi talep sahiplerinin bir araya gelerek kooperatif bir girisim i¢cinde bu
yeni alanlarin kullanisa agilmasidir. Tiirkiye’de ilk evrede gelisen ikinci segenek
olmustur. ikinci Diinya Savasi 6ncesi ve sonrasi ilk yillarda Ankara’da kurulan konut

kooperatifleri bu tiiriin ilk 6rnekleridir.

Spekiilatif konut sunumu olarak genellikle yapsatgr olarak tanimlanan kiiglik
sermayeli yapimcilarin [Tiirel,1996] yiiksek gelir gruplarina yonelmesi, konut
liretimi siirecini metalagtirmasi, sagliksiz kent parcalari olusturmasinin &tesinde,
birim basina c¢ok yiiksek maliyetli olmasi, az sayida konut yapabilmesi ve uzun
siireli bir yapim yolu oldugu icin yetersiz kalmaktadir. Diizenli konut ¢oziimiiniin
biiyiikk sayilarda daha diisiik gelir gruplarina yonelmesi yapsatgilik tiirii {iretim
bi¢iminin agilmasin1 gerekmektedir. Bu gereksinim 1973 sonras1 Tiirkiye’de, “toplu
konut” girisimleri biciminde ortaya ¢ikmistir. Toplu konut girisiminde artik kisilerin
kendi talepleri (bireysel liretim, yapsat) ya da taleplerinin (kooperatifler) kendi
aralarinda Orgiitlenmesi yerine ihtisaslasmis bir pazarlama oOrgiitii s6z konusudur.
Toplu konut biiyiik kitlelere ve diisiik gelir gruplarina yonelmeye olanak vermekle
birlikte yliksek gelir grubu i¢in de ayricalikli alanlar olusturmak i¢in kullanilir. Eger
0zel kesim eliyle uygulanacaksa, karliligin en yiiksek oldugu goreli olarak yiiksek
gelire yonelecektir. Tiirkiye’de 1980 sonrasi biiyiik sermayeli yapimcilar da bu tiir
konut sunumunun iiretilmesi siirecine dahil olmuslardir [Tiirel, 1996]. Bu nedenle
diisiik gelir gruplarina yonelmenin miimkiin olabilmesi i¢in toplu konutun kamu

kuruluslart eliyle gerceklestirilmesi gerekmektedir [ Tekeli, 2010].
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Kapitalistlesme siirecinde konut sunum bigimleri ya da arzi farkli bigimlerde kendini
gostermistir. Bu baglamda Tekeli [2010], 1980°’li yillarin basinda Tiirkiye’de konut
sunum bic¢imlerini bireysel liretim, yap1 kooperatiflerinin iiretimi, yapsatci liretim,
toplu konut sirketleri tiretimi, yap1 kooperatif birlikleri ile yerel yonetim ortakliginin
tiretimi, bireysel gecekondu liretimi ve yar1 orgiitlenmis gecekondu tiretimi seklinde
kategorize etmistir. Tiirel’e [1996] gore konut sunumu, kar amaci glitmeyen ve
spekiilatif konut sunumu(yapsatc¢t) bigiminde incelenebilir. Buna gore bireysel konut
iiretimi, belediye sirketlerinin konut iiretimi, kooperatifler, kamu lojmanlar1 iiretimi
ile Toplu Konut Idaresi’nin orta ve dar gelir gruplarina yonelik konut iiretimi kar

amac1 giitmeyen konut sunum bigimleridir [Tiirel, 1996].

Tiirkiye’de 2002-2011 yillar1 arasinda en ¢ok (% 80’nin iizerinde) 6zel sektoriin
konut iiretimi i¢inde yer aldig1 goriilmektedir (Cizelge 4.2). Genis kapsamli bir
yaklasimla kooperatiflerin de kiralik konut arzi i¢inde 6zel sektorii temsil ettigi
diisiiniildiglinde stokun ¢ok biiyiik bir kisminin 6zel sektor oldugu goriilmektedir.
Bu baglamda Tiirkiye’de kiralik konut arzi da tiim bu farkli {iretici bigimlerinin
(konut sunum bigimleri) i¢inde yer almaktadir. Buna bagl olarak Tiirkiye’de
gecmisten giiniimiize kiralik konut {iretiminin ¢ok biiylik bir kism1 6zel sektor (kiigiik
hanehalklarinin yatirnrm amagl kiralaladiklar: konut- 6zel miilkiyet) tarafindan
gerceklesmektedir. Bu iiretimin kiiclik bir boliimii ise kamu kuruluslan tarafindan
gerceklesmektedir.  Tiirkiye’de  kamu  sektOrliniin -~ ¢alisanlarma  yonelik

uygulamalarinin disinda farkl kiralik konut sistemi goriilmemektir.

Cizelge 4.2. Konut yapi ruhsatlarinn iiretici kesimlere gére dagilimi [TUIK, 2013a]

Ozel Sektor(%) Kooperatif(%) Kamu (%) Toplam Daire (Say1)
2002 81,2 14,6 4,2 161 431
2003 85,0 10,0 5,0 202 239
2004 86,2 8,3 5,5 329 777
20035 83,7 6,4 9,9 545 336
2006 87,2 8,6 472 597 786
2007 87,3 7,0 5,7 581 029
2008 81,9 6,4 11,7 501 005
2009 83,4 6,2 10,4 516 229
2010 85,1 5,9 9,0 911 672
2011 89,7 2,1 8,2 642 972




123

Bu kapsamda tarihsel siire¢ i¢inde farkli konut sunumlari ile saglanmig konut tiretimi

asagida anlatilacak olan kiralik konut arzinda belirtilmektedir.

4.1.1. Kamu sektori

Tirkiye’de kiralik konut iiretimi baglaminda kamunun lojman konut {iretimi disinda
kiralik konut tiretimi yoktur. Tekeli [2010], Tiirkiye gibi tekelci bir liretim agsamasina
gecen ve hizli bir kentlesme icinde bulunan toplumlarda hareketliligin artmasi
nedeniyle kiralik konut talebinin artacagi bu durumun da devletin kiralik konut
alanina girmesi yoOniinde toplumsal bir baskinin dogmasina neden olacagini ifade
etmektedir [Tekeli, 2010]. Buna karsin Tiirkiye’de tarihsel siire¢ icerisinde sosyal
kiralik konuta yonelik girisimler yetersiz kalmis ve bu girisimlerde basarili

olunamamuistir. Ancak kiralik olmayan sosyal konuta yonelik deneyimler yaganmustir.

Sosyal konut

Aydemir’e [2003] gore Anayasanin 57. maddesi geregince devletin konut ihtiyacin
karsilayamayanlara yonelik 6zel tedbirler alarak yardimeci olacagi hiikmii sosyal
konut kavramimi ortaya ¢ikarmistir. Bu baglamda sosyal konut kamu ya da 6zel
kurumlarca cogunlukla alt gelir gruplart icin iiretilen konutlardir[Kartal, 1985

alintilayan Aydemir, 2003].

1958 yilinda 7116 Sayili Yasa ile kurulan Baymndirlik ve Iskan Bakanligi’nca sosyal
konut kavrami [Eronat, 1977], sosyal konutu yoksul veya dar gelirli topluluklarin
barinma gereksinimini karsilayabilecek bi¢cimde standartlastirilmis en az boyut ve
nitelikte, saglik kosullarina uygun, saglam ve ucuz konut olarak tanimlar [Eronat,
1977; Keles, 2010]. Bakanlik 1964 yilinda sosyal konut standartlarinm fiziki dlciilere
baglayarak, asgari nitelikli halk konutlari i¢in konut bityiikligiinii 64 m*(1967 yilinda
69,3 m* ye yiikselmistir), orta nitelikli halk konutlar i¢in konut biiyiikliigiinti 100 m’
olarak belirlemistir [Eronat, 1977; Inceoglu ve Tokman, 2012]. Ayni tarihte hangi
tiir konutlarin konut kredilerinden yararlanabilecegi ve kamu sektdriince hangi tiir

konutlarin iiretilecegi de saptanmistir [Eronat, 1977]. Ancak 1966 yilinda konut
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kredilerinden yararlanacak ve kamuca iiretilecek konutlarin biiyiikliiklerine iliskin
standartlar degistirilmis ve konutlarin yiizl¢iimiiniin 100 m*'yi gegemeyecegi hiikkme
baglanmistir. Ayrica bu donemlerde sosyal konutlara iliskin bazi vergi tedbirleri
uygulanmistir. Ornegin 491 Sayili Yasa uyarinca, ister sahibi tarafindan kullanilsin
ister kiraya verilsin asgari nitelikli sosyal konutlara 10 yil, sahipleri tarafindan
ikametgah olarak kullanilmak sartiyla orta nitelikli konutlara 5 yil siireli vergi

muafiyeti taninmistir [Eronat, 1977].

Bu donemde sosyal konut standartlarinda dis iilke standartlar1 géz oniline alinmig
olmasma ragmen séz konusu iilkelerdeki ailelerin sosyal yapisinin (hanehalki
biiylikliigi acisindan) Tiirk aile yapisina uymamasi sosyal konut standartlarinin
artirtlmasi yoniinde baskilar sonucu teknik standartlarin biiylik bir kismi uygulanma
olanagm yitirmistir. Bu nedenle planli donemde sosyal konut uygulamasi biiyiik

gelisme gosterememistir [Eronat, 1977].

Yukaridaki donemlerde uygulanan “sosyal konutlar”, kiralik konut kapsaminda
degildir. Ancak s6z konusu siire¢lerde kiralik sosyal konut ¢abalar1 da goriilmektedir.
20 w1l yiurirliikte kalan 1961 Anayasast ile DPT tarafindan yapilan bes yillik
kalkinma planlarinin birincisinde kiralarin 6zellikle dar gelirli ailelere yonelik ucuz
kiralik konut ihtiyaclarini karsilamak {izere kamu tarafindan “kiralik halk konutlar1”

tiretilmesi yoniinde oneriler yer almaktadir [DPT, 1963].

DPT’nin &nerileri gergevesince Baymdirhk ve Iskdn Bakanlhigi dar gelirli
hanehalklar1 i¢in “kiralik konut {iretimine” ge¢cmistir. Ancak en temel uygulama 1966
tarthli 775 sayili Gecekondu Yasasi’nin yiiriirliige girmesiyle olmustur. Bu yasa,
belediyelere, gecekondularin 6nlenmesi i¢in “halk konutlar1” yapmalarina yetki
vermis ve bu konutlarin kiralik konut veya miilk konut olarak ihtiya¢ sahiplerine
dagitilmasint  ongoérmiistiir [Eronat, 1977; Cengizkan, 2003]. Bu konutlar
belediyelerce yapilir ve yaptirilir. Bu konutlarin yapilmasima iligkin finansmanin
daha 6nce Baymdirlik ve iskAn Bakanligi’'nin Gecekondu Fonundan, (giiniimiizde
Toplu Konut Idaresi’nin Gecekondu fonundan) yapilacagi hitkme baglanmigtir

[Eronat, 1977; Inceoglu ve Tokman, 2012].
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1966 tarihli 12428 Sayili Resmi Gazetede, Gecekondu Yasast Uygulama
Yonetmeligi 35. Maddesince, kiralik konutlar, gecekondulari yikilanlardan
kendilerine arsa tahsis edilmeyenlere, tasfiye ve 1slah nedeniyle gecekondusu
yikilmak zorunda olanlara yeni konut yaptirmamis olanlara, gecekondu bolgelerinde
kiraci olarak oturanlara talepleri dogrultusunda ve kiralik konut talep edenlere tahsis

edilecektir."’

Yonetmelige gore bu kiralik konutlarin yonetim ve bakiminin konutu kiraya veren
kurulug tarafindan yiiriitiilmesi Ongoriilmistir. Kira bedeli ise binanin
maliyetinin %2,5°1 oraninda amortisman, bakim, onarim ve igletme masraflari, vergi
ve sigorta giderleri ve genel masraflar g6z Oniine alinarak bu isle ilgili kurulacak
komisyonlar tarafindan saptanip; Bayindirhk ve Iskdn Bakanligmin onayr ile
(giiniimiizde Toplu Konut Idaresinin onay1) yonetmelikte belirlenmistir [Eronat,

1977; Inceoglu ve Tokman, 2012].

Bu dénemde gecekondu fonunun gelistirilememesi ve buna bagl olarak kiralik konut
iiretimine yoOnelik kaynagin saglanamamasi, Gecekondu Yasasi’nin kendi evini
yapana yardim politikasina agirlik vermesi, bakim onarim ve yoOnetim islerinin
zorlugu nedeniyle kamunun kiralik konut iiretiminden kaginilmasi gibi nedenlerle

kiralik konut uygulamasinda basarili olunamamastir [Eronat, 1977].

Gec¢misten giiniimiize kiralik konut iiretimine iliskin etkin uygulamalarin oldugu
sOylenememektedir. Giinlimiizde sosyal konut niteliginde konut {iretimini daha ¢ok
Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin(TOKI) iistlendigi goriilmektedir. Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi 1984-2003 yillar arasinda Emlak Bankasi’ndan da devralinan 7
852 konut ile birlikte toplam 43 145 toplu konut iiretmistir (Cizelge 4.3). 549 000
konut 1989 sonuna kadar olmak iizere toplam 940 000 konutun iiretimine kredi

destegi saglanmistir.

PYalmz kiralik konut tahsis edileceklerin yoksul ve dar gelirli olmasi, kendisinin veya esinin veya
ergin olmayan ¢ocuklariin herhangi biryerde bir konuta sahip olmamasi aile reisi olmasi ve konut
kredisi veren kuruluslardan birinden kredi almamis veya kredi alma hakkini temin etmemis olmasi da
gerekmektedir [Eronat, 1977].
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Cizelge 4.3. Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin 1984-2003 aras1 idare
arsalar1 iizerinde konut iretimi [TOKI, 2000; TOKI, 2005]

Mler Konut Sayis1

Ankara-Eryaman’da toplam 5 Etapta 18 597
Istanbul-Halkal1’da toplam 3 Etapta 11 410
[stanbul-Atakoy’de toplam 3 Etapta 2950
[zmit-Yahyakaptan®da toplam 4902
Canakkale-Gokgeada’da toplam 732
(Canakkale-Bozcaada’da toplam 182
Diyarbakir-Silbe’de toplam 2 050
Hakkari’de toplam 280
Sirnak’ta toplam 340
Sanliurfa’da toplam 474
Adana’da 6rnek konut 24
Sanliurfa’da 6rnek konut 36
Samsun’da toplam 968
Kars’ta toplam 200
Toplam 43 145

2003 yili itibariyle TOKI, toplu konut ve kentsel déniisiim uygulamalarina hiz
vermistir. Bu tarih itibariyle TOKI’nin kurumsal yapisi gelistirilmis ve yetkileri
yasal diizenlemelerle genisletilmistir. Bdylece Idare’nin kendi kaynaklarmi

kullanarak projeler gelistirebilmesi amag¢lanmistir.

TOKI uzun vadeli stratejisini, “alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar ile
gerekli hizmet birimlerini altyapilarini da tamamlayarak sunmak” olarak belirlemistir.
Bu kapsamda, Idare son yedi yillik dénemde, &zel sektér yatirimlarmin azaldig
Dogu ve Giiney Dogu Anadolu boélgelerine odaklanmistir. Bu kapsamda Cizelge
4.4.°de gorildiigi gibi 2003-2012 yillar1 arasinda 539 579 konut iiretmistir. Bunun
456 478’ini sosyal konut niteliginde degerlendirmektedir. Ancak bu konutlar kiralik

sosyal konut niteliginde degildir.



Cizelge 4.4. 2003-2012 yillar1 arasinda Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 tarafindan

iiretilen konutlarm uygulama alanlar1 [TOKI, 2013]

Uygulama Alanlar1 Toplam Konut Sayis1

Dar ve orta gelir grubu 210 876 | TOPLAM: 456 478
Gecekondu Déniisiim 64 569 | KONUT SOSYAL

Afet Konutlart 34481 | KONUT NITELIGINDE
Tarim Koy 4253

Kaynak Gelistirme (Emlak

Konut GYO) 83101 83101
Toplam 539 579 539 579
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Benzer bigimde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Kiptas ve Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi’nin Kent Konut uygulamalart da dar gelirli hanehalklarini konut
edindirmek amaciyla sosyal konut {iretimine yonelik uygulamalardir. Sosyal kiralik
konuta iliskin olumlu yénde bir caba olarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi drnek
verilebilir. 03 / 07 /2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Yasasi’nin 69. maddesinin
liciincii fikrasma ve Igisleri Bakanligi ile Bayindirlik ve iskin Bakanlhigi tarafindan
hazirlanan 29.09.2005 tarih 25951 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
giren “Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi1 ve Satigina
Dair Genel Yonetmeligine” dayanilarak hazirlanan ve Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 2006 yilinda 05.28 sayili karari ile kabul edilen “Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Sosyal Konut Tahsis Yonetmeligi” yiirlirliige girmistir. Bu yonetmelige

gore;

“Dar gelirli: Aylik toplam geliri asgari {icretin, Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar
dahilinde iki katini, diger belediyelerde bir bucuk katini gecmeyen aileyi; Sosyal
konutlar: Briit kullanim alan1 100 m*’yi gegmeyen ve diisiik maliyetli olarak iiretilen
konutlar1; Konut: Sosyal konutlar disinda kalan diger konutlari; Tahsis: Belediyeye
ait sosyal konutlarin, bu Yonetmelikte belirtilen sartlar1 tagiyanlara, Belediye Sosyal
Konut Tahsis Komisyonunca belirlenen bedeli kariliginda verilmesini”’(madde 4)
ifade etmektedir.

Tiirkiye’de konut iiretiminde agirlik son yillarda o6zelikle TOKI tarafindan
gergeklestirilen toplu konut iiretimine kaymaktadir. Bu durumda kiralik konut arzinin

daralmas1 sz konusudur. Ciinkii TOKI uygulamalarmin miilk konut saglamaya
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yonelik olmast ve sosyal kiralik konut iiretimini dislamas1 kiralik konut talep eden ve

ozellikle de kiralik konut {iretimi disinda segenegi olmayan grubu zorlayacaktir.

Lojman

Tiirkiye’nin sosyal ya da sosyal kiralik konuta iligkin yaklasiminin diger ilkelere
gore farkliligimi ortaya koymak ig¢in, sosyal konut bashgt altinda lojman
uygulamalarina da deginmek gerekir. Tiirkiye’de belirli gelir gruplari iceren kiralik
sosyal konut uygulamasinin eksikligini vurgulamak agisindan bu anlatim énem teskil
etmektedir. Ciinkii Tirkiye’de sosyal kiralik konutu temsil eden “lojman konut
tanim1” ¢alisanlara yonelik kimi kuruluslarin yaptirdiklan diisiik kirali ya da kira
karsilig1 olmayan konuttur. Bu konutlar bir kurumun ya da kurulusun calisan1 olma
kosuluna bagli olarak sunulan 6zel kosullu kamu kiralik konutu siniflamasi ig¢inde

degerlendirilebilir.

Tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de lojman, kamu kuruluslarinda calisanlar icin
devlet ya da kamu tarafindan iiretilen yaygin bir konut sunum bi¢imidir. Cosgun
[2011], politik ve yasal diizenlemeler kapsaminda, Tiirkiye’deki lojman modelinin
gelisim ve degisim siirecini 1923-1960, 1960-1980 ve 1980 sonrasi olmak lizere ii¢

donem i¢inde degerlendirmektedir.

1923-1960 yillarinda, devlet eliyle siirdiiriilen ve cok 6nem kazanan sanayilesme ve
buna bagli olarak sanayilesmenin yagandig1 kentlerde yer alan biirokratlar, memurlar
ve sanayi kuruluslarinda calisan is¢iler, ayn1 zamanda bu kentlerin yeni konut ve
yerlesme bi¢cimlerinin de belirleyicileridir [Cosgun, 2011]. Bu donemde sanayilesme
0zel tesebbiisiin yetersiz kalmasi nedeniyle devlet¢i politikalarla ve uygulamalarla
yonlendirilmistir [Navruz ve Uysal, 2011]. Bu nedenle bu doénemde ortaya ¢ikan

lojmanlar, devlet¢i sanayilesme politikalarinin bir sonucudur[Cosgun, 2011].

Ankara’nin baskent olmasina bagl olarak kente gelen biirokrat ve memurlarin konut
ihtiyact bu donemin konut politikasint memur konutlarina yoneltmistir [Alkiser ve

Yiirekli, 2004]. Devlet¢ilik ilkesinin hakim oldugu bu dénemde, 1934 ve 1938



129

tarihli Birinci ve Ikinci Sanayi Plan1 ¢ergevesinde dokuma, agir sanayi, maden sanayi,
seliiloz sanayi, seramik, sise cam, kimya sanayi dallarinda 16 fabrika kurulmustur
[Cavdar, 1973 alintilayan Uzungiingér, 2008]. Bu baglamda, Is Bankasi tarafindan
tasarlanan Sekil 4.1°de goriilen Zonguldak Maden ve Komiir Isletmeleri Amele
Evleri Mahallesi(1934-1936) ve Kozlu Kémiir Isletmeleri Amele Evleri Mahallesi,
is¢ilere yonelik ilk uygulamalardir [Bozdogan, 2002 alintilayan Uzungiingér, 2008;
Cosgun, 2011]. Bu projeler s6z konusu kapsamda Cumhuriyet doneminin ilk biiyiik
6lcekli ve nitelikli projeleridir [Navruz ve Uysal, 2011].
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Sekil 4.1. Kozlu Kémiir Isletmeleri Amele Evleri Mahallesi yerlesim plani [Navruz
ve Uysal, 2011]

Siimerbank Eregli, Karabiik, Kayseri, Hereke, Sivas ve Izmit fabrikalar1 bu
uygulamanin énemli 6rneklerinden olup [Cosgun, 2011], Stimerbank sadece fabrika
kurmamis ayn1 zamanda hayat standartlar1 da gelistirmistir [Navruz ve Uysal, 2011].
Devlet Demiryollarinda da benzer nitelikte uygulamalar gerceklestirmistir [Cosgun,
2011].

1944 yilinda 4626 Sayili Yasa ile memur konutlar1 yonetmeligince memur

konutlarinin yapilmasia iligskin ilk uygulama Ankara’da gerceklesmistir [Uzungor,
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2008; Tokmak, 1985]. Daha sonra 1946 ve 1947 yillarinda Bitlis, Diyarbakir,
Hakkari, Mardin gibi dogu illerinde de konut insasina baslanmistir [Tekeli, 1996].
Uzungiingér’e [2008] gore s6z konusu doneme ait bu lojmanlar donemin toplumsal,

siyasi ve ekonomik yansimalari ag¢isindan 6nemlidir.

1960-1980 yillarinda da sosyal mesken, is¢i konutlart ve lojman konusu hiikiimet
programlarinda yer almaktadir. 1960 yilinda askeri personele lojman yaptirilmasi
icin 186 Sayili Yasa cikarilmistir ve bu baglamda kamu konutlarina yonelik ilk
diizenleme askeri personele lojman yaptirilmasi hakkinda yasadir. 1988 yilinda
yiiriirlikten kaldirilan bu yasanin sagladigi olanaklardan uzun yillar yararlanilmis ve

neredeyse iilkenin her yerinde askeri lojman insa edilmistir [Uzungdr, 2008].

1980 sonrasi ise, 1983 tarihli 2946 Sayili Kamu Konutlar1 Yasast ve 23 Eyliil
1984°te yiiriirliige giren Kamu Konutlar1 Yonetmeligi’ne gére kamu konutlarinin
tahsisi, oturma siireleri, kira, bakim, onarim ve yonetimine iligkin usul, esas ve
ilkeleri belirlenmistir. S6z konusu yasa ve yonetmelik kamu konutlarinin tahsislerine

gore; Ozel, gorev, sira ve hizmet tahsisli konutlar olmak tizere 4 ayr1 tiire ayirmistir

[Aydemir, 2003].

Ozel tahsisli kamu konutlar;, temsil 6zelligi olan Cumhurbaskani, Basbakan,
bliyiikelci gibi makam ve riitbe sahiplerine tahsis edilen 6zel nitelikteki konutlardir.
Gorev tahsisli konutlar ise yonetmelikte belirlenen Cumhuriyet savcist gibi makam
ve riitbe sahiplerine, gorevlerinin onemi ve Ozelligi, yetki ve sorumluluklari
geregince tahsis edilen konutlardir. Sira tahsisli kamu konutlar1 tim kamu kurum ve
kuruluglarinda ¢alisan personele yoneliktir ancak hizmet siiresi, bakmakla yiikiimlii
olunan aile fertlerinin sayisi, gelir durumu ve bu konutlarindan faydalanmak igin

beklenen siire gibi 6zellikler bu konutlardan yararlanma 6nceligini belirlemektedir.

1980 sonras1 lojmanlarla ilgili olarak hiikiimet programlarinda yapimlarin hizla
devami ongoriilmekle beraber, satin alma konusuna da yer verilmistir [Uzungiingér,
2008; Cosgun 2011]. 1990’1larin sonuna dogru lojmanlarin maliyetinin tartisilmaya

baslandig1 yillardir. Bu baglamda lojmanlarin devlete ek bir maliyet getirmesi
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gerekcesiyle satilmasini 6ngoren 3988 Sayili Yasa 1994 yilinda tasarlanmig, ancak
yiriirlige konulamamigtir. Fakat 2011 yilinda satis islemini bir an Once
gergeklestirmek icin Kamu Konutlart Yonetmeligi degistirilerek satisi yapilacak
lojmanlardaki kamu personelinin baska lojmanlara yerlestirilmesi hiikme
baglanmistir. Bu yaklagim ile devletin kiig¢iilmesi Ongoriilmektedir. Kamu
konutlarinin satis1 ile yasanacak olasi sikintilarin maaslarin %50’si tutarinda konut

Odenegi ile asilacag diisliniilmektedir.

Tiirkiye’de hemen hemen her bakanliga ait ve ¢ogunlugu Istanbul ve Ankara’da
olmak tlizere 236 bin kamu lojmani bulunmaktadir. Lojmanlarin 6zellestirilmesi ile
ilgili son olarak 2013 yili itibariyle Maliye Bakanligi'nin yaptig1 calismaya gore ilk
olarak Bagbakanlik'in elindeki toplam 639 lojman satisa sunulacaktir(buradan
gelecek kaynagin sinir karakollarinin yapiminda kullanilmasi hedeflenmektedir). Bu
kapsamda Maliye, Basbakanligin elindeki lojmanlarin envanterini ¢ikararak,
binalarin rayi¢ bedellerini belirlemistir. S6z konusu lojmanlar satisa ¢ikarilmadan
once icinde oturan kamu gorevlisine teklif edilecek ve memur, i¢inde oturdugu evi
almak isterse 6deme plani ¢ikarilacaktir. Belirlenen rayi¢ bedelin yaris1 pesin olarak
talep edilerek kalan kistm da 12 ila 24 aylik vadede tahsil edilecektir. Lojmanin
icinde oturan kamu gorevlisi evi satin almak istemezse bu kez kendisine evden
¢ikmasi i¢in siire tanmacaktir. Ardindan bina ihale yoluyla igiincii sahislara

satilacaktir

Aydemir [2003], bdyle bir siirecin diisiik kira bedelleri ile konut sorununu kismen
¢oziimleyebilen diisiik gelirli memurlarin satiglardan sonra sosyo-ekonomik agidan
zorlanacagini, satiglarda alim Onceligi taninsa bile gelirleri yetersiz kalacagi i¢in bu

olanaktan yararlanamayacaklarini ifade etmektedir.

4.1.2. Ozel sektor

Bireysel konut iiretimi, yapim sirketlerinin konut iiretimi, yapsat¢1 konut tiretimi ve

enformel-gecekondu iiretimi 6zel sektor icinde yer alan konut iiretimleridir. Tiim bu
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tiretim bicimleri ayni zamanda kiralik konut iiretimini dolayisi ile kiralik konut

arzinin 6zel sektor ayagini temsil etmektedir.

Bireysel konut iiretimi 6zellikle Cumhuriyetin ilk yillarinda yaygin sekilde kullanilan
cogunlukla tek parsel tizerinde tek konut olarak iiretilen konutlardir. Bireysel konut
liretimi satin alma amaciyla iretilmedigi i¢in biiyiik 6l¢iide miilk konut seklinde
yapilandirilmistir. Bu iiretim bi¢iminde konutun yapimina iliskin finansmani,
konutun ingasindan sonra bakimi ve isletilmesi biitiiniiyle bireysel konut iireticisine
aittir. Bireysel konut liretiminin hakim oldugu bu siiregte konut sorununun ¢oziilmesi
toplumsal diizeyde ele alinmamaktadir. Emekgilerin ya da kiiglik {reticilerin

kendisine birakilmistir [Tekeli, 2010].

II. Diinya Savasi sonrast, alt-orta ve orta gelirli ailelerin konut sahibi olabilmelerini
saglamak tizere ortaya ¢ikan kooperatifler kar amacsiz konut iireten sunum big¢imini
temsil ederken ayn1 zamanda 6zel sektoriin arz ettigi bir konut sunum bi¢imidir. Bu
konut iiretim bi¢ciminde arsa ve konut finansmani, konutun insasinin tamamlanmasi
vb. tiim sorumluluklar kooperatife dolayisiyla bir araya gelerek kooperatifi olusturan

tiyelere aittir.

Tiirkiye’de ilk konut kooperatifi 1934 yilinda kurulmus olsa da kooperatiflerin yasal
olarak kurumsallasmast 1969 yilinda ¢ikarilan yasa ile gerceklestirilmistir.
Kooperatifler 1950 yilina kadar Emlak Bankasi kredileri ile 1980 arasinda SSK ve
diger sosyal giivenlik kurumlarinin kredileri tarafindan desteklenmistir. 1971°de ilk
konut kooperatif birligi Konut birliktir. Bunun ardindan izmit’te Yeni-Koop,
Ankara’da Kent-Koop, Antalya’da Ant-Koop, Erzurum’da Er-Koop kurulmuslardir.
Ankara’da gerceklesen Batikent Konut Yapir Kooperatifleri Birligi(Kent-Koop)
1se1978 yilinda, 113 ortakli 13 kooperatifin bir araya gelmesi ile 55 000 konutluk
projeyi gerceklestiren en biiyilik yap1 kooperatifi olmustur [Kaplan, 1987 alintilayan
Aydin, 2003].

Spekiilatif bir konut arzi olan yapsat¢i konut iiretim bicimi, c¢ogunlukla kiigiik

Olcekli girisimciler, bir baska ifade ile 6zel sektor tarafindan gergeklestirilmektedir.
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Bu iiretim tarzi Kat Miilkiyeti Yasasi’nin sundugu olanaklardan yararlanarak
gelismis ve hizla yayilmistir. Tekeli [1982]’ye gore bu konut arzinda konutun
kullanim degerinden ¢ok ekonomik yani degisim degeri 6ne ¢ikmakta ve apartman

niteliginde kiralik konutlardir.

Biitiin bunlarin disinda yurt disinda yaygin olan ancak Tiirkiye’de son birka¢ yildir
yayginlik kazanan ev kiralama servisleri de 6zel sektoriin kiralik konut arzi i¢inde yer
almaktadir. Komple bina ya da birkac¢ dairenin satin alinmasi ya da kiralanmas1 ile
hizmet veren firmalar gilinlik, haftalik kiralayabilmektedir. Bu tip bir kiralama

sistemine iligkin farkl: bir yasal diizenleme yoktur.

4.1.3. Enformel sektor

1966 yilinda ¢ikarilan 775 Sayili Gecekondu Yasasi’nin 2.maddesinde; Imar ve yap1
islerini diizenleyen yasalara ve genel hiikiimlere aykiri, sahibinin rizasi alinmadan,
izinsiz olarak yapilan yapi, kacak yap1 olarak tanimlanmaktadir. Gecekondu her ne
kadar Tiirkiye’ye 6zgii bir sehirlesme bi¢imi olsa da buna benzer yapilanmalar biitiin

gelismekte olan tilkelerde goriilmektedir.

Gecekondu, Tiirkiye’de II. Diinya Savasi yillart iginde ortaya ¢ikmis bir olgudur.
1948 yilinda, bliyiik kentlerde 25-30 bin gecekondu bulunmaktadir. 1990 sonrasi
Tiirkiye giindemine giren ve 80’11 yillardan itibaren kendini iyice hissettiren, 90’lara
varildiginda ise artik tlkenin sosyal, siyasal ve ekonomik yapisini dogrudan
etkileyebilecek Olgiilere varan gecekondulagsma, giiniimiizde hem sayisal hem de

sosyal biiyiikliigii ile bir sorun haline gelmistir [Keles,2010].

Gecekondunun tarihsel gelisimini Cizelge 4.5.’den izlemek miimkiindiir. 1955 yilinda
Tiirkiye’de 50 000 gecekondu varken, bu konutlarda oturanlarin, kentsel niifusa
orani %4,7’dir. 1995 yilina gelindiginde ise 2 000 000 gecekondu vardir. Bu
gecekondularda oturanlarin kentsel niifus icindeki payr ise %35 oranmindadir

[Keles,2010].
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Cizelge 4.5. Tiirkiye’de gecekondu ve gecekondu niifusu [DPT, 2001; Keles,2010]

Yillar Gecekondu Gecekondulu Kentsel Niifustaki
Sayis1 Niifus Pay1 %

1955 50 000 250 000 4,7
1960 240 000 1 200 000 16,4
1965 43 000 2 150 000 229
1970 600 000 3 000 000 23,6
1980 1 150 000 5 750 000 26,1
1990 1 750 000 8 750 000 33,9
1995 2 000 000 10 000 000 35,0
2002 2 200 000 11 000 000 27,0

1945°den 1960’lara kadar koyden kente gocen halkin masum bir barinma
gereksinimi olarak goriilen gecekondu, yalniz kullanim amacina doniik olarak
kullanilmistir. Ancak 1970’lerden sonra baslayan siirecle gecekondunun bir yatirim
ve sosyal giivence olarak goriildiigii, kentsel topraktan spekiilatif kazang elde etme
yontemi haline geldigi ve artik kullanim degerinin 6tesine gegerek ticari anlamda bir
degisim degeri tasidigr gozlenmistir. 1980 sonrasi ise dar gelirli ve yoksul halk,

konut sorununu orgiitlenmis spekiilatorler ve mafya ile ¢dzmeye baglamistir.

Tirkiye’de gecekondu sorunu yasaklama-bagislama ekseninde c¢6zlimlenmeye
calisilmig; fakat kentsel arsalarin haksiz yoldan elden ¢ikmasina, miilkiyetin
yayginlagsmasina, parcalanmasina, belli ¢ikar gruplarinin nemalanmasina ve gergek
ithtiyag sahipleri olan yoksul ve dar gelirlilerin arsa spekiilatorlerine yenik diismesine
neden olmustur. Baslangicta 1slah imar planlan ile ¢oziilmeye c¢alisilan gecekondu
alanlarinda 1980 sonrasi kentsel doniisiim projeleri ile ¢6ziim aranmaya baglansa da
genellikle bu projeler fiziki boyutu ile degerlendirilip sosyal agidan yeterli bir sonuca

erisememektedir.

Tiirkiye’de gecekondunun 6zellikle 1980 sonrasi degisen anlami ile enformel bir
konut piyasasi olusmustur. Bu durum enformel piyasa i¢inde de bir kiralik konut
piyasasini dogurmustur. Giinlimiizde doniisime konu olmamis gecekondu
alanlarinda sadece gecekondu sahipleri degil ayn1 zamanda kirac1 bir grupta yer
almaktadir. Doniisiim siireclerinin tamamlanmasi ile bu grup ilerleyen yillarda

formel kiralik konut piyasasi i¢inde arayisa girecektir.
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4.2. Tiirkiye’de Kiralik Konut Talebi

Konut en temel olarak bireylerin ya da hanehalklarinin barmmma gereksinimini
gidermek i¢in iiretilen buna bagli olarak arz edilen bir maldir. Bu baglamda konuta
ister sahip olunsun, ister konutun kullanim hakkindan faydalanilsin her bireyin ya da
hanehalklarinin i¢inde yasamak isteyecegi bir konut talebi vardir. Bu talep
hanehalklarinin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve tercihlerden,

tamamlayici ve ikame mallarin fiyatlarindan etkilenmektedir [Durkaya, 2002].

Tiirkiye’de geg¢misten gilinlimiize kiralik konut kullanim bi¢iminin ve dolayisiyla
kiralik konut kullanim bi¢imine iliskin talebin siiregeldigi goriilmektedir. Kentsel ve
kirsal alanlardaki kiralik konut kullanim big¢iminin oranlarina bakildiginda kiralik

konut kullaniminin daha ¢ok kentsel alanlarda yer aldig1 goriilmektedir (Cizelge. 4.6).

Cizelge 4.6. Tiirkiye kentsel-kirsal konut kullanim bigimi ve oranlari(%) [Sarioglu,
2007; TUIK 2013b]

Yillar Ku}la}nlm Toplam Kentsel Kirsal
Bigimi

Ev Sahibi 71,20 60,62 82,92
1987 Kir‘ac1 21,93 33,04 9,64
Lojman 2,67 2,51 2,84
Diger 4,20 3,83 4,60
Ev Sahibi 70.88 59,02 86,06
. L Kiraci 19,71 29,84 6,74
1994 Hanehalki Gelir ve Tiiketim Aragtirmast Lojman 1.76 1.62 1.94
Kira 6demeyen 7,.65 9,52 5,25
Ev Sahibi 68.28 59,77 86,75
Kiraci 23,91 31,69 7,04
2000 Niifus Sayimi Lojman 2,05 2,20 1,74
Kira 6demeyen 4,84 5,46 3,50
Diger 0,92 0,88 0,97
Ev Sahibi 71,95 64,16 85,69
. Kiraci 21,60 28,01 10,28
2003 Hanehalk: Biit¢ce Arastirmasi Lojman 1.33 0.88 0.97
Kira 6demeyen 5,13 6,44 85,69
Ev Sahibi 67,3 - -
2011 Niifus ve Konut Aragtirmasi Kiraci 23,8 - -
Lojman 1,5 - -
Kira 6demeyen 7.3 - -

Konut Miistesarligi’nin 2003 yilinda yapmis oldugu “Konut Sahipligi Arastirmasina”
gore il merkezleri i¢in, ev sahipligi oram1 %58,2, kiracilik oran1 %33,3 iken, ilce

merkezlerinde ev sahipligi orani1 %64, kiracilik orani ise %27,5 olarak hesaplanmustir.
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Ayrica TUIK’in 2011 Niifus ve Konut Arastirmasi’na gore, kirada oturanlarin
oranmin en yiiksek oldugu il %31,5 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise %8,4 ile
Ardahan’dir [TUIK, 2013b]. Bu durum kiracilik sektoriiniin daha ¢ok kentsel

nitelikli bir sektor oldugunun gostergesidir.

Balamir’e [1996] gore Tiirkiye’de kiralik konut stoku oranlari diinyadaki oranlara
yakindir ancak kiralik konut stokunu belirleyen iist sinir (mevcut konut stokunun
1/3'1), bazi hane halklarinin birden fazla konut edinmelerini saglayan iiretim
siireglerinin  sonucudur. Yap-sat {iiretime bagli olarak ortaya ¢ikan “kat
miilkiyeti”’(1965), bazi hanehalklarinin birden fazla konut sahibi olmalarina neden
olmustur [Balamir, 1996]. Balamir [1996], kiracilik oranlarinin yiiksek ya da diisiik
olmasinda apartman yap1 stoku genisliginin yerlesme biiyiikliigiinden daha 6nemli
bir etken oldugunu ifade etmektedir. Yine de konut piyasasini canlandiran en 6nemli
faktorlerden biri olarak niifus artisinin konut ve kiralik konut talebindeki 6nemi goz

ard1 edilemez.

Giiniimiizde Tiirkiye’de Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa ve Adana gibi biiyiik iller
disinda 14 kentin daha niifusu bir milyonu asmistir (Sekil 4.3). Niifus artisinin
yaninda go¢ de alan kentlerde dar ve orta gelir grubuna yonelik konut arzinda siirekli
acik olusmaktadir [IGD, 2012]. Bu nedenle 6zellikle Ankara, istanbul, Izmir gibi

bliylik metropol kentlerde kiralik konuta talep artmakta ve 6nem kazanmaktadir.
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Sekil 4.2. Tiirkiye’de niifusu bir milyonun iizerinde olan iller [IGD, 2012]
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aile yapisinda goriilen demografik

degisimler, konut dolayis1 ile kiralik konut talebini arttiran 6nemli nedenlerden

biridir. Tim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de hanehalki sayis1 giderek

kii¢iilmektedir. Bunu yani sira egitim diizeyinin artmasi ve buna bagli olarak yasanan

bireysellesme, Ozellikle kentlerde yasayan genclerin ailenin yanindan ayrilmasi,

onemli bir konut talebi yaratmaktadir [IGD, 2012]. Benzer bigimde Giirlesel [2012],

2002 ve 2010 TUIK hanehalki arastirma verilerine dayanarak, sosyo-ekonomik

gelismelere bagli olarak hanehalklar1 iginde tek basina yasayanlar, birlikte yasayanlar

cocuksuz aileler ve tek cocuklu ailelerden olusan hane halklarinin sayisinin daha

hizli artmakta oldugu ve toplam ig¢indeki paylarinin genisledigini ifade etmektedir.

Ayrica bu egilimin devam edeceginide ileri siirmektedir. Bu gelismeler konut talebini

belirleyici bir unsur olarak ortaya ¢ikarmaktadir (Cizelge 4.7 ve 4.8). Dolayisiyla bu

talep ayn1 zamanda kiralik konut talebini de doguracaktir.

Cizelge 4.7. Tiirkiye hanehalki tipleri ve oran1(%) [Giirlesel, 2006]

2002 2010

Hanehalklar: Toplam % Oran | Toplam % Oran

Tek kisilik 665 749 4,05 1141319 6,07
Tek ebeveynli 926 865 5,63 578 918 3,08
Tek coguklu 2 620 653 15,93 3731927 1984
Iki goguklu aile 3939274 23,95 4090915 21,75
Ug ve daha fazla ¢ocuklu aile 3103774 18,87 2 560 804 13,61
Cocuksuz aile 2 155 506 12,86 2709 183 14,40
Ataerkil aile 2951679 17,94 3206 643 17,05
Bir arada yasayanlar” 130 631 0,77 788 463 4,20
Toplam 16 446 644 100,0 18 808 172 100,0

Cizelge 4.8. Tiirkiye tek kisik hane yas gruplar|Giirlesel, 2006]

Yas Gruplari 2002 2010
Toplam 665 749 1141 319
Erkek Toplam 172974 359 614
18-29 28 561 68 856
30-64 51228 195 145
65" 93185 95614
Kadin Toplam 492 775 781 705
18-29 26 245 33270
30-64 201 756 272 449
65" 264 774 475 986

20 Birarada yasayanlar, evli olmayan, 68renci, yaglilar gibi birlikte yasayanlari ifade etmektedir.

b
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Balamir [1996], 1985 Genel Niifus Sayimi kiraci ve kira 6demeyenlere (ev sahibi vb.)
iliskin caligmasindan yola ¢ikarak yasanilan konutun konforu agisindan kiracilarin
durumunun, ev sahiplerinden daha iyi oldugunu ifade etmektedir. Ciinkii calismada
kisi oda sayis1 gozetilerek 'konfor bolgesi', konfor alt1 bolgesi', 'konfor iistii bolgesi'
tanimlanmis ve hemen hemen biitiin yerlesim merkezlerinde, konut biyikligi
acisindan “konfor bolgesi” icerisinde bulunan kiract hanehalki oranlari, kira
vermeyen hane halki oranlarindan daha fazla ¢ikmistir [Balamir, 1996]. Balamir’e
[1996] gore bu durum kiracilar kisisel begenileri ve tercihlerine gore hareket etmekte

ve boylece kira 6demeyen hanehalklarindan daha 6zgiir olmaktadir.

Demografik degisimlerin yani sira tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de bireyler
ya da hanehalklarinin konut se¢imine iliskin beklentileri giderek birbirine
yaklagmaktadir bir baska ifade ile kiralik konutu talep eden hanehalklarida daha
nitelikli konut ve konut alanlarin1 tercih etmektedir. Ornegin kendi evinde oturan bir
hanehalki ekonomik durumu, medeni durumu, sosyal statiisiine dayali olarak
igsellestirdigi yasam tarzina gore bir konutu satin alamiyorsa daha nitelikli konut ve
konut alanlarinda yasamak i¢in kiralik konut kullanim bi¢imini tercih edebilmektedir.
Ciinkii bu hanehalki i¢in konut sosyal statii degeri tagiyabilmektedir. Dolayisi ile dar
gelir grubu i¢in daha ¢ok zorunlu bir se¢enek olan kiralik konut kullanim bigimi orta
ve st gelir grubu i¢in esnek konut kullanim secenekleri sunabilir. Bu durum dar
gelirli kiralik konut kullanicisi i¢in bazi riskler dogurabilir. Ciinkii kiralik konut arz
edicileri yliksek kira gelirleri elde etmek icin tasarruf etmek istedikleri konut ve
konut alanlarinin daha nitelikli olmasini tercih edecektir. Bu durumda orta ve iist
gelir kiralik konut kullanicisina yonelik secenekler artarken dar gelir kiralik konut
kullanicisi i¢in azalacaktir. Bu grup daha ucuz oldugu i¢in talebin daha diisiik oldugu

diisiik nitelikli konut ve konut alanlarini segmek zorunda kalabilir.

Balamir [1996] Devlet istatistik Enstitiisii’niin 1978 ve 1987 yillar1 arasinda yaptig1
calismanin Orneklerine gelir grubu agisindan bakarak kiract hanehalklarinin alt-orta
ve orta-list gelir gruplarinda ¢ift yigilmali bir dagilim gosterdigini ifade etmektedir.

Calismaya gore 1978 yilinda her gelir grubunda aymi olan kiracilik oraninin 1987
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yilinda dar gelirlilerde artmasi, 1980 sonrasi yasanan degisimlerin goreli bir bigcimde

konut kullanim bigiminin se¢imlerine de yansimasidir.

Bundan baska Tiirkiye’de 2000 sonrasi i¢in Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Gelir ve
Yasam Kosullar1 Arastirmasi 2008-2009 ve 2010-201 1?! verilerinden yararlanilarak
elde edilen sonuclara gore, Cizelge 4,9°da goriildiigii gibi farkli gelir gruplariin
konut kullanim bicimleri incelendiginde tiim gelir gruplarinda ev sahipligi oraninin %
50’nin iizerinde oldugu ve gelir gruplar1 yiikseldik¢e kiracilik oraninin azaldigi
goriilmektedir. Ancak Cizelge 4.10 incelendiginde konuta iliskin masraflarin
O0denmesinde zorluk c¢eken alt piyasa grubu, agirlik olarak medyan gelirin % 60’1n1in

altinda yer alan grup, daha sonra da medyan gelirin % 60-120’si arasinda kalan

gruplardir (Cizelge 4.8 ).

Cizelge 4.9. Tiirkiye gelir gruplarina gore konut kullanim bi¢imi (2008-2011)

[TUIK,2013¢]
Gelir Gruplar1 (Medyan Gelir: MG)
2008 (MG: 6328 YL) 2011 (MG: 8139 TL)
MG’in % 60 MG’in % MG’in % 60 MG’in %
MG’in % ile 120 120’sinden | MG’in % ile 120 120’sinden
60’1 alt1 arasinda fazla 60’1 alt1 arasinda fazla
Kurumsal Olmayan Niifus Bin Kisi* 16714 2 5306 27 633 16 569 27 301 28 506
Ev Sahibi (%) 58,1 57,5 65,9 58,8 54,3 65,3
Kiraci (%) 24.5 243 19,2 232 24,8 18,7
Lojman ( %) 0,1 1,3 1,6 0,2 0,9 2,5
Diger (%) 17,3 16,8 13,3 17,8 20,0 13,6

Cizelge 4.10. Tiirkiye gelir gruplarina gore konut masraflar: (2008-2011)

[TUIK,2013¢]
Gelir Gruplar1 (Medyan Gelir: MG)
2008 (MG: 6328 YL) 2011 (MG: 8139 TL)
MG’in % 60 MG’in % MG’in % 60

MG’in % ile 120 120’sinden MG’in % ile 120 MG’in %

60’1 alt1 arasinda fazla 60’1n alt1 arasinda | 120’sinden fazla
Kurumsal Olmayan Niifus Bin Kisi 16714 2 5306 27 633 16 569 27 301 28 506
Cok yiik getiriyor (%) 42,5 28,1 12,3 41,2 25,4 10,7
Biraz yiik getiriyor (%) 49,8 61,9 66,1 50,1 62,8 65,7
Yiik getirmiyor( %) 7,6 10,0 21,7 8,7 11,7 23,6

*! Cizelge 4.9 ve Cizelge 4.10 esdeger hanehalki kullanilabilir medyan gelir gruplari ve secilmis
yasam kosullar1 gostergelerine fertlerin dagilimi 2008-2009 ve 2010-2011 verilerinden yararlanarak

elde edilmistir.

2K yrumsal olmayan niifus: Okul, hastane, yurt, otel, cocuk yuvasi, hapishane, kisla,orduevinde

ikamet edenler haric.
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Balamir’e gore [1996] ideal bir konut piyasas1 tiim gelir gruplarina dolayisiyla farkl
alt piyasalara esit firsatlar ve se¢im olanaklar1 taniyabilmelidir. Bu anlamda
1978y1lindaher gelir grubunda kiracilik oranin ayni olmasina dayanarak s6z konusu
donemin konut piyasasi se¢im olanaklar1 agisindan daha adil oldugunu ileri

stirmektedir [Balamir,1996].

Ozetle, diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de niifus artisi, demografik degisimler,
sosyo-ekonomik degisimlere, kisisel tercih ve begenilere bagli olarak konut talep

artis1, ayni1 zamanda kiralik konut talebindeki artis1 da etkilemektir.

4.3. Tiirkiye’de Konut Politikalar:

Konut politikasi, bir tilkede konut yapimiyla, konut tiretimiyle ilgili gerekli olan her
tirli diizenlemelere iligkin bir kavramdir. Yani devletin konut {iiretimiyle ilgili
yapacag her tiirlii diizenlemeler konut politikasi kavrami igindedir [Inceoglu ve
Tokman, 2012]. Kamunun konuta dogrudan miidahaleleri sagliksiz ve imarsiz yasam
cevrelerinin sartlarmi 1yilestirmek tizere 19. yy. sonundan itibaren goriilmeye
baslanmigtir. Giiniimiizde diinyada konut konusundaki eylemler sagliklilagtirma ve
lyilestirmenin yaninda bir 6lgek ekonomisi ve iiretimde (arz) ve dagitimda (talep)
etkinlik meselesi haline gelmistir. Konutlara minimum standartlarin getirilmesi,
kiralik sosyal konut sunumunun 6zendirilmesi, kira kontrolii ve kira siibvansiyonlari,
konut finansman sistemlerinin olusturulmas: ve siibvansiyonlarla desteklenmesi bu

anlayisin bir sonucudur [Kiziltepe, 2011].

Konut politikasinin uygulama araclarini; konut yatirimlari, vergiler, krediler ve
ipotek karsiligi konut edinme yontemlerinden olusan akgal (mali/finansal) araclar,
kira denetimi ve kat miilkiyetinden olusan tiizel araglar ve konut standartlari, konut
iiretim tipleri, yapim yontemleri ve yap1 gereglerinden olusan teknik araclardir[Keles
2010]. Konut iiretiminin geri planinda yer alan arsa politikalari da konut politikasi

kavramiyla birlikte ele alinirsa bu araglar daha da ¢esitlendirilebilir [Kiziltepe, 2011].
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Tiirkiye’de 1950’11 yillarda hizli niifus artigi, tarimdaki yapisal degisim, sosyal ve
kiiltiirel gelismeler ve kirdan kente go¢ sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyact konut
sektoriine ayr1 bir 6nem kazandirmis ve bu siire¢ icerisinde konut politikalar ¢esitli
donemlerde farkliliklar gostermistir. Tirkiye’de de gerek planli donem 6ncesi (1923-
1962) gerek planli donemde yasanan konut sorununa yonelik politikalar kapsaminda
dar gelir ve orta gelir grubunun konut ihtiyacinin karsilanmasinda arsa tahsisi gibi
ucuz arsa temini/liretimi, sabit ve diisiik faizli, uzun vadeli ipotekli konut kredi

destekleri gibi politikalar izlenmistir.

Tiirkiye’de kiralik konut piyasasi konut politikalar1 ve kira denetimi gibi araglarla
dolayli ve dogrudan yonlendirilmistir. Bu kapsamda asagida tarihsel siire¢ igerindeki
konut politikalar1 ve kira denetimleri bir baska ifade ile kiralik konut piyasasindaki

arz ve talebi etkileyen faktorler olarak ele alinmaktadir.

4.3.1. 1923-1962 Planh donem oncesi

Tiirkiye’de planli donem oOncesi konut politikalarinin ilk uygulamalar1 Ankara’nin
baskent olmasiyla goriilmektedir. Bu kapsamda ilk olarak, Ankara’nin baskent
olmasi iizerine devlet memurlarinin konut sorununa ¢oziim olarak 1925 tarihli 586
Sayil1 Yasa c¢ergevesinde konut kooperatifleri kurmak iizere tiim memurlara
ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmistir [Tekeli, 1996]. 1352 Sayili Yasa ile 1928
yilinda memur konutlarinin yapimi amaglanmis, ardindan 1929 yilinda 1452 Sayili
Yasa ile memurlara konut tazminati 6denmeye baslanmistir [Keles, 2010]. 1944
yilinda 4626 sayili “Memur Meskenleri insas1 Hakkinda Yasa” adli yasa ¢ikarilmistir
[Tekeli, 1996]. Bu yasa ile memurlara konut edindirmek devletin gorevleri arasinda

sayilarak Baymdirlik Bakanligi sorumlu tutulmustur [Uger, 2007].

1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasi hanehalklarinin konuta yonelik
girisimleri desteklemenin yani sira gerekli yardimlari saglamak amacindadir. Banka
1946 yilinda Emlak Kredi Bankasi adiyla bir konut finansman kaynagi olarak
orgiitlenmesi gerceklesmistir [Keles, 2010]. Bu doénem kooperatif¢ilik Onem

kazanmaya baslamis ve dzellikle iktisadi Devlet Tesekkiilleri memur ve iscileri igin
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kooperatif araciligi ile konut saglamaya calismistir. 1934 yilinda gergeklesen Ankara
Bahgelievler kooperatifi, Cumhuriyet déneminin ilk konut kooperatifidir [Akcay,
1993 alintilayan Uger, 2007].

1930 yilinda 1580 sayili Belediyeler Yasasi ile ilk kez konut yapimi kamu islevleri
arasinda sayilmistir ve boylece belediyelere imar plani yaptirma zorunlulugu
gelmistir. Bu kapsamda ucuz belediye konutlar1 yapmak ve belediyeler adina insaat
yaparak kiraya vermek, belediyelerin gelismeye uygun yerlerinde arsa alarak yeni
plana gore diizenlemek ve insaat yapmak isteyenlere satmak, ucuz konut yapimina
girismek ve kiralik konut tiretmek, gibi gorevler belirtilmistir. Ancak bu gorevler
zorunlu olmadig i¢in belediyeler konut iiretimine onemli bir katki saglamamistir
[Tekeli, 1996]. Umumi Hifzissihha Yasasi aynm yil ¢ikarilmis ve yasa ile konutlarin
saglik kosullarina uygun olarak yapilmasi i¢in konutlarda bulunmasi gereken en az
nitelikler Dbelirlenmistir[Tekeli, 1996]. S6z konusu donemde devletin konut
piyasasina daha kapsamli miidahalesi 1940 yilinda c¢ikarillan 3780 sayili Milli
Korunma Yasast ile gerceklesmistir [Uger, 2007].

1945 yilinda devletin is¢i konutlar1 konusunda da bir atilimda bulundugu goriilmektedir.
Calisma Bakanlig1 ve Isci Sigortalari Kurumu’nun kurulmasi sigorta primlerinden bir
boliimiiniin  konut kredisi olarak konut kooperatiflerine verilmesi ¢alismalarini
hizlandirmigtir  [Kiziltepe,2011]. 1950’li yillarda hizli kentlesmeye bagli olarak
gecekondularin ¢ogalmasi iizerine 1948 yilinda 5218 sayili yasa ile daha onceki
gecekondular yasallagmis ancak yeni gecekondu yapimi engellenmis ve yapilanlarin
yikilmasi amaglanmistir. 1950 tarihli 5656 sayili yasa ile belediyelere, kendi arsalari
tizerinde konut yapma ve devretme, kiralama veya satma ylkimliliigi, yerel
yonetimlerin bina yapimina katilmalari tesvik edilmistir. 1956 yilinda ¢ikarilan 6830
Sayili Istimlak Yasasi ile niifusu 5000'den fazla olan belediyelere imar planlart
yapma yetkisi verilerek, kent ici arsa saglamalar tesvik edilmek istenmistir [Tekeli,

1996].

1953 tarihli 6188 Sayili Bina Yapimint Tesvik Yasasi ile kacak yapilar korunarak

bina yapimi i¢in tesvikler getirilerek ¢dziimlenmeye calisiimistir. 1958 yilinda imar
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ve Iskan Bakanlig1 kurulmasi ile imar ve konut sorununun ¢dziimii, merkezi idarenin
sorumluluguna ge¢mistir. 1961 Anayasast da dar gelirli ve yoksul ailelerin saglik
kosullarina uygun barinma gereksinmelerini karsilama sorumlulugunu devlete

vermistir.

4.3.2. Planh donem

1961 Anayasasi ile DPT tarafindan yapilan bes yillik kalkinma planlar1 yapilmaya
baslanmigtir. Tekeli’ye [1996] gore planli donem daha Onceki donemde ortaya
¢ikan konut sunum big¢imlerinde gecekondu ve yapsatciligin hem mesrulastigi hem

de ekonomik agidan sinira ulagtigi bir donemdir.

Keles’e [2012] gore planlt donem iginde 1961-1980 yillart arasindaki donem yeni bir
anayasanin, 1961 Anayasasi’nin 20 yil yiiriirlikte kaldigi donemdir. S6z konusu
anayasanin 49. maddesi dar gelirli ya da yoksul ailelerin saglik kosullarina uygun
barinma gereksinmelerini karsilamak ddevini devlete yliklemistir. Genel ekonomik
bunalim ve diinya ekonomisinin gidisi gibi etmenlerle yoksullugun kapsami
genisledikge, yani orta gelirliler de yavas yavas ge¢inme giicliikleriyle kars1 karsiya
geldigi i¢in devletin bu alandaki gorevi de genislemistir. Bu donem ilk dort kalkinma

planinin yer aldig siireci kapsamaktadir [Keles, 2010].

Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) donemi konut sorunlarinin ilk kez bir
biitiin olarak ele alindigi, kalkinma ile iliskilerinin kuruldugu dénemdir. Bu plan
déneminde sosyal konut kavrami ortaya ¢ikmistir. Kisaca, “halk konutu” ad1 verilen
kiiciik ve ucuz konutlar yapmanin yollar1 aranmistir. Bu amaci gergeklestirmek i¢in
hazirlanip yayimlanan toplumsal konut standartlarinin kamu kesimi i¢in zorunlu
kilinmasi, 6zel kesimde ise Ozendirilmesi ilkesi benimsenmistir. Tiirkiye Emlak
Kredi Bankasi’nin ve Sosyal Sigortalar Kurumunun verdikleri konut kredileriyle
yapilan konutlarda sozii edilen toplumsal konut standartlarina uymanin zorunlu
oldugu halka duyurularak kamu kaynakli krediler, toplumsal nitelikli konut {iretimine

kaydirilmak istenmistir. Ozel kesimin konut yatirimlarinin liiks konutlara gitmesini
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Oonlemek icin de toplumsal nitelikli konutlara vergi indirimleri ve muafiyetleri

taninmistir [Keles, 2010].

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda (1968-1972) ilke olarak toplam yatirim iginde
konut kesiminin nispetini yiikseltmeden c¢ok sayida konut yapimi saglanacaktir.
Bunun i¢in yurt sartlarina uygun ekonomik standartta halk konutlarina yonelmek
amaglanmistir [DPT, 1996]. Bu plan déneminde devletin konut pazarina yatirimei
olarak degil, fakat diizenleyici olarak girecegi, devletin diizenleyicilik gorevini konut
kredileriyle finansman saglamak ve kendi evini yapmaya istekli olanlar
destekleyerek yapacagi belirtilmistir. 1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii niin
kurulmasiyla konut, sanayi ve turizm amaglarina yonelik kamuca arsa stokunun
diizenlenme ve arsa satiglar1 yapilmasi iginin bu orgiite verilmesi spekiilasyonla

savasmada basar1 saglamistir denebilir [ Yildiztepe, 2011].

Ucgiincii Bes Yillik Kalkinma Planinda (1973-1977), ise diisiik gelirli kiimeler
tizerinde durdugu halde bunlarin barinma gereksinimlerini karsilayacak onlemler
getirmemis, bu alanda kamu kesiminin 6zel kesimle sorumlulugu paylagsmasindan
s0z edilmektedir [Yildiztepe, 2011]. Bu donemde konut politikalarinda etkinlik
saglamak amaci ile konuta ayrilabilecek toplumsal ve bireysel kaynaklarin tek
merkezde toplanmasi ve buradan yonlendirilmesi ilkesi benimsemistir. Bu amacla
kaynaklarin Emlak Kredi Bankasi denetiminde toplanmasi, bunlarin kullanimi, kredi
tavanlari, kredi verme kosullar1 ve gelire gore farklilastirma yontemlerinin de
Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca diizenlenmesini dngdrmiistiir. Ayrica diisiik gelir
gruplart i¢cin kiralik ve sosyal konut niteligi tasiyan miilk konut yapiminin
0zendirilmesi, konut kooperatif¢iliginin ve 6zel girisimciligin desteklemesi gibi
onlemlere yer verilmistir [Uger, 2007]. Bu ddénemde toplu konut akimlarinin
giiclenmesi, 1970’li yillarda, “halkg¢i-tiretici belediyecilik” sOyleminin altinda

gergeklesmistir”.

* Bu soylemin ortaya ¢ikardigi en biiyiik ve énemli uygulama Batikent —Kentkoop érnegidir. 1974
yilinda Ankara Belediyesi Gecekonduya karsi Akkondu slogani ile Batikent projesinin ilk adimini
atmistir. 1979°da 13 kurucu ortak ile baslayan kooperatiflesme sonucunda 46.590 konut iiretilmigtir
[Uger,2007].
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Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1978-1983) doneminde standart tanimlarini
gelistirme, sosyal konut yapimi, kamu lojman politikasinin gozden gecirilmesi, kira
denetiminin yapilmasi, yerel yonetimlerin kooperatiflesmeye oOnciiliilk etmesinin
saglanmas1 hedeflenmistir. ilke olarak sosyal konut ve teknik altyapi ile ¢ok sayida
konut iiretme i¢in teknolojiler ve orgiitlenmelerin ve Oncelikle konut iiretimi dar
gelirli gruplarin konut gereksinimlerini kargilamaya doniik olarak kamu destegi ve

denetimi ile saglanmasi1 ongoriilmiistiir [DPT, 1996].

Bu donemde 1979 yilinda ¢ikarilan “Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari Kararnamesinin®
amaci, sosyal ve teknik altyap1 ile hazirlanan arsalar1 kooperatiflere ve toplu konut
kuruluslarina, yerel yonetimler ve diger kamu kuruluslari aracilig ile konut yapmak
icin vermek olarak belirtilmistir. Bu kararname ile Yeni Yerlesmeler Kredi Fonu
cikarilan yonetmelik ile olusturulmus ve konut insasinin kentlesme ve yerlesme
biitiinii i¢inde bir sosyal hizmet olarak ele alinmasi, kamu konut iiretiminin kentlerin
gelisme bolgelerini belirleyici olarak kullanilmasi, devletin konut sektoriindeki
etkinliginin artirilmasi, toplu konut iiretiminin 6zendirilmesi, konut {iretiminde hiz ve

ucuzlugun saglanmasi gibi gerekli onlemlerin alinmasi 6ngoriilmiistiir [Uger, 2007].

S6z konusu donemde 1980 yilinda Milli Konut Politikasinin Uygulanmasina Dair
Esaslar Kararnamesi vatandaglar1 konut sahibi yapmak amaciyla ¢ikarilmistir. Bu
kararname ile 6ncelikle alt ve orta gelir grubundaki vatandaslar1 konut sahibi yapmak,
toplu konut uygulamalar1 ve endiistriyel yapim tekniklerine oncelik verilerek
maliyeti diisiirmek gibi onlemler almmustir [DPT,1996]. Insaat sektoriinii
canlandirabilmek, giderek artan konut sorununa genis capli iiretimi 6zendirerek
¢Ooziim bulmak ve Ozellikle alt ve orta gelir grubundaki vatandaslarin barimma
ihtiyacina ¢oziim getirebilmek i¢in 1981 yilinda 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi
cikarilmistir. Ancak 1983 yilinda, hiikiimet tamamen biitce gelirlerine dayanan
mevcut yasanin, kooperatiflerin ihtiyaglarini karsilanamayacagini one siirerek 1984
yilinda 2487 Sayili Yasa yiiriirliikten kaldirilmis ve yerine 2985 Sayili Yeni Toplu
Konut Yasas1 yiiriirliige girmistir. Bu donemde Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nce;
Ankara Susuz-Eryaman, Izmir-Gaziemir ve Istanbul-Halkali’da toplu konut

alanlariin kamulastirilmalar1 yapilmig ve alt yap1 ¢alismalarina baglanmastir.
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Besinci Plan Donemi(1985-1989) bir dnceki plan doneminde kendini gostermeye
baslayan liberal politikalarin agirlik kazanmaya basladigi bir donemdir [Keles, 2010].
Bununla birlikte bu dénemde yer alan kalkinma planlarinin da konut konusundaki
yaklasimlarim goéz ardi etmemek gerekir [Yildiztepe, 2011]. Bu baglamda bu plan
doneminde, gittikce bliyliyen konut acigmin siiratle kapatilabilmesi ve her ailenin
ihtiyaglarina uygun saglikli bir konuta kavusturulabilmesi i¢in, konut insaatinda
kullanigh, ekonomik ve Tiirk Halki’nin ihtiyacina ve yasayis tarzina uygun projelerin
tesvikine Oncelik verilmesi amaglanmistir. Kamu lojman planmnin 10 yil iginde
tamamlanmasi, gecekondu bolgelerinde altyap: hizmetlerinin 6ncelikle gotiiriilmesine
onem verilmesi hedeflenmistir. Ilke olarak, Toplu Konut uygulamalarinda Devlet esas
olarak altyapinin hazirlanmasina katkida bulunacak, arsa tiretimini hizlandiracak, gesitli
biiyiikliikteki konut tiplerinin iklim &zelliklerine ve mahalli malzeme imkanlarina
gozetip Toplu konut Projeleri seklinde ele alinmalart ve hizli insaat teknolojileri ile
stiratle tamamlanmalar1 seklinde tesvik tedbirleri getirilmesi benimsenmistir [DPT,
1996]. Ancak, toplu konut, kooperatif uygulamalari, gecekondular, arsa
spekiilasyonunun dnlenmesi, lojman ve kdy konutlar1 alaninda bu planin siyasal istikrara
ragmen beklenen sonucu vermemistir. Bunun temel nedeni ekonomideki istikrarin
saglanamamis ve Ozellikle enflasyon hizinin denetim altina almamamis olmasidir

[Yildiztepe, 2011].

Altinct Bes Yillik Kalkinma Planinda (1990-1994) konutun cevresi ile bir biitlin
teskil ettigi dikkate alinarak konut tasarimi ve g¢evre niteliklerinin yiikseltilmesine
imkan saglayacak mevzuatin gelistirilmesi ve konut sektorii yatirnmlarinin yerlesme
hedefleri ile bir biitiin halinde ele alinarak yénlendirilmesi hedeflenmistir. Ilke olarak
kamu siibvansiyonlari, altyapist hazir arsa iiretimi ile alt gelir gruplarina oncelik
tanimak kaydiyla konutsuz kisiler icin yapilan sosyal konutlara agirlik verilecek ve
konut biiytikliiklerini diisiirecek sekilde diizenlenecektir [DPT, 1996]. Ayrica kamu
lojman yatirimlarinin kalkinmada 6ncelikli yoreler ile konut sikintist ¢ekilen kiigiik
yerlesmelerde siirdiiriilmesine karar verilmistir. Bu plan déneminde konut ihtiyacinin
¢oziimiinde belediyelerle, belli alanlar1 konut arsasi olarak belirleyip altyap:

gotiirmeleri, gecekondulagsmayr 6nlemek amaciyla “Kendi evini yapana yardim”
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programi i¢inde niive konut projeleri hazirlama ve Oncelikle alt gelir gruplar igin
kiralik ve miilk konut iiretimini saglayacak gerekli diizenlemeleri yapma gorevleri
verilmistir. (DPT, 1996).

Bu donemde 1990 yilinda412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile
Toplu Konut Idaresi Baskanhig1 ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanhg seklinde iki
ayr1 idare olarak orgiitlenmistir. TOKI [2007]’ye gore 1993 yilindan itibaren Toplu
Konut Fonu'nun Genel Biitge kapsamima alinmasiyla idare kaynaklarinin azalmasi,
son yillarda gittik¢e azalan sayilarda konutun {iretimine destek verebilmis ve boylece

dar ve orta gelirlilerin nitelikli konut ihtiyaci da tam olarak karsilanamamastir.

Yedinci Bes Yillik Kalkinma Planinda(1996-2000) konut sektorii i¢in li¢ temel hedef
belirlenmigtir. Hizli niifus artisinin siirdiigii kentsel yerlesmelerde gereksinimi
karsilayacak sayida ruhsatli konut tiretimi gerceklestirilmelidir, orta ve alt gelir
gruplarinin ddeyebilecekleri kosullarda konut edinebilmeleri saglanmalidir, konut
tiretiminde yap1 ve ¢evre kalitesinin arttirilmasi, saglikli, giivenli ve nitelikli konut ve
cevrelerinin elde edilmesi saglanmalidir [DPT, 2001]. Bu planda konut iiretiminin
yani sira miilk konutun da 6zendirilmesi, bu amacla kamuya ek yiik getirmeyecek
konut tiretiminde yeni kaynak yaratilmasi i¢in kii¢iik tasarruflarin kullanilmasina ve
sermaye piyasasinin gelistirilmesine yonelik kurumsal diizenlemelerin yapilmasi

gereginin de dnemi belirtilmistir [ Yildiztepe, 2011].

Sekizinci Plan Doneminde (2000-2005), dort temel hedef belirlenmistir. Birincisi
herkese yeterli konut ve temel hizmetlerin saglanmasi i¢in kamu sektorii, 6zel sektor,
sivil toplum kuruluslari, kooperatifler ve bireylerin karar alma agamalarinda yer
alabilecegi bir sistemin olusturulmasi1 gerekliligidir. Ikincisi Tiirkiye’de afetlerin
olumsuz etkilerinin en aza indirilmesi i¢in c¢arpik kentlesme ve kacak yapilagsma
engellenmeli, kaynak israfim1 da engelleyebilecek yapi giivenligi ve denetimi
konusunda etkin tedbirler almmalidir. Ugiinciisii kamunun kisith olan kaynaklari
altyapili arsa lretimine yonlendirilmeli, ancak alt ve orta gelir grubuna doniik konut
finansman i¢in modeller gelistirilmelidir. Dérdiinciisii konut iiretiminde yap1 ve

cevre kalitesi artirilmali, dogal, sosyal ve kiiltlirel degerlerimizi de koruyabilecek
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yap1 ve c¢evre standartlar1 hazirlanmali, saglikli, giivenli, kaliteli ve ekonomik konut

ve ¢evrelerinin olusturulmasi saglanmalidir [DPT, 2001].

Bu donemde, Toplu Konut Fonu, 2001°de 4684 Sayil1 Yasa ile tamamen yiiriirliikten
kaldirilmigtir. Bu doneme kadar dar gelir grubunun konut sorununa iligkin One
siriilen politikalar ve uygulamalar bu sorunu ¢ézmekte yeterli olamamistir. Bu
nedenle 29 Eylil 2005 yilinda Igisleri Bakanligi ile Bayndirlik ve Iskan
Bakanligi'min birlikte hazirladigi Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi,
Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yonetmelik yiiriirliige girmistir. Bu
yonetmelikle belediyeler tarafindan oncelikle dar gelirliler i¢in farkli biiytikliiklerde
sosyal konutlar (100 m’yi gegmeyecek) iiretilebilecektir. Ayrica sosyal konutlar
disinda, belediyelerce konut iiretilip satilmasi halinde, elde edilecek gelirden sosyal
konutlarin finansmanina katki saglanacaktir. Belediyeler tarafindan arsa, konut ve
igyerleri tiretilmesi, tahsisi, kiralanmasi ve satisina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen
yonetmelik uyarinca, aylik toplam geliri asgari ticretin, biiyliksehir belediyesi
siirlar1 dahilinde 2 katini, diger belediyelerde 1.5 katin1 ge¢gmeyen aileler dar gelirli

sayilacaktir.

Dokuzuncu Bes Yillik Kalkinma Plani (2002-2013) diger kalkinma planlarindan
farkli olarak AB’ye tiyelik siirecine katki saglayacak temel strateji dokiimani olarak
tasarlandigindan Avrupa Birligi mali takvimi dikkate alinarak 7 wyillik olarak
belirlenmistir. Dokuzuncu Kalkinma Plan1 “Yerlesme ve Kentlesme Ozel ihtisas
Komisyonu Raporu’nda, yasam kalitesinin saglanmasinda oncelikli temel amag ve
politikalar altinda, kentteki toplumsal iletisimi gili¢clendiren, kentin olanaklarindan
herkese esit yararlanma hakki sunan, saglik ve sosyal yardim hizmetlerinin
saglandigi, kaliteli egitim alinabilen, yeterli kiiltiir ve rekreasyon olanaklarina sahip,
konut a¢1g1 olmayan, kamusal toplu tasim olanag: gelismis, su¢ orani diisiik olan ve
yeterli gidaya erisimin saglandigi bir kentsel yasam olanagi saglamaya yonelik
tedbirlerin alinmasi1 6ngoriilmektedir. Raporda, hakcaligin arttirllmasinda sunulan
konut tiirlerinin ¢esitlendirilmesi ve Odenebilir konut sunumunun artirilmasi
Ongoriilmektedir. Mevcut konut g¢evrelerinin sagliklastirilmasina, iyilestirilmesine

yonelik Oncili organizasyonlarin yerel yonetimlerin onderliginde kurulmasi, tesvik
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edilmesi, halen insaat halinde bulunan konutlarin 6ncelikle konut stoku igin
kazandirilmasina yonelik olarak, tamamlama kredisi olanagi saglanmasi; konut
hakkinin insan hakki yaklasimi iginde degerlendirilerek ucuz ve uzun dénemli
krediler ile desteklenmesi ve kente gdgenlerin sosyo-ekonomik durumlarinin
iyilestirilememesi sonucu, konut alimindaki getirilen kolayliklardan bu kesimin
yararlanamamasi (ucuz faizli kredi ve morgi¢ vb.) sonucu, toplu konut idaresi ve
belediyeler ucuz konut iiretimine devam ettirilmesi ve tesvik edilmesi s6z konusu
raporun uygulama stratejileri icinde yer almaktadir [DPT, 2006]. Bu plan doneminde
konut ayr1 bir baslik altinda ele alinmamus, “Yerlesme ve Kentlesme Ozel Ihtisas

Komisyonu Raporunda” ¢ok genel bir bicimde degerlendirilmistir.

Ayrica bu donemde, 5582 sayili konut finansman sistemine iliskin ¢esitli yasalarda
degisiklik yapilmasi hakkinda yasa ile ipotege dayali konut finansmani konusunda
yenilikler getirilmigtir. Bankalar 5582 Sayil1 Yasa’nin yiiriirliige girdigi 6 Mart 2007
tarihinden itibaren konut finansmani1 seklindeki konut kredilerini vermeye
baslanmustir. Son olarak bu dénem Toplu Konut Idaresinin Yetkilerinin genisledigi
bir donem olmustur. Tiirkiye’de miilk konutun 6zendirilmesine yonelik yaklasimlarin
liberallesme siireci ile 1980 sonrasinda daha belirgin hale geldigi goriilmektedir.
Smith’e [2009] gore Tiirkiye’de miilk konut sahipligine biiyiilk 6nem verilmekte ve
bunun i¢in saglikl bir sistemin kurulmasi ¢abalar siirdiiriilmektedir. Bununla birlikte
Tirkiye, benzer llkelerde oldugu gibi isgiiciiniin hareket yetenegini arttiran, yeni
hane halklarinin kurulmasini hizlandiran ve daha verimli bir tiiketim aligkanlig
yaratan kaliteli ve ¢ok miktarda fiyat erisilebilir kiralik konut arzina ihtiyag
duymaktadir. Bu nedenle erisebilir ya da uygun fiyath kiralik konut saglayan kar
amaci1 giitmeyen, yardim kuruluslart ya da kamu-6zel sektor ortakligi seklinde
sorumlu konut sahipleri statiisiinde kurumlar bulunmamasinin ¢ok ciddi bir eksiklik

oldugunu ifade etmektedir.

4.3.3. Politik siirecler icerisinde Toplu Konut Idaresi’nin degisimi

Tiirkiye’de 1980 yilina kadar kamunun konut iiretimi, Bayindir ve IskAn Bakanligina

bagli Emlak ve Kredi Bankasi, SSK, Bag-Kur, OYAK ve benzeri kamu



150

kuruluglarinca gergeklestirilmis ve desteklenmistir. Liberal politikalarin etkisiyle
diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de miilk konutun 6zendirilmesi ve desteklenmesine
bagli olarak insaat sektoriinii canlandirabilmek ve oOzellikle “dar ve orta gelir
grubundaki vatandaglarin barinma ihtiyacina ¢oziim” getirebilmek gibi gerekcelerle
1981 yil1 2487 sayili Toplu Konut Yasasi, 1984 yilinda yiirtirlikkten kaldirilmisgtir.
Boylece 2985 sayili Yeni Toplu Konut Yasas: yiirtirliige girmistir. Keles [2010] bu
yeni yasanin yiirirliige girmesiyle birlikte olusan siireci degerlendirdiginde yasanin
merkezi yonetimi konut politikasin1 uygulamakla sorumlu tek otorite saydigini ifade

etmektedir.

1990 yilinda ise Toplu Konut Idaresi Baskanhigi ve Kamu Ortakhig Idaresi
Bagkanlig1 seklinde iki ayr1 idare olarak orgiitlenmistir. Buna ek olarak 1993 yilindan
itibaren de Toplu Konut Fonu genel biitce kapsamina alinmustir. idare bu siirecte dar
ve orta gelirlilerin nitelikli konut ihtiyacinin tam olarak karsilanamamasini Toplu
konut Fonu’nun genel biitce kapsamina alinmasi ile destek verdigi konut iiretimi
sayisinin azalmasina bagli oldugunu ileri stirmiistiir. 2001°de ise Toplu Konut Fonu,
tamamen yiiriirliikten kaldirilmistir. Bu siiregte Toplu Konut Idaresi gelirleri,
gayrimenkul satig ve kira gelirlerinden, kredi geri dontislerinden, faiz gelirlerinden
ve biitge 6deneklerinden olusmaktadir. Fonun kaldirilmasi Idarenin kaynaklarmi
bliyiik olciide azaltmis ve biitceden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmistir.
Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladigir imkéanlarla, Tiirkiye’de
yerlesim ve konut politikalariin belirlenmesi ve uygulanmasinda en énemli kurum
olan Toplu Konut idaresi Bagkanlig1, 2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi
yoluyla finansman destegi saglamis, ayn1 zamanda kendi arsalar1 {lizerinde 43.145

konutun insaatini tamamlamistir [TOKI, 2005].

Ozellikle 2000 sonrasi radikal degisimlerle Toplu Konut Fonunun tamamen
kaldirilmasi iizerine TOKI’nin yetkileri oldukga artirilmistir. Bu siire¢ 2001 yilinda
Emlak Bankasi tasfiye edilerek tiim malvarhginin TOKI’ye devredilmesi ile
baslamistir. Ayrica 2001 yilinda arsa ve konut iiretimi politikalarinin yiiriitiilmesine
doniik 4698 sayili yasa ile kurulan Konut Miistesarligi, kalkinma planlar1 ve yillik

programlar c¢ercevesinde saglikli ve diizenli yapilasmayr ve her cesit konut i¢in
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gereksinim duyulan arsa iiretimi ve TOKI nin denetlenmesinden sorumludur. Ancak
2003 yilinda Miistesarhigin kaldirilmasi ile TOKI, Bayindirlik ve Iskan Bakanligina
baglanmistir. 2003 yilinda uygulama yapilacak yerlerde gerektiginde TOKI yerel
teskilat birimi kurabilecek bir yetkiye sahip olmustur. 2004 yilinda TOKI,
Basbakanlhiga baglanmistir. 5104 sayili yasa ile “TOKI ve Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi”, kentsel alanlarin doniisiimiinii saglamak i¢in toplu konut, altyapi ve
sosyal  donatilarim1  planlamak, gelistirmek ve  gergeklestirmek {izere
yetkilendirilmistir. Bu projeye miisavirlik etmek {izere, sirket hisselerinin % 49,9’u
TOKI’ye ait olan Toplu Konut -Biiyiiksehir Belediyesi Ingaat, Emlak ve Proje A.S.
(TOBAS) kurulmustur. Ayrica 2005 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Yasasi’nda
degisiklik yapan 5162 sayili Toplu Konut Yasasi ile yapilan degisikliklerle, TOKI’ye
diisiik standarttaki konutlar tasfiye etmeye yonelik projeleri planlama ve uygulama
yetkileri verilmistir. Bu degisikliklerle, TOKI’ye gerektiginde “imar planlari
hazirlama ve gerekli diizenlemeleri yapma yetkisi” taninmistir. Ayrica, kamu yarari
gerektirdiginde “bos arsa veya binalart istimlak etme” ve “gecekondu doniisiim
projeleri i¢in finansal diizenlemeleri planlama ve uygulama” yetkisi de tanimuistir.
Aym yi1l TOKI hem merkezi yonetim biitgesinden ¢ikartilmis hem de Arsa Ofisi’nin
tiim yetki ve gorevleri TOKI’ye devredilmistir. Boylece Arsa Ofisi’nin gorevlerini
listlenen TOKI, konut arsasi stoku olusturmakla gorevli kurum olup bu amagla
hazine/kamu miilkiyetindeki alanlar1 kullanma ve planlama yetkisine de sahip
olmustur. Ancak, merkezi biitceden ¢ikartilarak yetkileri artirilan TOKI, planladig
kamu arazilerinde kendisi, “6zel sektor eliyle toplu konut iiretimine” girismektedir.
2006 yilinda Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii kapatilmis ve Go¢men Konutlar
isleri TOKI’ye aktarilmistir. Son olarak 2007 yilinda Baymdirlik ve Iskan

Bakanligi’'nin Gecekondu Yasasi’'ndaki gérevleri de TOK1’ye aktarilmistir.

Kurulusundan bu yana artan yetkileri ile giiniimiizde TOKI Ankara dahil olmak
tizere pek ¢ok kentte konut piyasasi icinde en baskin aktdr ve otorite olarak kasimiza
cikmaktadir. Keles [2010] ’e gore, bu otoritenin yerel yonetimlerin konut alanindaki
sorumluluklarini yerine getirmelerine yardimci ve onlart yonlendirici bir 6zelligi
oldugu soylenemez. Geray [2007], devletin her alanda 6zellestirme ¢abalarina karsin

konut alanindaki bu farkli tutumunu tezat olarak yorumlamaktadir [2007].
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Son yillarda Tiirkiye’de Toplu Konut idaresi (TOKI), devlet eliyle konut iiretimi,
uygulamalar1 konut sektdriinii belirler hale gelmistir. Geray’a [2007] gore TOKI’nin
kredi ve arsa saglama uygulamalarin1 bir yana birakarak konutlar1 kendi eliyle
dogrudan iiretmesi toplumsal ve ekonomik verimlilikten uzaklagmaya neden
olmaktadir. Smith [2009], TOKI’nin 2003 yilindan itibaren Tiirkiye genelinde fiyat
erisebilir konutlarin gelistirilmesi ve tiretilmesinde aktif rol almaya baslamigsa da
talebi karsilamaya yetmedigini belirtmektedir. Tiirel ve Kog [2007]’a gére, TOKI
yillik gereksinimin ylizde 10’u kadar konut tiretmektedir. Ancak konut edinmek i¢in
destege ihtiyaci olan dar gelirli hanehalklarinin oraninin, en az % 40 hatta bazi
kentlerde % 50’nin ¢ok lizerinde oldugunu belirtmislerdir. Bu nedenle niifusun
ancak yiizde 10’u i¢in uygun 6deme kosullarinda konut iiretilirken devletin destegine
gereksinim duyan kesimlerin miilk veya kiralik konut edinmeleri i¢in saglanan
herhangi bir katkidan s6z etmenin olanakli olamayacagini ifade etmektedirler. Talep
ile ruhsatli konut arz1 arasinda yerlesmelere gore dnemli farkliliklar bulunmaktadir.
Piyasa kosullarinda {iretilen konut fiyatlar1 ise mevcut gelir dagilimi ve ihtiyag
sahipleri agisindan ytiksektir. Bu yapida dar gelirlilerin konut gereksinmesi sorunu

devam etmektedir [Tiirel ve Kog, 2007].

4.3.4. Tiirkiye’de kira politikalar1 ve diizenlemeleri

Tiirkiye’de tarihsel siire¢ icerinde etkin bir kiralik konut politika ve uygulamalari
olmasa da zaman zaman kiralik konut sektoriinii etkileyecek diizenlemeler olmustur.
Tiirkiye'de kiralik konut iligkisi Cumhuriyet Tarihi boyunca farkli bir seyir

gostermistir:

» 1923-1940 tarihine kadar kiralik konut iligkisi serbest piyasa iligkisi
igerisinde sekillenmistir.

» 1940-1963 tarihleri arasinda kiralarin donduruldugu ve kamunun serbest
piyasanin isleyisini sekteye ugrattigi bir donem olmustur.

» 1963-1980 donemi tamamen serbest piyasanin isledigi bir donemdir.
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» 1980-2000 doneminde kiralik konut iligkisi serbest piyasa iliskisi igerisinde
ortaya c¢ikar. Ancak, kira fiyatlarina Yargitay aldig: kararla giiniin kosullarina
uydurmaya ¢alisir. 4351 sayili ve 16.02.2000 tarihli yasa ile hiikiimet serbest
piyasa i¢inde ortaya ¢ikan kira sdzlesmelerine yon vermeye ¢aligmaktadir.

» 2012 [1 Temmuz] Torba Yasa Kapsaminda Yeni Borglar Yasasi’nda kira

artiglari ile diizenlemeler yapilmstir.

Tiirkiye’de kira sozlesmeleri tamamen 6zel hukuk iliskisi i¢erisinde, ev sahibi ile
kiract hanehalklar1 arasinda bir baska ifade ile kiraci ve kiralayan arasinda
kurulan 06zel sozlesmedir. Ancak, kurum konutlarinda (lojman) kira
sozlesmeleri, idare ile kamu gorevlileri arasinda yapilmaktadir. idare tarafindan
belirlenen kira fiyatlarin1 lojmanlardan yararlanacak kamu calisanlar1 kabul etmek

zorundadirlar.

Kira denetimi

Tiirkiye’de ¢esitli donemlerde, devlet dogrudan veya dolayli olarak kiralan
denetlemistir. Tiirkiye’de devletin kiralik konut piyasasina miidahalesi Birinci Diinya
Savasi sonlarina dayanmaktadir. Gegmisten giiniimiize Tiirkiye’de kira denetimi ii¢

donem ig¢inde incelenebilmektedir.

1918-1950 donemi

Tiirkiye'de kiract miilk sahibi iligkilerini diizenleyen bir yasa ¢ikarilmasi Birinci
Diinya Savasiin sonuna dogru olmustur. 8 Nisan 1918'de “Siikna i¢in Icar ve
Isticar Olunan Mabhallerin Icar Bedelati Hakkinda” yasa ¢ikarilir. Bu yasa ile
kiralar belirli bir tarihe kadar dondurulmakta ve daha sonra yapilacak kira
artirnmlarina iliskin bazi temel ilkeler 6ngdriilmektedir. Yasa baris anlagsmasindan
sonra 6 ay daha ylriirliikte kalmistir. Bu tarihten sonra Tiirkiye’de 1940 yilina kadar

kira denetimi giindeme gelmemistir [Tekeli, 1996].

Tirkiye’de devletin konut ve kiralik konut piyasasina yonelik ilk kapsamli
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miidahalesi 1940 tarihli 3780 sayili Milli Korunma Yasasi’dir. Bu yasa
cergevesinde kiralar 1939 yilindaki tutarlarda dondurulmaktadir. Bdylece

beklenmedik kosullarda kira artislarinin yaratacagi pahalilik 6nlenmek istenmistir

[Tekeli, 1982; Tekeli 1996].

25 Aralik 1940'ta 3954 Sayili Yasa ile Yasa‘nin 30. maddesinde diizenlemeler
yapilmistir. Buna gore Tekeli [1996 ] soyle demektedir [22]:

“Kira sozlesmesinin bitiminden 15 giin Once yenilenmesi kosulunun mal
sahiplerince kotiiye kullanilmasi dolayisiyla kiracinin sézlesmesinin devami igin
yenileme kosulu kaldirilmigtir. 3 Agustos 1944 yilinda 4648 Sayili Yasa ile
ticlincii kez diizenlenen 30. maddeye gore; daha dnce kira s6zlesmesi bulunmayan
ya da Milli Korunma Yasasi’nin yliriirliige girmesinden sonra kiraya verilen ya da
kullanma bi¢imi degistirilen binalarin kira degerlerinin 1939 yilinda benzerlerinin
kiralar1 goz Onilinde tutularak belediye enciimenlerince belirlenecektir. Yeni
yapilan binalarin kiralar1 ise Bina Vergisi Yasasi'na gore tahakkuk eden gayri
safi iradlara esdeger olarak saptanacagi, mobilya ile kiraya verilen binalarda kira
bedeline yapilan eklentinin belediyelerin saptayacagi kira bedelinin %20'sin1
asamayacag1 hiikiimleri getirilmistir. Boylece yasanin amacin disina ¢ikmak igin
bulunan acik kapilar biiyiik 6lciide kapatilmistir”

1947 yilinda 5020 Sayili “Milli Korunma Yasasi’'nin Bazi Maddelerinin
Degistirilmesi Hakkindaki Yasa” ile kiralarin belli oranlarda artisina izin verilmekte
bdylece kismen serbestlesmektedir. Yasanin yliriirliie girmesinden sonra kiraya

verilecek yeni yapilar kapsam disinda tutulmaktadir [ Tekeli, 1996].

1950-1965 donemi

1953 tarihli 6084 sayili Milli Korunma Yasasi‘nin Tadili Hakkindaki Yasa, kira
artinminin ne Ol¢iide olmasi gerektigi konusunda ilkler getirmis olsa da kiralarin
artmas1 hanehalklarinin bir kismini zor durumda birakmistir. Bu nedenle 1954
yilinda, 6444 Sayil1 Yasa ile ardindan 1955'te 6570 sayili Gayri Menkul Kiralar1
Hakkindaki Yasa kabul edilir. Yasa gercevesince, konutun ev sahibi tarafindan ya da
esi, cocuklari i¢in kullanmasi durumunda, yazili anlagma ile tahliye tarihi belli ise ve
buna uyulmuyorsa, konutun yeniden insast veya imar maksadiyla esasl tamir, tevsi

veya tadil durumunda, konutun ev sahibinin kendisi veya esi, ¢ocuklart icin igyeri
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maksatli kullanmak istemesi durumunda alt1 ay dnceden bildirmek kosuluyla, bir yil
icinde iki kere yazili uyartya ragmen kiracinin kirayr 6dememesi durumunda yeni bir
bildirim yapmaksizin kiraci tahliye edilebilmektedir. Bir anlamda yasa ile imar ve
insa nedeniyle kiracilarin tahliye edilebilecegi hiikkme baglanmistir. Ev sahibi
tahliye ettirdigi konutu miicbir sebep olmaksizin {i¢ sene eski kiracisindan
baskasina kiralayamaz. Kiraci kira miiddetinin bitmesinden en az on bes giin evvel
mecuru tahliye edecegini yazi ile bildirmedigi takdirde s6zlesme ayn sartlarla bir yil

uzatilmis sayilir.

Bu yasa ile kiralar belirli dl¢iitler i¢cinde tutulmaktadir. S6z konusu yasa uyarinca
kira bedellerinin dondurulmasi ve emsal kira degerlerinin belediye
enciimenlerince saptanmast 1961 Anayasasi'na aykiri oldugu gerekcgesiyle iptal
edilmistir [Altas, 2000]. iptal kararinin ardindan yasama organmin yeni bir kira
yasas1 c¢ikarmasi iizerine Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari alarak bu boslugu
doldurmaya bir anlamda piyasaya yone vermeye g¢alisir ve bu kapsamda kiralar
tamamen serbest birakmaz ancak kira sozlesmesi sona erdikten sonra taraflar
kira bedeli ilizerinde anlasmazliga diiserlerse, yarg: bilir kisilere takdir ettirme

yetkisi tanimaktadir [Resmi Gazete, 1963; Resmi Gazete, 1964; Talas 1979].
1965-1980 déonemi

Bu donem yasal, yonetsel ve yargisal sinirlamalarin getirilmedigi buna bagl
olarak kira bedellerinin tamamen piyasa sartlar1 igerisinde ortaya ¢iktigi bir
dénemdir. 1979 yilinda Yargitay Ugiincii Hukuk Dairesi kira bedelinin artirilmasi
davasinda ancak toptan esya fiyatlarindaki artigin en ¢ok yiizde ellisinin kira parasina
yansiyabilecegini belirtmistir [Talas, 1979]. S6z konusu donemde 1970’li yillarda
Imar ve Iskan Bakanligi’nca insa edilen sosyal konutlarm kiralar1 ve satis bedelleri

piyasa kira ve fiyatlarinin oldukca altinda belirlenmistir [Ttirel, 1987].

1980-2000 sonrasi donem

Bu donemde kira bedelleri serbest piyasa sartlar1 icerisinde bigimlenmektedir.

Ancak Yargitay, 1983 ve 1988 yillaruinda bazi diizenlemeler yapmis ancak bu
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diizenlemeler 1990'larda artan enflasyon nedeniyle yetersiz kalmaya baslamistir.
Bunun {izerine Yargitay, 1992 wyili itibariyle yillik toptan esya fiyatlar
endeksindeki artisin tamaminin kira parasina yansitabilecegini belirtmistir

[Yargitay Kararlari, 1992].

16.02.1998 tarihli 4531 sayili Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa’ya Bir Gegici
Madde Eklenmesi Hakkinda Yasa ile kira sozlesmelerinde kararlastirilan kira
bedelleri 2000 yilinda yillik %25, 2001 yilinda ise %10 oraninda arttirilabilecek
ancak tasinmazin bulundugu bolgede rayi¢ kira bedelindeki artis bu oranlarin
altinda ise bu oranlar uygulanacak, yabanci paraya endeksli ise kira artisi

uygulanmayacaktir [Karapinar ve ark., 2008].

Gayrimenkul Kiralar1 Hakkinda Yasa, 01.08.2012 tarihinden itibaren, ev sahibi ile
kiracilar arasinda “kiranin hangi oranda artacagi” konusunda sorun yasanmamast
amaciyla Yeni Borglar Yasast c¢ergevesinde degerlendirilmistir. Yapilan
diizenlemeye gore, konut kira artislari, son bir yillik siire icinde TUIK tarafindan
aciklanan, iiretici fiyat endeksindeki [UFE] artis oranini1 asmayacaktir. Bu kural bir
yildan daha uzun siireli kira sézlesmelerinde de uygulanacaktir [Bor¢lar Yasassi
Madde 344]. Ornegin bes yildan uzun siireli veya bes yildan sonra yenilenen kira
sozlesmelerinde ve bundan sonraki her bes yilin sonunda, yeni kira yilinda
uygulanacak kira bedeli konusunda taraflar kendi aralarinda anlasamazlarsa,
mahkemeye basvurup kira tespiti talebinde bulunacaktir. Boyle bir durumda hakim,;
UFE’deki artis orani, kiralanan evin durumu ve emsal kira bedellerini gdz éniine

almak suretiyle kira tutarini belirleyebilecektir [Bor¢lar Yasas1 Madde 344/3] .

Ev sahiplerinin kiracilardan talep edebilecegi giivence tutar1 ii¢ aylik kira bedelini
asamayacaktir. Bu bedel ev sahibinin onay1 olmaksizin ¢ekilmemek iizere vadeli
mevduat olarak bankaya yatirilacaktir. Banka bu parayr ancak iki tarafin rizasiyla
veya icra takibinin kesinlesmesi ya da kesinlesmis mahkeme kararlarina dayanarak
kiraciya veya ev sahibine ddeyebilecektir. Ev sahibi, kira sdzlesmesinin (kontratinin)
sona ermesini izleyen ii¢ ay i¢cinde dava agtigini, veya icra iflas yoluyla takibe

giristigini bankaya yazili olarak bildirmezse kiraci parayr c¢ekebilecektir [Borglar
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Yasas1 Madde 342].

Kira bedeli dolar, euro gibi yabanci para cinsi iizerinden belirlenmisse, bes yil
gecmedikge kira bedelinde degisiklik yapilamayacaktir.  Ancak, bilyiik bir
ekonomik kriz, dogal afet gibi elinde olmayan nedenlerle kiracinin asir1 6deme
giicliigiine diismesi halinde hakim karartyla kirada indirim s6z konusu olabilecektir.
Yabanci parayla 6ddenen kiralamalarda bes yil gectikten sonra yeni kira bedelinin
belirlenmesinde, yabanci paranin degerindeki degisiklikler, enflasyondaki artis,

kiralananin durumu ve emsal kira bedelleri dikkate alinacaktir.

Ayrica aile konutu olarak kullanilan dairelerde kiraci, esinin acik rizasi olmadikga
kira sozlesmesini feshedemeyecektir. Ev sahibi ise kira sozlesmesini feshedecegi
zaman eslerin her ikisine de ayri ayri ihtar ¢ekmek zorunda olacaktir [Borglar
Yasast Madde 349]. Kiraciy1 koruyan hiikiimlere ragmen, ev sahiplerine kendisi, esi
ve cocuklarinin yani sira, torunlari ve dedesi gibi altsoy ve iistsoyu ile bakmakla
yiikiimli oldugu kisilerin kullanimi i¢in evi tahliye etme hakki saglanmistir.
Kiracinin ayni ilge veya belde belediye sinirlart i¢inde bir konutu bulunmasi
durumunda da ev sahibi s6zlesmenin bitiminden baslayarak bir ay i¢inde sozlesmeyi

dava yoluyla sona erdirebilecektir.

Ev sahiplerinin yakinin oturmasi ya da yikip yeniden yapacagi gerekceleriyle tahliye
edilen evler li¢ yil icinde kiralanamayacaktir. Aksi takdirde ev sahibi ¢ikardigi
kiracisina bir yillik kira bedeli tutarin1 tazminat olarak ddeyecektir. Tadilat ya da
yikilip yeniden yaptirma gerekgesiyle tahliye edilen evlerin kiralanmasinda da
oncelik eski kiraciya taninacak eger eski kiraci istemezse baskasina kiralama

yapilabilecektir [Borglar Yasas1 Madde 350; 351; 355].

Ayrica kiraci, 6rnegin birer yillik siireli yapilan kira sdzlesme siiresinin bitiminden
en az on bes giin 6nce bildirimde bulunmadik¢a, s6zlesme ayni kosullarla bir yil i¢in
uzatilmis sayilacak ve ev sahibi, sozlesme siiresinin bittigini gerekge gostererek
kiracty1 ¢ikartamayacaktir. Ancak, on yillik uzatma siiresi sonunda ev sahibi, bu

stireyi izleyen her yilin sonundan en az {i¢ ay 6nce bildirimde bulunmak kosuluyla,
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herhangi bir sebep gostermeksizin kiraciy1 ¢ikartabilecektir [Bor¢lar Yasast Madde
347]. Kontratta kira siiresi belirlenmemigse kiraci her zaman, ev sahibi ise on yil
gectikten sonra sozlesmeyi sona erdirebilecek. Eger siire belli ise fesih donemine
uymaksizin kiralanani geri verdigi takdirde, kira sézlesmesinden dogan borglari,
kiralananin benzer kosullarla kiraya verilebilecegi makul bir siire i¢in devam eder

[Borglar Yasast Madde 325].

Barinma giivencesi

Barmmma giivencesine ev sahibi- kiraci arasindaki haklar agisindan bakilacak olursa;
1940 Milli Korunma Yasasi, 1944 yilinda yapilan diizenlemelerle kiracinin barinma
giivencesi oldukca yiiksektir. Bir sonraki 6570 sayili Gayri Menkul Kiralari
Hakkindaki Yasa ise bir dncekine gore barinma giivencesi agisindan daha esnektir.
Bu yasada, bir dnceki yasaya gore ev sahibinin de haklar1 daha fazla korunmaya
calisilmistir. 2012 Yeni Borglar Yasasi ile bir 0nceki yasanin ev sahiplerine tanidigi

tahliye haklar1 taninmakla birlikte bu yasa kiracilar1 daha fazla korumaktadir.

Yasanin ilging tarafi, kiracinin tiim sartlara uymasi durumunda barinma
giivencesinin 10 yil ile sinirlandirilmasidir. Ev sahibi 10 y1l sonra hi¢ bir gerekce
gostermeden kiraciyr ¢ikarabilmektedir. Bunun altinda yatan gerekce belkide soz
konusu stire¢ igerisinde kiracilarinin hakkinin ev sahiplerine gore daha fazla

giiclendirilmis olmasi olabilir.

Barinma giivencesini ekonomik agidan diisiindiigiimiizde Gayri Menkul Kiralar
Hakkindaki Yasa’nin, Milli Korunma ve Borglar Yasasi’na gore daha zayif oldugu
sOylenebilir. Clinkii Yeni Borg¢lar Yasasi ile yiiksek enflasyon doneminde kiracilar ile
ev sahiplerini sik sik karsi karsiya getiren kira artiglarina bir diizenleme getirilmesi
amaglanmistir. Ancak bir dncekinde oldugu gibi (Yargitay kararlari ile) bu yasada
da sadece kira artiglarina yonelik bir onlem alinmis oldugu goriilmektedir. Buna
karsin baslangic (ilk kira bedeli) kiralarina iliskin bir 6nlemin ya da diizenlemenin
alinmamis olmasi 6zellikle alt gelir grubu igin ¢ok tercih edilir ya da ¢ok koruyucu

bir durum olmayacaktir.
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Kira yardimi —siibvansiyonlar

Ikinci ve iigiincii boliimlerde de belirtildigi gibi konut sistemi iginde kiralik konut
sektorii gelistikce hane halklar1 i¢in piyasadaki fiyat erisilebilir konut sayis1 da
artacaktir. Bununla birlikte kira 6deme kapasitesi olan hane halklari i¢in de bir sinir
bulundugundan bahsedilmis idi. Bu sinir gruplarin altinda kalan alt gelir gruplar
teorik olarak kullanilan gelirin % 30’u ile dahi kira 6demede yetersiz kalmaktadir.
Piyasadaki kira ile hanehalkinin 6deme kapasitesi arasindaki farkin kamu tarafindan
desteklenmesi Onemli bir siibvansiyondur. Tarihsel siire¢ igerisinde Tirkiye’de
gelismis Avrupa tilkelerinde oldugu gibi etkin kira yardimlar1 doldugu séylenemez.

Bu konuda uygulamalar oldukca sinirh ve yeterli degildir.

1923-1940 yillar1 arasinda devletin 6zellikle bagkent Ankara'daki memurlarin konut
ihtiyacim1 karsilamaya yonelik memurlara konut tazminati 6demesi, devletin bu
donemde kiralikk konuta yonelik dolayli bir miidahalesidir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda kiralik konut fiyatlarinin  artmasi lizerine 1927 yilinda memurlara
pahalilik zammi adinda kira yardimi, 1929 yilinda da 1452 sayili yasayla,
‘muvakkat tazminat' adli memurlarin derecelerine gore degisen bir 6deme uygun
goriilmistiir. Ancak II. Diinya Savas1 sonrasi kentlesmenin etkisiyle yiiksek konut
kiralar1 sadece Ankara’ya 0zgili bir ger¢ek olmaktan cikarak bu yardimlarin salt
Ankara'da yasayan memurlara 6zgii olmas1 nedeniyle 1951 yilinda 5715 ve 5716
Sayil1 Yasalarla kaldirilmistir [Iller ve Belediyeler Dergisi 1951; alintilayan Tekeli,
1996].

Bu donemden sonra etkin bir kira yardimi programi goriilmemistir. Ancak 15.12.
2012 tarih ve 28498 sayili Resmi Gazete yayimlanarak ylirtirliige giren 6306 Sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Yasa‘nin Uygulama
Yonetmeligi’nin 16. Maddesinde Déniisiim Projeleri Ozel Hesabindan kira yardim
yapilmasi ongoriilmiistiir. Anlagma ile tahliye edilen, yiktirilan veya kamulastirilan
binalarin; malikleri, kiracilar1 ve sinirli ayni hak sahibi olarak bu binalar1 kullananlar
Yasa kapsaminda yapilacak yardim ve desteklerden faydalanabilir. Yasa kapsaminda

kiracilara taginma masraflar1 dikkate almarak “bir defaya mahsus olmak iizere” kira
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yardimi yapilabilir. Kiracilarin konut satin almak istemeleri halinde Bakanlik ile

protokol imzalayan bankalardan alinacak kredilere faiz destegi verilebilecektir

6306 Sayili Yasa kapsaminca yapilacak aylik kira bedeli, her yil Tiirkiye Istatistik
Kurumu tarafindan yayimlanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi oraninda giincellenecektir.
Kira yardimmin siiresi azami 18 aydir. Kiracilara tasinma masraflar1 dikkate alinarak
bir defaya mahsus olmak tizere kira yardimi yapilir. Kiracilara 2013 yilinda defaten

Odenecek kira yardimi miktar1 asagidaki Cizelge 4.11 da gosterilmistir

Cizelge 4.11. 6306 Sayil1 Yasa kapsaminda 2013 yil1 il bazl kira yardim
miktarlar1 [ Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 2013 ]

Hak Sahipligi(Kira Bedeli-TL)

. Malik Kirac1/Smirl

TAd: (Aylik) Ayni Hak
Sahibi(Defaten)

Artvin, Bilecik, Bing6l, Bolu,Burdur,Cankiri, Erzincan,

Giimiishane, Hakkari, Kirsehir, Nevsehir,Sinop, Tunceli, 400 300

Bayburt, Karaman, Kirikkale, Bartin, Ardahan, Igdir, Yalova,
Karabiik, Kilis

Amasya, Bitlis, Canakkale,Edirne, Giresun, Isparta,
Kars,Kastamonu,  Kirklareli,Mus, Nigde, Rize, Siirt, 450 900
Usak,Yozgat, Aksaray, Sirnak, Osmaniye, Diizce

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Corum,Elazig, Kiitahya,

Ordu, Sivas, Tokat, Zonduldak, Batman 500 1000
Aydn,Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir,

Gaziantep, Hatay, Mersin, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa, 550 1100
Kahramanmaras, Mardin, Mugla, Sakarya, Samsun,Tekirdag,

Trabzon, Sanliurfa,Van

Adana, Antalya, Bursa, Konya 600 1200
Ankara,Istanbul,[zmir 650 1300

Diger diizenlemeler

Kira kontrolii, kisith kira siibvansiyonlarinin yanisira vergi indirimi, konut finansman
sistemlerinin olusturulmasi dolayli olarak kiralik konut arz ve talebini etkilemektedir.
Ornegin konut kira geliri elde eden kisilerin, yillik olarak tespit edilen istisna
tutarinin (2012 yili i¢in istisna tutart 3 000 TL) altinda kira geliri elde etmeleri
halinde vergi dairesinde miikellefiyet kaydi agtirmasina ve beyanname vermesine

gerek bulunmamaktadir [Gelir Idaresi Baskanligi, 2013].
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Tiirkiye’nin kamusal ve klasik finansman deneyimleri 6zetlenecek olursa gegmiste
konut alicilarina finansman destegi saglayan Sosyal Sigortalar (SSK), Bag-Kur, ve
Ordu Yardimlagsma (OYAK) kurumlar1 hem konut insa etmisler hem de konut
edinmek isteyen {iiyelerine konut kredisi saglamiglardir. 1963 yilindan itibaren
iiyelerine konut kredisi saglayan SSK, 1984 yilinda TOKI’ye bagli Toplu Konut
Fonu’nun kurulmasi ile birlikte yeni konut kredisi vermeyi durdurmus ve iiyelerine
yeni kredilerin Fon araciligiyla verilmesini istemistir. Bag-Kur, prim 6deyen
sigortalilarina 1976-1980 yillar1 arasinda ipotekli konut kredisi vermis, ancak kredi
olarak dagittig1 fonlarin yiliksek enflasyon karsisinda kisa siirede erimesi nedeniyle
finansman sorunlar1 yagayan kurum, 1980 yilinda kredi verme islemini durdurmustur.
OYAK ise 1963 yilindan bu yana iiyelerine ipotekli konut kredisi vermeyi

surdirmektedir.

TOKI, toplu konut fondan yillik faizi evin biiyiikliigiine gore yiizde 15-25 arasinda
degisen 15 yil vadeli krediler kullandirmistir. 1984-1992 yillar1 arasinda % 85’1
konut kooperatifleri tarafindan inga edilen 863 000 konutun kredi bagvurusunu kabul
etmistir. Ulusal kalkinma ve planli kentlesme agisindan kooperatiflerin
kredilendirilmesi TOKI tarafindan éncelikli tutulmustur [Yildiztepe, 2011]. Tiirel
[1997], 1984-1989 yillar1 arasinda TOKI tarafindan verilen kredilerde diisiik sabit
faizler uygulandigini ve bu nedenle bu donemde verilen kredilerin toplam kredi
miktar1 ile geri 6demeleri arasinda biiyiik farklar ortaya ciktigini belirtmistir. 1984
yilinda verdigi krediyle yapim maliyetinin (100 m?®) % 97’sini karsilayabilen TOKI,
1991 yilinda aym1 konutun maliyetinin ancak % 15’ini karsilayabilecek kadar kredi
verebilir bir seviyeye gerilemistir. 1990’h yillardan itibaren 100m*nin altinda
konutlarda memur maas artisina endeksli 10 yil vadeli ve 101-150 m’ arasindaki
konutlarda memur maas1 artisina % 10’luk bir faiz ve 5 yil vadeli konut kredisi
kullandirmaya devam etse de 1990 oncesi donemde yakaladigi etkinligi bir daha
yakalayamamistir [Yildiztepe, 2011]. TOKI giiniimiizde toplu konut yapimcilarina
(kooperatiflere, sosyal yardimlasma kurumlarina, belediyelere ve yapimcilara), ve
sehit ailelerine, 3713 Sayili Terorle Miicadele Yasa kapsaminda maluller ile dul ve

yetimlerine, taginmaz kiiltiir varliklarinin bakimi, onarimi ve restorasyonu i¢in 6zel
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hukuka tabi gergek ve tiizel kisilere kredi vermektedir [TOKI, 2011]. Gériildiigii gibi

TOKI Tiirk konut finansman tarihindeki hala en biiyiik finansér kurumdur.

Tiirkiye’de devlet etkin bir konut finansman sistemi kurulmas: ve uzun vadeli konut
finansman olanaklarinin saglanmasi ihtiyacina bagl olarak 6 Mart 2007 yilinda 5582
sayili Ipotekli Konut Kredisi Yasasi yiiriirliie girmistir. Bu ¢ercevede Sermaye
Piyasas1t Kurumu da bankalarin varliga ve ipotege dayali menkul kiymet karmalarina
olanak saglayacak yeni diizenlemeleri yiiriirliige koymaktadir. Bankalar yasanin
yiirtirliige girdigi tarihten itibaren konut finansmani seklindeki konut kredilerini
vermeye baslamistir. Bu kredilerin uzun vadeli ve diisiik faizli olmas1 6nemlidir.
Boylece ingaat sektoriinii canlandirarak miilk konutun desteklenmesi, dolayli olarak

kiralik konut arzin1 dogurmaktadir.

Bu kapsamda Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin yayinladigi "Bankalarca TL
Uzerinden Acilan Kredilere (Konut) Uygulanan Agirlikli Ortalama Faiz Oranlar1 2012
yili aylik degerleri incelenecek olursa faiz oranlarinin Agustos ay1 itibariyle diistiigii
buna bagli olarak mevduat bankalar tarafindan kullandirilan konut kredi hacimlerinin

de daha 6nceki aylara bagh olarak arttig1 goriilmektedir (Cizelge 4.12].

Cizelge 4.12. 2012 yil1 aylik ortalama faiz oranlar1 ve konut kredi hacmi (%)
degisimleri [Reidin Emlak Endeks, 2013]

Uygulanan Mevduat bankalar1 tarafindan kullandirilan
Aylar ortalama konut kredi hacminin bir dnceki aya gore degisimi

faiz oranlari (%) Miktar ( TL) Degisim (% ) orani
Ocak 1,22 109 milyon -0,16
Subat 1,12 90,2 milyon +0,13
Mart 1,10 578 milyon +0,83
Nisan 1,08 565 milyon +0,80
May1s 1,06 967 milyon +1,36
Haziran 1,04 867 milyon +1,20
Temmuz 1,03 670 milyon +0,92
Agustos 1,05 375 milyon +0,51
Eyliil 0,98 1,39 milyar +1,88
Ekim 0,94 1,00 milyar +1,33
Kasim 0,87 1,38 milyar +1,81
Aralik 0,82 1,84 milyar +2,36
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Giirlesel’e [2012] gore konut kredisi faiz oranlar1 konut kredisi kullaniminda en 6nemli
belirleyici olmaya devam edecektir. Konut faizlerinin aylik ortalama yiizde 1.00-1.10
lizerine ¢ikmast O6deme kapasitesini ve konut talebini smirlandirmaktadir. Konut
kredisi faiz oranlarinin aylik ortalama % 1’in altina inmesi ise konut kredisi talebini ve
kullanimini arttirmaktadir [Giirlesel, 2012]. Bu durum Cizelge 4.12°de Agustos ay1
itibariyle goriinmektedir. Giirlesel [2012] faiz oranlarinin yiiksek kalmasi ile arzu

edilen ekonomik biiylimelerin saglanmasini zorlastiracagini ifade etmektedir.

Cizelge 4.13°de farkli kredi tutarlarinin farkli faiz oranlar1 geri 6demeleri ile toplam
O0deme tutarlar1 goriilmektedir. Buna gore en yiliksek kredi tutarinin (100 000 TL) en
yiiksek faiz orami (1,35) ile aylik 6demesinin 2 486 TL oldugu, en diisiik kredi
tutarinin (50 000) ise en diisiik faiz orani (0,60) ile aylik 6demesinin minimum 405 TL
oldugu goriilmektedir.

Cizelge 4.13. Farkl faiz oranlarinda farkli kredi tutarlarinin geri 6demesi

[Giirlesel, 2012]
Kresi Faiz Oranlar1 ve Taksit Tutarlar Toplam Odeme Tutarlari

523‘25'?“ 135 1.10 0,80 0,60 135 1,10 0,80 0,60

100 000TL
60 AY 2 486 2 320 2129 2 007 149 148 139 174 127719 120 399
120 AY 1739 1470 1326 1190 208 633 176 353 159 113 142 818
180 AY 1540 1239 1080 930 | 277148 223027 194 311 167 477
240 AY 1468 1143 970 809 355215 274 367 232 879 194 224

75000 TL
60 AY 1865 1740 1597 1505 111861 104 381 95789 90 229
120 AY 1 304 1103 995 893 156 475 132 265 119 335 107 115
180 AY 1155 929 810 698 207 861 167 270 145 733 125 608
240 AY 1101 857 727 607 264 161 205775 174 659 145 668

50 000TL
60 AY 1243 1 160 1 065 1 004 745 574 69 587 63 860 60 200
120 AY 870 735 663 595 104 317 88177 79 557 71 409
180 AY 770 620 540 465 138 574 111514 97 156 83739
240 AY 734 572 485 405 176 108 137 184 116 440 97 112

Cizelge 4.14‘de TUIK’in 2004 yil1 hanehalki tiikketim harcamalar1 verilerine gore en
alt % 20 lik dilimlerde yer alan hanehalklarinin yillik gelir ve harcamalar1 diger
gruplara gore daha diisiiktiir. Bununla birlikte bu grubun tasarruf imkanininda

olmadig1 goriilmektedir.



Cizelge 4.14 Hanehalki tiiketim harcamalari egilim anketine gore gelir ve
harcamalar [TUIK, 2013d]
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Gostergeler En alt%20 | Alt % 20 Orta % 20 Ust%20 | En {ist % | Toplam
20

Hh.sayist 3419367 | 3419367 | 3419367 | 3419367 | 3419367 | 17096 835
Hh basina yillik gelir 3863 6840 9735 13 999 29 539 12795
Hh.  bagina  yillik 4909 6884 9810 12115 20 280 10 673
harcama

Hh.basina aylik gelir 322 570 811 1167 2462 1 066
Hh.bastna aylik 409 574 765 1009 1690 889
harcama

Hh.bastna yillk -1046 44 555 1 884 9 529 2122
tasarruf

Hh.bastna aylik -87 4 46 158 772 177
tasarruf

Cizelge 4.13 ve Cizelge 4.14 gozoniine alindiginda 2012 yili “briit 940,50 TL* ve “net
739,80 TL* asgari gelir ile ge¢imini saglayan ve satin alma giiciinden yoksun birey ya
da hanehalklarmin kiralik konut talebi i¢inde yer alacagi ya da kiralik konut arayist
icinde olacagi net olarak goriilmektedir. Bu finansman sisteminin kiiciik girisimci
olarak ev sahiplerinin desteklenmesini saglayarak kiralik konut arzina katki saglamasi
olumlu olmakta birlikte, TOKI ve bazi belediyelerin alt ya da dar gelir gruplarmin
konut edininime iligkin konut {iretiminin ¢ok sinirlt olmasi, bu grubunun ¢ok biiyiik bir
kismiin kiralik konut talebi i¢inde olmasini zorunlu kilmaktadir (EK-2). Ciinkii
Smith’in de [2009] belirttigi gibi Tirkiye’de diisiik gelirli hane halk gruplar i¢in yasal

konut tiretimi ile konut finansman sisteminden yararlanma olanagi bulunmamaktadir.

Karatay ve ark.’na [2008] gore nitelikli konut arzi iist gelir grubunu hedeflemektedir.
Ancak konut finansman sisteminin saglayacagi ipotekli konut kredileri bu grubun
konuta olan talebini 6nemli 6l¢lide artirmayacaktir. Ciinkii konut finansman sistemi
orta gelir grubunun konut talebini finanse edecek bir sistem olarak ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle alt ya da dar gelirlilerin konut edinmesi i¢in finansman
sisteminden ¢ok sey beklemek rasyonel degildir. Bu nedenle alt gelir grubunun
konut ihtiyacinin giderilmesi, miilk edinmenin yanisira kiralik konut iiretimini de
kapsayan kapsamli sosyal politikalarin gelistirilmesi ve uygulanmasi ile miimkiindiir
[Karatay ve ark., 2008]. Ornegin 2008 krizi Amerika’da diisiik gelirlileri konut
sahibi yapmak amaciyla “yiiksek risk faizli ipotek kredisi (sub-prime)” vermekte

ihtiyathh davranamayan bankalar tarafindan yaratilmistir. Odenemeyen ipotek
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O0demeleri ile karsi karsiya kalinarak yiiksek riskli ipotek kredileri piyasasi
¢Okmiistiir. Bu durum kiralar1 siibvanse edilen sosyal konutlarin daha iyi bir fikir

oldugunu gostermistir [Hague, 2010].

4.4. Tiirkiye’de Kiralik Konut Piyasasi ve Politikalarinin Degerlendirilmesi

Tirkiye’de tarihsel siire¢ icerisinde etkin olmayan kiralik konut politika ve
uygulamalarina bagli olarak kisitli kiralik konut deneyimlerinin yani sira kira
artiglarinin  kontrolii, kira yardimlart (olduk¢a sinirli) gibi diizenlemeler ve

siibvansiyonlar olmustur.

Kalkinma planlarinda temel olarak eldeki kit kaynaklarla daha ¢ok konut yapmak,
liks konut yapimini sinirlamak, konut iiretimini Oncelikle alt gelirlilerin konut
ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak gergeklestirmek, diisiik kirali konutlar yaparak,
alt gelirlilerin kira 6demede karsilastiklart olumsuzluklar1 gidermek, ucuz arsa
saglamak, arsa spekiilasyonunu Onlemek, halk konutlar1 yapimmi tesvik etmek,
gecekondu sorununu ¢6zmek, konut ve c¢evresinin kalitesinin yiikseltilmesi
hedeflenmistir. Birinci ve Ugiincii Kalkinma Planlarinda 6zellikle dar gelir grubu igin
kiralik konut tiretimini destekledigi, Dordiincli Planda ise sosyal konut yapiminin
yani sira kira denetiminin yapilmasmi oOngdérmektedir. Besinci planda kamu
lojmanlarina vurgu yaparken, alt1 ve yedinci planda dar gelirli hanehalklari i¢i sosyal
konut edinimini 6nermektedir. Neoliberal politakalarin bir uzantisi olan kiiresellesme
trendi ile Sekiz ve Dokuzuncu planda miilk konut 6zendirilme politikalarinin agirlig
daha fazla hissedilmekte ve daha c¢ok konut finansman araglarinin gelistirilmesi
vurgulanmaktadir. Dokuzuncu Kalkinma Plani’nda 6nceki kalkinma planlarinda
kismen de olsa bahsedilen kiralik konut iliretimine yonelik higbir vurgu olmayip
aksine ucuz ve uzun doénemli faizlerle ipotekli konut kredisi ile alt gelir grubu igin

Toplu Konut ve belediyelerin ucuz konut iiretimi tesvik edilmistir.

Tiirkiye’de i1lk 1580 Sayili Belediyeler Yasasi ile devlet piyasaya konut iireticisi
olarak yerel yonetimler araciligiyla girmistir. Bu yasa belediyelere kiralik konut

tiretme gorevini vermektedir. Benzer bigimde 1950 yili 5656 Sayili Belediye
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Yasasi’nda kiralik konut iiretiminden bahsedilse de zorunlu bir gorev olmamasi
etkinligini zayiflatmakta ve uygulamada goriilmemektedir. Son dénem gelismesi
olarak 2005 yilinda “Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi,
Kiralamas1 ve Satisina Dair Genel Yonetmelik”, yiirtirliige girmis ve belediyelere
kiralik konut (sosyal kiralik konut vb.) iiretimi sans1 taninmistir. Bu konuda Istanbul,

Izmir gibi biiyiiksehir belediyelerinin yeni yeni girisimleri sézkonusudur.

Tiirkiye’de kiralik konut stokunun ¢ok biiyiik bir kism1 6zel kiralik konut sektoriine
aittir. Tiirkiye’de 6zel kiralik konut sektoriiniin gelismesinde en belirleyeci yasa 1965
Kat Miilkiyeti Yasasi’dir. Bu anlamda Tiirkiye’deki kiralama sistemi iiciincii
boliimde anlatilan gelismis Avrupa iilkelerinde goriilen {initer ya da diialist kiralama
sistemlerine hi¢ benzememektedir. Ozel kiralik konut piyasasinin hakim oldugu bir
konut piyasast ile daha ¢ok Ispanya (¢ok zayif sosyal kiralik konut) ve Yunanistan’a
(hi¢ sosyal kiralik konut yok) benzer yapidadir. Ozel kiralik konut piyasasi icinde
kiralik konut arzin1 yaratan ev sahiplerinin neredeyse tiimii (6zel kiralama servisleri
hari¢) kii¢iik hanehalklar1 tarafindan temsil edilmektedir. Sosyal kiralik konut
uygulamalari, 1970’11 yillarda, 775 sayil1 (1966 yil1) Gecekondu Yasasi kapsaminda
cok kiiciik sayida denenmistir. Konut {iiretiminde 6nemli bir aktér olarak Toplu
Konut Idaresi arttirilan yetkileriyle konut sektériinii belirler bir hale gelmistir. Ancak
Toplu Konut Idaresi de ge¢misten giiniimiize sadece miilk konuta odaklanmis ve
sosyal kiralik konuta yonelik higbir ¢abasi olmamistir. Bunun disinda kamunun
kiralik konut uygulamasit memurlara yonelik lojmanlar olarak kalmistir. Lojmanlarin
toplam konut stoku i¢indeki orani1 oldukga diisiiktiir. Buna karsin son dénemlerde
geligmis iilkelerde de yaygn bir sekilde gbzlenen sosyal konutlarin 6zellestirilmesine
benzer bicimde Tiirkiye’de de son donemlerde lojmanlarin 6zellestirilmesi 2011 yili
“Lojmanlarin satis1 i¢in Kamu Konutlar1 Yonetmeligi Degisimi” ile yasal bir boyut
kazanmistir. Miilk konutun 6zendirildigi bir politik ortamda, sosyal kiralik konut
uygulamalarindan yoksun Tiirkiye’de kiralik konut, piyasa kosullarina birakilarak
ozel kiralik konut piyasasi i¢inde varligin siirdiirmektedir. Tiirkiye’de kiralik konuta
iliskin kamu ya da kamunun destekledigi kar amacsiz ya da sinirli kar amagl hi¢bir
kurum ya da kurulusun olmamasi, 6zel kiralik konut piyasasi i¢inde kiralarin artisina

yonelik miidahaleleri gerektirmistir. Bu miidahaleler de baslangi¢ kiralarina yonelik
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bir diizenlemenin ya da tedbirin olmamasi ekonomik olarak barinma giivencesini

zayiflatmaktadir.

Tirkiye 6zelikle 1960’11 yillardan sonra “sosyal refah devleti” anlayisini benimseye
calismis olsa da tiim diinyada oldugu gibi konut politikalarinda liberal politikalarin

etkisi oldukga belirgin olmustur.
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5. ANKARA’DA KONUT ALANLARININ GELISiMi VE KONUT PiYASASI

Bu boliimde Ankara’da konut alanlarmin gelisimi ile Ankara’da mevcut konut
piyasasi, merkez il¢eleri kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu kapsamda ilk olarak
tarihsel perspektifte politikalar ve planlama siirecleri ¢ergevesinde Ankara’da konut
alanlariin gelisimi ele alinmakta daha sonra Ankara’nin giincel miilk ve kiralik

konut piyasasi1 degerlendirilmektedir.

5.1. Ankara'da Konut Alanlarinin Gelisimi

Kentsel gelisim agisindan Ankara’nin Cumbhuriyet tarthinde 6nemli bir yeri vardir.
Baskent olusundan itibaren gelisen ve bugiin bir metropol haline gelen Ankara, tarihi
boyunca konut politikalarinin uygulamalarina bagli olarak tim konut sunum
kullanim bi¢imlerine sahne olmustur. Cumhuriyet oncesi kiigiik bir yerlesim olan
Ankara’nin bagkent olmasiyla, Anadolu’da kentsel gelisime Onciiliik edecek, yasam
kalitesi yiiksek, modern bir kentin kurgulanmasina baslanmistir. Tarihsel siire¢
icerisinde Ankara merkez il¢elerinin konut alanlar1 gelisimi 1923-1950 yillar arast,

1950-1980 y1llar1 arast ve 1980 sonrasi olmak {i¢c donemde anlatilmaktadir.

5.1.1. 1923-1950 yillar1 arasinda konut alanlar: gelisimi

Ankara’nin bagkent olmasinin ardindan niifusu, 6zellikle de memur sayis1 hizla
artmaya baslamistir. Yangin nedeniyle 6nemli 6l¢iide konut kaybina ugramis olan
kentte, niifusun barinma ihtiyaci karsilanamadigindan konut sorunu ortaya ¢ikmustir.
Bu nedenle Cumhuriyet yonetimi, konut sorununu ve buna bagli olarak Ankara'y1
imar etme igini 16 Mart 1924 tarihli 417 Sayili Yasa ile kurulan Ankara Sehremaneti
(Belediyesi)'ne vermistir [Tunger, 2001]. Bu siire¢ i¢inde Ankara’nin modern bir
kent olarak insa edilmesi karar1 ile birlikte kentin gelisme yOniinii belirlemek iizere
onemli tartigmalar yapilmistir [Akin, 2007]. Bu kapsamda verilen en Onemli
kararlardan biri, eski Ankara’ya dokunulmamasi, eskisinin iistiine degil, yanina yeni
bir kent kurulmasi icin 24 Mart 1925 tarihli 583 Sayili "Istimlak" (kamulastirma)
Yasas1” ¢ikarilmistir [Tunger, 2001].
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Bireysel konut {iretiminin hakim oldugu bu donemde [Tekeli, 1984], 1925 yilinda,
Ankara Sehremaneti dort milyon metrekare kadar araziyi kamulastirarak arsa ve
konut politikas1 bakimindan 6nemli bir adim atilmistir. Bdylece giinlimiizde
Yenisehir olarak bilinen semtin kurulmasi saglanmis [Coban,2012] ve yeni kentin
imar uygulamalar1 baglamistir [Akin,2007]. 2-3 katli bu ilk apartman yapilari, kamu
kaynaklar ile gerceklestirilmistir. Belediye tarafindan yaptirilan ve taksitle satilan
198 adet konut Yenisehir’de ilk mahalleyi olusturmustur. Bu kentteki ilk orgiitlii
konut yapimmidir [Tekeli, 1984]. Kamu eliyle gerceklestirilen konut insaatlari
Yenigehir’de yogunlagirken 6zel girisimle yapilan apartmanlarin sayis1 Ulus'ta hizla
artmaktadir [Akin, 2007]. Ancak daha sonra Yenisehir’deki konutlar ve arsa
spekiilasyonunu Onlemek icin kamulastirilan arsalar, bu amaca aykir1 olarak
sonradan satilarak Ozel miilkiyete gecmistir [Coban,2012]. Ayrica bu siiregte
Yenisehir konutlarimi 1926 yilinda, Vakiflar Bag Midiirliigii tarafindan yapilan
memur konutlari, Ziraat Bankasi’'nin Yenisehir Adakale Sokak’ta gerceklestirdigi
konutlar ve Devlet Demiryollar1 hatt1 boyunca yapilan lojmanlar ile Cocuk Esirgeme

Kurumu tarafindan Ulus’ta kira ve Vakif apartmanlar124 izlemistir [Dikmen, 2012].

Ankara'nin ilk planlama girisimi eski kent ve yeni kent icin ayri ayri plan
yaptirilmast yoniinde olmustur. Eski kente ait diizenleme Sehremaneti tarafindan
uygulanamaz oldugu gerekcesiyle reddedilmistir. Bdylece Yenisehir’e ait Lorcher
Plam1 kabul edilerek uygulama baglatilmistir. Ancak 1924-1925 tarihli Lorcher
Planinin kentte siiregelen daginik, birbirinden kopuk, parcaci uygulamalar karsisinda
basarisiz olmasi ve Yenisehir kesimini kapsayan 150 hektarlik plan alaninin yetersiz
goriilmesi nedeniyle, Ankara i¢in yeni bir imar plant yaptirilmas: diisiniilmiistiir
[Akin, 2007; Tunger, 2001]. Lorcher Plan1 bir sonraki 1929 Jansen Plani’nin temelini
olusturmaktadir. Buna gore Jansen Plami ile kenti dogu-bati dogrultusunda kesen

demiryolu boyunca bir gelisme 6nerilmistir [Uzun, 2005]. Plan, geleneksel dokunun

*Cocuk Esirgeme Kurumu tarafindan yaptirilan kira apartmam ve Vakiflar Genel Midiirliigii
tarafindan yapilan Vakif apartmani Mimar Kemalettin Bey’in tasarimidir. 1926 ile 1927 yillan
gergeklesen bu yapilarin  ana amaci kira yoluyla gelir saglamaktir. Ornegin Vakif apartmaninda
bodrum kat, zemin kat ve iistiinde dort kat1 yer almaktadir. Yapinin zemin katinda diikkanlar, {ist
katlarinda da apartman daireleri yer almaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/Kemalettin_Bey
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kendi haline birakilmasi planin ¢ekirdeginin Kale’den Cankaya’ya yoOnlenmesi,

Kizilay meydaninin diizenlenmesi gibi kararlar1 beraberinde getirmistir.

Jansen Plani’nin uygulamaya gec¢ilmesinden sonra arsa fiyatlarinin artmasi ve
planlanan  alanin  smnirlarint  genisletme  girisimlerinin  yogunlagsmasiyla
koopereatifcilik baglamistir [Tiirel, 1987]. Boylece Erken Cumhuriyet doneminde
pek cok yeniligin merkezi olan Ankara ilk konut yap1 koperatifinin kurulmasina da
taniklik etmistir [Dikmen, 2012]. Dar gelirlilerin konut sorununu ¢ézmek i¢in 1935
yilinda kurulan ilk kooperatif olan Bahgelievler Yapi Kooperatifinin yer se¢imi,
kentin gelisimini batiya si¢ratmistir. Yiiksek arsa fiyatlarina alternatif olarak kurulan
bu konut kooperatifi, konutlarin iiretilme siirecinde arsa spekiilasyonunu bir arag
olarak kullanmistir. Tekeli [1984] kooperatif iiyelerinden olan orta ve iist kademe
biirokratlarin imar kararlarini etkileme gii¢lerine dayanilarak arsa sahiplerine
spekiilasyon olanaklar1 vaat edildigini ve arsalarin neredeyse hi¢ para 6denmeden
elde edildigini belirtmektedir. Satin alinmasindan sonra arsanin degeri biiyiik bir
hizla artmis, bu artis kooperatifin ucuz kredi bulmasina olanak vermistir. Bu tarihten
sonra Bahgelievler konut alam1 hizli bir gelisme gostermistir. Bahgelievler Yapi
Kooperatifi’ni Glivenevler ve Kavaklidere’de genellikle {ist ve iist-orta gelir grubuna
hizmet vermek lizere tasarlanmis bahgeli az katli konutlar izlemistir [Dikmen,2012].
Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin ardindan Ankara'da kooperatiflerin sayis1 hizla
artmaya baglamistir. 1946 yilinda iilke genelinde kurulan 50 konut kooperatifinden
22 tanesi Ankara'da faaliyet gostermektedir [Akin, 2007].

Bu donemde Ankara i¢in vurgulanmasi gereken onemli bir nokta, yeni devletin
kurumsal orgiitlenmesinin gelisimiyle birlikte sayilari artan memurlarin konut
gereksinmelerinin karsilanmasi i¢in yapilan diizenlemelerdir [Coban,2012]. So6z
konusu doénemde 1929’da Ankara’daki memurlara Mesken Tazminati 6denmeye
baslanmis ve bu yardim 1951 yilina dek siirdiiriilmiistiir. Ayrica 1944 tarih ve 4626
sayili "Memur Meskenleri Insasi Hakkinda Yasa" c¢ikartilmistir. Bu kapsamda
Ankara’ya oOncelik verilmis ve Yasanin ilk uygulamasi1 Saragoglu Mahallesi (Namik
Kemal) ile gerceklesmistir. Miilkiyeti kamuda olan 434 konut yapilarak {ist diizey
biirokratlara kiraya verilmistir [Keles, 2010]. Saracoglu konutlari, kiralik ve toplu
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konut kavraminin ilk kez kullanilmasinin yani sira, konut kiralarinin toplanmasi,
isletilmesi ve bakim-onarim iglerinin devlet tarafindan gergeklestirilmesinin
yasalastig1 ilk 6rnek olarak 6nemlidir [Dikmen,2012]. Geray’a [2008] gore konut
sorununa ¢oziim arayislarinda, 6nce memurlara kira 6dencesi verilmesi, Saragoglu
mahallesi kamu konutlarinin yapilmasi ve Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin kurdugu

mahalle toplumsal icerikli konut yonelimi agisindan 6nemli girisim 6rnekleridir.

Ozetle, 1933-1945 yillar1 arasinda kentin gelisimi Jansen plani sinirlarini asmistir.
Bu ¢ergevede konut alanlarin biiyiik bir bolimii Cebeci, Bahgelievler, Maltepe’de
bir kismi Kavaklidere, Cankaya sirtlarinda ve bir kismi da Kegirden, Etlik,
Meteoroloji ¢evresindedir [Altaban, 1987]. Senyapili’ya [1985] gére bu dénemde,
1925 yilindan itibaren kentin yerlesiminde dort tip konut goze c¢arpmaktadir:
Birincisi, arazi fiyatlarinin yiiksek olmasi nedeniyle eski kentte ylikselmeye baslayan
apartmanlardir. Ikinci tiir konutlar, Yenisehir’in giiney kesimlerinde, zellikle de
Kavaklidere ve Cankaya tarafinda goriilen villalar ve bahgeli iki katli yapilardir. Eski
kentin apartmanlar1 eski dokuyu bozarak ya da yikarak karisik bir yapilanma iginde
olusurken, Yenisehir ve Cankaya tarafindaki villalar, bos alanda birbirinden bagimsiz
ve daginik olarak yerlesmektedir. Bu donemde Ankara'da ytiksek arsa fiyatlar1 konut
kira bedellerine yansimaktadir. Bir metrekare arsanin degeri 1000 liraya kadar
¢ikmakta; 1919 yilinda kiras1 15 lira olan konutlar on yil sonra 4000 liradan kiraya
verilmektedir. Bu pahalilik ve yogun spekiilasyon alaninda konut sikintis1 ¢eken
diisiik gelirli memurlar i¢in devlet tarafindan yaptirilan konutlar, kentteki tigiincii tiir
konutlar1 olusturmaktadir. Kentte goriilen son konut tiirii ise eski kentin altyapisi
yetersiz ve Cumhuriyet donemi oncesindeki dokusunu koruyan konutlardir [Akin,

2007].

Bu donemde kentte, enformel konut tiirii olarak gecekondular kendini gostermeye
baslamistir. Ankara’da gecekondular 1930°lu yillarda Istasyon arkasi, Akkdprii’de
belirmeye baslamistir [Altaban, 1997; Coban,2012]. Once Altindag c¢evresinde
yapilan gecekondular bir siire sonra, Dikmen’e sigrayarak kentin ikinci gecekondu
bolgesini olusturmustur [Keles ve Duru, 2008]. Bireysel iiretimle ve kooperatif

eliyle gereksinimi karsilayacak sayida konut iiretilmemesi nedeniyle gecekondu
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yapimi strmistlir [Tiirel, 1987]. Ankara, gecekondulasmay: ilk yasayan kent
olmasinin dogal bir sonucu olarak, sorunu ¢ozmek {lizere ilk girisimlere de ev
sahipligi yapmustir. Bu girisimlerin basinda gecekondu affi ve planli arsa saglama
geliyor. ik olarak 1948 yilinda Ankara’daki gecekondular igin ¢ikarilan yasa, hazine
topraklarinin uygun bir bedel karsiliginda belediyeye geg¢mesini ve bdyle
gecekondular i¢in planl arsa hazirlanmasin1 amaglamaktadir [Keles ve Duru, 2008].
Bunun sonucu olarak 1948°de ¢ikarilan 5218 ve 5228 (Bina Yapimini1 Tesvik Yasasi)
sayil1 yasalarla gecekondu yasallik kazanmistir [Tiirel, 1987]. Gecekondulasmanin
Online ancak planli arsa saglanmasi yoluyla gecilebilecegi diisiincesiyle
Yenimahalle’de baslatilan girisim bu alanda bir ilki simgeliyor [Keles ve Duru,
2008]. Bu yasalara dayanarak gelisen Yenimahalle memurlara ve halka 2 yilda konut
yapma kosulu ile ucuz arsa temin edilen, yapilan kamulagtirmalar ve hazine
arazilerinin devralinmasi ¢ergevesinde kamu eliyle iiretilen bir konut alanidir [Ulkii,
2001]. Arsa tahsis edilenlere Emlak Kredi Bankasinca kredi verilmis ve insaatlarin
2000'den fazlasi ii¢ yil icinde tamamlanmistir [Akin,2007]. Belediye meclisinin
kararina gore arsa dagitiminin ilk olarak gecekondu sahibi olmayanlardan baslanacak
olmast belediyenin buraya yerlesecek sosyal grubu tanimlamis oldugunu
gostermektedir. Bu sosyal grup cogunlugunu biirokratlarin olusturdugu orta gelir
grubudur. S6z konusu dénemde yerlesmenin kente uzakligi ve kira degerleri buraya
kirac1 olarak gelenlerin de ayni sosyal gruptan olmalarini sagladigindan konut
sahiplerinin olusturdugu bu homojen sosyal grup degismemistir [Pulat,1992]. Bu
anlamda Yenimahalle orta gelirlilerin konut sorununa bir ¢oziim arayisi iginde
gelistirilmistir [Altaban,1987; Tokman, 1985]. Bu dénemden sonra bu uygulama

devam ettirilememistir.

Tim bu degerlendirmelere bagli olarak, 1930-1949 yillar1 arasinda {iretilen
konutlarda yasayan hanehalklarinin sosyo-ekonomik diizeyi degerlendirilecek olursa,
diistik gelir gruplar1 Altindag etekleri ve Kale’nin dogusunda, orta ve orta-iist gelir
gruplart Yenisehir ve Cebeci semlerinde, list gelir gruplar ise Bahgelievler ve
Gaziosmanpasa, Kavaklidere semtlerinde yer almaktadir [Senyapili, 1985; Altaban,

1987; Dikmen, 2012].
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5.1.2. 1950-1980 yillar: arasi1 konut alanlar gelisimi

Ankara’da 1920’lerde baslayan hizli mekansal yayilma siireci, 1950’lerin ilk
yarisinda kent yollarinin genisletilmesi, yeni yollarin agilmasi, meydanlarin
diizenlenmesine kosut olarak kent mekaninin genislemesiyle kendini gostermektedir.
1950’lerin ilk yarisinda, Cebeci, Yenisehir, Bahgelievler, Cankaya, Istasyon, Sanayi
Cevresi, Akkoprii’de yogunluklar artarken, 1940’larin basinda heniiz bag alanlari
olan, Kegioren, Etlik semtleri kentle birlesmistir [Senyapili, 1985]. Meteoroloji ve
Subayevleri orta gelirlilerin, Incirli Mahallesi de diisiik gelirlilerin konut alan1 olarak
gelismistir. Kalaba ve Aydinlikevler’de alt ve orta gelirli kooperatifler yer
secmislerdir [Altaban,1987]. 1940’larda gelismeye baslayan Kavaklidere nin
yakininda Esat, Asag1 Ayranci semtlerinde yapilagsma baslamis ve {ist gelir gruplarina
yonelik imarl gelismeler olmustur. Dikmen ve Yukari Ayranci semtleri heniiz bag
dokusunu korumaktadir. Kentte, ticaret ve imalathaneler gelismekte, kentin ana is
merkezi yayilip genislerken mahalle 6l¢eginde alt merkezler goriilmektedir. Ulus ve
Yenisehir’de odaklasan, Sihhiye, Opera ekseni {izerinde c¢arsi alani, Kavaklidere,
Yenimahalle, Bahgelievler, Cebeci, Maltepe, Anittepe gibi alanlarda alt merkezler
olusmaya baslamistir [Senyapili, 1985]. Altindag, Yenidogan, Giilveren, Topraklik,
Atifbey gibi gecekondu alanlari hizla genislemistir [Altaban, 1987; Senyapili, 1985].
Bu nedenle 1950’lerin ilk yarilarina gelindiginde Ankara'nin niifus artiginin
beklenenden fazla gerceklesmesi ve kentin fiziksel yapilanmasinin plana
uygunlugunun denetlenememesi nedeniyle Jansen Plami etkinligini yitirmistir. Bu

kapsamda 1957 yilinda onaylanarak Yiicel-Uybadin Plani yiiriirliige girmistir.

1950 yilindan sonra Ankara’da niifusun hizli artis1 ile arsa fiyatlarinin artmasi tek
parselde bireysel liretim krizini derinlestirmistir [Tiirel, 1987]. Buna ¢oziim olarak
kat yiikseltme istemleri 1954 Tapu Yasasi’'nda yapilan bir degisiklikle
yasallastirilmis ve 1965 yilinda cikarilan Kat Miilkiyeti Yasasi ile per¢inlenmistir
[Altaban,1987]. Aym siireclerde, Ankara gibi biiylik kentlerde tek parselde tek
sahipli ¢ok katli yeni apartman konutlarin da ¢ok az sayida insa edildigi, bu ¢ok

daireli konut yapisi i¢inde ailenin kendi c¢ocuklarina ev acildigi ve az sayida da
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kiralik konut sunuldugu goriilmektedir. Ancak tiim bireysel konut iiretimi igerisinde
boyle cok haneli apartman konut sayisit ¢ok diisiik oranda yer almaktadir. Rant
getirici kiralik konut iiretimi, ¢cok sinirli diizeyde ve biiyiik sehirlerde goriilmektedir.
Tek sahipli apartman tipi konutlar Ankara’nin disinda dncelikle Istanbul, Izmir daha

sonra da Bursa, Adana gibi biiyiik sehirlerde gergeklestirilmistir [Tekeli,1996].

1965 yilinda Kat Miilkiyeti Yasasi’na dayanilarak hazirlanan ve 1968 yilinda
onaylanan "Bolge Nizami Tadilat Plan1" ile Ankara'daki yapilara birer kat ilavesi
getirilmistir [Akin,2007]. Bu parselde diisey miilkiyet bicimi 6zelikle Bahgelievler,
Emek, Yukar1 Ayranci, Maltepe, Kiigiik Esat, Cankaya ve Aydinlikevler
mahallelerinde yi1gilmistir. Bu mahallelerin biiyiik bir kism1 orta-iist, {ist ve orta
gelirlilerin yer segtikleri alanlardir. Kat miilkiyeti olgusundan yararlanan kesimler de

bunlardir [Altaban,1987].

1950-1960 yillar1 arasinda diisiik gelirli ve imarli alanda yer bulamayan gruplarin
bazilar1 Balgat-Dikmen arasi, Asagi ve Yukari Oveclerde gecekondu alanlarmi
olusturmuslardir. Ayn1 donemde Cebeci, glineyi ve dogusunda Abidinpasa, Nato
Yolu ve Samsun Yolu tarafinda demiryolu kuzeyinde Mamak-Kayas arasinda
gecekondu alanlar1 ortaya c¢ikmistir [Altaban,1987]. Boylece bu donemde Sehit
Cengiz Topel, Giilveren, Yavuz Sultan Selim eski gecekondu yerlesmeleri mahalle
statiisiine, Altindag mabhallesi ise il¢e statiisiine (1953 yili) kavusmustur. Keklik
Pinar1, Ata mahallesi, Kartaltepe, Samanlik baglari, Tiirkozii, Karsiyaka, Glinesevler,
Bereket mahallesi, Ayvali gibi yeni gecekondu yerlesmeleri kurulmus ve hizla
geligmistir [Pulat,1992]. 1966 yil1 775 sayili Gecekondu Yasas1 uyarinca Ankara’da
gecekondu Onleme bolgelerinin kamulastirilmasi (hazineden tahsisleri) baglaminda
Sincan Gecekondu Onleme Bélgesi (625 ha), Aktepe, Sentepe ve diger bolgeler
1968-1975 yillar1 arasinda olusmustur [Altaban,1987]. Bu yillarda Imar Iskan
Bakanligi’nca Sincan Gecekondu Onleme Bélgesi'nde 65 m*lik 2 050 adet kiralik
konut {iretilmistir. Ancak bu konutlar 1980 sonrasinda Bakanligin degisen

yaklasimina paralel olarak i¢inde oturanlara satilmistir [Tiirel, 1987].
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1950-1970 yillar1 arasinda, Sosyal Sigortalar Kurumu’nun verdigi kredilerle kuruma
bagl iscilere verilen ipotekli konut kredisi ile Aydinlikevler, Subayevleri, Gazi
Mahallesi, Cankaya Is Bankasi Bloklari, Basin Sitesi kooperatifleri bu yolla
kurulmustur. 1965 yilinda Tiirk-Is Sendikas1 iiyelerini kooperatiflerde orgiitleyerek
bu krediyi kullanmig ve 1970’1 yillarin ilk yarisinda Aydinlikevlerin kuzeyinde bir
toplu konut sitesi gergeklestirmistir25 [Tirel, 1987]. S6z konusu siire¢te Ankara’nin
hizl1 kentlesmesi devam etmis imarli alanlarda yogunluk artislari, yikip yenilenmeler
(kentin merkezi konut alanlarinda) siirerken, gecekondu alanlari kentin kuzey ve

giiney yarisinda yerlesmeye uygun olmayan arazileri doldurmustur [Altaban,1987].

Bu dénemde Ankara’da 1965 yilinin konut sayisinda bir 6nceki yila gore % 85'lik
sigrama, Kat Miilkiyeti Yasasi’min yiirlirliie girmesinin bir sonucu olarak
degerlendirilebilir [Akin, 2007]. Benzer sekilde 1969 yilinda da konut sayisinda bir
onceki yila gore % 46’lik bir artig goriilmektedir. Bu artisin ger¢eklesmesinde 1969
tarihinde ¢ikartilan 1163 sayili Kooperatif Yasasinin ve Arsa Ofisinin kurulmasinin

etkili oldugu soylenebilir [Akin, 2007].

Bu siireglere iliskin olarak Yiicel Uybadin Plani ile gelisim kuzey-giiney ekseninde
goriilmiisse de kentin dogu-bati ekseninde de gelisme baslamistir. Bu donemde kat
miilkiyeti ile ¢ok katli konutlarin yapimina gegilmis ve bdylece yap-sat konut iiretim
bicimi kendini gostermistir [Uzun, 2005]. 1960’l1 yillarin sonunda Ankara belirgin
olarak Yicel Uybadin planina dayali olarak gelisen orta ve {ist gelir grubu
mabhalleleri ile orta-alt ve alt gelir gruplarinin olusturdugu gecekondu alanlarindan

olugmaktadir [Giinay, 2005].

1970’lerin ortalarinda kent lekesi i¢cinde yenilenme ve yogunlagma duraklamistir.
Ancak arsa degerlerinin asir1 yiikselmesi kent digina sigramali bir biiyiimede etkili
olmustur. Oran toplu konut girisimi bdyle bir girisimdir. 1975 yilinda Ankara
Belediyesi bati koridorunda nazim plana uygun Batikent yerlesme alanini

kamulastirmistir [Altaban, 1987]. Boylece Ankara Kent-Koop 6rneginde oldugu gibi

% Giiniimiizde afet riski altina doniigiim alani ilan edilerek yikilmaya baslanmistir.
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kooperatifler birligi ve yerel yonetimlerin orgiitlenme siireci baglamistir. Bu siiregte
Kent-Koop Batikent’i*®, Tiirk Kooperatifler Merkez Birligi de Cayyolu mevkiinde
kamulastirilan 550 ha’lik alanin yapilasmasini gergeklestirmektedirler [Ttirel, 1987].
Bu siirecte merkezi idarede de kamu eliyle orta ve diisiik gelirlilere toplu yerlesme ve
konut alani agilmasi girisimleri 1979 yilinda Sincan’da biiyiik bir yerlesme alan1 ve
gecekondu dnleme bolgesinin (ikinci gecekondu dnleme bolgesi) kamulagtirilmasi ile

gerceklestirilmistir [Altaban, 1987].

1970’lerin sonunda Ankara, kuzey-giiney dogrultusunda hizla gelisen konut alanlari,
yogun yapilasma dokusu, dogu-bati aksinda goriilmeye baslanan toplu konut
kipirdanmalar1 ve kente hakim olan gecekondu alanlar1 ile bir 6nceki dénemden
oldukga farkli bir mekénsal yapilanma igindedir [Akin,2007]. Bu donem barinma
amagch gecekondularin rant amagli niteliklerinin de ilk kez tanindig1 bir donem olarak
yorumlanabilir [Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007]. 1970-1980 doneminin
Ankara’da 6nemli bir konut yapim siireci de Demetevler ve kismen Yildizevler
mahallesinde gergeklesen c¢ok katli ruhsatsiz yapilardan olusan alt-orta ve orta
gelirlilere konut iiretip sunan kiigiikk girisimcilerin (yapsatgl) yarattigr olgudur

[Altaban, 1987].

5.1.3. 1980°den giiniimiize konut alanlar1 gelisimi

1970’lerde yogunlasma ve hizli gecekondulagsma siirecinin yarattigi olumsuz
gelismeler sonucu, kentin saglikli gelismesi bu planla da denetlenememis, Ankara
icin yeni bir plan hazirlanmasini zorunlu kilmis ve 1969°da kurulan Ankara
Metropoliten Alan Nazim Plan Biirosu’'nun (AMANPB), 1982 yilinda gelistirdigi
“Ankara 1990 Nazim Plan1” onaylanarak yiiriirliige girmistir. Nazim Planin temel

politikasi, doneme degin kuzey-giiney dogrultusunda devam eden gelismenin, bir ana

* Batikent’in ilk olusum siirecinde miilk ve kiralik konutlar birarada denenmek istenilmistir. 1979
yili Batikent Politikalar Demeti Ana Raporu’nda “Saragoglu Mahallesi ya da KIT lojmanlarinda
oldugu gibi konut miilkiyetinin kamuda kalmas1 ve kiraya verilmesi, yiiksek konut kiralart karsisinda
bunalan kitlelerin gereksinimi karsilayabilir. Bu amagla Batikent merkezinde kiralik konut deneme
iretimi yapilacaktir”’[Ankara Belediyesi,1979] sozleriyle kiralik konut {iiretiminin hedeflendigi
goriilmektedir. Ancak bu hedef ger¢ceklesememistir.
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koridora bagl olarak (bat1 koridoru) topografik canak disina ¢ikmasini saglamak ve

boylece hava kirliliginin daha az olacagi alanlar1 yerlesime agmak olmustur.

1990 Nazim plan stratejilerince 6zellikle Batikent, Eryaman, Sincan Gecekondu
Onleme Bélgeleri gibi Toplu Konut Alanlari ile Sincan Organize Sanayi Bélgesi gibi
onemli odaklar planlanarak gelismeye acilmis ve kent agirlikli olarak Istanbul
Yoluna yonelmistir [Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007]. 1985-86 yillarinda
Eryaman, Elvankent ve Dogakent toplu konut projeleri bu aksin gelismesinde dnemli
rol oynamistir. Giiniimiizde Eryaman ve Etimesgut bolgelerinde {iretilen toplu
konutlarin sayisi1 arttikgca biiyiik aligveris merkezleri de bolgedeki yerini almaya

baslamistir.

1990 Nazim plan1 ayn1 zamanda gelismenin giineybati koridoruna yonlendirilmesi ve
orta ve iist gelir grubu kooperatifleri i¢in ucuz arsa saglamak amaciyla 1990 Ankara
Nazim Plan1 sinirlart igerisinde yaklasik 1 400 ha’lik alan 210 000 kisi niifus 6nerisi
ile Eskisehir yolu - Cayyolu Toplu Konut Alani olarak tahsis edilmistir. 1990 Nazim
Planm1 Cayyolu yoresinde 6nerdigi gelismede kamu arsa piyasasina girmemis, yorenin
piyasa sistemi i¢inde gelisecegini Ongdrmiistiir ve bdylece 6zel girisimcilerin ve
kooperatiflerin mevzi planlar yoluyla konut alani gelistirebilecekleri hiikme
baglanmistir [Baykan, 2005]. 1990 Metropolitan Nazim Imar Plani tarafindan
onerilen konut ve calisma alanlarmin % 80’inin gerceklesmesi, planin giiniimiiz
Ankara makroformunun sekillenmesinde ¢ok Onemli bir rol oynadigim

gostermektedir [Kamaci, 2009].

Giliney bati1 yoniinde gergeklesen bu kentsel gelisme alaninin olusmasi bugilinkii
spekiilatif konut ve arsa piyasasinin ortaya ¢ikmasinin da bir anlamda baglangici
olmustur [Kamaci, 2009]. Cilinkii 1990 Ankara Nazim Planinin kentin gelisimini bati
ve giineye yonlendirmesi ile ara¢ sahiplilifi ve mekanda hareketliligin hizh
artmasina kosut olarak Eskisehir Yolu {lizerindeki alanlar hizla konut yerlesimlerine
acilmistir. Bu alanda biiylik insaat firmalar1 tarafindan yapilan liikks toplu konutlar,
kooperatiflerin {irettigi orta standartli konutlar ve kat karsili§1 yapilan yiiksek katl

apartmanlar, ayni aksta yer almaktadir. Yerlesim yogunluklari, sosyal donat1 alanlar
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ve yap1 niteliklerindeki farkliliklarina karsin hepsinin ortak 6zelligi bolgenin rantina

ortak olmalar1 ve yiiksek degerlere sahip bulunmalaridir [Akin, 2007].

Kentte onemli bir 6ge olan kamu hizmetleri ve yapilarinin, 1990 Nazim Plani ilkeleri
uyarinca Eskisehir Yolu tizerinde yerlesmesi ve tniversitelerin bulunmasi >’ bu
bdlgenin tercih edilmesine neden olmakta ve bolgenin prestijini artirmaktadir. Konut
alanlarmin yerlesime agilmasi ile birlikte bolgede biiylik aligveris ve eglence
merkezleri ardi ardina insa edilmektedir. Eskisehir Yolu lizerinde Bilkent ve Beytepe
konut alanindan sonra konumlanan Umitkdy, 1980°li yillarin ortalarindan itibaren
hizli bir gelisim gostermistir. Ozellikle Cayyolu, Ankara’nin son yillardaki en
popliler yerlesim boélgelerinden birisi olarak kabul gérmektedir [Akin, 2007].
Cayyolu-Umitkdy aksi, hem merkezlerin kullanim bigim ve yogunlugunu, hem de
merkezin®® gelisme hareketini etkilemistir. O zamana dek gelismis semt merkezi
niteligindeki Bahcelievler’in hizli gelisiminde ve kentte ikincil bir merkez gelisimi
sunan yapilanmasinda da, bu disa yayilma siireci etken olmustur [ Ankara Biiytliksehir

Belediyesi, 2007].

1990 Nazim Plant ile kamu kurumlarinin desantralize edildigi Eskisehir Yolu
aksinda, Konya yolu ve Cetin Eme¢ Bulvar1 gibi erisilebilirligi arttiran giiclii ulagim
baglantilan iizerinde yeni yogunlagsmalar dogurmasi ile kent bir yandan Eskisehir
yolu, bir yandan Istanbul yoluna dogru gelisirken 6te yandan Konya Yolu ve Samsun
Yoluna da biiyiikk yatinmlar yapilmistir. Ozellikle 1990 sonrasi Konya Yolunda,
Balgat-Dikmen hatt1 ile Karakusunlar-Cigdem mahallesinde hizli bir degisim ve
gelisim s6z konusudur. Bolgenin, gecekondu konutlarindan apartmanlara doniismesi
nedeniyle orta ve orta-iist gelir gruplar1 Karakusunlar ve Balgat'a ilgi gostermektedir
[Akin, 2007]. Ayrica giinlimiizde Konya Yolu iizerinde olusturan liiks is merkezleri,

rezidanslar ve onemli merkezlere yakinlik Oran, Cigdem, Balgat ve Dikmen gibi

71950’lerin ilk yarisinda kamu kuruluslar1 kent ¢eperi ve cevresinde genis alanlar elde etmis ve
ozellikle kentin Eskisehir ¢ikisinda gelismeye uygun yoreler kamusal ve egitim amagl kullaniglarca
kapatilmistir[Altaban, 1987].

Kentin tarihi merkezi olan Ulus ve yakin gevresi ile, merkezlerin ve kentin tarihsel gelisim
surecinde merkez islevleri yiiklenen Kizilay, Tunali Hilmi, Cankaya ve Gaziosmanpasa ¢evresi
merkezi is alaninin ¢ekirdegini olugturmaktadir [Ankara Biiytliksehir Belediyesi, 2007].
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semtlerin cazibesini artirmaktadir. Konya Yolu {iizerinde, Balgat’tan Ahlatlibel
kavsagina kadar olan bolge ve Gdlbasi'na uzanan bdlge olmak iizere iki yonlii bir
gelisme gozlenmektedir. Bu kapsamda Incek mevki 6zel prestij konutlari, yeni
egitim alanlarinin(kampiislerinin) varligi ile kentin goreli olarak prestjili bolgeleri

arasinda yer almaya baglamistir.

Ayrica Turan Gilines Bulvar1 son zamanlarda 6nem kazanmistir. Oran boélgesinin
planlamasinin  1960’larin  sonunda tamamlanmasi bu boélgede c¢ekim alani
olusturmustur. Cankaya’ya yakin olmasinin da etkisi ile bir zamanlarin gecekondu
bolgesi olan Yildiz’da da biiyiik bir doniisiim s6z konusu olmustur. Bu alanda konut

ve glindelik ticarete yonelik is ve ticaret merkezleri konumlanmistir [Akin, 2007].

Sehrin kuzey aksini olusturan Pursaklar ve Altindag semtleri ile sehrin dogu aksi
olarak nitelendirilebilecek Mamak ve Elmadag semtleri ¢evresinde gerceklestirilen
kentsel gelisim projeleri ile gegmisten giiniimiize gecekondu alanlarinin yogunluk
kazandig1, sosyal donatilarin yetersiz oldugu ve sosyal donatilarin olugmamasi,
topografik esikler nedeniyle girisimcilerin tercih etmedigi ve goreli olarak kentin
prestijli sayllmayan bu ilgelere yeni bir imaj kazandirma hedeflenmektedir. Ornegin
Mamak Dogukent Caddesi, Nato yolu kesisiminde IKEA ve aligveris merkezleri ile

cazibe kazandirilmaya ¢alisilmaktadir.

1985 yilindan sonra biiyiik insaat firmalari, kendi baslarina veya TOKI isbirligi ile
Ankara’da kitlesel konut iiretiminde bulunmaktadirlar. Ozellikle 2000 yilindan sonra
konut iiretimini destekleyici kararlarin alinmasi kent mekaninda toplu ve yaygin
konut alanlarinin yerlesime agilmasina neden olmaktadir. Biiyiik ingaat firmalarinin
iirettikleri toplu konutlar iist gelir grubuna yéneliktir. Ote yandan devlet, dzel sektor
isbirligi ile kar amagli konut iiretimine girismektedir [Akin, 2007]. 2012 yih
itibariyle Ankara’da uygulanan ve uygulanmakta olan otuzun iizerinde kentsel

déniisiim projesi vardir® .Hemen hemen tiim projelerde 6rgiitlenme, kamu-ozel

29 Ankara’da gecekondu mabhalleleri Cankaya, Altindag, Etimesgut, Golbasi, Kec¢idren, Mamak,
Sincan ve Yenimahalle ilgeleri olmak iizere toplam sekiz ilgede bulunmaktadir. Golbagi, Kecioren,
Sincan, ilgelerinde doniisiim 1slah imar planlar ile gergeklestirilmistir. Cankaya, Altindag, Mamak,
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sektor ortakli ya da TOKI elinde sekillenmektedir. Siire¢ Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilan Dikmen Portakal Cicegi Vadisi Kentsel Doniisiim Projeleri ile
baslamistir. Uygulanan model-prestijli bir alanda rant paylasimi esasiyla
girisimcilerin yapabilir kilinmasi ile kamu 6zel sektor ortakligina dayanmaktadir.
Ozel sektoriin girmedigi alanlarda TOKI birincil aktordiir [Giizey, 2009]. Bu nedenle
Mamak, Altindag gibi ilgelerde déniisiim siireclerinde TOKI aktér olarak karsimiza
¢cikmaktadir.

Ankara’da 1980 sonrasi lojman politikasindaki degisimlere paralel lojmanlar
gelismeye baslamistir. Ancak 2011 yilinda kamunun yaklagimlarin degismesi ile
lojmanlarin satilarak 06zellestirilmesine karar verilmistir. Bu kapsamda Maliye
Bakanlig1 ile TOKI, bazi lojmanlarin elden ¢ikarilmasi igin anlasmaya varmuslardir.
Bunun igin TOKI ile Maliye Bakanhigi’'na bagli Milli Emlak Genel Miidiirliigii
arasinda bir isbirligi protokolii uyarinca ilk olarak Ankara Oran’daki (Atakent-Devlet
mahallesi) devlet lojmanlari yikilip, yerine TOKi’nin gelir paylasimi modeliyle
lojmanlar yikilarak yerine c¢evrelerindeki gibi is merkezi, aligveris merkezi, otel ve
kiltiir tesisi gibi yapilar insa edilmesi 6ngoriilmiistiir. Bu lojmanlar su anda Cankaya

Park-Oran liiks konutlar1 olan eski milletvekili lojmanlarina komsudur.

Senyapili [2005] yilinda Ankara konut alanlarina iligkin olarak kentin ikili
yapisindaki doniisiim siireclerini aktardigir ¢alismasinda, Ankara konut alanlarini
merkez giiney, ¢evre giiney, merkez kuzey ve Istanbul aksi yerlesmeleri olarak
siiflamistir. Buna gore, merkez giiney bdlgesi demiryolunun giineyinde, Konya yolu
ile batida Baglar Caddesi’ne dek uzanan Bahgelievler, Emek, Ayranci, Cankaya,
Gazi Osman Pasa, Kavaklidere orta, {ist-orta ve iist gelir gruplar1 konut alanlari

olarak smiflanmistir. Cevre giiney bdlgesi ise demiryolunun gilineyinde, doguda

Etimesgut ve Yenimahalle ilgelerinde ise halihazir 1slah imar planlar iizerine kentsel doniisim
projeleri uygulanmaktadir. Cankaya’da GECAK I-II Koza Sokak, Altindag’da Aktas Atilla,
Mamak’da Ege ve Yenimahalle Belediyesi Sirindere Kentsel Doniisiim Projeleri bu uygulamalara
ornektir. 1984 tarihli 2981 sayili Imar Affi kapsaminda Cankaya, Oran, Gaziosmanpasa ile
Kegidren’in bir boliimiinde bu siiregler soylulastirmaya neden olurken, orta ve alt siniflarin yer segtigi,
dogu ve kuzeydeki mahallelerde, eski gecekondularin diizenli ve ruhsathi konutlara yerlestigi
gozlenmektedir. Bu siire¢ kentin dogusunda daha yavas islemektedir[Giinay, 2009].
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Mamak ilgesinin diisiik gelir grubu mahalleleri ile Cankaya ilgesinin Dikmen,
Ovecler ve Seyran Baglari, Eskisehir oran aksini iist-orta ve iist gelir grubu konut
alanlar1 olarak siniflanmistir. Merkez kuzey bolgesi ise demiryolunun kuzeyinde yer
alan Altindag, Kecioren, Yenimahalle, ilgelerini ve Istanbul aksini alt ve orta gelir
gruplarmin yer aldiklar1 konut alanlari olarak siniflamistir.  Senyapili’nin bu
siiflamasinda goriildigli gibi Ayranci, Gazi Osman Pasa gibi semtlerde orta gelir
gruplarininda yer aliyor olmasi giiniimiizde bu ve yakinindaki semtlerin (Biiylikesat,
Kiiciikesat) gecmisteki cazibelerini ve islevlerini yitirmeye basladigi bu cercevede

iist gelir grubunun merkezden uzak liikks ve nitelikli konutlara yoneldigi soylenebilir.
5.2. Ankara’min Giincel Miilk ve Kiralik Konut Piyasasi
Ankara’nin tarihsel siire¢ icerisinde politikalar ve uygulanan planlar baglaminda

gelisen konut alanlar1 (Harita 5.1), kentin glinlimiizdeki miilk ve kiralik konut

piyasasini belirlemektedir.

-~
GOSTERIM

DOZENLI KONUT ALANLARI

] DOZENSIZ KONUT ALANLARI

B GELENEKSEL-TARIHI KONUT DOKUSU
Bl KOY YERLESIK ALANLAR!

[ INSAA HALINDE KONUT ALANLARI

Bl MERKEZI IS ALANI VE SAGAKLANMASI
B TICARET-ALT MERKEZ GELISIMLERI
B AUISVERIS MERKEZLERI

[ HIPERMARKETLER

B sANAY! TESISLERI

Bl KOCOK SANAY! TESISLERI

[ EGITIM TESISLERI

[ ONIVERSITE KAMPOS ALANLARI

[ SAGUIK TESISLERI

f;

A

Harita 5. 1. Ankara 2007 yil1 arazi kullanimi ve konut alanlarinin dagilimi [Ankara
Biiyiiksehir Belediyesi, 2007].
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TUIK 2000 yili niifus sayimi verilerine gére Ankara’nin toplam hanehalki sayisi
1018371°dir. Bunun % 58,65’1 ev sahibi, % 31,331 kiraci, % 3,70’i lojmanda
oturmakta ve %5,48’1 kira 6dememektedir. 2000 yilinda Ankara metropoliten alan
merkez ilgeleri arasinda ise en yiiksek kiracilik oranina sahip olan ilgeler Altindag
(%39,6), Etimesgut (%37,3) ve Sincan (%37,3)’dir. Ankara metropoliten alan
merkez ilgeleri lokasyon degerlerine *° bakildiginda kiracihigin Altindag (1,2),
Etimesgut (1,1) ve Sincan (1,2) il¢elerinde y1gildig1 goriilmektedir (Cizelge 5.1.).
Bununla birlikte tiim konut kullanim big¢imlerinin (ev sahibi, kirac1 vb.) her ilgede
yer aldig1 ancak oranlarinin ilgelere gore farklilagtigi goriilmektedir. Bu durum, miilk
konut ve kiralik konut kullanim bigimlerinin konut piyasasinin vazgecilmez unsurlari

oldugunu ortaya koymaktadir

Cizelge 5.1. Ankara metropoliten alan merkez il¢eleri konut kullanim bi¢imi (2000)
[Ankara Biiyliksehir Belediyesi, 2007]

Hanehalklarinin Konut Kullanim Bigimi %
flgeler Lokasyon Kira
Degeri (LQ) | Ev Sahibi | Kiraci Lojman |ddemeyen| Diger | Toplam

Altindag 1,2 51,8 39,6 1,4 6,7 0,5 100
Cankaya 0,9 54,8 30,6 6,8 6,3 1,5 100
Etimesgut 1,1 49,2 37,3 9,4 3.4 0,8 100
Golbasgi 0,8 57,5 23,9 12,5 0,1 0,0 100
Kegidren 1 60,6 31,5 1,3 5,8 0,7 100
Mamak 1 58,7 32,6 1,8 6,4 0,4 100
Sincan 1,2 57,8 37,3 0,7 3,7 0,6 100
Yenimahalle 1 58,2 32,5 3,7 5,0 0,5 100
Toplam 56,7 33,3 3,6 5,7 0,8 100

Tiirkiye’de oldugu gibi Ankara’da da kiralik konuta iligkin tiim stok (kamu
lojmanlar1 harig) 6zel sektére aittir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun 2000 yili bina
ingaat sayim istatistiklerine gore Ankara Biiyliksehir Belediyesi merkez ilgeleri
icinde toplam yap1 stogunun en az % 74’linii konut olusturmaktadir (Cizelge 5.2).

Gecekondularin agirlikli oldugu Altindag, Mamak gibi ilgelerde yapilarin/konutlarin

* Lokasyon degeri(LQ) ile Ankara kiraciligin hangi ilgelerde ne kadar yogunlastigini gostermektedir.
Degerin 1’iin iizerinde olmas! yogunlagsmanin yiiksek oldugunu gosterir. LQ katsayisi, herhangi bir
degiskene gore, bir sektoriin bolgedeki goreceli biiyiikliigiiniin lilkedeki goreceli biiyiikliigiine orant
olarak hesaplanir.
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0zel kisi ya da kisilerce yapildig1 goriilmektedir (Cizelge 5.3). Etimesgut ilgesinde,
1984 yilindan giiniimiize Toplu Konut Idaresi’nin konut iiretimini hala devam
ettirdigi Eryaman semtinin yer almasi ve Sincan ilgesinde agirlikli olarak kooperatif
iiretiminin gerceklestigi Sincan Gecekondu Onleme Bélgelerinin yer almasi bu

ilcelerde yap1 kooperatifi oranini artirmaktadir.

Cizelge 5.2. Ankara yap1 stoku ve bina yapim tiirii(sahibi)- 2000 y1l1
[Ankara Biiyliksehir Belediyesi, 2007]

Toplam
icinde

Konut - Toplam ko:l;ut stok Ozel Kamu Yapt Diger

sayist | yapi1 stoku orant kooperatifi
ilgeler Say1 Say1 % Say1 | % Say1 | % Say1 | % Sayt | %
Altindag 49 605 62 043 80 | 59438 | 96 1818 3 624 1 163 | 0
Cankaya 37271 49 706 75 | 42707 | 86 3366 7 436 7 197 | O
Etimesgut 9112 12 354 74 6490 | 53 2633 | 21 2745 22 36 | 0
Golbasi 2 496 3204 78 2741 173 283 7
Kegidren 39 095 44 647 88 | 42528 | 95 955 2 984 2 180 | O
Mamak 5886 62 867 94 | 61409 | 98 902 1 345 1 211 0
Sincan 8 890 11 800 75 6768 | 57 1145 10 3854 33 310
Yenimahalle 43384 58225 75 | 32919 | 57 2088 4| 23113 40 105 | O

Cizelge 5.3. Ankara merkez ilgeleri gecekondu sayisi ve gecekondu niifusu [Ankara
Biiytiksehir Belediyesi, 2007]

Gecekondu Mevcut Gecekondu Niifusu

Toplam Toplam 2000 2010 Toplam Toplam

Ilgeler Konut Savi Konut Savi niifusu niifusu Niifus Niifus

Sayist ay icinde ay icinde (%) | icinde (% | (2000) (2010)

(%) oran oran oran)

Altindag 49 605 | 40265 87,2 186 596 45,8 51,0 407 101 365 920
Cankaya 37277 | 11717 31,4 44 748 5,9 5, 758 332 797 109
Etimesgut 9112 4172 45,8 16 583 9,7 43 171 293 386 879
Kegidren 39095 | 26337 67,4 112970 16,8 13,8 672 817 817 262
Mamak 58 868 | 56 600 96,1 233724 54,3 42,5 430 606 549 585
Sincan 8 890 412 4,6 1674 0,6 04 289 783 456 420
Yenimahalle 43384 | 13742 31,7 57979 10,5 8,9 553 344 648 160

Tirkiye’de ve Ankara’da mevcut yap1 stoku icinde bos konut ya da kiralik konut
sayisina iligkin niceliksel bir veri bulunmamaktadir. Ankara kenti ve ilgeleri ve
mahallelerine iliskin kiract oranlarna en son 2000 TUIK verileri ile
ulagilabilmektedir. Ayrica kiralik konut sayist ve niteligine iliskin, kiracilarin kiralik

konutlara iligskin erisimi ve buna dayali sosyo-mekansal bir veriye ulasmak da



184

miimkiin degildir. Bu nedenle, Ankara’nin konut piyasasina iligskin genel bir bakis
kazanabilmek amaciyla internette yer alan belirli emlak arama motorlarindan
yararlanilarak giincel konut piyasasina yonelik bir arastirma yapilmistir. Bu
baglamda, 3-15 Ekim 2012 tarihli aramalara dayali olarak internet iizerinden
Ankara’da toplam 237103 adet satilik konut, 14225 adet kiralik konut ilanina
erisilmistir (Cizelge 5.4).

Cizelge 5.4. Ankara satilik konut ve kiralik konut sayis1

Satilik-Kiralik Konut Sayisi
Emlak Arama Motorlari Satilik Konut | Kiralik Konut | Giinliik Kiralik”'
Hiirriyet Emlak 93151 7930 265
Sahibinden.com 81714 3525 645
Milliyet Emlak 45 538 1651
Emlak jet 11 698 592
Emlak net 2500 257
Emlak sergisi 2094 240
Remak 408 30
Hemenkiralik.com 127
ankaragunubirlikkiralikevler 15
gunubirlikev.com 11
Toplam 237 103 14 225 1063

Bu kapsamda Ankara konut degerleri agisindan konut piyasasi i¢in genel bir yargiya
varabilmek ve karsilastirma yapabilmek i¢in merkez il¢elerdeki mahallelere gore
ortalama 4 kisilik bir hanehalkinin yasayabilecegi, 3+1 yaklasik 100-120 m’
bliytikliiglinde bir konutun ortalama kiralik ve satilik konut minimum ve maksimum
degerleri incelenmistir.>> Konutlarn kira ve satin alma bedelleri, konum, konutun
kat1, biiyiikliigii, yeniligi gibi niteliklere bagli olarak yiikseldigi goriilmiistiir. Toplam
sekiz merkez ilgede 263 mahallenin verisi elde edilebilmistir. Her mahallenin kiralik

konut kira bedelleri ve satilik konut satis bedelleri en alt ve en {ist degerleri alinmigtir

(EK -3).

*''Yurt disinda yaygin olarak goriilen ev kiralama servisleri (6zel sektériin kiralik konut arzi iginde
yaygin) Ankara, Istanbul, izmir gibi biiyiik kentlerde son birkag yildir géze garpmaktadir. Komple
bina ya da birkag dairenin satin alinmasi ya da kiralanmasi ile hizmer veren firmalar konutlar1 giinliik,
haftalik kiralayabilmektedir. Bu tip kiralama sistemine iliskin bir diizenleme yoktur.

3% Calismanin bu kismi igin verilerin ¢akisma olasiligina karsin sayica en yiiksek veri tabani (Hiirriyet
emlak) oncelikli tercih edilmistir. Mahalleye iliskin bir veri bulunmamasi durumunda diger veri
tabanlarindan yararlanilmistir.
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Calismada yer alan ilgeler ve mahalleler, Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nin 2023
Bagkent Ankara Nazim Imar Plani’nda kullanilan planlama bélgeleri siniflamasina

gore gruplandirilmistir®® (Harita 5.2).

=== Calisma o gise )
Alani &\ p

Harita 5. 2. Ankara merkez ilce secili alan ve bolgeler [ Ankara Biiyliksehir
Belediyesi, 2007].

Bu bolgeler igerisinde yer alan ilgeler ve alt bolgecikler sunlardir (EK-4):

o  “Merkez ve Yakin Cevresi (ii¢ ilce): Altindag ilgesi; Diskaps, Iskitler, Hisar,
Caliskanlar, Yenidogan mevki, Cankaya Ilgesi; Ayranci, Bahgeli, Cebeci,
Cankaya, Cukurambar, Gaziosmanpasa, Incesu, Kavaklidere, Kizilay,
Kocatepe, Kiiltiir, Maltepe, Ovegler, Seyran, Sogiitdzii mevki, Yenimahalle

ilgesi, Varlik ve Sogiitozii Alt Bolgecikleri,

332023 Baskent Ankara Nazim imar Plan1 Raporun’da bélgeler, alt bolgecikler ve alt bolgecikleri
olusturan mahalleler Plan Raporu EK. 1. ‘de detayli olarak verilmektedir.
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e Bati Bolgesi (ii¢ ilce): Etimesgut Ilgesi; Etimesgut, Eryaman ve Seker mevki,
Sincan Ilgesi; Sincan ve Fatih mevki, Yenimahalle lgesi; Batikent, Demet,

Gazi, Karsiyaka, Ostim ve Yenimahalle Alt Bolgecikleri,

e Dogu Bélgesi: Mamak Ilgesi, Abidinpasa, Giilveren, Kayas, Kecikiran,
Mamak, Mutlu, Natoyolu, Saimekadin, Tuzlugayir, Tiirk6zii Mevki,

e Giiney Bolgesi ( iki ilce): Golbast ilgesi; Golbast mevki, Cankaya ilgesi;
Bagcilar, Dikmen, lker, Kirkonaklar, Yildiz, Zafertepe Alt Bolgecikleri,

e Giiney Bati Bolgesi (iki ilce) : Cankaya ilgesi; Ortadogu(Karakusunlar, Isci
Bloklari, Cigdem, Mustafa Kemal) ve Cayyolu Alt Bolgecikleri, Yenimahalle
Ilgesi; Cayyolu Alt Bolgecikleri(Umit, Bukenkent, Koru, Konutkent).

o Kuzey Bolgesi (iki ilge):Altindag ilgesi; Aydinlikevler, Giinesevler,
Karapiirgek, Onder, Siteler Alt Bolgecikleri, Kegidren Ilgesi; Aktepe,
Aydinlikevler, Baglum, Basinevleri, Etlik, Incirli, Kegiéren, Sanatoryum Alt
Bolgecikleri’dir” [Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007].

Yukaridaki siniflama cergcevesinde ortalama en alt ve iist kiralik ve satilik konut
degerlerinin hangi bolgelerde yiliksek hangi bolgelerde diisiik degerlere sahip oldugu
saptanabilmektedir. Boylece Ankara kentinin konut piyasasinin kiralik ve satilik
konut degerlerinin (fiyatlarinin) mekansal (konum) farkliklar1 goriilebilmekte ve
gelir gruplan tariflenebilmektedir. Bu durum ayni zamanda kentteki kiract ve ev
sahibi hanehalklarinin ekonomik ve mekansal se¢im olanaklarim1 da ortaya

koyabilmektedir. Bu c¢ercevede asagidaki sonuclar elde edilmistir.

Calisma kapsaminda ortalama satilik ve kiralik konut alt ve iist degerleri
incelendiginde Ankara’da, Giiney Bat1 bolgesinin en yiiksek degerlere sahip oldugu
goriilmektedir. Giiney Bat1 bdlgesini merkez ve giiney, bati, kuzey ve dogu bolgeleri

takip etmektedir (Sekil 5.1; Sekil 5.2; Cizelge 5. 5).
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Cizelge 5.5. Bolgelere gore kiralik ve satilik konut, alt ve iist degerleri (Ankara)

Bolgeler Kiralik ve Satilik Konut Degerler [Sayt |Minimum |[Maksimum |Ortalama
Merke; ve Yakin |Kira Alt Degerler TL 74 350 1300 661.15
Cevresi
Kira Ust Degerler TL 74 400 2 200 940,54
Satig Alt Degerler BIN TL 74 70 310 124,09
Satig Ust Degerler BIN TL 74 105 480 224,50
Bati Kira Alt Degerler TL 59 250 675 457,71
Kira Ust Degerler TL 59 350 1200 607,63
Satis Alt Degerler BIN TL 59 47 170 81,92
Satis Ust Degerler BIN TL 59 88 300 172,68
Dogu Kira Alt Degerler TL 26 350 450 392,88
Kira Ust Degerler TL 26 400 750 526,92
Satis Alt Degerler BIN TL 26 55 80 65,54
Satis Ust Degerler BIN TL 26 110 240 160,77
Giiney Kira Alt Degerler TL 36 350 800 575,00
Kira Ust Degerler TL 36 450 1500 786,11
Satig Alt Degerler BIN TL 36 70 160 102,58
Satis Ust Degerler BIN TL 36 120 320 203,19
Gliney Bati Kira Alt Degerler TL 11 250 1200 815,91
Kira Ust Degerler TL 11 400 1500] 109545
Satis Alt Degerler BIN TL 11 130 280 191,82
Satis Ust Degerler BIN TL 11 140 380 302,27
Kuzey Kira Alt Degerler TL 57 280 550 414,12
Kira Ust Degerler TL 57 400 850 544,56
Satig Alt Degerler BIN TL 57 60 150 76,79
Satis Ust Degerler BIN TL 57 95 280 158,93

Ankara merkez ve yakin gevresi, kentin merkezi is alanlar1 ve yakin gevresini
icermektedir.  Kentteki ikili sosyo-ekonomik yapt merkez i¢inde de kendini
gostermektedir [ Ankara Biiyiiksehir Belediyesi, 2007]. Merkezin kuzeyini olusturan,
is alanlarim cevreleyen tarihi ve eski konut alanlari Iskitler, Diskapi, Hisar ve
Yenidogan alt bolgeleri, merkezdeki en diisiik kira ve satilik konut degerlerine
sahiptir. Buna karsin merkezi is alanlarini olusturan Kizilay, Kiiltiir, Kocatepe gibi
alt bolgeler ve merkezi is alanlarinin sigradigi Ayranci, Kavaklidere, Gaziosmanpasa,
Bahgelievler (Emek, Mebusevleri), Balgat, Cukurambar, Varlik, S6giitézii gibi alt
bolgeler, en yliksek kira ve satilik konut degerleri sahiptir. Tarihsel siire¢ i¢inde ilk
konut kooperatifinin yer aldigi Bahgelievler ve Kavaklidere, Varlik mahalleleri
baslangigta orta gelir grubunun yerlestigi konut alanlar1 iken, giliniimiizde kent
merkezi ve islevleri etkisi i¢inde kaldig1 alanlarda orta iist ve list gelir gruplarinin
yerlestigi alanlardir. Bu baglamda merkez ve yakin ¢evresinin kiralar ve satilik

konut bedelleri géz oniine alindiginda, tarihi ve eski konut alanlarinin yogunluk
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kazandig1 bolgelerde alt ve orta, kentin goreli olarak prestij bolgesi sayilan merkezi
is alanlar1 ve merkezi is alanlarinin sigradigi bolgelerde orta iist ve iist gelir

gruplarinin yer aldig1 sdylenebilir.

Bati bolgesi Yenimahalle, Etimesgut, Sincan ilgeleri olarak tanimlanan istanbul
yolunun omurgasini olusturdugu bati koridoru iizerine oturmakta ve Eryaman,
Batikent, Sincan Gecekondu Onleme Boélgesi ve Organize Sanayi Bélgelerini
kapsamaktadir. Kentin bat1 koridoruna agilma stratejisiyle onemli toplu konut
alanlarinin yer aldigi Bati bolgesinde, metropolitan kentteki ii¢ sanayi bolgesi
(Sincan, Ostim ve Ivedik Organize Sanayi Bélgeleri) yer almaktadir. Bu sanayi
bolgelerine yakin Sincan ve Fatih, Etimesgut, Ostim, Demet, Karsiyaka satilik ve
kiralik konut degerlerinin en diisiik oldugu alt bolgelerdir. Bu alanlar, is yerlerine
yakin olmasi nedeniyle 6zellikle bu sanayi bolgelerinde ¢alisan is¢i hanehalklarinin
tercih ettigi ve bu tercihe gore bicimlenen alt gelir gruplarinin yer aldig: piyasalardir.
Toplu konut alanlarinin yer aldigi Eryaman bolgesi®* ve Batikent bolgeleri orta ve
kismen orta {ist gelir gruplarinin tercih ettigi ve sanayi alanlarina yakin bolgelerden
daha ytiksek kiralik ve satilik konut degerlerine sahiptir. Buna karsin bolgenin en
yiiksek kiralik ve satilik konut degerleri kent merkezinin bir uzantisi sayilabilecek
Gazi alt bolgesidir. Degerlerin yiikseldigi bir bagka alt bolge ise, Glineybat1 Cayyolu
alt bolgesinin etkisi altinda kalan Seker alt bolgesidir. Cilinkii bu alt bolge icinde yer
alan Erler Mahallesi’nin bir kismi kentin goreli olarak prestij bolgesi olarak kabul

edilen Cayyolu Gordion AVM’nin karsisinda yer almaktadir.

Dogu bolgesi, Samsun Yolu omurgasi baglaminda dogu koridoru kapsaminda
gecekondularin ve bu nedenle doniistim projelerinin yogunluk kazandigi, kentin
fiziksel esikler nedeniyle ve sosyo-ekonomik acidan gorece geri kalmis bolgesidir.

Dogu bolgesi i¢inde yer alan alt bolgeler genel olarak benzer kira ve satilik konut

34 Etimesgut ilcesi Eryaman alt bolgesinde iist gelir grubunun hedeflendigi rezidanslarin istenilen
hedefe ulagsamadig i¢in daha ¢ok giinliik kiralik konut kullanim bi¢imine doniistiigli goriilmektedir.
Giinliik kiralik konutlarin bulundugu semte gore fiyatlar1 yiikselmekte ve ortalama kira degerleri 80-

160 TL/glin arasinda degismektedir.



190

degerlerine sahiptir. Degerler bolgenin genelinde diisiiktiir. Ancak Abidinpasa alt
bolgesi goreli olarak diger bolgelere gore daha yiiksektir. Bu durum bu alt bolgenin
tiniversite hastanesi, liniversite ve askeri alan gibi kamu ve kuruluslarina yakin
olmasi ile ilgilidir. Bu baglamda Dogu bolgesi genel olarak alt ve kismen orta gelir

grubunu temsil eden piyasalari igermektedir denilebilir.

Giliney bolgesi Konya yolu omurgasinda gelisen alanlari igermekte ve Cankaya
Ilgesi’nin bir kismi ile Golbasi ilgesi’ni kapsamaktadir. Giiney Bélgesi’nde en diisiik
degerler, uzaklig1 nedeniyle ¢ok tercih edilmeyen ancak son zamanlarda gelisen ve
toplu konut projeleriyle desteklenen Gdlbasi alt bolgesindedir. Giiney bolgesi goreli
olarak kentin prestijli konut alanlarini icerdigi icin genel olarak yiiksek kiralik konut
ve satilik konut degerlerine sahiptir. Zafertepe, Ilker, Bagcilar alt bdlgeleri goreli
olarak Dikmen, Y1ldiz ve Kirkkonaklar alt bolgelerinde daha diisiik degerlere sahiptir.
Kiralarmm 1 000 TL’ye kadar yiikseldigi Dikmen, Kirkkonaklar (Dikmen Vadisi,
GECAK gibi) alt bolgeleri 1990 sonrasinda kentsel doniisiim projeleri ile yenilenen
konut alanlarin1 icermektedir. Bu doniisiimler alanin prestijli kabul edilmesi
nedeniyle sosyal ve fiziksel doniisiimii beraberinde getirmis ve farkli alt piyasalari
dogurmustur. Ciinkii donlisim Oncesi alt gelir grubunun tercih ettigi bu alanlar
doniisiim sonrasi orta iist ve {ist gelir grubunca tercih edilmeye baslanmustir. Ozetle
Gliney bolgesi, kismen alt, orta (Golbasi), orta iist ve iist (Cankaya) olmak iizere

farkli gelir gruplarini dolayisiyla farkli piyasalar1 temsil etmektedir.

Giiney Bat1 bolgesi, Eskisehir Yolu’nun temel omurga oldugu Giiney Bat1 Koridoru
olarak adlandirilan ve 1980 sonrasi en fazla spekiile edilen bolgedir. Glineybati
Bolgesi kentin kira ve satilik konut degerleri agisindan en yiiksek degerlerine sahip,
konutun prestij degerinin en fazla 6ne ¢iktig1 bolgedir. Kentin giineyindeki iist gelir
grubunun ydnlendirilmesinin hedeflendigi 1990 Nazim Plan stratejileri ¢ergevesinde
gelisen ve spekiilatif konut piyasasinin bir baslangicit olan Cayyolu alt bdlgesi
(Cayyolu, Umit, Buketkent, Koru, Ahmet Taner Kislali, Konutkent mahalleleri) orta
iist ve iist gelir gruplarinca tercih edilmektedir. Ortadogu alt bolgesi (Mustafa Kemal,
Karakusunlar, Is¢i Bloklari, Cigdem mahallesi) ise kent merkezine yakin, 6nemli

egitim alanlarinin ve yeni is merkezlerinin ¢evresinde yer alan konut alanlarinm
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icermektedir. Bu nitelikleri ile kent merkezinin yeni bir uzantisi olarak son
zamanlarda olduk¢a 6nem kazanmaya ve buna paralel olarak orta {ist ve iist gelir
gruplarinca tercih edilmeye baglamistir. Ayrica son zamanlarda kentin bu prestijli
alanlarina yakin olmasi, yapilasma kosullar1 bolgenin dogal 6zellikleri, yer secen
ozel okul ve iiniversite kampiisler itibariyle incek mevki de 6nem kazanmaya

baslamistir.

Kuzey Bolgesi ise Esenboga Cankiri yolu omurgasinda Altindag ve Kegidren
ilcelerini kapsamaktadir. Gorece kentin diisiik kiralar ve satilik konut degerlerine
sahiptir. Siteler (Altindag ilgesi), Baglum (Kegioren ilgesi), alt bolgeleri en diisiik
degerlere sahiptir. Aydinlikevler (Altindag ilgesi), Etlik (Altindag ilgesi) bolgeleri ise
en yiiksek degerlere sahiptir. Bu durum, bu alt bolgelerde iiniversitelerin bazi
boliimlerinin ( Ankara Universitesi Veterinerlik ve Ziraat Fakiiltesi, Hacettepe
Universitesi Sosyal Hizmetler Yiiksekokulu) ve énemli hastanelerin (Diskapt SSK
Hastahanesi, Gililhane Askeri Tip Akademisi) bulunmasi ile ilgilidir. Dogu
Bolgesi’ne benzer bir yapiya sahip olan Kuzey bdlgesinde de alt, orta ve gelir

gruplarinca tariflenen farkli alt piyasalar oldugu sdylenebilir.

Tiim bolgelere iliskin kiralik ve satilik konut degerleri (Bkz Cizelge 4.4) g6z Oniine
alinarak asagidaki Harita 5.3, Harita 5.4, Harita 5.6 ve Harita 5.7 incelendiginde
kiralik ve satilik konut degerlerinin en diisiik oldugu alanlarin pek ¢ogu doniisiime
tabi diizensiz konut alanlarinin yogunluk kazandigi kentin kuzey ve dogusundaki
Altindag, Kec¢idren, Mamak ilceleri oldugu goriilmektedir. Ayrica kentin sanayi
alanlarma yakin ancak kentin ceperinde yer alan Sincan ve Etimesgut Ilceleri de en
diisiik degerlere sahiptir. Bu alanlarda kiralar en diisiik 400 TL altinda iken en ¢ok
600 TL’ye cikabilmektedir. Buna karsin Cankaya ilgesi kentin merkezinde yer alan
Bahgelievler, Cukurambar alt bolgesi ile giiney batisinda yer Cayyolu alt bolgesi
(Ahmet Taner Kislali, Umit, Cayyolu, Korukent, Bukentkent) ve Ortadogu alt
bolgesi( Isci Bloklari, Yiiziincii Y11, Mustafa Kemal mahalleleri) ve kentin giineyinde
yer alan Yildiz alt bolgesi(Y1ldiz, Oran, Birlik mahalleleri) kiralik ve satilik konut

ortalama alt ve iist degerleri acisindan kentteki diger mahallelere gore yiiksektir.
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5.3. Ankara’min Konut Alanlariin Gelisimi ve Mevcut Konut Piyasasina iliskin

Degerlendirme

Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara’nin baskent olarak se¢ilmesi ile kent yeni bir
doneme girmis ve llkenin merkezi konumuna gelmistir. Baslangicta devlet
kurumlarinda istihdam edilmek tizere kente gelen memurlar ile baslayan niifus akima,
II. Diinya Savasi sonrasi gelisen sanayi ile engellenmeyen bir boyut kazanmis ve
tarimda makinelesmenin baslamasi ile kent kirdan gelen go¢ niifus akimi kentin

biiylimesine ve niifusunun hizla artmasina sebep olmustur.

Ankara bagkent olmasina bagli olarak kent Tiirkiye’nin ilk konut politikalarina ve ilk
konut sunum bi¢imlerine nciiliik etmistir. Bu kapsamda bireysel iiretim bi¢ciminden,
kooperatif, yapsat, toplu konut ve enformel gecekondu konut {iretim bigimleri
oncelikli olarak Ankara’da goriilmiistiir. Ozellikle 1965 Kat Miilkiyeti Yasa’smin
tanidig1 olanaklarla yapsat konut {iretim bi¢imi yayginlik kazanmistir. Boylece kentte,
orta Ust ve st gelir grubu hanehalklarinin fazladan konut edinme olanag:
kendiliginden kiralik konut arzini beraberinde getirmistir. Tiirkiye’de oldugu gibi
Ankara’ da kamu politikalar1 ile toplu konut, kooperatif gibi konut sahipligini

0zendirici sunum bigimlerinin desteklenmistir.

Etkin bir kiralik konut politikas1 olmamakla birlikte Ankara’da kamu ¢alisanlarina
yonelik mesken tazminati, bu nitelikte bir yardiminin ilk ve son 6rnegidir. Kiralik
konut iiretimi kapsaminda, lojman ve gecekondu dnleme bdlgesinde sosyal kiralik
konut tiretimi ilk olarak Ankara’da gerceklesmistir. Saracoglu Mahallesi’ndeki kamu
calisanlarina yonelik ilk lojman uygulamasi 1980 sonrasi yasal diizenlemelerle
yayginlik kazanmistir. Ancak 2011 yili itibariyle lojmanlarin satis1 yasallastirilmig
olmakla birlikte kentteki lojmanlarin kiiclik bir bolimii 6zellestirildigi i¢in su anda
varligint siirdiirmektedir. Buna karsin siirlt sayidaki sosyal kiralik konut iiretimi
1980 yilinda iginde oturan kiracilara satilarak sonlandirilmistir. Kentte, TOKI’nin de
kiralik konut iiretimine iliskin politikas1 ve uygulamasi yoktur. Bu kapsamda kiralik
konut serbest piyasa kosullarinda kentin tiimiine ve tiim konut sunum bi¢imlerine

yayilmugtir.
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Konut sahipligi ve kiracilik kentin tiim ilgelerinde bir arada kullanilan konut
kullanim bi¢imleridir. Ancak, kiracilik daha ¢ok kentin kentin kuzeyinde (bir kismi
merkez ve yakin ¢evresinde) yer alan Altindag ilgesi ile kentin batisinda yer alan
Sincan ve Etimesgut ilcelerinde yigilmaktadir. Kentin satilik ve kiralik konut
degerleri géz Oniine alindiginda en yiiksek degerler Giiney Bat1 bolgesindedir. Bunu
Merkez, Giiney, Bati, Kuzey ve Dogu bolgeleri takip etmektedir. 1990 plan
stratejileri ile ve orta-iist ve list gelir gruplar1 i¢in Ongoriilen kentin giineybatisinda
yer alan Eskisehir aksi Cayyolu bolgesi giiniimiizde satilik ve kiralik konut
degerlerinin en fazla yiikseldigi bolgedir. Merkezin bir uzantisi niteliginde yeni is
merkezlerinin ¢evresinde yer alan Ortadogu alt bolgesi Mustafa Kemal,
Karakusunlar, Is¢i Bloklari, Cigdem mahallesi Giineybati bdlgesinin en yiiksek

satilik ve kiralik konut degerlerine sahip 6nemli bir prestij bolgesi haline gelmistir.

Merkez ve yakin g¢evresinde Altindag ilgesine ait tarihi ve eski konut alanlarinin
yogunluk kazandig1 bolgelerde satilik ve kiralik konut degerleri daha diisiiktiir. Buna
karsin merkez ve yakin ¢evresinde e gecmisten giiniimiize prestij bolgesi sayilan ve
son zamanlarda gelisim siireclerine paralel merkezi i1s alanlari ve merkezi is
alanlarinin sigramasi ile Cankaya ilgesine bagli Ayranci, Bahgelievler, Emek,
Gaziosmanpaga, Balgat gibi Cukurambar alt bdlgelerinin kent genelinde konut
degerlerini yiikselmektedir. Onemli kamusal karar organlari, {iniversiteler,

biiyiikelcilikler, is alanlari, ticaret merkezleri bu alt bolgelerde yer almaktadir.

Kentin giiney bolgesi ise Konya yolu omurgasinda gelisen alanlar ile Cankaya
flgesi’nin bir kismin1 igermektedir. Bu bolge 6zellikle 1980 sonras1 aks iizerindeki
kullanimlar ve kentsel doniisim projeleri ile orta-iist ve iist gelir grubu
hanehalklarinin ilgisini ¢ekmekte ve konut degerleri acisindan artis gostermektedir.
Gliney bolgesini temsil eden bir diger Golbast ilgesi ise yeni yeni gelismeye
baglamakta ve son zamanlarda daha c¢ok toplu konut projeleri ile gelismektedir.
Ilgenin genel yapisindan farkli olarak en yiiksek degerlere sahip semti Giineybati

koridorun hinterlandinda olan Incek’tir.
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Bat1 bolgesi, 1990 nazim plan stratejileri ile gelisim gdsteren Sincan, Etimesgut ve
Yenimabhalle ilgelerini icerir. Bu bolgelerdeki konut alanlar1 bolge iginde yer alan
organize sanayi alanlarina yakin oldugu i¢in sanayi calisanlarinin agirlikli olarak
tercih ettigi bolgelerdir. Kentin ¢eperine yakin Sincan ve Etimesgut ilgeleri kiralik ve
satilik konut degerlerinin diisiik oldugu ve alt gelir grubu hanehalklarinin tercih ettigi
ilcelerdir. Buna karsin Etimesgut il¢esinde ve Yenimahamalle ilgesinde yer alan
Eryaman ve Batikent konut ve kira degerleri acisindan bolgenin genel yapisina gore
daha yiiksek degerlere sahip ve daha cok orta gelir grubu hanehalklar1 tarafindan

tercih edilmektedir.

Kentin, Samsun Yolu omurgasinda yer alan dogu bdlgesi goreli olarak kentin daha
geri kalmig Mamak ilgesi ile temsil edilmektedir. Gecekondu alanlariin yogunluk
kazandig1 bu alanlar son yillarda TOKI 6nderligindeki doniisiim projelerinin odagi
durumundadir. IKEA gibi biiyiik kullanimlarla cazibe kazandirilmaya calisilmaktadir.
Kentin geneli i¢inde Mamak hala prestijli bir bolge olarak goriilmese de bu projeler
ile ilgenin kendi i¢inde bir kademelenme yaratabilmektedir. Bir bagka ifade ile yeni
proje ve uygulamalara yakin konut alanlar1 ilgenin diger konut alanlarina gore deger
kazanabilmektedir. Ilgenin genel yapisina gore ge¢miste gecekondu alanlarinin
hakim oldugu ancak giiniimiizde iiniversite, hastaneler ve kent merkezine yakinligi

ile Abidinpasa ilgesi satilik ve kiralik konut degerleri acisindan 6ne ¢ikmaktadir.

Kentin Kuzey bolgesinde yer Altindag ve Kecioren ilgeleri de gorece diistiik satilik ve
kiralik konut degerlerine sahiptir. Altindag ilcesinde, Aydinlikevler, Kegidéren
ilcesinde de Etlik alt bolgelerinin ilgelerin ve bolgenin genel yapisina gore kira ve
satilik konut degerleri acisindan 6ne c¢ikmaktadir. Her iki alt bdlgenin {iniversite,
hastane gibi kamu kurumlarinin ¢evresinde yer aldigi ve goérece kent merkezine
goriilmektedir. Bir baska deyisle, kentin 6nemli kurum ve kuruluslarin ¢evresinde
yer alan alt bolge veya mahallelerinin kiralik ve satilik konut degerlerini bolge

geneline gore farklilastirmaktadir.

Ankara’da tiim bolgeler ve ilgelerde hem kiralik hem de miilk konut kullanim

bi¢imlerinin yer aldig1 goriilmektedir. Kentin tarihsel konut alan gelisim ve degisim
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stirecleri ile giincel konut piyasast goze alinarak kentin bolge ve ilgeleri yaklagik
olarak Cizelge 5.6’ da goriilen gelir gruplarinca temsil edilmektedir. Bu, kentin her
bolge ve ilge baglaminda farkli sosyo-ekonomik yapida alt piyasalar1 icerdigini

gostermektedir. Bu alt piyasalarin kendine 6zgii arz-talep ve dinamikleri vardir.

Cizelge 5.6. Ankara’da alt bolgelere gore ilgelerin temsil ettigi piyasalar

Bolgeler Ilgeler Temsil Ettigi
Gelir Grubu
Merkez ve Yakin Cevresi Altindag Alt, kismen orta
Cankaya  |Orta ist, Ust
Yenimahalle|Orta iist, Ust
Bat1 (Bat1 Koridoru) Etimesgut  |Alt, Orta
Sincan Alt
Yenimahalle|Orta, Orta Ust
Dogu (Samsun Yolu) Mamak Alt, Kismen Orta
Giiney (Konya Yolu) Cankaya Orta iist, Ust
Golbasi Alt, Orta
Giiney Bati (Giineybati Koridoru, Eskisehir Cankaya  |Orta Ust, Ust
Yolu) Golbasi Alt, Orta
Yenimahalle|Orta iist, Ust
Kuzey (Esenboga Cankir1 Yolu) Altindag Alt, Kismen orta
Kegioren Alt, Orta

Bir sonraki boliimde, orneklem alan ¢alismasi ile kentin farkli alt piyasalarini temsil
eden mabhalleleri ele alinarak kiraci hanehalklarinin talebi, ¢esitliligi ve 6zellikleri ve
kiralik konut kullanim bi¢imini tercih etme nedenleri sorgulanmaktadir. Bu, Ankara
metropolitan konut piyasasinin ve dinamiklerinin anlasilmasi agisindan 6nem arz

etmektedir.
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6. ALAN ARASTIRMASI: ANKARA’DA KiRACI HANEHALKLARI VE
KIiRALIK KONUT PiYASASI

Ankara’da kiralik konut piyasasinin anlasilmasi ve tezin baslangicinda gelistirilen
hipotezlerin degerlendirilmesi i¢in Ankara’da kiract hanehalklarina uygulanan anket
calismasi ¢ercevesinde alan aragtirmasi gerceklestirilmistir. Bu bolimde alan
arastirmasinda elde edilen bulgular ortaya konmakta ve bu bulgularin tezin
hipotezleri cergevesinde degerlendirilmesi yapilmaktadir. Bu kapsamda ilk olarak
calisma alan1 ve drneklem se¢imi anlatilmakta daha sonra anket calismasi yapilan
kiract hanehalklarinin genel 6zellikleri verilmektedir. Anket ¢alismasinin bulgulari
ve bu bulgulara iliskin istatistiki analizler, kiralik konut kullanimi ve kiraci
hanehalklar1 bashigi altinda kiralik konut piyasasinda kiralik konut talebi ve kiraci
hanehalklarinin  ¢esitliligi, kiralik konut sunumu ve kiract hanehalklarinin
hareketliligi, kiralik konut piyasasi, mekan ve kiraci hanehalklar1 6zellikleri, kiralik
konut piyasasi, erisebilirlik ve kiraci hanehalklari, kiralik konut piyasasi, politikalar
ve kiract hanehalklar1 alt basliklar1 cercevesinde ortaya konmaktadir. Son olarak
anket calismasinin bulgular1 ve analizler, tezin arastirma sorulari, 6nermeleri ve

hipotezleri ¢ergevesinde degerlendirilmektedir.

6.1. Cahisma Alani ve Orneklem Secimi

Tarihsel siire¢ icerisinde konut politikalart ve uygulamalar1t c¢ercevesince
sekillenen/bi¢imlenen yerlesimler olarak “Ankara Biiyiiksehir Belediyesi” i¢inde yer
alan Altindag, Cankaya, FEtimesgut, Golbasi, Kecioren, Mamak, Sincan,
Yenimahalle merkez ilgeleri alan arastirmasinin evreni olarak belirlenmistir (5216
Sayili Yasa kapsaminda baglanan ilgeleri kapsamamaktadir). Bu kapsamda
orneklem alanmin belirlenmesinde Tiirkiye Istatistik Kurumunun 2000 yili niifus
verileri ve bina insaat istatistikleri, Ankara Biiyiliksehir Belediyesi’nin 2023 Bagkent
Ankara Nazim Imar Plan1 Agiklama Raporu ve literatiirde Ankara i¢in yapilmis olan
calismalarin verilerinden yararlamilmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun verilerinin

2000 yili ile sinirli kalmasi amaca uygun alt ¢alisma alanlarinin belirlenmesini
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siirlandirsa da ¢alismanin yapildigr donemdeki son giincel veriler olmasi nedeniyle

kullanilmistir.

Tez konusunun amacina gore 6rneklem se¢iminde ilk olarak alanlarin alt piyasalar
ve alt piyasalar igindeki cesitliligini temsil edecek bigcimde bir Onceki boliimde
anlatilan ve giincel kiralik konut piyasasina yonelik yapilan arastirma gercevesinde
elde edilen ortalama kira degerleri gozoniine alinmistir. Daha sonra Ankara’nin
tarihsel siire¢ igindeki konut alanlari gelisimi ve literatiirde Ankara’nin gelir
gruplarima gore yapilan analizlerin/caligsmalarin verilerinden yararlanilarak, farkli
gelir gruplarinin temsil edecek nitelikte mahalleler 2023 Nazim Planin tanimladig
giiney, giineybati, kuzey, dogu, merkez ve yakin g¢evresi, bat1 planlama bdlgeleri
icinde tespit edilmistir. Bu tespit c¢ergevesinde daha fazla kiract hanehalkina
erisilebilmek icin 2000 yili kiraci hanehalki sayisinin yiiksek oldugu mahalleler
secilmigtir. Toplam 7 ilge, 13 mahallede 611 adet anketinin yapilmasi planlanmig

ancak 475 adet hanehalki anketi gerceklestirilmistir (Harita 6.1) (Cizelge 6.1).

Cizelge 6.1. Calisma alani1 6rneklemi

Gelir Kent igindeki | Ilgeler Mahalleler Kiract Plananan | Gergeklesen | Ortalama
Konumu hanehalki | Anket Anket Kira (TL)
say1s1 Sayist® Sayisi
Orta iist- GiineyBat1 Yenimahall | A.Taner Kiglal 1626 48 39 | 1000-1200
Ust Gelir | GiineyBat: e Koru 1469 44 33 | 1000-1200
Merkez Yakin | Cankaya Ayranci 1754 52 40 800-1 000
Cevresi Bahgelievler +
Emek® 2514 75 56 800-1 200
Orta Kuzey Altindag Aydinlikevler 1811 54 42 600-800
Dogu Mamak Abidinpasa 1544 46 28 450-600
Kuzey Kegidren Incirli 2 205 66 54 450-600
Alt Kuzey Altindag Giinesevler 1055 31 29 400-550
Kuzey Kegioren Tepebasi 2275 68 47 400-550
Dogu Mamak Mutlu 1350 40 38 400-550
Bat1 Sincan Fatih 1501 45 34 400 ve alt1
Etimesgut Kazim Karabekir 1403 42 35 400 ve alt1
Toplam 13 mabhalle 1815823 611 475

% Kirac1 hanehalki sayisinin %3’ii olarak hesaplanmuistir.

%% Bahgelievler+Emek kiraci hanehalklari niifusu Emek mahallesine ait niifustur. Baslangicta Emek
mahallesinde yapilmast Ongoriilen hanehalki anketi, Emek Mahallesinde yasayan kiract
hanehalklarinin anket yapmay1 istememesi vb.nedenler yeterli sayida kiraci hanehalklara erigimi
gliclestirmistir Bu nedenle benzer 6zelliklere sahip Bahgelievler Mahallesi ankete dahil edilmis ve
degerlendirmede Bahgelievler+Emek bir biitiin olarak ele alinmustir.
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Harita 6.1. Caligsma alan1 6rneklemi(kiraci hanehalki anketi yapilan mahalleler)

6.2. Orneklem Icinde Yer Alan Kiraci1 Hanehalklarinin Genel Ozellikleri

Ornekleme gore toplam 475 hanehalkina anket uygulanmistir. Hanehalki
anketlerinin %49’u kadinlara, %51°1 erkeklere uygulanmistir. Erkeklerin timi
hanehalki reisi iken, kadinlarin % 10’u hanehalk reisidir. Bu hanehalklarinin %15°1

bekar, %77’s1 evli, % 5’1 bosanmis ve %31 esini kaybetmistir (Cizelge 6.2).

Hanehalklarinin %10°u 18-26 yas arasinda iken, %42’°si 27-35, %32’si 36-44, %8’1
45-53 ve %8’i 54 ve lizeri yas araliklarinda yer almaktadir. Orneklem iginde yer alan

hanehalklarinin biiyiik cogunlugu orta yasi temsil ettigi goriilmektedir (Cizelge 6.2).



Cizelge 6.2. Hanehalklarinin demografik yapisi

Demografik Ozellikler Demografik Yap1 Sayt | Oran(%)
Kadin 234 49
Cinsiyet Erkek 241 51
Toplam 475 100
Hanehalki Reisi 290 61
Erkek 241 51
Hanehalki Reisi Durumu Kadn 49 10
Hanehalki Reisi Degil (Kadin) 185 40
Toplam 475 100
18-26 yas arasi 49 10
27-35 yas arasi 199 42
Hanehalki1 Uyesi Yas (Ankete Katilan) ig_i‘tézz Zzz ! i; 35
54 tstii 34 7
Toplam 475 100
Bekar 70 15
Evli 363 76
Medeni Durum Bosanmis 25 5
Esini kaybetmis 17 4
Toplam 475 100

Hanehalki Reislerinin % 8’1 ilkokul, % 17’si ortaokul,

% 35’1 lise,
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% 33’1

tiniversite ve % 7’si lisansiistli mezunudur. Hanehalki reislerinin yaridan fazlasi lise

ya da iizeri egitim diizeyindedir. Benzer bi¢cimde hanehalki reislerinin eslerinin de

yaridan fazlasi lise (% 42) ya da lizeri egitim diizeyindedir (Cizelge 6.3). Bu durum

hanehalki reisleri ve eslerinin egitim diizeyinin diisiik olmadigin1 gostermektedir.

Cizelge 6.3. Hahenahalklariin egitim diizeyi

Egitim Diizeyi Say1 Oran(%)
Tlkokul 38 8
Ortaokul 83 17
s . Lise 164 35
Hh Reis Egitim Diizeyi Yiiksekokul +Universite 158 33
Lisansiistii 32 7
Toplam 475 100
[1kokul 37 10
Ortaokul 73 20
e . Lise 154 42
Hh Es Egitim Diizeyi Yiiksekokul +Universite 91 25
Lisanstistii 8 3
Toplam 363 100

Orneklem icinde yer alan

hanehalki reislerinin % 87’si caligmaktadir.

Calisan

hanehalki1 reislerinin % 84’1 ficretli, %14’ kendi hesabina ve % 2’si igveren
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statiisiindedir. Calismayan hanehalki reislerinin % 55’1 emekli, % 29’u 6grenci ve %
16’s1 ev hanimidir. Hanehalki reislerinin eslerinin ise % 42’si ¢aligmaktadir. Calisan
eslerin % 94’1 ticretli, % 3’1 kendi hesabina ve %3’1i giindelik ¢alisan statiistindedir

(Cizelge 6.4).

Cizelge 6.4. Hahenahalklarinin ekonomik yapisi

Hanahealklarimin Ekonomik Yapisi Say1 Oran(%)
Calistyor 413 87
Hh Reis Calisma Durumu Caligmiyor 62 13
Toplam 475 100
Emekli 34 55
. L Ogrenci 18 29
Hh Reis Caligmayanlarin Statiisi Ev hanim 0 76
Toplam 62 100
Ucretli 346 84
. . Isveren 10 2
Hh Reis Calisanlarin Statiisii Kendi hesabma calisan 57 1
Toplam 413 100
Caligsmiyor 211 58
Hh Es Caligma Durumu Calistyor 152 42
Toplam 363 100
Ev hanimu 187 89
Hh Es Caligmayanlarin Satiisii Er;zkh 22 ](1)
Toplam 211 100
Ucretli 144 94
L Kendi hesabina galisan 4 3
Hh Es Calisanlarin Satiisii Giindelik Calisan n 3
Toplam 152 100

6.3. Kiralik Konut Kullanimi ve Kiraci Hanehalklari

Bu boéliimde anket ¢aligmasiin sonuglarina dayali olarak farkli gelir grubu kiraci
hanehalklarinin kiralik konut kullanim bi¢imi tercihinde etkili olan sosyo-demografik

ve ekonomik farkliliklart ve bunlara bagli olarak sorun alanlar1 ortaya konulmaktadir.

Sekil 6.1, kiralik konut kullanim bi¢imi ve se¢iminde belirleyici olan hanehalki
Ozellikleri ve konut oOzellikleri c¢ergevesini sunmaktadir. Kiract hanehalklarina

yapilan anket ¢calismasi bu ¢erceveye gore tasarlanmistir (EK-5).
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| HANEHALKI OZELLIKLERI |
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SO YODEMOGRAFTK YA $OSYO EKONOMIK YAPI KONUT ALGISI
a5 *Egitim *Ekonomik giivence tasarmf
*Medeni Durum ~ ) ;
Hanehalks Biiviikliizi Meslek +Sosyal Prestij
.Ha nehalhﬁu.) — *Stati *Sosyal , Psikelojik Huzur Ortam
_Y“E a}: | i Gelir *Ozgiirlik alam-Mahremiyet
ajam Lvrest *Aile iliskilerinin gii¢lendigi ortam

4

KONUT KULLANIM BICIMI VE SECIMI

*

[KONUT OZELLIKLERI |
v v N

YAPISAL OZELLIKLER FIZIKIKONUM EKONOMIK ERISILEBILIRLIK
“Konutun tird +Is yerine yalanhk *Konutun fiyan (kira,sats)

*Konutun biyvikligi oda savist *Alisveris merkezlerine yakinhk *Gelir/kira oram

*Konutun kenforu ‘Kentmerkezine yakinhk *Yasamlan mahallede konutlann fiyat
*Konutunyas Prestijli ve cevre kalitesi viksek (kira,satis)

*Konutalt yapi ve hizmetlerin yeterliligi *Sessiz sakin *Toplam Ulasim Maliyeti

*Konut givenligi *Yasamlan mahallenin giivenligi

v

SOSYAL KONUM

*Yasamlan yere ait'rahat hissetme
*Aileye,akrabalara yakanhk
*Tamdi kve hemserilere yalanhk
*Komsulukiliskileri

*Sosyal cevreden memnuniyet

Sekil 6.1. Hanehalklarinin konut kullanim bigimi, konut se¢imi ve hareketliliginde

etkili olan faktorler [Beamish vd, 2001:4’den yararlanilarak
olusturulmustur |

Alan arastirmasma yonelik bulgularin  degerlendirilmesinden oOnce c¢alismada
kullanilan kavramlar ve bu kavramlarin smiflandirilmasma iligkin agiklama
yapilmas: konunun anlasilabilmesi ve bulgularin degerlendirilmesinde yardimci
olacaktir. Buna gore asagida, gelir gruplari, yasam evreleri, konutu paylasma bigimi
(hanehalk tiiri), kiralik konut se¢imi ve hareketlilik nedenleri ile ilgili siniflamalar

ve hipotezlerin test edilmesinde kullanilan istatistiki analizler tanimlanmaktadir.
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Gelir gruplarn

Gelir gruplarinin olusturulmasinda temel kriter gruplarin istatistiksel olarak
karsilagtirilabilmesi i¢in gdzlem sayilarinin miimkiin oldugunca birbirine yakin
olmasidir. Bu kapsamda Orneklemin yapisina gore Oncelikle en alt taban grup

belirlenmistir.

Cizelge 6.5’de gortilen, 6rneklem igindeki kiract hanehalklarinin miminum gelirleri
goze alindiginda, istatistiki olarak en alt tabanda asgari iicret (739,80 TL-2012
Temmuz-Aralik donemi ticretleri) temel alinarak bir siniflama yapilamamaktadir.
Bu nedenle asgari iicreti icine alan istatiksel karsilastirmaya izin veren en alt taban
grup olarak 1 200 TL ve alti alinmistir. Ayrica farkli gelir gruplari arasindaki
araligin (gelir grubunun en alt ve en iistii arasindaki aralik) -bir kiralik konutun kira
degeri goz oniinde bulundurularak- biiyiik olmamasi tercih edilmistir ( Ornegin, “1

201 (en alt)-1 900 (en tist) TL” gelir grubunun aralig1 “700 TL™ ).

Cizelge 6.5. Hanehalklarinin minimum, maksimum ve ortalama gelirleri (TL)

Minimum 790 TL
Maksimum 12500 TL
Ortalama 2960,14 TL

Kira degerleri agisindan farkli gelir gruplarina iligkin siniflamanin daraltilmasi gelir
gruplar1 arasindaki araligi biiylitmektedir. Bu, gelir gruplarinin karsilagtirilmasinda
yaniltict olacagi icin tercih edilmemistir. Benzer bi¢imde gelir gruplari arasindaki
aralik daha kiiclik tutulsaydi, farkli gelir gruplarinin sayist artacagindan istatistiki
olarak karsilastirabilir olmayacagindan tercih edilmemistir. Bu nedenle bes farkli

gelir grubu belirlenerek degerlendirmeler bu gercevede yapilmistir.

Cizelge 6.6. Farkli gelir gruplarina gére hanehalki sayisi

Gelir gruplari Sayi
1200 TL ve alt1 61
1201-1900 TL 104
1 901-2 600 TL 107
2 601-3 300 TL 48
3300 TL ve iistii 155
Toplam 475
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Yasam evreleri

Kiraci hanehalklarinin yasam evreleri bekarlik déonemi, balay1 ve ¢ocuksuz yasanan
donem, ebeveyn donemi, yash ebeveyn donemi, ayrilma ya da yalniz kalma dénemi
olarak smiflandirilmistir (Sekil 6.2). Bekarlik donemi, aileden ayri bagimsiz bir
hanehalki (birey) olarak yasanan dénemdir. Balay1 ve ¢ocuksuz yasanan donem, ise
ailelerin yeni evli ya da evli cocuksuz yasadigi donem iken ebeveyn donemi ailelerin
cocuk sahibi olduktan sonraki donemidir. Yasli ebeveyn donemi ise evli ¢iftlerin
cocuklarmin yetiskin olduktan sonra evden ayrildiklari ve ¢iftlerin ¢ocuklarindan ayri
yasadiklar1 donemdir. Ayrilma ya da yalniz kalma donemi ise ¢iftlerin bosanmasi ya

da ciftlerden birinin kayb1 iizerine ¢iftlerin tek kalmasi ile yasanan donemdir.

YASAM EVRESi

BEKARLIK

\ 2

BALAYIVE | __
GOCUKSUZ v

\ 2

EBEVEYN —_—

A 4

YASLIEBEVEYN A

AYRILMA /YALNIZ
KALMA

Sekil 6.2. Yasam evreleri

Konut paylasma bicimi

Konutu paylasma bi¢imi, yalniz, paylasimli, esinden ayr1 ¢ocuklar ile birlikte, esini
kaybetmis cocuklar1 ile ¢ekirdek aile, genis aile olarak siniflandirilmistir. Yalniz
yasayan kiraci1 hanehalklari, bekar, esinden ayr1 ya da esini kaybetmis ve yasadig
konutu “yalniz kullanan” hanehalklarini1 i¢ermektedir. Paylagimli kiract hanehalklar
ise yasadigi konutu, oOgrenci arkadasi, is arkadasi, kardesi veya akrabalan ile

paylasan hanehalklaridir (Cizelge 6.7) .
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Cizelge 6.7. Konutu paylagma bi¢imi

Yalniz Bekar
Esinden Ayn
Esini Kaybetmis
Yalniz- Toplam
Paylagimlt Ogrenci arkadasi ile

Is arkadas1 ile
Kardesi, akrabalari ile

Esinden ayri ¢ocuklari ile
Esini kaybetmis ¢ocuklari ile
Cekirdek Aile

Genis aile

Kiralik konut kullanimi tercihi

Hareketlilik, tercih ile ilgili konularin anlasilabilmesinde; hanehalki 6zellikleri ve
konut Ozellikleri olarak iki temel smiflama ve bunlarin alt siiflamalar
olusturulmustur (Bkz. Sekil 6.1). Buna gore kiraci hanehalki 6zelliklerini olugturan
yas, medeni durum, yasam evresi, hanehalki biiylikliigli, hanehalk: tiirii, kiraci
hanehalklarinin sosyo-demografik yapisini, egitim, gelir, meslek ve statii kiraci
hanehalklarinin sosyo-ekonomik yapisini ortaya koymaktadir. Boylece birbirleri ile
iligkili sosyo-demografik ve sosyo-ekonomik niteliklerin kiralik konut kullanimini ya
da kiracilig1 etkileyen degiskenleri belirlenebilmektedir. Ayni zamanda konutun
ozelliklerine iliskin, konutun yapisal nitelikleri, fiziki ve sosyal konumu, ekonomik
erigilebilirligi de kiralik konut kullanim bi¢iminde etkili ya da kiracilig1 etkileyen
degiskenlerdir. Ayrica hanehalk: 6zelliklerine bagli olarak her kiract hanehalkinin bir
“konut algis1” bulunmaktadir. Bu algi, kiraci hanehalklarimin kiralik  konut

kullanimin1 ya da kiracilig1 etkilemektedir.

Kiraci hareketliligi

Kiract hanehalklarinin kiralik konut kullanim bi¢imi ya da se¢imine neden olan
hanehalki  ozellikleri ve konut o6zellikleri aym1 zamanda hanehalklarinin
hareketliliginin de nedenlerini olusturmaktadir (Bkz. Sekil 6.1). Hareketlilik, kiralik

konut piyasasinin dinamikliginin ve esnekliginin belirlenebilmesi agisindan
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onemlidir. Calisma kapsaminda bir hanehalkinin ilk hareketliligi, hanehalkinin
reisinin “bagimsiz bir hanehalki olmas1” ile baslamaktadir. Bagimsiz bir hanehalki
olma siireci, egitim, is-tayin, aileden bagimsiz yasama istegi ve evlilik gibi nedenlere
dayal1 olarak bir hanehalki iiyesinin ailesi ile yasadigi konuttan, ilk olarak ayrilmasi
ile baslayan bir siiregtir. Ankete katilan kiraci hanehalklarmin su andaki “kiracilik”
durumu hanehalki reisinin bazilarinin ilk, bazilarinin ikinci bazilarinin igiincii,
dordiincii ve besinci hareketlilikleridir. Cizelge 6.8’de farkli hareketlilik sayilar1 ve

konut kullanim bi¢gimi goriilmektedir

Cizelge 6.8. Kiraci hanehalklarinin degisen hareketlilik sayis1 ve konut kullanim

bigimi

1 2 3 4 5

K

K K

E K

K K K

K E K

E K K

K K K K

E K K K

K K E K

K K K K K

K K K E K
K:Kiraci; E:Ev sahibi

Hanehalki reisinin yagamindaki degisime gore hareketlilik sayisi, nedenleri ve konut
kullanim bi¢imi de degisebilmektedir. Su anda kirac1i olan bir hanehalki reisi
tizerinden bu durum Orneklendirilecek olursa bu hanehalki reisinin ilk bagimsiz
hanehalki olma siireci, evlenerek ailesinden ayrilmasiyla baglayabilir. Yeni evlenen
bu hanehalki reisi ve esi bu siirecte kiract olmayi tercih edebilir. Daha sonra bu
hanehalk: reisi ve esi, ¢ocuklarin dogmasi iizerine kendi konutlarina sahip olmay1
isteyerek ev sahibi olabilirler. Ancak daha sonra giftlerin anlasamamasina bagh
olarak ayrilma durumunda, hanehalk: reisi kiralik konuta gecebilir. Bu ornekteki
hanehalki reisi ilk hareketliliginde kiraci, ikinci hareketliliginde ev sahibi ve {igiincii
hareketliliginde (su anda) kiraci olarak yasami boyunca toplam {i¢ hareketlilik
gerceklestirmistir. Bu kapsamda tez alan calismasinda kiract hanehalki reislerinin
bagimsiz bir hanehalki olduktan sonra tiim yasamlar1 boyunca, hareketlilik sayisi,

nedenleri ve konut kullanim bi¢imleri sorgulanmastir.
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Hipotezlerin test edilmesinde yararlanilan istatistiki analizler

Tezin alan aragtirmasi hanehalki anketlerine dayalidir. Bu kapsamda anketlerden elde
edilen veriler daha niteliksel verilerdir. Hipotezlerin test edilmesinde anketlerden
elde edilen niceliksel ve niteliksel verilerin birbirleriyle iligkisinde yargiya
varabilmekte istatistiki olarak yardimci olan “ ki kare”, “anova”, “kruskal-wallis h

testi” ve “t testi” gibi temel analizler kullanilmistir.

Bu temel analizlerin disinda ileri analizlerde tercih edilen diskriminant ve lojistik
regresyon analizlerinden yararlanilmistir. Kiraci hanehalklarinin gesitliligi farkli gelir
gruplaria sahip kirac1 hanehalklarinca temsil edilmektedir. Diskriminant analizi ile
farkli gelir grubundaki kiraci hanehalki arasinda farkliliklar1 olusturan temel
degiskenler belirlenmektedir. Boylece farkli gelir grubundaki kiract hanehalklarini
birbirinden ayiran en temel degiskenler saptanarak, farkli gelir grubundaki kiraci
hanehalklarinin farkliliklar1 yorumlanmaya calisilmistir. Kiralik konut ekonomik
erigsebilirliginin  test edilmesinde ise, c¢aligma kapsaminda hangi bagimsiz
degiskenlerin gelir kira orami ile iliskili oldugunu anlayabilmek i¢in lojistik
regresyon modelinden yararlanilmistir. Buna gore diskriminant ve lojistik regresyon

analizi kisaca asagida 6zetlendigi gibi tanimlanmaktadir.

Diskriminant analizi

Diskriminant analizi, tek faktor ¢ok degiskenli varyans analizi ANOVA’nin uzantisi
olan cok degiskenli bir analiz tiiriidiir [Unsal, 2000]. Cok degiskenli analizde hangi
yontemin kullanilacagina karar verme asamasinda, bir adet kategorik bagimh
degisken ve ¢ok sayida metrik bagimsiz degisken ile karsilastigimizda kullanilan
yontemlerden biridir (Selim ve Saribay, 2003). Gruplar aras1 fark yoktur anlamini
tastyan Hy hipotezi red edildikten sonra gruplar arasi farkin oldugu sonucuna varilir.
Bu farkliligin ana nedenleri diskriminant analizi teknigiyle ortaya cikarilir. Bu analiz
araciligiyla elde edilen diskriminant (ayirici) fonksiyonlar1 tahmin degiskenlerinin
dogrusal bilesenlerinden olusur. Diskriminant fonksiyonlar1 gruplararas: farkliliga

etki eden tahmin degigkenlerinin hangileri oldugunu ortaya ¢ikarir. Gruplararasi
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farkliliga etki eden bu degiskenlere de diskriminant (ayirici) degiskenler adi verilir.
Bir bagka ifade ile diskriminant analizinin amaci, diskriminant fonksiyonlar1 saptayip
ve bu fonksiyonlar araciligiyla gruplar arasi ayirima en fazla etki eden ayirici
degiskenleri belirlemektir. Betimsel amagli bir analizdir (Unsal, 2000). Bir baska
ifade ile diskriminant analizi birimleri (bireyleri) en az hata ile ait olduklar kitlelere
ayirmak icin yapilan iglemler toplulugu olarak tanimlanabilir [Selim ve Saribay,

2003].

Diskriminant Analizi Modeli, bagimsiz degiskenlerin dogrusal kombinasyonlarini
igerir. Analiz sonuglarma gore elde edilen ayirict degiskenler asagidaki yer alan

fonksiyon seklinde ifade edilir.

fkm=V1X1km + V2Xokm+ V3X3km +......ooooooooo +VpXpkm (6.1)
fim: diskriminant fonksiyonun k.gruptaki m.birey (gézlem) icin degeri

Xikm: 1.Degiskenin k. Gruptaki m.birey i¢in degeri

k: kirac1 hanehalk: gelir grubu (Bes farkli gelir grubu)

m: anket yapilan kiraci hanelklar1 (475 hanehalki )

i:degisken sayisi (6denen kira, aylik kredi 6deme giicii, ulasim masrafi vb.)

vi: Degisken katsayisi

Lojistik regresyon analizi

Lojistik regresyon analizi, son donemlerde oOzellikle sosyal bilimler alaninda
kullanim1 yayginlasan bir yontemdir. Sosyal bilim arastirmalarinda elde edilen
sonuglar genellikle kategorik oldugu icin dogrusal regresyon modelleri kapsaminda
incelemek miimkiin olmamaktadir. Boyle bir durumda kullanabilecek regresyon
modellerinden biri lojistik regresyondur [Agresti, 1996: 103; Cokluk ve ark., 2012].
Amaglarindan birisi smiflandirma, digeri ise bagimli ve bagimsiz degiskenler
arasindaki iligkileri arastirmak olan lojistik regresyon analizinde, bagimli degisken
kategorik veri olusturmakta ve kesikli degerler almaktadir. Bagimsiz degiskenlerin
ise hepsinin veya bazilarinin siirekli ya da kategorik degiskenler olmasina iligskin bir

zorunluluk bulunmamaktadir [Cokluk vd, 2012; Isigicok, 2003:3].
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Ikili lojistik regresyon analizinde bagimli degiskenler “0” ve “1” olarak atanir. “0”
olarak kodlanan kategori “referans kategori” olarak adlandirilir. Hangi gruba “0” ya
da “1” atanacag1 onemli olmamakla birlikte, bu bilgiye analiz sonucu modele iliskin
katsayilar yorumlanirken ihtiya¢ vardir. Calisma kapsaminda gelir kira oranina gore

*299 66179

“0” olarak atanan bagimli degisken “gelirin % 30 {stli”, olarak atanan bagimli
degisken ise “gelirin %30 altidir”. Buna gore referans kategori gelirin % 30 st
oldugu icin katsayilar, bagimsiz degiskenlerin, “gelir kira oraninin” gelirin %30 alt1

olma olasilig1 lizerindeki etkisini yansitmaktadir.

6.3.1. Kiralik konut talebi ve kiraci hanehalklarinin cesitliligi

Kiralik konut piyasasinda kiralik konut talebi, kiraci hanehalklarinin sosyo-
demografik ve ekonomik g¢esitliligi ile sekillenmektedir. Farkli sosyo-ekonomik
yapida ve yasamlarinin farkli donemlerinde hanehalklarinin ya da bireylerin kiralik

konut talebi bu ¢esitlilik ile ilgilidir.

Bu cesitlilik i¢cinde hanehalklarinin yasadiklar1 kiralik konutu paylagsma bi¢imi
hanehalklarinin yasam evreleri ile yakindan iliskilidir. Yapilan anket ¢alismasinin
sonuclarina gore, kiract hanehalklarinin % 15°1 bekarlik, % 15’1 balay1 ve ¢ocuksuz
yasam evresi icindeyken, % 55’1t ebeveyn doneminde, % 6’s1 yasl ebeveyn
doneminde ve % 9’u ayrilma/yalniz kalma doénemi igindedir. Bu kiraci
hanehalklarinin yasam evresine gore konutu paylasma bicimi incelendiginde,
toplamda bekarlik déneminde % 6,51 yalniz, % 8,2’si paylasimli olarak konutlarini
paylasmaktadirlar. Cocuksuz yasanan donemde % 14, 7’si ¢ekirdek aile olarak, %
0,4°1 genis aile olarak konutlarini paylasmaktadirlar. Ebeveyn déneminde % 52,6’s1
cekirdek aile olarak, % 2,5’1 genis aile olarak konutlarini paylasmaktadirlar. Yash
ebeveyn doneminin tamamu g¢ekirdek aile olarak konutlarmi paylagmaktadirlar. Son
olarak ayrilma/yalniz kalma doneminde ise % 3,6’s1 yalniz, % 2,7’si esinden ayr1
cocuklart ile ve % 2,5’1 esini kaybetmis c¢ocuklar1 ile birlikte konutlarinm

paylasmaktadirlar (Cizelge 6.9).
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Cizelge 6.9. Kiraci hanehalklarinin yasam evrelerine gore konutu paylasma big¢imi

Kiracit Hanehalki Konut Paylagim Bigimi
. Esini
Esinden . .
Kiract Hh Sayr1 kaybetmis Cek{rdek Genis aile
. Yalniz Paylagimli cocuklart Aile
Yasam Evresi ¢ocuklar1 ile Toplam
ile
Say1 % | Sayi| % | Say1| % | Sayi| % | Sayi % | Say1| % | Sayi %
Bekarlik Dénemi 31| 6,5 39| 8,2 00,0 0,0 0,0 0| 00 0[00| 70 14,7
Balayi ve
Cocuksuz dénem
(evli) 0| 0,0 00,0 00,0 0,0/00| 70| 14,7 2104 72 15,2
Ebeveyn Dénemi 0| 0,0 00,0 00,0 0,0/ 0,0| 250 52,6 121 2,5 262 55,2
Yasli Ebeveyn
Donemi 0| 0,0 00,0 00,0 0,000 29| 6,1 0[00| 29 6,1
Ayrilma/Yalniz
Kalma 17| 3,6 0/00] 13[27| 120]25 0f 0,0 0/00]| 42 8,8
Toplam 48 | 10,1 391 8,2 1312,7] 12,0]2,5] 349| 73,5 14129 475] 100,0

Kiract hanehalklarimin yasam evreleri degerlendirildiginde,

“kiracthigin ya da

kiralik konut kullanimin” hanehalklarimin yagamlarimin tiim evrelerinde gozlendigi

goriilmektedir. Bekarlik doneminde konutunu yalmiz ya da paylasimli olarak

kullanan kirac1 hanehalklarinin biiylik c¢ogunlugu ise 18-26 ve 27-35 yas

araligindadir. Bununla birlikte kiract hanehalklarinin daha ¢ok ebeveyn doneminde

yigildig1 goriilmektedir. Ebeveyn donemindeki hanehalklar: agirlikli olarak 27-35 ve
46-44 yas araligindadir (Cizelge 6.10).

Cizelge 6.10. Kiraci hanehalklarinin yagam evrelerine gore yas araliklar

Yas Araliklar1

Yasam Evreleri 18-26 27-35 36-44 45 ve lstil Toplam

Sayi % | Sayi % | Sayi % | Sayt % Say1 %
Bekarlik Donemi 26 5,5 39 8.2 4 0,8 1 0,2 70 14,7
Balay1 ve ¢ocuksuz
donem (evli) 15 32 50| 10,5 7 1,5 0 0,0 72 15,2
Ebeveyn Donemi 7 1,5] 107| 22,5| 113 24,6 35 74 262 56,0
Yasli Ebeveyn Donemi 0 0,0 0 0,0 4 0,8 25 5,1 29 53
Ayrilma/Yalniz Kalma
Doénemi 0 0,0 3 0,6 23 4,8 16 34 42 8,8
Toplam 49| 103] 199] 419| 151| 31,8 76| 16,0 475 100,0

Bekarlik donemindeki kiract hanehalklarini, 6grenci veya ailelerinden bagimsiz

yasayanlar olusturmaktadir. Bekar kiract hanehalklarinin yas araliklilar1 g6z oniine

alindiginda c¢ogunlugunun ailelerinden bagimsiz “ilk hanehalk: siireci” iginde
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olduklar1 bir baska deyisle yasamlarinin ilk evrelerinde olduklari soylenebilir. Balay:

cocuksuz donem, ebeveyn donemi, yasli ebeveyn donemindeki kiract hanehalklarinin

yas araliklar1 g6z Oniine alindiginda, kiraciligin hanehalklarinin ilerleyen yaslarinda

daha az gozlendigi sOylenebilir. Oranlar1 degisebilse de kiraciligin, hanehalklarinin

farkli yasam evrelerinde tercih ettikleri onemli bir konut kullanim bi¢imi oldugu

goriilmektedir.

Farkli yasam evreleri i¢inde bulunan bu kiract hanehalklar1 ayni zamanda farkli

sosyo-demografik ve sosyo-ekonomik yapida kiract hanehalklarini da temsil

etmektedir (Cizelge 6.11; Cizelge 6.12).

Cizelge 6.11. Kirac1 hanehalklarinin geliri ile sosyo-demografik degiskenlerin

iliskisi
Hh Gelir Gruplar1 Ki-Kare Testi
Sosyo-Demografik 1200 TL 1201 - 1901 — 2601 - 3301 TL
Degiskenler ve alt1 1900 TL 2600 TL | 3300TL ve Ustil .
Ki Kare p
Say1| % |Sayir| % |Sayi1| % |Sayi| % |Sayi| %
18-26 15| 24,6 17| 16,3 11| 103 4 8,3 2 1,3
27-35 28| 459 42| 404 | 43| 40,2 17| 354 69| 445
Yas S
araliklar 36-44 8| 13,1 29| 279| 42| 39,3 16| 33,3 56| 36,1| 43,324 | 0,000
45 ve Usti 10| 16,4 16| 154 11 10,3 11| 22,9 28| 18,1
Toplam 61]100,0| 104 |100,0| 107|100,0| 48 |100,0| 155]|100,0
Bekarlik 10| 164] 20| 192| 20| 187 6| 125| 14 9
Donemi
Gocuksuz 9| 148 8| 77| 21] 196 3| 63| 31| 20
donem(evli)
Ebeveyn 29| 475| 60| 577| 55| 514| 25| 52.1| 93| 60
Yasam | Donemi
Evresi Yash Eb 34.418 1 0,005%
agh Ebeveyn s| 82| 8| 770 3| 28| 8| 167| 5| 32
Donemi
AynlmaYalmz |- o301 gl 770 gl 75| 6| 125 12| 77
Kalma Dénemi
Toplam 61| 100,0| 104 |{100,0| 107|100,0| 48 |100,0| 155]|100,0
#p<0,05

Kiract hanehalklarinin gelir ile sosyo-demografik ozellikleri arasindaki iliski

incelendiginde, kiraci hanehalklarimin geliri ile yas1 arasinda istatistiksel olarak




213

anlamli bir iligki bulunmaktadir. Geliri 1 200 TL den az olanlar ¢ogunlukla 18-26 ve
27-35 yas grubunda iken geliri 3 301 TL ve iistii olanlar ¢ogunlukla 27-35, 36-44 ve
45 yag ustii grubundadir. Gelir ile yasam evresi arasinda da istatistiksel olarak
anlamli iliski bulunmaktadir. Farkli gelir gruplarindaki kiract hanehalklarinin biiyiik
cogunlugunu ebeveyn donemi (¢ekirdek aile) yasam evresindeki kiraci hanehalklar

olusturmaktadir (Cizelge 6.11).

Cizelge 6.12°de farkli statii, meslek ve gelirlerde yer alan kiraci hanehalklari
goriilmektedir. Kiract hanehalklarinin geliri ile hanehalki reisi egitim durumu, isteki
statiisii, su anda yaptig1 is-meslegi arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iligki
bulunmamaktadir. Buna karsin gelir ile hane halki reisinin ¢aligma durumu ve ¢aligsan
kisi sayis1 arasinda istatistiksel olarak anlamli iliski bulunmaktadir. Geliri 1 200 TL’
den az olanlar icerisinde ¢alismayanlarin oranlar1 %26,2 iken geliri 3 301 TL ve {istii
olanlar icerisinde ¢alismayanlarin oranlar1 %7,7’dir. Bunun temel nedeni geliri 1 200
TL’ den az olanlarda ¢aligmayan emekli, ev hanimi1 ve 6grenci kiraci hanehalklarinin
yer almas1 ve ¢cogunlukla hanede 1 kisinin ¢alisiyor olmasidir. Geliri 2 601 — 3 300
TL aras1 ve 3 301 TL ve {istii olan hanehalklarinda ¢ogunlukla 2 kisi caligmaktadir.
Ayrica profesyonel meslek gruplarinin ve iist diizey yoneticilerin ve {iniversite

mezunlarinin bu gelir gruplarinda agirlik kazandigi goriilmektedir (Cizelge 6.12).

Cizelge 6.12. Kiraci hanehalklarinin geliri ile sosyo-ekonomik degiskenlerin

liskisi
Hh Gelir Gruplari Ki-Kare Testi
oo 1200TLve | 1201-— 1901 — 2601— [ 3301 TLve
Sosyo-Ekonomik Degiskenler alt 1900TL | 2600TL | 3300TL Bt |
are p
Say1 % Sayi % Sayi % Sayi % Sayi %
0 16 |262 |14 [135 [4 |37 |4 |83 [8 |52
Hanede 1 41 |672 |70 |673 |69 |645 |19 (396 |61 |[394
calisan 84,978 | 0,000
kisi sayst | 2 4 |66 |20 [192 |34 |31,8 |25 |[52,1 |86 |555
Toplam 61 |100,0 | 104 |100,0 | 107 | 100,0 |48 |100,0 | 155 | 100,0
Hanehalky | Calismiyor 16 |262 |17 [163 |9 |84 |8 167 |12 |77
Reisi Calistyor 45 |738 |87 [837 |98 |91,6 |40 |833 |143 |923 | 16,762 |0,002
Calisma
Durumu o 1am 61 |100,0 |104 |100,0 | 107 |100,0 |48 |100,0 | 155 |100,0




214

Cizelge 6.12. (Devam) Kirac1 hanehalklariin geliri ile sosyo-ekonomik
degiskenlerin illiskisi

Hh Gelir Gruplar Ki-Kare Testi
Sosyo Ekonomik Degiskenler 11200 TL 1201 ~ 1901 ~ 2601 ~ 3 301 T.L .
ve alt1 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve istii KiKare | p
Say1 | % Say1 % Say1 % |Say1| % | Say %

Ucretli 431 95,6 82| 943 83| 847| 32 80| 106 | 74,1
Caligan Isveren 0 0 0 0 0 0 2 5 8 5,6
Hanehalk: | Kendi hesabima 2 4.4 4 4.6 15 15,3 6 15 29| 20,3 ) )
reislerinin | Giindelik
statiisii Calisan 0 0 ! L1 0 0 0 0 0 0

Toplam 451 100,0 87 | 100,0 98| 100,0 | 40| 100,0 | 143 | 100,0

Isci 23| 37,7 32| 30,8 27| 252 6| 125 7 4,5

Memur 2 33 20| 19,3 17| 159 10| 20,8 18] 11,6

Profesyonel

Meslek Gruplar

(Doktor, Avukat 0 0 0 0 8 75 10| 20,8 75| 484

vb.)

Sahsi

hizmet.(Temizlik | 471 5701 29| 192] 18| 168| 4| 83| o 0

elemani, garson
Hanehalk1 ’ ’

T kuaf6r vb.)
reisinimn Ticaret ve satis - -
suan soneli 3 49 12 11,5 22| 20,6 8| 16,7 26| 16,8
yaptig1 is HersoTe
Ust dizey 0 o] o 0 0 o] o o| 15| 97
yonetici
Yardimcei
personel 0 0 3 29 6 5,6 2 4.2 2 1,3
(Teknisyenvb.)
Emekli 5 8,2 7 6,7 3 2,8 8| 16,7 11 7,1
Ogrenci 6 9,8 9 8,7 3 2,8 0 0 0 0
Ev hanim 5 8,2 1 1 3 2,8 0 0 1 0,6
Toplam 61| 100,0 | 104 | 100,0 107 | 100,0 | 48 100 | 155 100,0
*p<0,05

Gorildigi gibi s6z konusu iliskiler her gelir grubunu temsil eden ve blyiik bir
cogunlugu ebeveyn yasam evresindeki kiraci hanehalklarinin kiralik konut piyasasi
icindeki ¢esitliligini vurgulamakla kalmiyor, kiralik konutun tiim gelir gruplarinca
tercih edilebilen bir kullanim bi¢imi oldugunu da vurgulamaktadir. Bu ayn1 zamanda
kiraciligin her sosyo-ekonomik yap1 i¢inde yer aldigimi ve gelirin kiracilikta tek

belirleyici olmadigini gostermektedir.

Farkli gelir grubu kiraci hanehalklarini birbirinden ayiran temel degiskenler

Kiract hanehalklar1 gelirden bagimsiz olarak farkli yasam evreleri ile temsil
edilmektedir. Farkli sosyo-demografik ve ekonomik o6zellikleri ile bu kiraci
hanehalklar1 aym1 zamanda farkli gelir gruplar1 iginde yer almaktadir. Bunlarin
biitiinii kiract hanehalklarinin ¢esitliligini olusturmaktadir. Bu nedenle farkli gelir

gruplarma sahip kiract hanehalklarmin farklilasan 6zelliklerinin belirlenmesi
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onemlidir. Bu cercevede kiract hanehalklarmin yer aldigi farkli gelir gruplarini
birbirinden ayirmada en fazla etki eden ayirici temel degiskenler diskriminant analizi
ile belirlenmistir. Analizlerin birka¢ kez yapilmasi sonucu agiklayici olmayan
degiskenler elenmistir. Degisken sayisi 14’e indirilerek veri seti iyilestirilmistir

(Cizelge 6.13).

Cizelge 6.13. Diskriminant analizinde yer alan degisken ve tanimlari

Degigken Tanim
Hh Yast Hanehalki iiyesi(anket yapilan) yast
Odenilen Aylik Kira Odenilen aylik kira (TL)

Hanehalkinin, ev-is, konut ve diger aktivitelere yonelik aylik toplam

Toplam Ulagim Masrafi ulagim masrafi (TL)

Binanin Yast Hanehalkinin su anda oturdugu binanin yasi

Hh reisinin Konut-Is Mesafe | Hh reisinin “konut-is yeri” mesafesi (km)

Hanede Caligan Kisi Sayisi Hanede calisan kisi sayist

Ozel Arag Sayist Hanehalkinin sahip oldugu 6zel arag sayisi

Aylik Kredi Odeme Giicii Hanehalkinin aylik 6deyebileyecegi kredi miktar1 (TL)
Konutun Oda Sayist Konutun oda sayis1 (banyo, tuvalet, mutfak haric)
Konut Biiyiikliigii Konut biiyiikligii (m”)

Bagimsiz bir hanehalk olduktan sonra hanehalki tiyesinin yasamlari
boyunca gergeklestirdigi toplam hareketlilik (yer degistirme) sayisi
Kent Merkezine Yakinlik Hanehalklarinin yagadiklar: konutun kent merkezine yakinligi(km)

Toplam Hareketlilik Sayist

Yillik Kira Artig Orani Hanehalklarinin yillik kira artig orant

Sahip Olunan Konut Sayis1 Hanehalklarinin sahip olduklar1 konut sayisi

Diskriminant analizinde, Wilk’s Lambda degeri (0 ile 1 arasinda) degeri ne kadar
kiigiik olursa, degisken diskriminant fonksiyonuna o kadar fazla katkida bulunur.
Buna gore diskriminant fonksiyona katkida bulunan degiskenler en fazla katki
saglayandan en az katki saglayana dogru siralanis1 (gelir gruplarin ayrigtirilmasindaki
en etkili degiskenlerden en az etkili degiskenlere dogru siralanisi) su sekildedir®’

(Cizelge 6.14):

e Aylik Kredi Odeme Giicii(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,365)
e Odenilen Aylik Kira(Wilks’ Lambda Katsayisi1=0,416)

37 Odenilen aylik kira, toplam ulasim masrafi, su anda oturulan binanmn yasi, hanede ¢alisan kisi
sayisi, Ozel ara¢ sayisi, aylik kredi ddeme giicii, konut biyiikliigli, toplam hareketlilik sayisi
acisindan gelir gruplar1 arasinda anlamli diizeyde fark bulunmaktadir (p<0,05).
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o Ozel Arac Sayisi(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,558)

e Toplam Ulasim Masrafi(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,563)

o Konut Biiyiiklugli(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,837)

e Hanede Calisan Kisi Sayisiy(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,904)
e Binanin Yasi(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,910)

e Toplam Hareketlilik Sayisiy(Wilks’ Lambda Katsayisi=0,915)

Cizelge 6.14. Wilks’ lambda grup ortalamalarinin esitligi testi

Degigkenler L‘;Vrﬁlljfla F sdl | sd2 P

Hh Yasi 0,975 0,904 4 140 0,464
Odenilen ayhk kira 0,416 49,119| 4 140 | 0,000*
Toplam Ulasim Masrafi 0,563 27,169 4 140 | 0,000%*
Su anda oturdugunuz Binanin Yasi 0,910 3,473 4 140 0,010%*
Hh reisinin KONUT-IS Mesafe 0,960 1,453 4 140 0,220
Hanede calisan kisi sayis1 0,904 3,717 4 140 | 0,007*
Ozel arac sayis1 0,558 27,739 4 140 | 0,000%*
Aylik kredi 6deme giicii 0,365 60,890 | 4 140 | 0,000*
Konutun Oda Sayist 0,952 1,775 4 140 0,137
Konut Biiyiikliigii 0,837 6,796 4 140 | 0,000*
Toplam hareketlilik sayis1 0,915 3,243 4 140 | 0,014*
Kent Merkezine Yakinlik 0,948 1,905 4 140 0,113
Yillik Kira artis orant 0,960 1,444 4 140 0,223
Sahip olunan konut sayisi 0,999 0,052 4 140 0,995

*p<0,05

Cizelge 6.15°de goriildiigii gibi 14 degisken arasindan 8 degisken (6denilen aylik
kira, toplam ulasim masrafi, su anda oturulan binanin yasi, hanede ¢alisan kisi sayisi,
0zel arag sayis1, aylik kredi 6deme giicii, konut biiytikliigii, toplam hareketlilik say1s1)
farkli gelir gruplarindaki kiraci hanehalklarinin ayrigsmasinda etkilidir. Buna gore bu
degiskenkenlerin farkli gelir gruplarindaki kiracilar1 ayirmaya katkis1 katsayilarla
ifade edilmektedir (Cizelge 6.15). Cizelge 6.15°de biiyiik rakamlar biiyiik katkiyi,
kiiclik rakamlar ise diigiik katkiyr gostermektedir ve katsayr isaretinin ise 6zel bir
anlami yoktur. Bu cergevede gruplari ayirmaya en fazla katkis1 bulunan degiskenin

aylik kredi 6deme giicii oldugu goriilmektedir.
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Cizelge 6.15. Farkl gelir gruplarindaki kiract hanehalklarinin diskriminant analizi-
diskriminant fonksiyonuna iligkin standartlastirilmis katsayilar

Fonksiyon

Degigkenler Standartlastirilmig Katsayilar

Hh Yas1 0,356
Odenilen ayhk kira 0,466
Toplam Ulasim Masrafi 0,225
Su anda oturdugunuz Binanin Yas1 0,261
Hh reisinin KONUT-IS Mesafe -0,200
Hanede calisan kisi sayis1 0,222
Ozel arac sayist 0,376
Aylik kredi 6deme giicii 0,492
Konutun Oda Sayis1 (Islak Zemin Harig) -0,192
Konut Biiyiikliigii -0,005
Toplam hareketlilik sayis1 -0,132
Kent Merkezine Yakinlik 0,062
Yillik Kira artig oraniniz ne kadar? -0,083
Sahip olunan konut sayisi -0,142

Diskriminant analizi sonucglarina gore kiraci hanehalklarinin gelir grubuna gore

farklilagsmasi fonksiyonu asagidaki gibidir:

f= 0,466 (Odenilen aylik kira) + 0,225 (Toplam Ulasim Masrafi) + 0,261 (Su anda
oturulan binanin yas1) + 0,222 (Hanede calisan kisi sayis1)+ 0,376 (Ozel arag sayisi)
+0,492 (Aylik kredi 6deme giicii) — 0,005 (Konut Biiyiikliigi) - 0,132 (Toplam
Hareketlilik Sayisi)

Yukar1 degerlendirmelere gore farkli gelir gruplarininin diskriminant analizi
sonucuna gore dogru siiflama oran1 % 68,3’tiir (Cizelge 6.16).

Cizelge 6.16. Farkli gelir gruplarindaki kiract hanehalklarinin diskriminant analizi-
siniflandirma sonuglari

Hh Gelir 1200 TLve |1201-1900| 1901-2600 2601 -3 300 3 30"1 "l:L ve
Gruplan alt1 TL TL TL iistii
P n P n P n % n % n %
1200 TL ve alt1 1 100,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0
1201 -1900 TL 2 8,7 14 60,9 6 26,1 1 4,3 0 0,0
1901 - 2600 TL 3 6,5 13 28,3 20 43,5 10 21,7 0 0,0
2601 - 3300 TL 0 0,0 0 0,0 4 19,0 16 76,2 1 4,8
3301 TL ve tistii 1 1,9 1 1,9 1 1,9 3 5,6 48 88,9
Toplam Dogru Siniflandirma Yiizdesi=%68,3
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Ozetle, diskriminant analizi sonucunda ortaya ¢ikan fonksiyonda da goriildiigii gibi
farkli gelir grubundaki kiract hanehalklarini, ayirmada en fazla katkida bulunan
degisken ev sahibi olmay1 diisiinen kirac1 hanehalklarinin aylik kredi 6deme giictidiir.
Daha sonra 6denilen aylik kira ve toplam ulasim masrafi degiskeni gelmektedir. Bu
degiskenler ile gelir arasinda anlamli fark vardir (EK-6). Bu, gelir yiikseldikce aylik
kredi 6deme giicli, 6denen kira ve toplam ulasim masrafinin da yiikseldigini
gostermektedir. Buna gore gelir ile ddenilen aylik kira ve 6denilen kira ile toplam
ulagim masrafinin birbirleri ile olan pozitif yonlii giiclii iliskisi g6z 6niine alindiginda
farkli gelir gruplarinin farkl alt piyasalar1 temsil ettigi sdylenebilir (Cizelge 6.17 ve
6.18).

Cizelge 6.17. Kirac1 hanehalklarinin aylik toplam geliri ile 6denilen kira arasindaki

korelasyon
Korelasyon katsayis1 (1) Odenen aylik kira
ve p degeri
Hanenin aylik toplam geliri r ,901
p 0,000*
n 475

*p<0,05

Cizelge 6.18. Kirac1 hanehalklarinin 6dedikleri aylik kira ile toplam ulagim masrafi
arasindaki korelasyon

Korelasyon katsayisi (1) Odenen aylik kira
ve p degeri
Hanenin aylik toplam geliri r ,901
p 0,000*
n 475

#p<0,05

Yukaridaki degiskenler kadar etkili olmasa da 6zel arag sayisi, hanede ¢alisan sayisi,
konut biiyiikliigii, su anda oturulan binanin yas1 ve toplam hareketlilik sayisi, farkli
gelir gruplarin1 ayirmada katkida bulunan degiskenlerdir. Bu cergevede 0zel arag
say1s1, hanede ¢alisan sayisi, konut biiylikligii gelir ylikseldikge ylikselmektedir (EK-
6). Ancak su anda oturulan binanin yasi ve toplam hareketlilik gelirin
yiikselmesinden bagimsiz olabilmektedir. Ornegin su anda oturulan konutun
bulundugu bina yasmin yiiksek olmasi, daha diisiik gelir grubunun oturdugunu

gosteremedigi gibi oturulan konutun bulundugu bina yasinin geng olmasi da daha iist
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gelir grubunun oturdugunu anlamina gelmemektedir. Ornegin kent merkezi ve yakin
cevresindeki konut alanlarimin ya da mahallelerin tarihsel ge¢misine bagli olarak
binalarin yas1 25 yil ve iizeri olabilmektedir (EK-7). Buna karsin bu konut alanlar1 ya
da mahalleler goreli olarak kentin prestijli alanlar1 olabilmektedir. Bunun tam tersi de
olabilir. Toplam hareketlilik sayis1 ise kiract hanehalklarinin gelirlerine gore
degisebilecegi gibi bulundugu yasam evresine, beklentilerine ve gereksinimlerine

gore de degisebilmektedir.

Bu bulgulara bagli olarak, tiim gelir gruplar i¢indeki kiract hanehalklariin biiyiik
cogunlugunun ebeveyn doneminde oldugu diisiiniildiiglinde yasam evrelerinin kiract
hanehalklarimin ¢esitliligini sundugu, ancak gelir ve gelire bagli degiskenlerin de

kiraci hanehalklarim birbirinden ayirmada etkili oldugu goriilmektedir.

6.3.2. Kiralik konut sunumu, kiraci hanehalklarinin hareketliligi

Kiract hanehalklarinin  hareketliligi  kiraciligin  esnekliginin  belirlenebilmesi
acisindan Onemlidir. Bu nedenle oOncelikle kiraci hanehalklarinin tim yasamlar
siiresince degisen konut kullanim bic¢imi, hareketliligi ve nedenleri ele alinacaktir.
Daha sonra ise kiract hanehalklarinin su anda yasadiklar1 konuttan bir 6nceki konut
ve mahalleden ayrilma nedenleri ve su anda yasadiklar1 konut ve mahalleyi tercih

etme nedenleri ele alinmaktadir.

Anket yapilan kiract hanehalklarinin % 34,7’si su anda kirac1 olup bundan 6nce
aileleriyle birlikte yasayan bagimsiz olmayan hanehalklaridir. Bu hanehalklar1 tim
yasamlar1 boyunca su ana kadar toplam “bir hareketlilik” i¢inde bulunmuslardir.
Bagimsiz bir hanehalk: olduktan sonra ise hanehalklariin % 22,9’u “toplam iki”, %
29,5°1 “toplam ii¢”, % 11,8’1 “toplam dort” ve son olarak %]1°i ise “toplam bes”
hareketlilik icinde olmuslardir. Birden fazla hareketlilige sahip bu
hanehalklarinin %9’u hayatlarinin “bir doneminde” ev sahibi olmuslardir ya da hala
ev sahibi olup farkli nedenlere dayanarak su anda kiract hanehalki olarak

yasamaktadirlar (Cizelge 6.19).
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Cizelge 6.19. Bagimsiz bir hanehalki olduktan sonra kiracthanehalklarinin
hareketlilik sayist ve konut kullanim big¢imi

Toplam Hareketlilik i¢inde Degisen | ToplamHareketlilik Toplam
Hareketlilik Konut Kullanim Bigimi % Oran Hanehalki
Sayisi Sayisi
K:Kiract
E: Ev sahibi

1 K 34,7 34,7 | 165 165

) K-K 18,3 22,9 87 109
E-K 4,6 22

K-K-K 26,1 124 140
3 K-E-K 1,7 29,5 8
E-K-K 1,7 8

K-K-K-K 11,2 11.8 53 56
4 E-K-K-K 0,4 ’ 2
K-K-E-K 0,2 1

5 K-K-K-K-K 0,8 10 4 5
K-K-K-E-K 0,2 ’ 1

Toplam 100,0 100,0 | 475 | 100,0

Farkli hareketlilik sayilar1 icindeki kiract hanehalklarinin bagimsiz bir yasam
stirmeye basladiktan sonra farkli nedenlere bagli olarak hem hareketlilik sayis1 hem
de konut kullanim bi¢imi degisebilmektedir. Bu nedenlerin belirlenmesi kiraciligin
esnekligini ortaya koymanin yani sira konut degistirmede etken olan temel 6zellikleri

de ortaya koymaktadir.

Cizelge 6.20° de yasamlar siiresince “5, 4, 3, 2, 1”7 gibi farkli hareketlilik sayis1
icindeki tiim kiract hanehalklarinin  “bagimsiz  bir hanehalki” olarak “ilk
hareketliliklerine” neden olan degiskenler goriilmektedir. Buna gore kiraci
hanehalklarinin ilk hareketliliklerinde etkili olan en temel neden % 84 oranla
evlenmedir. Bunu % 6 oranla bagimsiz yasama istegi takip etmektedir. Diisiik
oranlarda da is, tayin ve egitim-6grenim etkili olmaktadir. Medeni durumdaki
degisim kirac1 hanehalklarinin “ilk hareketliligine” neden olan en belirleyici
degiskendir. Bu verilere dayali olarak kiraci hanehalklarimin ilk hareketliliklerinde

hanehalkt ozellikleri ile iliskili olarak sosyo-demografik ve sosyo-ekonomik

degisimlerin etkili oldugu goriilmektedir.
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Cizelge 6.20. ilk bagimsiz hanehalki olduktan(ilk hareketlilik) sonra konut kullanim
bicimi ve konut degistirme nedenleri

i1k Hareketlik (Say1)

[k Hareketlilik Nedenleri 5 |4 3 2 1 Toplam | Toplam
Say1 Oran
(%)
Hanehalki Sosyo-Demografik | Evlenme 5| 541130 98] 112 399 84,0
Ozellikleri Hh biiyiime ve kii¢iilme - - - - - -
Bosanma - - - - -
Ara Toplam 5| 541130 98| 112 399 84,0
Sosyo-Ekonomik | Egitim - - 1 1] 17 19 0.4
s, tayin - 2 8] 19 29 0.6
Bagimsiz yasama istegi _ _ 9 20 17 28 6.0

Ara Toplam 21 10| 11| 53 76 1,6

Konut Yapisal 6zellikler, | Konutun biiyiikligi,

Ozellikleri Fiziki Konum 1sinmasi, konforu,

konumu, alt yapi,

donatilar vb.

Sosyal Konum Konutun aile akrabalara

yakinligt

Ekonomik Kira aidat 6deme

Erigebilirlik zorlugu

Ara Toplam

Zorunlu Diger Evin yikilmasi, ev

Nedenler sahibi ile anlasamama, - - - - - -

evden cikarilma

Ara Toplam - - - - - -
Toplam | 5| 56| 140|109 | 165 475 100,0

Cizelge 6.21°de ise hanehalklarinin ikinci hareketliliginde sosyo-ekonomik ve sosyo-
demografik  degisimlerin  etkili oldugu  goriilmektedir.  Sosyo-demografik
degisimlerin %1°1 evlenme, % 8’1 hanehalkinin biliylimesi ya da kiigiilmesi
(¢ocuklarin dogmas1 ya da yasl aile biiyliklerinin haneye katilarak hanehalkinin
bliylimesi ya da ¢ocuklarin ayrilmasi, aileden birinin kayb1 gibi kiigtilmesi) ve % 3’1
bosanmadir. Sosyo-ekonomik degisimlere bagli hareketliligin nedeni ise % 6 oranla
is-tayindir. Kiract hanehalklarimin ikinci hareketliliginde asil belirleyici olan
nedenler konut ozellikleri ile ilgilidir. Bunun % 41°1 ekonomik erigebilirlik ile ilgili
kira-aidat 6deme zorlugu, % 27’si konutun biiylikliigii, konforu, 1sinmasi, konumu
gibi konutun yapisal ve fiziki konumuna ve son olarak %1°1 konutun sosyal iliskilere
dayali konumu ile ilgilidir. Ayrica kiract hane halklarinin toplamda % 13’liniin
evinin yikilmasi, ev sahibi ile anlagamamak gibi zorunlu nedenlere bagli olarak

ikinci hareketlilige yoneldigi goriilmektedir (Cizelge 6.21).
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Cizelge 6.21. ikinci hareketlilige geciste, konut kullanim bi¢imi ve konut egistirme

nedenleri
Ikinci Hareketlilik
Ikinci Hareketlilik Nedenleri 51 4 3 2| Toplam | Toplam
(Say1) | Oran(%)
Hanehalki Sosyo- Evlenme 1 3 4 1,0
Ozellikleri | Demografik Hh biiyiime ve 8| 18 26 8,0
kiigiilme
Bosanma 1 7 8 3,0
Ara Toplam 10| 28 38 12,0
Sosyo- Egitim
Ekonomik s, tayin 4] 16 20 6,0
Bagimsiz yasama
istegi
Ara Toplam 4| 16 2 20 6,0
Konut Yapisal Konutun biiyiikligii, 1| 19| 61 3 84 27,0
Ozellikleri ozellikler, 1sinmast, konforu,
Fiziki Konum | konumu, alt yap1,
donatilar vb.
Sosyal Konum | Konutun aile 2 1 3 1,0
akrabalara yakinlig
Ekonomik Kira aidat 6deme 3 71 13| 103 126 41,0
Erisebilirlik zorlugu
Ara Toplam 4| 28| 74| 106 213 69,0
Zorunlu Diger Evin yikilmasi, ev 1| 14| 21 3 39 13,0
Nedenler sahibi ile
anlagsamama, evden
cikarilma
Ara Toplam 14 3 39 13,0
Toplam | 5| 56|140| 109 310 100,0

Cizelge 6.22 incelendiginde, kiraci hanehalklarinin % 1,9°u hanehalkinin biiylimesi

ve kii¢lilmesi, % 2, 2’si bosanma gibi toplamda % 4,1 sosyo-demografik nedenlerle, %

2.2’si ise i tayin gibi sosyo-ekonomik nedenlerle iic ve iizeri hareketliliklerini

gerceklestirmektedirler. Konut ozelliklerine iliskin faktorler ise % 91,2 oraninda

etkili olmaktadir. Bu oranin % 0,4’ konutun sosyal iligkilere bagl konumu ile ilgili, %

15,4’ konutun yapisal oOzellikleri, fiziki konumu ile ve % 74,5’1 ekonomik

erisebilirligi ile ilgili nedenlerdir. Us ve iizeri hareketlilikte de, ikinci hareketlikte

oldugu gibi birinci hareketlilikten farkli olarak ozellikle konutun ekonomik

erisebilirligi konutun yapisal ozellikleri ve fiziki konumu gibi “konut ozelliklerine

iliskin nedenlerin” one ¢iktigi goriilmektedir.
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Cizelge 6.22. Ug ve iizeri hareketlilige gegiste, konut kullanim bigimi ve konut
degistirme nedenleri

Ug ve iizeri

Ug ve Uzeri Hareketlilik Nedenleri hareketlilik

Toplam | Toplam
Say1 | Oran(%)

Hanehalki Sosyo- Evlenme
Ozellikleri Demografik Hh biiyiime ve kiigiilme 5 1,9
Bosanma 6 2,2
Ara Toplam 11 4,1
Sosyo-Ekonomik | Egitim
Is, tayin 6 2,2
Bagimsiz yasama istegi
Ara Toplam 6 2,2
Konut Yapisal Konutun biiyiikliigi, 1sinmast, 41 15,4
Ozellikleri ozellikler, konforu, konumu, alt yapi, donatilar
Fiziki Konumu | vb.
Sosyal Konum Konutun aile akrabalara yakinligi 1 0,4
Ekonomik Kira aidat 6deme zorlugu 199 74,5
Erigebilirlik Ara Toplam 241 91,2
Zorunlu Diger Evin yikilmasi, ev sahibi ile 9 3.4
Nedenler anlagsamama, evden cikarilma
Ara Toplam 9 3,4
Toplam 267 100,0

Gortldiigii gibi kiract hanehalklarimin hareketliligini saglayan nedenler farklh
olmakla birlikte “kiraciligin bu hareketlilige izin veren bir yapida” olmasi
“kiraciligin esnek bir kullamim bi¢imi oldugu” gostermektedir. Bununla birlikte
kirac1 hanehalklarinin farkli sayilardaki hareketlilik nedenleri genel olarak
degerlendirildiginde, ilk hareketliliklerinde (genellikle yasamlarinin ilk evreleri) ve
kismen ikinci hareketliliklerinde medeni durumdaki degisim, is, tayin, egitim gibi
sosyo-demografik ve ekonomik degisimlere bagli olarak hane halki ozelliklerinin
belirleyici oldugu goriilmektedir. Hareketlilik sayisi arttikga konutun biiyiikliigii,
isinmasi, konforu, konumu, gibi yapisal ozelliklerinin yani sira en fazla konutun

ekonomik erisebilirliginin belirleyici oldugu goriilmektedir.

6.3.3. Kiralik konut piyasasi, mekan ve kiraci hanehalklar

Kiraci1 hanehalklarinin yasadiklar1 mahallelelerin kent igindeki konumu, kent

merkezine yakinligi, aligveris merkezlerine yakinlik, is yerine yakinlik, kentsel
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hizmetlerin varlig1 niteligi, kira degerleri kiralik konut piyasasinda mekanin etkisi
cergevesinde ele alinmaktadir. Bu 6zellikler 6rneklem iginde yer alan mahallelerin
kiralik konut arzini temsil etmektedir. Yukarida cesitliligi ifade edilen kiraci
hanehalklarinin talebi (sosyal, ekonomik, fiziksel) bu arza gore sekillenmektedir. Bir

baska ifade ile kiralik konut tercihinde sosyo-mekansal 6zellikler belirleyicidir.

Kirac1 hanehalklarinin konutlarinin kent icerisindeki konumlari

Orneklem iginde yer alan Altindag ilgesine bagli Aydinlikevler, Giinesevler ve
Kegidren ilgesine bagh Incirli, Tepebasi mahalleleri kentin kuzeyinde yer almaktadir.
Cankaya ilgesine bagli Ayranci, Bahgelievler ve Emek mahalleleri ise giliniimiizde
kentin merkez ve yakin c¢evresinde yer alan merkezin islevlerinin sicradig
mahallelerdir. Mamak ilgesinde yer alan Abidinpasa ve Mutlu mahalleleri ise kentin
dogusunda yer almaktadir. Sincan ilgesine bagli Fatih ve Etimesgut ilgesine bagl

Kazimkarabekir Mahallesi kentin batisinda yer almaktadir (Bkz. Harita 6.1).

Kirac1 hanehalklarimin yasadiklar1 bu mahallelerin kent merkezi ile aralarindaki
mesafe ele alindiginda, Ayranci, Abindinpasa, Bahgelievler-Emek mahallelerinin
kent merkezine 6 km’den daha yakin olduklar1 goriilmektedir. Giinesevler, Mutlu
mahallelerinin kent merkezi ile aras1 6-11 km, Tepebas1, Incirli mahallelerinin 11-15
km, Ahmet Taner Kislali, Koru mahallelerinin 16 -20 km ve Fatih, Kazimkarebekir

mahallelerinin 20 km ve iizeridir (Cizelge 6.23).

Cizelge 6.23. Mahallerin kent merkezine (Kizilay) yaklasik yakinligi (km)

Kent Merkezine

Mesafe km Mabhalle Ad1

6 km’den az Ayranci, Abindinpaga, Bahgelievler-Emek
6-10 km Aydmlikevler, Glinesevler, Mutlu

11-15 km Tepebasi, Incirli

16-20 km Ahmet Taner Kislali, Koru

20 km tizeri Fatih, Kazimkarebekir

Ankara’da planlama siiregleri ve konut alanlar1 gelisim siirecleri goz Oniine

alindiginda, Cankaya Ilgesi’ne bagli Ayranci, Bahgelievler-Emek mahalleleri 1940’11
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yillardan itibaren gelismeye baslamis ve gilinlimiizde kent merkezine yakin ve
merkezin islevlerinin sigradigi mahalleler durumundadir.  Giiniimiizde kentin
geneline gore en yliksek satilik ve kiralik konut degerlerine sahip bu mahalleler
gecmisten gliniimiize ¢ogunlukla orta, orta iist ve iist gelir gruplarmin tercih ettigi

mahalleler olmustur.

Altindag ilgesi, Ankara'nin baskent olmasinin ardindan hizla artan niifus siireci
icinde gecmisten giinlimiize, tarihi konut alanlarini da i¢ine alan, gecekondu
alanlarinin yogunluk kazandig1 ve 6zel girisimcilerin ¢ok tercih etmedigi, bu nedenle
ozelikle TOKI ‘nin yer aldig1 doniisiim siireglerine konu olan bir ilgedir. Gegmisten
giiniimiize ilgce cogunlukla alt ve kismen orta gelir gruplarinin tercih ettigi bir ilce
olmustur. Bu ilgede yer alan Giinesevler 6zellikle 1965 sonras1 gecekondu alanlari ile
gelisim gostermistir. Glintimiizde Giinesevler doniisiim siirecleri ile hizla ruhsath
konut alanlarina donligmiis bir mahalledir. Altindag ilgesine bagl bir bagka mahalle
ise Aydmnlikevler’dir. Aydimlikevler 1950-1970°li yillarda agirlikli olarak kooperatif
konut alanlar1 ile gelisme gdstermistir. Bu bakimdan tarihsel siire¢ icerisinde il¢enin
genel yapisindan daha farkli bir yap: i¢cindedir. Daha ¢ok orta gelir grubu ve kismen
alt gelir gruplarmin tercih ettigi bir mahalledir. Bu mahalle Diskap1 Hastanesi ve
Ankara Universite’sinin bazi fakiilteleri gibi 6nemli kamu alanlari ile Altinpark gibi

onemli kentsel yesil alanlarla ¢evrelenmistir.

Mamak ilgesi 1930’lu yillardan sonra gecekondulagsmaya baslayan hala gecekondu
alanlarinin yogunluk kazandigr ve Altindag ilgesi gibi doniisiim siireclerine konu
olan bir ilgedir. Bu ilgede yer alan Abindinpasa Mahallesi 1965 yili itibariyle
gecekondu alanlart ile gelisim gostermistir. Ancak gliniimiizde kent merkezine yakin
onemli hastane, iiniversite ve askeri kamu alanlarina yakin bir konumda ruhsath
konut alanlarina doniismiis bir mahalledir. Bu nedenle ilgenin diger mahallelerine
gore daha yliksek satilik ve kiralik konut degerlerine sahip, orta ve kismen alt gelir
gruplarinca tercih edilen bir mahalledir. Buna karsin Ilge’de yer alan Mutlu
Mabhallesi ise hem ruhsatli hem de ruhsatsiz konut alanlarini bir arada barindiran

daha ¢ok diisiik gelir gruplarinin tercih ettigi bir mahalledir.
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1966 yilinda Altindag ilgesine baglanan Kecioren 1984 yilinda ilge olmustur. 1950°1li
yillardan itibaren gecekondular ve apartmanlar yapilmaya baglamistir. Bu ilgeye
bagl Incirli ve Tepebasi mahalleleri de bu siire¢ igerisinde gecekondularin agirlik
kazandig1r mahalleler olarak gelisim gostermislerdir. Bu mahallelerde ruhsatli konut
alanlarma doniisiim 1990’11 yillardan sonra yapsat siirecleri ile gelismistir. Konut ve

gevresi agisindan olumlu olanaklar1 sunmaktan uzak kalmiglardir.

Cankaya ilgesine bagli Ayranci, Bahgelievler-Emek mahalleleri ise Cumhuriyet
donemi sonrast 1930’lar ve 1940’larda gelisim gosteren mahalleleridir. Mahallelerde
yer alan konut alanlarinin ¢ogunlugu 30 yasin iizerindedir. Olusumundan bu yana
orta-list ve list gelir gruplarinca tercih edilen bu mahalleler ge¢misin bu izlerini hala
tasimakta ve hala kentin goreli olarak prestij konut alanlar1 olarak goriilmektedir.
Merkeze yakin bir konumda olan bu mahalleler aligveris, ulasim hizmetleri agisindan
kolayliklar1 saglayan mahallelerdir. Bununla birlikte kent merkezine yakinligi bu
mabhallelerin ¢evrelerinde yer alan iiniversite 6grencilerince de tercih edilmelerine

sebep olmaktadir.

Yenimahalle ilgesinde yer alan (2012 Aralik itibariyle Cankaya il¢esine baglanan)
A.Taner Kislali ve Koru mahalleleri ise kentin giineybatisinda, Cayyolu bolgesinde
yer almaktadir. 1990 Nazim plan stratejileri ile artan ara¢ sahipliine dayali olarak
kent merkezindeki orta ve iist gelir gruplarina yonelik kooperatiflerle gelisme
gostermistir. Ancak siire¢ igerisinde Eskisehir yolu aks1 {izerindeki tiim gelismelerle
birlikte bu bolge iginde yer alan mahalleler en fazla spekiilasyona ugrayan ve orta {ist
ve st gelir gruplarinca tercih edilen mahalleler olmustur. Sincan ilgesi Fatih
mahallesi de benzer bigimde 1990 nazim plan stratejilerinin bati koridoru aksinca
gelisimini hedefleyen Sincan Gecekondu Onleme Bolgeleri ve Sincan Organize
Sanayi Bolgesi gibi onemli odaklarla gelismeye acilmistir. Fatih mahallesi

gecekondu dnleme bolgeleri, alt ve orta gelirlilere yonelik uygulamalardir.

Etimesgut ilgesi®® Ankara-Sincan karayolu ile Ankara Istanbul demiryolu aksinda

38 Eryaman ve Yapracik Bolgesinde Basbakanhk Toplu Konut Idaresince Etaplar halinde hizli yapilasma,
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kentin batisinda yer alan 1950°1i yillarda aldig1 go¢ ile gecekondu alanlarinin yer
aldig1 ancak giiniimiizde neredeyse tamaminin ruhsatli konut alanlarma doniistiigi
bir bolgedir. llcede yer alan Kazimkarebekir Mahallesi ilgesinin eski

mahallelerinden olup daha ¢ok alt gelir grubunun tercih ettigi bir mahalledir.

Ozetle, 6rneklem iginde kent merkezine en uzak noktalarda yer alan Eskisehir yolu
aksindaki Ahmet Taner Kislali, Koru mahalleleri, Istanbul aksindaki Fatih ve
Kazimkarabekir mahalleleri planlama siirecleri ile farkli gelir gruplarina yonelik
hedeflenerek gelisim gostermis mahallelerdir. Giinlimiizde Ahmet Taner Kislali ve
Koru mahalleleri kentin genelinde en yiiksek satilik ve kiralik konut degerlerine
sahip mahalleler iken Fatih ve Kazimkarabekir mahalleleri ise kentin en diisiik satilik

ve kiralik konut degerlerine sahiptir.

Kentin tarihsel gelisim siireci i¢inde planlama siireglerine ve konut alanlar
gelisimine bagli olarak kent merkezine daha yakin Abidinpasa, Mutlu, Gilinesevler,
Incirli, Tepebas1 gibi gegmiste gecekondu alanlarinin da yer aldig1 kent geneli i¢inde
satilik ve kiralik konut kira degerlerinin daha diisiik oldugu goreli olarak kentin alt ve
kismen orta gelir gruplarmin tercih ettigi daha diisiik konut standartlarina ve

cevrelerine sahip mahallelerdir.

Kiraci hanehalklarinin mahallelere gore gelir ve kira degerleri

Orneklem iginde yer alan kiraci hanehalklarinin mahallelere gore gelir ve kira
degerleri incelendiginde Ayranci, Bahcgelievler-Emek, Koru, A.Taner Kislali ve Koru
mahallelerinin ortalama gelirleri toplam ortalama gelirden daha yiiksektir (Cizelge
6.24). Ayn1 zamanda bu mahallelerin ortalama kira degerleri de toplam ortalama kira

degerlerinden daha yiiksektir (Cizelge 6.24).

Giizelkent Kooperatifler Birligi ve Elvankdy Konut Uretim ve Yapi Kooperatifleri Birligi gibi biiyiik dlgekli
kooperatiflesme mevcuttur. Bu alanlar goreli olarak [lgenin daha prestijli yerlesimleridir.
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Cizelge 6.24. Mahallelere gore hanehalki geliri - tanimlayici istatistikleri

Mabhalle Anket yapilan Minimum | Maksimum | Ortalama Standart
konutsayisi (TL) (TL) Sapma

Kéazimkarabekir 35 790 4000 1726,14 821,133
Mutlu 38 800 4500 1952,63 713,949
Fatih 34 850 4000 1870,59 775,683
Aydinlikevler 42 900 5000 2289,29 1009,379
Incirli 54 900 4000 2107,41 693,733
Tepebasi 47 900 4000 1710,64 699,917
Giinesevler 29 950 3000 1825,86 507,202
Abidinpasa 28 1200 3400 2 094,64 666,436
Ayranci 40 1500 7 000 3623,75 | 1358,637
Bahgelievler+Emek 56 1 800 7200 4 243,75 1254,413
Koru 33 3000 12 500 6 080,30 | 1972,385
A. Taner Kiglali 39 3400 9500 5708,97 | 1155301
Toplam 475 790 12 500 2 960,14 | 1 809,665

Cizelge 6.25. Mahallelere gore 6denen kira- tanimlayicr istatistikleri

Mahalle Anket Minimum | Maksimum(TL) | Ortalama Standart
yapilan konut (TL) sapma
sayisi

Kazimkarabekir 35 250 550 344,29 80,001
Fatih 34 250 550 351,62 67,675
Giinesevler 29 250 500 385,17 75,362
Abidinpasa 28 250 590 462,86 74,055
Mutlu 38 300 550 398,16 62,249
Aydmlikevler 42 300 700 504,76 102,153
Incirli 54 300 700 466,85 89,529
Tepebasi 47 300 600 402,02 77,268
Ayranct 40 525 900 743,50 86,359
Bahgelievler+Emek 56 650 1 500 881,25 213,780
Koru 33 800 1 800 1099,85 288,478
A. Taner Kiglali 39 800 1500 1037,18 214,205
Toplam 475 250 1 800 598,75 294,424

Cizelge 6.26’da farkli gelir gruplarina gére mahallelerin dagilimi goriilmektedir.
Toplamda o6rneklem icinde yer alan kiract hanehalklarimin %12,8’1 “1 200 TL ve
alt1”, %21,9’u “1 201-1 900 TL”, %22,5’u “1 901-2 600 TL”, %10,1’i “2 601-3
300 TL” ve %32,6’s1 3 301 TL ve iizeri gelir grubu i¢inde yer almaktadir. Gelirleri 1
200 TL ve altinda olan kiract hanehalklarinin 9%24,6’s1 Tepebasi, %21,3’
Kazimkarabekir, %13,1 Fatih, %I11,5 Incirli, %9,8’i Aydmnlikevler, %9,8’i
Mutlu, %6,6’s1 Giinesevler ve %3,3’1i Abidinpasa mahallelerinde yasamaktadir.

Ornekleme gére en alt gelir grubu iginde yer alan bu kirac1 hanehalklarmim yasadig
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mabhalleler kentin goreli olarak alt ve orta gelir gruplarinin yasadigi mahallelerdir.
Gelir 3301 TL ve lizeri olan kirac1 hanehalklar1 6rneklem icindeki en yliksek gelir
grubunu temsil etmektedir. Bu kirac1 hanehalklarinin ¢ogunlugu kentin goreli olarak
iist gelir grubunu temsil eden A.Taner Kislali, Bahgelievler-Emek, Koru ve Ayranci
mahallelerinde yasamaktadir. Buna karsin kentin goreli olarak orta ve alt grubunu
temsil eden Aydinlikevler, Abidinpasa, Fatih, Kazimkarabekir, Tepebasi, Mutlu, gibi
mahallelerinde de oranlar1 ¢ok diisiik de olsa 6rneklemin en tist gelir grubu i¢inde yer
alabildigi goriilmektedir. Bu sosyal kiiltiirel 6zelliklerle ilgilidir. Asagida mahallelere

gore secim nedenleri incelendiginde bu durum daha net olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Cizelge 6.26. Mahallere gore kiract hanehalklarinin gelir gruplari

Hh Gelir Gruplart
1200 TL ve 1201 -1900 1901 -2 600 2601 -3 300 3301 TL ve
altt TL TL TL uistil

Mabhalleler Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %

A. Taner Kislah 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 39 25,2
Abidinpaga 2 3,3 11 10,6 8 7,5 6 12,5 1 0,6
Aydinlikevler 6 9,8 10 9,6 14 13,1 6 12,5 6 39
Ayranct 0 0,0 7 6,7 3 2,8 6 12,5 24 15,5
Bahgelievler+tEmek 0 0,0 2 1,9 2 1,9 9 18,8 43 27,7
Fatih 8 13,1 12 11,5 7 6,5 6 12,5 1 0,6
Giinesevler 4 6,6 12 11,5 12 11,2 1 2,1 0 0,0
Incirli 7 11,5 14 13,5 24 224 6 12,5 3 1,9
Kazimkarabekir 13 21,3 9 8,7 9 8.4 1 2,1 3 1,9
Koru 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 2,1 32 20,6
Mutlu 6 9,8 10 9,6 19 17,8 1 2,1 2 1,3
Tepebast 15 24,6 17 16,3 9 8,4 5 10,4 1 0,6
Toplam 61 100,0 104 100,0 107 100,0 48 100,0 | 155 | 100,0
Toplam % 61 12,8 104 21,9 107 22,5 48 10,1 155 32,6

Kiraci hanehalklarinin aylik toplam geliri ve 6denen kira arasinda giiglii ve pozitif
yonlii bir iliski vardir (Bkz. Cizelge 6.17). Ayrica gelir gruplan ile yasanilan
mahallenin ortalama kira degerleri arasinda istatistiksel olarak anlamli iliski
bulunmaktadir (Cizelge 6.27). Geliri 1 200 TL ve alt1 olan kirac1 hanehalklarinin
ikamet ettigi mahallelerin ortalama kira deger araliklar1 ¢ogunlukla 401-600 TL iken
3 301 TL ve dstii olanlarin ikamet ettigi mahallelerin ortalama kira degerleri
cogunlukla 1 001-1 200 TL’dir. Bir baska ifade ile gelir yiikseldik¢e kiraci

hanehalklarinin ikamet ettigi mahallelerin ortalama kira degerleri de yiikselmektedir.



230

Cizelge 6.27. Kiraci hanehalklarinin geliri ve kira degerleri arasindaki iliskisi

Hh Gelir Gruplar1 Ki-Kare Testi
Degiskenler 1200TL | 1201- 1901 — 2601- | 3301 TL
g vealt | 1900 TL | 2600 TL | 3300TL | veiisti |KiKare| p
Say1| % |Say1| % |Sayi| % |Say1| % |Sayi| %

Suanda 400 ve alt1 TL 21 |344)21 |202|16 |15 |7 14,6 |4 2,6
yasanilan 401-600 TL 34 |557)164 |61,5|72 |673|19 |[39,6|7 4,5

601-800 TL 6 98 |10 9,6 |14 |13,1|6 12,5]6 39
mahalle 334,108 | 0,000*
ortalama | 801-1 000 TL 0 0 7 6,7 |3 28 |6 12,524 | 155
kia o200t [0 [0 (2 19 [2 [19 [10 [208]114 [735
degerleri

Toplam 61 |100 | 104 | 100 | 107 | 100 |48 |100 | 155 |100

*p<0,05 (Iliski vardir)

Kiraci hanehalklarinin konut-isyeri iliskisi, kentsel donatilara yakinlik ve ulasim

bicimleri

Kiraci hanehalklarinin konut is yeri iligkisi, alis veris merkezi vb. donatilara yakinlik
kiraci hanehalklarinin hareketlilik nedenleri arasinda yer almaktadir. Ancak burada
1§ yeri konut yakinligir ve isyeri, aligveris ve diger kent i¢i rekreasyon, saglik vb.
kullanimlarda kiract hanehalklariin ulasim bigimlerine iliskin tercihleri ele

alinmaktadir.

Kiraci1 hanehalki reislerinin % 30’u konut-isyeri arasindaki ulagimini toplu tagima, %
45’1 ozel arag, % 9’u servis ve %16’s1 yaya olarak gergeklestirmektedir (Cizelge
6.28). Kiract hanehalki reislerinin konut-igyeri mesafesi incelendiginde % 19’unun
0.5-1.5 km, % 30’unun 1.6.-5 km, %?22’sinin 6-10 km, %13’lniin 11-15 km
ve %7’sinin 16-19 ve 20 km Tstii oldugu goriilmektedir (Cizelge 6.29). Bu baglamda
kiract hanehalki reislerinin yarisindan fazlasi isyerine yakin olmayr o6nemsemektedir.
Buna karsin hanehalki reislerinin % 18’1 konut ve aligveris arasinda toplu tagimay1
tercih ederken, % 38’1 6zel arag, % 44’1 yaya olmay: tercih etmektedir (Cizelge
6.29). Bir baska ifade ile hanehalk: reisleri daha ¢ok yiiriime mesafesi i¢inde konut
ve yakin cevrelerinde aligveris etmeyi tercih etmektedirler. Konut ve kent i¢i
rekreasyon, saglik vb. ulagimlarda ise hanehalki reislerinin % 54’1 toplu tasimayi, %
46’s1 0zel arac tercih etmektedir. Bu durum 6zel araca sahip olan ancak konut-isyeri
arasinda toplu tasima ya da servisleri tercih eden hanehalki reisleri ile ilgilidir. Bu

nedenle kent i¢i rekreasyon, saglik vb. seyahatlerde 6zel ara¢ kullanim sayisi
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artmaktadir (Cizelge 6.28).

Cizelge 6.28. Kiraci hanehalki reisinin konut- igyeri/aligveris/diger (rekreasyon vb.)
ulasim sekli

Ulasim Is yeri Aligveris Diger (Kent ici rekreasyon, saglik vb)

Beimileri Say1 o Say1 o Say1 %
Toplu Tagim 129 | 30 83 18 253 54
Ozel Arag 192 45 182 38 222 46
Ozel Servis 38 9 0 0
Yaya 72| 16 210 44 0 0
Toplam 431 | 100 475 100 475 100

Cizelge 6.29. Kiraci hanehalki reisinin konut-igyeri mesafesi(km) ve ulasim sekli

Toplu Tasim Ozel Arag Ozel Servis Yaya Toplam
Hh reisinin | Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
konut-ig
mesafesi
(6grenci ise
konut-okul)
0.5-1.5 km 2 1,6 13 6,8 0 0,0 66| 91,7 81 18,8
1.6-5 km 31| 240 79| 41,1 12 31,6 6 8,3 128 29,7
6-10 km 44| 34,1 38| 19,8 13 34,2 0 0,0 95 22,0
11-15 km 33| 25,6 18 9.4 6 15,8 0 0,0 57 13,2
16-19 km 3 2.3 26| 13,5 1 2,6 0 0,0 30 7,0
20 ve ustii km 11 8.5 15 7,8 6 15,8 0 0,0 32 7.4
Belli Olmuyor 5 3.9 3 1,6 0 0,0 0 0,0 8 1,9
Toplam 129 | 100,0 192 | 100,0 38 100,0 72| 100,0 431 | 100,0

Kirac1 hanehalklarinin reislerinin ¢alisan eslerinin % 39’u konut-igyeri arasindaki
ulagimini toplu tasima, % 47’si 6zel ara¢ (cogu esiyle birlikte), %3 u servis ve %11°1
yaya olarak gergeklestirmektedir (Cizelge 6.30). Hanehalki reislerinin
eslerinin  %14’iiniin konut-igyeri mesafesi 0,5-1,5 km, % 30’unun 1,6- 5
km, %24’iinlin 6-10 km, %10’unun 11-15 km ve %10’unun 16-19 ve 20 km {istii
oldugu goriilmektedir (Cizelge 6.31). Buna gore kiraci hanehalklarinin ¢alisan

eslerinin de yarisindan fazlasi igyerine yakin olmayr onemsemektedir denilebilir.

Buna karsin kirac1 hanehalki reislerinin eslerinin % 12°si konut aligveris arasinda
toplu tagimayi tercih ederken, % 18’1 6zel arag, % 69’1 yaya olmayi tercih etmektedir
(Cizelge 6.30). Hanehalki reislerinin eslerinin alisverigyerlerine yaya olarak gitmesi,

konut ve yakin ¢evresinde aligveris etmeyi tercih ettiklerini gostermektedir. Konut ve
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kent ici rekreasyon, saglik vb. ulagimlarda ise hanehalki eslerinin % 63’1 toplu
tagimayi, % 37’si O0zel araci tercih etmekte ve buna bagl olarak 6zel ara¢ kullanim

sayis1 artmaktadir (Cizelge 6.30).

Cizelge 6.30. Kirac1 hanehalki reisinin esinin konut -igyeri/aligveris/diger
( rekreasyon vb.) ve ulasim sekli

i . Aligveris Diger (Kent ici

Ulasim Bigimleri 3 yen rekreasyon, saglik)

Say1 % | Sayi % | Sayi Y%
Toplu Tagim 59 39,0 45 12,0 | 228 63
Ozel Arag 72 | 47,0 66 | 18,0 | 135 37,0
Ozel Servis 5 3,0 0 0,0 0 0.0
Yaya 16 | 11,0 252 | 69,0 0 0,0
Toplam 152 | 100,0 363 | 100,0 | 363 100,0

Cizelge 6.31. Kirac1 hanehalki reisinin esinin konut-isyeri mesafesi (km)
ve ulasim sekli

Toplu Tagim Ozel Arag Ozel Servis Yaya Toplam
Hh. Es | Say1 % | Say1 % Say1 % | Say1 % Say1 %
Konut-Igyeri
Ulagim sekli
0.5-1.5 km 2| 33 8| 11,1 0 0 12| 85,7 22| 145
1.6-5 km 20| 32,8 21| 29,2 2| 40 2] 143 45| 29,6
11-15 km 9] 14,8 6| 83 0 0 0 0,0 15 9,9
16-19(Say1) 1| 1,6 13| 18,1 1 20 0 0,0 15 9,9
20 ve Ustii km 31 49 11| 15,3 1 20 0 0,0 15 9,9
6-10 km 22| 36,1 13| 18,1 1 20 0 0,0 36| 237
gfrllll‘uyor 4| 66 0 00 o] o0 0| 00 4| 26
Toplam 61| 100 721 100,0 5| 100 14| 100,0 152 100,0

Calisma alani i¢inde yer alan kirac1 hanehalklar reisi ve eslerinin yarisindan fazlasi
konutlarinin is yerine yakin olmasini tercih etmekle birlikte, farkli gelir gruplarindaki
kiract hanehalklarinin gelirleri ile ulasim masraflar1 ve 0zel arag sayisi acisindan
anlamli fark bulunmaktadir. Toplam ulagim masrafi ve 6zel ara¢ sayisi list gelir
gruplarinda belirgin bir sekilde diger gruplara gére daha fazladir (Cizelge 6.32 ve
Cizelge 6.33). Toplam ulagim masrafinin {ist gelir gruplarinda daha fazla olmasinin

nedeni bu gelir grubundaki 6zel ara¢ sayisinin da daha fazla olmasiyla ilgilidir.



233

Cizelge 6.32 Farkli gelir gruplarindaki kirac1 hanehalklarinin toplam ulagim
masrafi —gelir gruplarina gore farklilig

Toplam Ulagim Hh Gelir Gruplar1 Kruskal-Wallis H Testi
Masrafi n Ortalama sS Sira Ort. Ki-Kare p
1200 TL ve alt1 61 101,00 49,13 97,86
1201 -1900TL 104 137,26 55,80 152,26
1901 -2 600 TL 107 179,62 73,21 219,41 230,196 0,000%*
2601 -3300TL 48 197,29 93,59 233,57
3301 TL ve iistii 155 343,80 146,05 360,08

*p<0,05 (Iliski vardir)

Cizelge 6.33. Farkl1 gelir gruplarindaki kiract hanehalklarinin 6zel ara¢ sayis1 —
gelir gruplarina gore farkliligi

Ozel arag sayisl Hh Gelir Gruplar1 Kruskal-Wallis H Testi
n Ortalama Ny Sira Ort. Ki-Kare p
1 200 TL ve alt1 61 61 0,07 0,25
12011900 TL 104 104 0,13 0,33
1901 —2 600 TL 107 107 0,41 0,49 230,196 0,000*
2601 -3 300 TL 48 48 0,58 0,50
3301 TL ve istii 155 155 1,08 0,60

*p<0,05 (Iliski vardir)

Farkli gelir gruplarindaki kiraci hanehalklarimin bir 6nceki konuttan su anda

oturduklar1 konuta tasinma nedenleri

Kiraci hanehalklarinin hareketliligi ile ilgili nedenler tiim hayati boyunca hareketlilik
sayilarina gére mekandan bagimsiz olarak yukarida anlatilmistir. Burada ise mekanla
iliskili olarak kiracit hanehalklarinin bir onceki konuttan ve bir dnceki mahalleden
(eger mahalle degisikligi varsa) ayrilma nedenleri, bu konutu ya da su anda
yasadiklar1 mahalleyi tercih etme nedenleri gelir gruplari ve mekan baglaminda
tartisilmaktadir. Boylece farkli gelir grubundaki kirac1 hanehalklarinin bulunduklari
alt piyasanin arzina ya da sundugu olanaklara yonelik talebi ve kiralik konut

tercihinde belirleyici 6zellikler ortaya konulmaktadir.

Gozlem sikligina 39 gore kiract hanehalklarinin geliri ile daha oOnceki konuttan

ayrilma nedenleri arasinda, istatistiki olarak iligkili bulunan nedenler incelendiginde

¥ Gozlem sayisinin bir iligki verecek kadar ¢coklugu
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gelir yiikseldikee bir dnceki konuttan, konutun yeterli biiyiikliikte olmamasi, konutun
1sinma sorununun olmasi nedeniyle tagindigini belirtenlerin oranlar1 artmaktadir
(Cizelge 6.34). Bu durum “gelirin yiikselmesinin”, konutun yapisal Ozelliklerine
iliskin memnuniyetsizlikte tasinabilme kolayligi sagladigini gostermektedir. Buna
karsin bir 6nceki konuttan, altyapt hizmetlerinin yetersizligine, kiralarin yiiksekligine
bagli olarak tasmanlarin orani, daha diisik gelir gruplarinda daha fazla
gozlenmektedir. Bu durum, kiraci hanehalklarinin geliri azaldik¢a konutlarinin daha
diisiik standartlara sahip oldugu anlamina gelmektedir. Ayrica daha diisiik gelir
grubu kiract hanehalklarinin bir 6nceki konutlarindan tasinmasinda kiralarin

erisebilirliginin 6nemli bir belirleyici oldugu goriilmektedir.

Yukaridaki nedenlerden farkli olarak Cizelge 6.34’de goriilen diger nedenlere verilen
yanitlarin sayisinin diisiik olmasia baglh olarak gelir ile arasinda istatistiki olarak
anlamli bir iligki saptanamamistir. Bu durum bu nedenlerin daha 6nceki konuttan su
anda oturulan konuta taginmada etkili olmadig1 anlamina gelmemekte gelire gore

belirgin taginma nedenleri arasinda olmadigin1 gostermektedir.

Cizelge 6.34. Kiraci hanehalklarinin geliri ile bir 6nceki konuttan tasinma nedeni
arasindaki iligki

Hh Gelir Gruplari Ki-Kare Testi
Bir 6nceki konuttan 1200 TL 1201 — 1901 — 2601 — 3301 TL
taginma nedenleri ve alti 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve lstil Ki Kare p
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
Kirast uygun | EVet 15| 24,6 21| 204 24| 224 6| 125 6 39 *
degildi/ Hayir 46| 754 82| 796 83| 77.6| 42| 875| 149| 96,1 | 26,383 | 0,000
yuksekti Toplam | 61| 100,0| 103| 100,0| 107| 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Ev sahibi Evet 8| 13,1 10 9,6 5 47| 3 6,3 3 1,9
tasinmamuzi | Hayir 53| 869 94| 904 102| 953| 45| 938| 152| 981 12,549 | 0,014
istedi Toplam | 61| 100,0 104 | 100,0| 107 | 100,0| 48| 1000 155 | 100,0
Konutun Evet 5 8.2 15| 144 19| 17.8] 10| 208 38| 245
Biiyiikliigii | Hayir 56| 91,8 89| 856 88| 822| 38| 792| 117| 755| 9437 | 0,051
yetersizdi Toplam | 61| 100,0 104 | 100,0| 107 | 100,0| 48| 1000 155 | 100,0
Evet 14| 230 23| 221 25| 234 17| 354 38| 245
Konut Hayir 471 77,0 81| 779 82| 766| 31| 646| 117| 755| 3,549 | 0471
konforsuzdu
Toplam | 61| 100,0| 104| 100,0| 107 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
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Cizelge 6.34. (Devami)Kirac1 hanehalklariin geliri ile bir 6nceki konuttan taginma
nedeni arasindaki iligki

Hh Gelir Gruplar Ki-Kare Testi
Bir onceki konuttan 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 - 3301 TL
taginma nedenleri ve alt1 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve Ustil Ki Kare p
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
Altyap! Evet 11| 18,0 9 8.7 71 65| 1 2.1 6| 39 )
hizmetleri | Hayr 50| 82,0 95| 913| 100| 935| 47| 979| 149| 96,1 | 15647 |0,004
yetersizdi Toplam 61| 100,0 104 | 100,0 107 | 100,0| 48| 100,0 155| 100,0
. . Evet 70 115 11| 106 17| 159| 3 6,3 23| 148
Is-Tayin Hayir 54| 885 93| 894 90| 84,1| 45| 938| 132 852| 3.881 |o0422
nedeniyle
Toplam | 61| 1000| 104| 1000| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Evet 17| 279 21| 202 21| 196| 7| 146 51| 329
Evlendim | Hayir 44| 721 83| 79.8 86| 80.4| 41| 854| 104| 67.1| 11216 |0,024°
Toplam | 61| 100,0| 104| 100,0| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Evet 3| 49 6| 58 5 47| o 00 41 26
Evimiz
yikalds Hayir 58| 951 98| 942| 102| 953| 48| 1000| 151| 974 - -
Toplam | 61| 100,0| 104| 100,0| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Evet 3 49 3 2.9 4| 37| 9| 188 22| 142
Isinma Hayir 58| 951| 101| 97,1| 103| 963| 39| 813 133| 858 20982 |0,000°
Sorunu vardi
Toplam | 61| 1000| 104| 1000| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Evet 1 1.6 2 1.9 2 19 2| 42 41 26
Bosandim Hayir 60 98,4 102 98,1 105 98,1 46 95,8 151 97,4 - -
Toplam | 61| 1000| 104| 1000| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
B Evet 5 8.2 9 8.7 3 28| 0| 00 0| 00
Egitim Hayir s6| 91,8 os| 913| 104 972| 48| 1000 155| 100,0 - -
nedeniyle
Toplam | 61| 100,0| 104| 100,0| 107 | 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Bagimsiz Evet 1 1.6 2 1.9 1 09| 5| 104 8 5.2
Yagama Hayir 60| 984| 102| 981| 106| 99,1| 43| 89,6| 147| 948 - -
1stegl Toplam | 61| 1000 104 | 100,0 107 | 100,0| 48| 100,0 155 | 1000
O - - - IPEIE T a0
*p<0,05 (Iliski vardir) (-): Gozlem sikligina gore iliski testi yapilamiyor .

Gozlem sikligima gore kiract hanehalklarinin geliri ile su andaki konutu tercih etme
arasinda iliskili bulunan nedenler incelendiginde, su anda yasadiklar1 konutu,
konutun kullanim alan1 ve genisligine bagli olarak tercih ettigini belirtenlerin oram
gelir ylikseldikge artmaktadir. Benzer sekilde su anda yasadiklar1 konutu, konutun
bulundugu sitede veya binada giivenlik sisteminin bulunmasi, park, oyun alanlari,
otopark gibi olanaklarin bulunmasi nedeniyle tercih ettigini belirtenlerin orani gelir
yiikseldik¢e artmaktadir (Cizelge 6.35). Mekansal olarak, hanehalki gelirinin daha
yiiksek oldugu, Ahmet Taner Kislali, Koru, Ayranci, Bahgelievler+Emek

mahallelerinde kiraci hanehalklarinin yasanilan konut ve sundugu olanaklara iliskin

% Beklenen degeri 5°den kiigiik olan hiicrelerin say1si toplami %20’sinden fazla oldugu igin ki kare
iligki testi yapilamamaktadir.
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beklentisi hanehalki gelirinin daha diisiik oldugu diger mahallelerden daha yiiksektir
(EK-8). Bu nedenle gelirin yilikselmesi, bir 6ncekinden daha yiiksek standartlarda
kiralik konutu tercih etme olanagi saglamaktadir. Buna karsin gelir yiikseldik¢e su
andaki konutlarini, konutun kirasinin ucuz olmasi, konutun isinma sisteminin
kalorifer olmasi nedeniyle tercih ettigini belirtenlerin oran1 azalmaktadir. Bu tercih
nedenleri diisiik gelir grubu kiract hanehalklarinda daha fazla gozlenmektedir. Ayrica
konutun 1sinma sisteminin kalorifer olmasi nedeniyle tercih edilmesinin gelir
azaldikca artmasi, gibi daha diisilk gelir gruplar1 icinde yer alan kiraci
hanehalklarinin  yasadiklari konutlarin daha diisiik standartlarda oldugunu
gostermektedir (Cizelge 6.35). Su andaki konutlarini, konutun kirasinin ucuz olmasi,
konutun 1sinma sisteminin kalorifer olmasi nedeniyle tercih ettigini belirten
hanehalklarinin yasadiklari mahalleler Tepebasi, Kazimkarabekir, Fatih basta olmak
lizere Abidinpasa, Mutlu, Giinesevler, incirli mahalleleridir (EK-8). Bu mahalleler

ayn1 zamanda goreli olarak kentin daha diisiik miilk ve kira degerlerine sahiptirler.

Cizelge 6.35. Kiraci hanehalklariin geliri ile su anda yasadiklar1 konutu tercih
etme nedeni arasindaki iliski

Hh Gelir Gruplari Ki-Kare Testi
i“na‘idat yraﬁ‘;‘lmii? 1200 TL 1201 1901 — 2601 — 3301 TL
onutu tereih etme ve altt 1900 TL 2600 TL 3300 TL ve iistii Ki
nedenleri Kare p
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %

Evet 10 16,4 16 15,4 27 25,2 12 25,0 34 21,9
Konutun
yeni bina Hayir 51 83,6 88 84,6 80 74,8 36 75,0 | 121 | 78,1 44751 0,345
olmast

Toplam 61 100,0 104 100,0 107 100,0 | 48 | 100,0 | 155 | 100,0
Konutun Evet 20 32,8 44 42,3 64 59,8 27 56,3 | 104 | 67,1
kullanim
alani, Hayir 41 67,2 60 57,7 43 40,2 21 43,8 51 32,9 |29,030| 0,000

genisligi ve
oda sayist Toplam 61 100,0 | 104 | 100,0 | 107 | 100,0 | 48 | 100,0 | 155 | 100,0

Konutun Evet 2 33 11 10,6 11 103 | 8 | 16,7 | 69 | 445

bulundugu

sitede veya | Hayir 59 | 96,7 | 93 89,4 | 96 | 89,7 | 40 | 83,3 | 8 | 555 .
binada 77,252 | 0,000
giivenlik

sistemin Toplam | 61 | 100,0 [ 104 | 100,0 | 107 | 100,0 | 48 | 100,0 | 155 | 100,0

bulunmasi

Konutun Evet 19 | 31,1 40 | 385 36 | 33,6 | 13 | 27,1 | 69 | 44,5

igyerine/okul

a (6grenci | Hayir 42 | 689 | 64 | 615 71 66,4 | 35 | 729 | 86 | 555 | 7,255| 0,123
ise) daha

yakin olmas: | Toplam | 61 | 1000 | 104 | 1000 | 107 | 1000 | 48 | 100,0 | 155 | 100,0
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Cizelge 6.35.(Devami) Kiraci hanehalklarimin geliri ile su anda yasadiklar1 konutu
tercih etme nedeni arasindaki iliski

Hh Gelir Gruplart Ki-Kare Testi
l%(l)lnﬁﬁaté?l;n;:::e 1200 TL 1201 - 1901 — 2601 3301 TL .
: ve alti 1900 TL 2600 TL 3300 TL ve istii Ki 0
nedenleri Kare
Say1 % | Say1 % Say1 % Say1 % | Say1 %
Konutun Evet 2| 33| o] 00 3| 28 3| 63| 17| 110
esin/gocugun Hayir 59| 96,7| 104| 100,0| 104| 972 45| 938 138| 89,017,767 | 0,001
igyerine daha
yakin olmast | Toplam 61| 1000| 104| 1000| 107| 100,0| 48| 100,0| 155 100,0
Konutun Evet 4| 66| 8| 77 10 93 4| 83| 8| 52
¢ocuklarin
okuluna Hayr 57| 934 96| 923| 97| 907| 44| 917| 147| 948 1878 | 0758
daha yak
eSS Toplam 61| 1000 104 | 1000 | 107] 1000| 48| 1000| 155 100,0
Park, oyun | Byet 70 115] 12| 115 14| 131 1| 229| 53| 342
alanlart, )
otopark gibi | Hayir sa| 885| 92| 885| 93| 869| 37| 771| 102] 65829873 | 0,000
lanakl
el o | Toplam 61| 1000 104 | 1000| 107] 1000| 48| 1000| 155 100,0
Evet 45| 738| 64| 615 ss| stal 13| 271 36| 232
Konutun *
fasuh | Hayir 16| 262| 40| 385 52| 486| 35| 729 119| 768 |69.624 | 0,000
Toplam 61| 1000| 104| 1000| 107| 100,0| 48| 100,0| 155 100,0
Konutun Evet 28| 459| 31| 298| 21| 196 10| 208] 19| 123
1sinma B
sisteminin | Hayir 33| 541] 73| 702| 86| 804| 38| 792| 136| 87731751 | 0,000
kalorifer
olmas: Toplam 61| 1000| 104| 1000| 107| 100,0| 48| 100,0| 155| 100,0
Evet 2| 33| 1| 10 1| 09 30 63| 3| 19
Konutun
asansériiniin | Hayr 59| 967|103 990 106| 99,1| 45| 938| 152| 981| - -
I
omast Toplam 61| 100,0| 104 | 1000| 107] 1000| 48| 100,0| 155 100,0
Evet 6| 98| 7| 67 9| 84 2| 42| 8| 52
Konutun
bahgeli Hayr ss| 902| 97| 933| 98| 916| 46| 958| 147| 948 2527 | 0,640
I
olmast Toplam 61| 1000 104 | 1000 | 107] 1000| 48| 100,0| 155 100,0
Evet o| 148] 17| 163 13| 121 1| 29| 1| 71
Konutun 1s1
izolasyonun | Hayr s2| 852| 87| 837| 94| 879| 37| 77.1| 144| 92910310 0036
I
omast Toplam 61| 1000 | 104 | 1000| 107] 1000| 48| 100,0| 155 100,0
Diger aile ve | Evet 8| 131 7| 67 12| 112 4| 83| 9| 58
akrabalara 'y 53] 869 97| 933 95| 888 44| 91,7| 146| 942 4,585 | 0,333
daha yakin
olmak igin | Toplam 61| 1000| 104| 1000| 107| 100,0| 48| 100,0| 155 100,0
*p<0,05: iliski vardir. (-): Gozlem sikligina gore iligki testi yapilamiyor

Yukaridaki nedenlerden farkli olarak Cizelge 6.35°da goriilen diger nedenlere verilen
yanitlarin sayisinin daha diisiik oldugu i¢in gelir ile arasinda istatistiki olarak anlamli
bir iligki bulunamamistir. Bu durum bu nedenlerin su anda yasanilan konutu tercih
etmede etkili olmadigr anlamina gelmemekte gelire gore belirgin tercih nedenleri

olmadigimi goéstermektedir
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Gozlem sikligina gore gelir ile daha 6nceki mahalleden tasinma nedenleri arasinda

iligkili bulunan nedenler incelendiginde, kiralarin yliksek bulunmasina bagli olarak

bir bagka mahalleye tasinma orani gelir diistiikce daha fazla gozlenmektedir. Bu

durum Fatih, Mutlu ve Tepebasi mahallelerinde digerlerine gore daha belirgindir.

Buna karsin gelir durumunda ve statiide iyilesme yasanmasina bagl olarak gelirin

yiikselmesi daha 1yi bir konut ve konut ¢evresinde yasama istegini artirmaktadir. Bu

nedenle kiract hanehalklarinin geliri yiikseldik¢e bir dncekine gore daha yiiksek

standartlara sahip bir baska mahalleyi tercih etme orami artmaktadir (Cizelge 6.36).

Bu durum A.Taner Kiglali, Ayranci, Bahcelievler+tEmek ve Koru mahallelerinde

yasayan hanehalklar1 arasinda gézlenmektedir (EK-8).

Cizelge 6.36.Kirac1 hanehalklarinin geliri ile bir 6nceki mahalleden ayrilma
nedenleri arasindaki iliski

Hh Gelir Gruplar Ki-Kare Testi
Bir 6nceki mahalleden 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 — 3301 TL )
taginma nedenleri ve alti 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve istil Ki P
Say1 % | Say1 % Say1 % Say1 % | Say1 % Kare
Evet 10 21,3 15 17,4 17 20,0 5 13,9 2 1,5
Kiralar *
yiiksekti Hayir 37 78,7 71 82,6 68 80,0 31 86,1 | 130 98,5 | 23,897 | 0,000
Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
Evet 13 27,7 22 25,6 21 24,7 10 27,8 22 16,7
Cevre
Kalitesi Hayir 34 72,3 64 74,4 64 75,3 26 72,2 110 83,3| 4,512 | 0,341
diisiiktii
; Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
Evet 7 14,9 8 9,3 10 11,8 5 13,9 10 7,6
sslft f]“hk Hayir 40| 8s1| 78| 90,7| 75| 882| 31| 86,1 122| 924| 2908| 0,573
Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
Evet 0 0,0 2 2,3 3 3,5 1 2,8 7 53
Park oyun
alanlari Hayir 47| 100,0 | 84 97,7 82 96,5 35 97,2 | 125 94,7 - -
yetersizdi
Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
. . Evet 6 12,8 15 17,4 11 12,9 4 11,1 24 18,2
Isyerine/
ogrenci ise Hayir 41 872 171 82,6 74 87,1 32 88,9 | 108 81,8 | 2,189 | 0,701
okula uzakti
Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
Evet 1 2,1 3 3,5 3 3,5 3 8,3 2 1,5
Cocuklarin
okuluna Hayir 46 97,9 83 96,5 82 96,5 33 91,7 | 130 98,5
uzakti
Toplam 47| 100,0 | 86| 100,0 85| 100,0 36| 100,0 | 132 100,0
Sosyal Evet 14| 298| 14| 163| 19| 224| 14| 389| 35| 265
gevreden | ppvir 33| 702 72| 83,7| 66| 776| 22| 61,1| 97| 735| 8271| 0,082
memnun
degildik Toplam | 47| 100,0| 86|100,0| 85| 100,0| 36| 100,0| 132| 100,0
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Cizelge 6.36.(Devami)Kiraci hanehalklarinin geliri ile bir 6nceki mahalleden ayrilma
nedenleri arasindaki iligki

Hh Gelir Gruplart Ki-Kare Testi
Bir dnceki mahalleden 1200 TL ve 1201 - 1901 - 2601 — 3301 TL ve
taginma nedenleri alt1 1900 TL 2 600 TL 3300 TL tistii Ki Kare p

Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %

Evet 2 43 1 1,2 5 59 1 2,8 22 16,7
Gelir durumunda

degisim Hayir |45 [957 |85 [988 |80 |941 |35 |972 |110 |833 | 21,604 | 0,000
yasanmasi

Toplam | 47 100,0 | 86 100,0 | 85 100,0 |36 100,0 | 132 | 100,0

Evet 0 0,0 3 35 0 0,0 2 5,6 20 15,2

StatiIy Hayir |47 [1000 |83 [965 |85 1000 |34 |944 |112 |848 | 26859 | 0,000

degisikligi Y . , X . . , X
Toplam |47 |1000 |86 |100,0 |85 |1000 |36 |100,0 |132 |100.0
Evet |15 [319 |20 [233 |19 |224 |6 |167 |43 |[326

Evlendim Hayr |32 |681 |66 |767 |66 |77.6 |30 |833 |89 [674 | 6178 | 0,186
Toplam |47 |100,0 |86 |100,0 |85 |1000 |36 |100,0 |132 |100,0

*p<0,05: iliski vardir. (-): Gozlem sikligina gore iligki testi yapilamiyor.

Gozlem sikligina gore gelir ile su andaki mahalleyi tercih etme nedenleri arasinda
iligkili bulunan nedenler incelendiginde, daha prestijli ve ¢evre kalitesinin yliksek
olmasi, ulasim hizmetlerinin yeterli olmasi nedeniyle tercih ettigini belirten
kiracilarin oranmi gelir ylikseldik¢e artmaktadir (Cizelge 6.37). Bu Ahmet Taner
Kislali, Koru, Ayranci, Bahcelievler+tEmek gibi st gelir gruplarmin su anda
yasadiklar1 mahallenin tercih edilmesinde, c¢evrenin standartlariin yiiksek olmasinin,
ulagim hizmetlerinin yeterliliginin 6ncelik olabildigini gostermektedir (EK-8). Buna
karsin su anda yasanan mahallenin tercih edilmesinde is yerine, okula, alis veris
merkezlerine yakinlik, kiraci hanehalklarinin geliri azaldik¢a daha 6nemli hale
gelmektedir (Cizelge 6.37). Mekansal olarak bu durum goreli olarak kira degerlerinin
ve gelirin daha diisilk oldugu ve aymi zamanda kent merkezine uzak Fatih ve
Kazimkarabekir mahallelerinde daha belirgindir (EK-8). Ciinkii daha diisiik gelir
gruplarindaki kiract hanehalklar1 ulasim maliyetlerini diisiirme egilimi i¢indedir.
Benzer bicimde su anda yasanan mahallenin kiralarin daha uygun ve ucuz olmasi
nedeniyle tercih edilmesi, diisiik gelir gruplarindaki kiraci hanehalklarmin kira
maliyetlerini de olabildigince diistirme ¢abasi ile ilgilidir. Mekansal olarak bu durum
kentin goreli olarak kira degerlerinin ve hanehalki gelirinin daha diisiik oldugu, Fatih,

Kazimkarebekir mahallerinde daha belirgin olmakla birlikte Giinesevler, Incirli,
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Mutlu, Tepebast mahallelerinde gézlenmektedir (EK-8). Bu ayni1 zamanda konutun

kirasinin mekandaki yeri ile iliskili oldugunu da gostermektedir.

Sosyal iliskiler baglaminda bakilacak olursa, daha diisiik gelir grubu kiract

hanehalklar1 i¢in sosyal konumun bir bagka ifade ile “sosyal iligkilerin” daha 6nemli

oldugu goriilmektedir. Ciinkii gelir yiikseldikge komsuluk iligkilerinin iyi olmasi,

tanidiklarina —hemsehrilere yakin olmasi nedeniyle nedeniyle su anda yasadiklari

mahalleyi tercih ettigini belirtenlerin oran1 azalmaktadir. Buna karsin gelir

yiikseldikge kiraci hane halklar1 ayni yasam bicimini paylastigini

diisiindigi

hanehalklar1 ile bir arada yasamayi daha fazla tercih etmektedir (Cizelge 6.37). Bu

noktada akrabaliga dayali iliskiler degil, benzer sosyo-ekonomik yapida olanlarla bir

arada yagsama istegi belirleyicidir. Bu durum yasam tarzi, kiiltiir vb. etkilere baglhdur.

Cizelge 6.37. Kirac1 hanehalklarinin geliri ile su anda yasadiklar1 mahalleyi

tercih etme nedeni arasindaki iliski

Hh Gelir Gruplart Ki-Kare Testi
Su anda yaganilan mahalleyi 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 - 3301 TL
tercih etme nedenleri ve alt 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve Ustii Ki Kare P

Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %

Evet 9 14,8 |24 23,1 |32 299 |19 39,6 111 | 71,6
Dabha prestijli ve

¢evre kalitesinin Hayir 52 85,2 |80 76,9 |75 70,1 | 29 60,4 |44 28,4

iiksek ol
ytkselc olmast Toplam |61 |100,0| 104 |100,0|107 |100,0 |48 [100,0 155 |100,0

96,676 | 0,000"

Evet 24 39,3 |62 59,6 |48 449 |25 52,1 |36 23,2
Ulagim

Hizmetlerinin Hayir 37 60,7 |42 404 |59 55,1 |23 479 119 76,8

terli ol
yeterli olmast Toplam |61 | 100,0 | 104 |100,0|107 |100,0|48 |100,0|155 |100,0

38,292 | 0,000"

. Evet 31 50,8 |56 53,8 |45 42,1 |13 27,1 |12 7,7
Kiralarin daha

uygun ve ucuz Hayir 30 49,2 |48 46,2 |62 579 |35 72,9 | 143 |923

78,591 | 0,000"

olmasi

Toplam |61 | 100,0|104 |100,0|107 |100,0|48 |100,0]|155 |100,0

, Evet |6 98 |8 77 |8 75 |3 63 |28 |18,

Alis veris
merkezilerine Hayir |55 [902 |96 [923 |99 |925 |45 |938 |127 |81,9 | 11455 | 0022
kin ol
yakin ofmast Toplam |61 | 1000|104 |100,0 107 |100,0|48 [100,0]155 |1000

Evet |9 148 |25 [240 |24 |224 |13 |27.1 |46 |297
Kentmerkezine [0 15y [852 [79 [760 |83 [77.6 |35 |729 |109 [703 | 5786 | 0216
yakin olmast

Toplam |61 | 100,0|104 |100,0|107 |100,0|48 |100,0]|155 |100,0

Evet |20 [328 |19 [183 |14 |13,1 |4 83 |3 1.9
Komsulukiliskileri [y 141 672 [85 [81,7 |93 [869 |44 |o17 |152 [981 | 42,341 | 0.000"
iyi olmasi

Toplam | 61 100,0 | 104 | 100,0 [ 107 | 100,0 | 48 100,0 | 155 | 100,0
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Cizelge 6.37.(Devami) Kiraci hanehalklariin geliri ile su anda yasadiklar1 mahalleyi
tercih etme nedeni arasindaki iliski

Hh Gelir Gruplart Ki-Kare Testi
Su anda yasanilan mahalleyi 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 — 3301 TL
tercih etme nedenleri ve alt1 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve Ustii Ki Kare P
Say1 % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
Evet 8 13,1 |26 [250 [20 |187 |14 [292 |39 |252
Giivenli olmasi Hayir 53 86,9 |78 75,0 |87 81,3 |34 70,8 | 116 74,8 6,192 | 0,185
Toplam |61 [100,0|104 |100,0|107 |100,0[48 |100,0|155 | 1000
_ Evet 0 00 |0 00 |0 00 |0 00 |16 |103
Fitness, havuz,
spor sahalarinin Hayir 61 100,0 | 104 100,0 | 107 100,0 | 48 100,0 | 139 89,7 - -
.
variet Toplam |61 | 100,0 | 104 |100,0|107 |100,0 48 1000|155 |100,0
Diger Aile Uye]eri Evet 17 279 21 20,2 32 29,9 10 20,8 30 1 9,4
ve Akrabalarayada [ =T a0 183 [708 [75 |70 |38 |792 | 125 | 806 | 5419 | 0247
¢ocuklarimiza
yakin olmast Toplam |61 |100,0|104 |100,0|107 |100,0 |48 |100,0|155 |100,0
E 1|1 1 1 1 1 2
Tamdiklarna vet 80 |18 73 |17 59 |0 00 |8 5, *
hemsehrilere yakin | Hayir 50 82,0 | 86 82,7 190 84,1 |48 100,0 | 147 94,8 | 20,582 | 0,000
1
omast Toplam |61 | 1000|104 | 1000|107 |100,0 |48 [100,0]155 |100,0
Kendimi burada | Eyet 14 [230 |16 |154 |20 271 |10 |208 |51 [329
daha rahat
hissediyorum (aym | Hayir {47 | 77,0 |88 |846 |78 |729 |38 |79.2 |104 |[67.1
yasam bigimini 11.030 | 0.026
paylastigim ’ ’
insanlarm Toplam |61 |100,0|104 |100,0|107 |100,0 |48 |100,0|155 |100,0
bulundugu cevre
oldugu i¢in)
L .| Bvet 22 |361 |18 [173 |33 |30 |10 |208 |54 |348
Is yerine/dgrenci
ise okulunayakm |Hayrr |39 [63,9 |8 [827 |74 |[692 [38 [792 |101 |652 | 12,717 | 0,013
|
olmast Toplam |61 | 100,0 | 104 |100,0|107 |100,0 |48 1000|155 |100,0
. Evet 2 33 |2 19 |4 37 |5 104 |21 13,5
Esimin/¢ocugumun
isyerine yakin Hayrr |59 [96,7 |102 |98,1 [103 |963 |43 [89,6 |134 |[86,5 | 17,845 | 0,001
|
olmast Toplam |61 | 100,0 | 104 |100,0 107 |100,0 |48 1000|155 |100,0

*p<0,05 (iliski vardir)

(-): Gozlem sikligina gore iligki testi yapilamiyor

Yukaridaki degerlendirmeler goz Oniine alindiginda kiraci hanehalklarinin kiralik

konut tercihinde, konutun kent i¢indeki konumu, prestij degeri,

kira degerleri,

kentsel hizmetlere yakinligi, konut ve ¢evresinin sundugu olanaklar bir bagka ifade

ile sosyo-mekansal ozelliklerin belirleyici oldugu goriilmektedir.

6.3.4. Kiralik konut piyasasi, ekonomik erisilebilirlik ve kirac1 hanehalklar

Bir kiralik konutun kira degeri, hanehalklarinin konuta erisebilirligi ve barmmma

gereksinimi agisindan 6nemlidir. Ciinkii ideal bir konut ve kiralik konut piyasasindan
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bu erigebilirligi saglamasi beklenir. Genel kabule gore, hanehalklarinin gelir kira
orani, gelirinin % 30 ve alti ise ekonomik olarak erigebilirdir. Buna karsin
hanehalklarinin gelir kira oran1 % 30 iizeri ise gelire gére konutun kiras1 erigebilirlik

kriterlerini saglamamaktadir.

Cizelge 6.38 incelendiginde, gelir ile gelir- kira orani arasinda istatistiksel olarak
anlamli bir iligki bulundugu goriilmektedir. Buna gore geliri 1 200 TL ve alt1 olan
kirac1 hanehalklarinin ¢ogunlugun (%52,5) gelir kira orani, gelirinin %30 iistii iken,
geliri 3 301 TL ve tstli olanlarin tamaminin gelir kira orani, gelirinin %30 ve alt1
oldugu goriilmektedir. Ayrica kiract hanehalklarinin gelirleri ile kiralarin1 6demekte
zorluk ¢cekme arasinda iliski istatistiki olarak anlamlidir. Buna gore geliri 1 200 TL
ve alt1 olan kiract hanehalklarinin %75,4G, 1 201-1 900 TL gelir grubundaki
kiracilarin % 65,4°1, 1 901-2 600 TL gelir grubundaki kiracilarin %43,9’u, 2 601 —3
300 gelir grubundaki kiracilarin %14,8’1 ve 3 301 TL ve ustii gelir grubundaki
kiracilarin %18°1°1 kiralarin1 6demekte zorluk ¢ekmektedir. Bu durum en iist gelir
grubu kirac1 hanehalklarinin, kiralik konutun ekonomik olarak erisebilirligi ile ilgili
sikintt yasamadig1 halde diisiik oranda da olsa kirasin1 6demekte giicliikk ¢ceken bir

kesimi oldugunu gostermektedir (Cizelge 6.38).

Cizelge 6.38. Gelir gruplarina gore gelir kira oran1 ve kira 6deme zorlugu

iliskisi
Hh Gelir Gruplar1 Ki-Kare Testi
Gelir Kira Orani 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 - 3301 TL
Kiray1 6deme zorlugu ve alt1 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve Ustil Ki Kare p
Say1 % Say1 % Say1 % | Say1 % | Say1 %
Gelirini
n %30 32| 525 7 6,7 0 0 0 0 0 0
usti
Gelir Kira | Gelirini *
Orani n %30 29| 475 97| 933 107 100 | 48 100 | 155 100 186,507 0,000
ve alt1

Toplam 61 100 104 100 107 100 | 48 100 | 155 100

Kiraniz | Hayir 15| 24,6 36| 346 60| 56,1| 41| 854 127|819

odemekte | g 46| 754 68| 654 47| 439| 7| 146 28|181| 103,141 0,000"
zorlaniyor

musunuz?

Toplam | 61 100 104 100 107 100 | 48 100 | 155 100

*p<0,05 (iliski vardir)
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Kiralik konutun ekonomik erisebilirligi lojistik regresyon analizi

Kiralik konut ekonomik erisebilirligini anlayabilmemize katki saglamak amaciyla
calisma kapsaminda hangi bagimsiz degiskenlerin gelir kira orani ile iligkili
oldugunu anlayabilmek i¢in lojistik regresyon modelinden yararlanilmigtir. Bu
cergevede ikili lojistik regresyon analizinde bagimli degiskenler; burada gelir kira

=299 ‘Cl”

oranina gore “0” olarak atanan bagimli degisken “gelirin % 30 {isti”, olarak
atanan bagimli degisken ise “gelirin % 30 alt” dir (Cizelge 6.39). Referans kategori
gelirin % 30 Ustl oldugu i¢in katsayilar, bagimsiz degiskenlerin, “gelir kira oraninin”

gelirin %30 alt1 olma olasilig1 tizerindeki etkisini yansitir.

Cizelge 6.39. Lojistik regresyon bagimli degiskenler

Bagimli Degiskenler Atanan Deger
Gelirinin %30 iistii(Erigebilir degil) 0
Gelirinin %30 ve alti(Erigilebilir) 1

Lojistik regresyon denkleminde “P” kiralik konut ekonomik erisebilirlik olasiligini

gostermektedir:

6.1)

Yukaridaki formiilde ifade edilen kiralik konut ekonomik erisebilirlik lineer bir

fonksiyon olarak su sekilde ifade edilmektedir:

Pi=Bot+ 1 X1+ 2 X0+ B3 X5 + s Xyi + 5 X5 +& (6.3)
Ozetle yukaridaki esitlikte,

P;= Kiralik konutun ekonomik erisebilirlik olasiligini,

B o= regresyondaki sabit terimi,

B1, B2 B3, Pa, Ps= aciklayict degiskenlere ait esneklikleri veren regresyon katsayilarini,
X, = gelir;

X,,= kira;

X3,= kent merkezine yakinlik;

X4= kirasin1 6demekte zorlanmayan hanehalki;
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Xs,= ev sahibi olmay1 diislinen hanehalki ,
& = hata terimini, vermektedir

Kiralik konutun ekonomik erigebilirligi olasiliginin ekonomik erisebilirligi olmama
olasiligina oran1 ise Odds degeridir. Ornegin p/(1—p). Olasilik Oranm1 (Odds), exp

(kiralik konutun ekonomik erigebilirligi) olarak ifade edilir:

OddS:ekirahk konut ekonomik erisebilirligi

Exp (kiralik konut erisebilirligi) kiralik konutun ekonomik degiskeninin bagimsiz
degiskenlerin etkisi ile kag kat daha fazla ya da % kac oraninda fazla gézlenme olasiligina

sahip oldugunu gosterir.

Sonug olarak aralarinda korelasyon olmayan ve en iyi model sonuglarin1 veren 14
degisken ile lojistik regresyon analizi gerceklestirilmistir. Regresyonda kullanilan
degiskenlere ait Ozet istatistikler Cizelge 6.40’da, model sonuglar1 ise Cizelge

6.41°de verilmektedir.

Cizelge 6.40. Lojistik regresyon degiskenler ve tanimlayici istatistikler

Gostergeler Degiskenler Agiklama | Frekans ]:;;llrsr: Min. Max. Ort. S.D.
Bagimli Gelir Kira Orani E;J(gl(l)ri:; 39
Degisken Gelirinin
%30 ve 436 475
alt1
Yasi 20 64 36,69 9,29
Hanenin aylik toplam geliri 790 | 12 500,00 2 960,14 1 809,67
Odenilen aylik kira 250 1 800,00 598,75 294,42
Su anda oturdugunuz Binanin Yasi 1 40 17,51 9,01
Hanede yasayan kisi sayis1 1 5 2,82 1,01
Hanede ¢alisan kisi sayisi 0 2 1,26 0,62
Hanehalki Reisi Ulagim Masrafi 20 400 150,5 93,24
Bagimsiz ﬁ;);lil;;un Oda Sayist (Islak Zemin 5 5 2.82 0.55
Degiskenler oo Bayukluga 25 200 102,96 23,19
Kent Merkezine Yakinlik 4 29 12,35 7,22
Kiraniz1 6demekte Hayir 279
zorlaniyor musunuz? | Evet 196 475
Ev sahibi olmay1 Evet 213
diisiiniiyor musunuz? | Hayir 220 433
Bu kiralik konutu Hayir 376
E:lllr;‘nakta zorlandiniz Evet 99 475
Kiracilik durumunuz | Evet 30
gegici mi? Hayir 445 475
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Cizelge 6.41. Lojistik regresyon model sonuglari

Standart Anlamlilik ODDS
Bagimsiz Degiskenler Katsay1 Hata. Wald sd diizeyi Oran1
Hh Yas 0,027 0,049 0,318 1 0,573 1,028
Gelir 0,016 0,004 17,032 1 0,000%* 1,016
Kira -0,026 0,011 5,621 1 0,018* 0,974
Bina Yasi 0,054 0,061 0,784 1 0,376 1,056
Yasayan Kisi -0,343 0,581 0,349 1 0,555 0,709
Calisan Kisi 0,459 0,894 0,264 1 0,607 1,583
Ulasim Masrafi 0,005 0,009 0,388 1 0,534 1,005
Oda Sayist -0,362 1,082 0,112 1 0,738 0,696
Konut Biiyiikligii -0,034 0,044 0,574 1 0,449 0,967
Kent Merkezine Yakinlik 0,181 0,090 4,035 1 0,045* 1,198
Kirasini Odemekte 3,614 1,314 7,564 1 0,006* 37,111
Zorlanmayan
Ev Sahibi Olmay: Disiinen 2,798 1,293 4,683 1 0,030%* 0,061
Kiraci
Bu Kiralik Konutu 0,457 0,906 0,254 1 0,614 1,579
Bulmakta Zorlanmayan
giﬁ“hk Durumu Gegici 6,436 4,106 2,458 1 0,117 624,030
Sabit -9,570 4,980 3,692 1 0,055 0,000

2 Log likelihood 54,392 Cox & Snell R’= 0,299 Nagelkerke R’=0,762
Hosmer and Lemeshow Testi: Ki-Kare=135,255; p<0,05

Model sonuglarinda, -2 Log Likelihood degeri 212 018, Cox &Snell R* degeri 0,299,
Nagelkerke R degeri 0,762 olarak elde edilmistir. -2LL degerlerinin karsilastirilmasi
sonucu elde edilen Ki-kare test istatistigi*' 135,255, p degeri 0,000 oldugundan
modelin uyum iyiliginin saglandig1 anlasilmistir. Modelde dogru atama orani ise %

76,9 olarak gerceklesmistir.

Odds Oran1 1’den biiylik ve katsayis1 anlamli olan bagimsiz degiskenler bir risk
faktorii olarak bagimli degiskenin degisimine Onemli etkide bulunmaktadir.
Calismada konutun ekonomik erisebirliginin olup olmamalarina yonelik anlamli risk
faktorleri elde etmek amaciyla olusturulan lojistik regresyon modeli sonucunda,
analize alian bagimsiz degiskenlerden, gelir, kira, kent merkezine yakinlk, kirasini
odemekte zorlanmayan kiraci hanehalki, ev sahibi olmay: diisiinen kiraci

hanehalki, %1 diizeyinde istatistiksel olarak anlamli ve 6nemli bulunmustur

Lojistik Analiz Sonucu elde edilen modele gore elde edilen sonuglar sunlardir:

*Biitiin degiskenlerin sagladigi uyumun iyiligini test etmek icin Hosmer ve Lemeshow test istatistigi
kullanilmistir
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e Gelirdeki 1 birimlik bir artis gelir/kira oraninin %30 ve altinda olmasi
olasiliginda %10,16’lik bir artis saglamaktadir. Bir bagka ifade ile geliri
yiiksek olan kisilerden; gelir- kira oran1 %30 ve altinda olanlarin orani, %30
iistii olanlarin oranindan 1,016 kat daha fazladir. Gelir arttikga gelir kira

oraninin gelirin %30 ve altinda olma olasilig1 artmaktadir.

o Kiradaki 1 birimlik bir artig gelir/kira oraninin %30 ve altinda olmasi
olasiliginda %2,6’likk bir azalma saglamaktadir. Kira arttikca gelir/kira

oraninin %30 ve altinda olmas1 olasilig1 azalmaktadir.

e Kirasint 6demekte zorlanmayanlarda gelir kira oranmin; gelirin %30 ve
altinda olmasi olasilig1 gelirin % 30 iistiinde olmasina gore 37,111 kat daha
yiiksektir. Kirasin1 6demekte zorlanmayanlarda gelir kira oraninin %30 ve

altinda olma olasilig1 daha yiiksektir.

e Ev sahibi olmayr diisiinenlerde gelir kira oraninin; gelirin %30 ve altinda
olmasi olasilig1 gelirin %30 iistiinde olmasina gore %93,9 daha diistiktiir. Ev
sahibi olmay1 diistinenlerde gelir/kira oraninin %30 ve altinda olmasi olasiligi

azalmaktadir.

o Kent merkezine yakinliktaki 1 birimlik bir artis gelir/kira oraninin %30 ve
altinda olmas:t olasiliginda %11,98’lik bir artig saglamaktadir. Kent
merkezine uzak olan kisilerden; gelir kira oran1 gelirinin %30 ve altinda
olanlarin oram1 %30 tistii olanlarin oranindan 1,198 kat daha fazladir. Kent
merkezine olan mesafe arttik¢a gelir kira oranimin %30 ve altinda olma

olasilig1 artmaktadir.

Model sonuglar1 g6z Oniine alindiginda, gelir kira oraninin %30 ve altinda olma
olasilig1 gelir yiikseldik¢e artmaktadir. Ornekleme gore daha alt gelir gruplarinda yer
alan kiraci hanehalklarinin konutlarinin kirasinin ekonomik olarak erisilebilir

olmamasi1 yeni bir konuta taginmalarina ya da yeni bir hareketlilige yonelmelerine
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neden olabilmektedir. Bu g¢ergevede 6zellikle gelir kira oran1 %30 ve alt1 olan geliri
1 200 TL ve altindaki kiract hanehalklarimin kendi piyasasinin diginda bir iist

piyasaya sigramasi durumunda bu oran erisilebilir olmaktan ¢ikmaktadir.

Kirasin1 6demekte zorlanmayan hanehalklar1 ¢ogunlukla daha iist gelir gruplarinda
yer almaktadir. Kirasin1 6demekte giicliik ¢ceken hanehalklar1 ise daha diisiik gelir
gruplarinda goriilmektedir. Bu nedenle kirasim1 6demekte zorluk ¢ekmeyen
hanehalklarinin gelir kira oran1 daha erigebilirdir. Kirac1 hanehalklar1 i¢inde gelir kira
oraninin % 30’un lizerinde olma durumu daha diistik gelir grubu (1 200 TL ve alt1 ile
1 201 — 1 900 TL arasi1) kiract hanehalklarinda daha belirgindir. Bu nedenle bu
gruplar konutu bir ekonomik giivence ve tasarruf araci olarak algilamakta ve ev
sahibi olmayr arzulamaktadir. Ancak serbest piyasa kosullarinda bu kiraci
hanehalklar1 i¢in “kiraciligin” ekonomik olarak miilk konuta alternatif bir konut
kullanim bigimi olarak goriilmedigi gibi erisebilirlik sorunlarinin da devam edecegi

sOylenebilir.

Modele gore kent merkezine olan mesafe azaldikga gelir kira oraninin % 30 altinda
¢ikmasiin en temel nedeni kent merkezi islevlerinin sigradigi, kent merkezine en
yakin ve kentin goreli olarak yiiksek kira degerlerine sahip ve Ayranci, Bahcelievler-
Emekte yasayan hanehalklarinin kiralarin yiliksek olmasina karsin gelirlerinin de

yiiksek olmasidir.

Kiralik konutun ekonomik erisebilirligi ve mekan

Mekansal olarak gelir ve kiralarin en yiiksek oldugu Ayranci, Bahgelievler-Emek,
A.Taner Kislali ve Koru mahallelerinde gelir-kira orani % 30 ve altindadir. Gelir ve
kira oranmin, gelirin %30 {stlii oldugu mahalleler ise, Tepebasi (%]1,9),
Aydinlikevler (%1,3), Incirli (%1,3), Kazimkarebekir (%1,1), Fatih (%0,8),
Abidinpasa (%0,6) mahalleleridir (Cizelge 6.42). Bu oranlarin kii¢iik goriinmesinin
nedeni, so6z konusu mahallelerin en alt kirac1 gelir gruplarin1 da (1 200 TL ve alti)
icinde barindirmasi ile ilgilidir. Salt gelir gruplart agisindan bakildiginda bu grup

kiralik konuta erisebilirlik kriterleri agisindan en kritik durumda olan gruptur ( Bkz.
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Cizelge 6. 38). Ayrica bu oranlarin kiigiik gériinmesinin bir diger sebebi de bu gelir
gruplarinda yer alan kiraci hanehalklarinin kendi alt piyasalari ya da ona en yakin
kiralara sahip piyasalar dahilinde bir 6nceki konutundan daha uygun fiyath kiralik
konutlara tasinmasi ile ilgilidir. Ciinkii bu gruplarin gelirleri yiiksek kira
maliyetlerini karsilayacak giigte degildir. Ayrica kira gelir orani, gelirin% 30 distii
olan mahallelerde yasayan kiracilarin bir {ist ya da biraz daha iist alt piyasalara
sigramasi bu oranlar1 daha da yiikseltecek ve erisebilir olmaktan ¢ikacaktir. Bir bagka
ifade ile kiracilar kendi ekonomik kosullarina goére piyasa igerisinde daha c¢ok
yatayda hareket ederek kiralarin ekonomik erisebilirligini saglamaya c¢aligsada en alt
gelir grubundaki kiraci hanehalklar1 i¢in gelirlerine gore erigebilir kiralara
ulasabilmesi kisitlidir. Daha {ist kiralara sahip alt piyasalara sigrama sansi (gelir,

statii vb degisimler olmadik¢a) neredeyse yoktur.

Gelir ve kiralarin en yiliksek oldugu ve buna bagl olarak kira bedellerinin gelirlerine
gore daha erisilebilir oldugu goriilen Ayranci, Bahgelievler-Emek, Koru, A.Taner
Kislali mahallelerinde de kiralarin1 6demekte zorluk cektigini ifade eden kiraci
hanehalklar1 bulunmaktadir (Cizelge 6.42 ve 6.43). Ornegin Ayrancr’da % 4,1
yasamindaki diger giderleri yiiksek buldugu, % 2,6’s1 kiralar1 yiiksek buldugu
ve %]1°1 kredi vb. baska bor¢lar nedeniyle kiralarin1 6demekte zorlandiklarini ifade
etmislerdir. Gelir ve kiralarin en diisiik oldugu Tepebasi mahallesinde ise kiraci
hanehalklarimin % 7,1°1 yasamindaki diger giderleri yiiksek buldugu, %7,1°1 kiralar
yiiksek buldugu ve %3,1°1 kredi vb. baska bor¢lar nedeniyle kiralarin1 6demekte
zorlandiklarin1 ifade etmislerdir (Cizelge 6.44). Bu durum en alt ve en list gelir
gruplart i¢inde yer alan kiraci hanehalklarinin benzer nedenlerden dolay: kiralarim

O0demekte zorlandiklarini géstermektedir.

Buna karsin en istteki kiraci hanehalklarinin kiralarini 6demekte zorlandiklarini
ifade etmesinin arkasinda yatan neden kirac1 hanehalklarimin gelir yiikseldik¢e daha
prestijli konut alanlarinda yasamayi tercih etmesi ile ilgilidir. Bir bagka ifade ile gelir
yiikseldik¢e konutun sosyal bir prestij olarak algilanmasi da yiikselmektedir. Gelir
arttikca sosyal prestijin konut i¢in ¢ok dnemli oldugunu belirtenlerin oranlart artig

gosterirken dnemsiz oldugunu belirtenlerin oranlar1 azalmaktadir (Cizelge 6.45).
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Cizelge 6.42. Mahallelere gore gelir kira orani

Mabhalle Ad1 oGelir{niI.l. Gelirinin Toplam

%30 iistii %30 ve alt1

Say1| Oran( %) Say1| Oran( %) Say1|Oran( %)
A. Taner Kislal 0 0,0 39 8,2 39 8,2
Abidinpasa 3 0,6 25 5.3 28 5.9
Aydmlikevler 6 1,3 36 7,6 42 8,8
Ayranci 0 0,0 40 8.4 40 8.4
Bahgelievler+Emek 0 0,0 56 11,8 56 11,8
Fatih 4 0,8 30 6,3 34 7,2
Giinesevler 4 0,8 25 53 29 6,1
Incirli 6 1,3 48 10,1 54 11,4
Kazimkarabekir 5 1,1 30 6,3 35 7,4
Koru 0 0,0 33 6,9 33 6,9
Mutlu 2 04 36 7,6 38 8,0
Tepebasi 9 1,9 38 8,0 47 9,9
Toplam 39 8,2 436 91,8 475 100,0

Cizelge 6.43. Mahallelere gore kira 6demekte zorlanan kiraci hanehalki sayisi ve

oran1 (%)
Kiranin Odenmesinde Zorlanma Durumu

Mabhalle Adi Evet Hayir Toplam

Say1|Oran( %) Say1| Oran( %) Say1| Oran( %)
A. Taner Kiglali 2 0,4 37 7.8 39 8,2
Abidinpasa 14 2,9 14 2,9 28 59
Aydinlikevler 15 3,2 27 5,7 42 8.8
Ayranci 15 3,2 25 5,3 40 8.4
Bahgelievler+Emek 13 2,7 43 9,1 56 11,8
Fatih 18 3,8 16 34 34 7,2
Giinesevler 19 4,0 10 2,1 29 6,1
Incirli 31 6,5 23 4,8 54 11,4
Kazim Karabekir 16 3,4 19 4,0 35 7.4
Koru 3 0,6 30 6,3 33 6,9
Mutlu 17 3,6 21 4.4 38 8,0
Tepebasi 33 6,9 14 29 47 9,9
Toplam 196 413 279 58,7 475 100,
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Cizelge 6.44. Mahallelere gore kiract hanehalklarinin kiralarin1 6demekte
zorlanma nedenleri ve dagilimi (%)

Mabhalle Adi Diger giderlerin

(}(r;ii)kcslflfllflln Kira yiiksek geliyor Kre(i)l()\;l;iiaska Toplam

masrafi vb.)

Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %

A. Taner Kislal 1 0,5 1 0,5 0 0,0 2 1,0
Abidinpasa 7 3,6 7 3,6 0 0,0 14 7,1
Aydmlikevler 4 2,0 6 3,1 5 2,6 15 7,7
Ayranci 8 4,1 5 2,6 2 1,0 15 7,7
Bahgelievler+Emek 8 4,1 0 0,0 5 2,6 13 6,6
Fatih 9 4,6 9 4,6 0 0,0 18 9,2
Giinesevler 6 3,1 10 5,1 3 1,5 19 9,7
Incirli 13 6,6 9 4,6 9 4.6 31 15,8
Kazim Karabekir 11 5,6 5 2,6 0 0,0 16 8,2
Koru 1 0,5 0,0 2 1,0 3 1,5
Mutlu 9 4,6 7 3,6 0 0,0 16 8,2
Tepebasi 14 7.1 14 7.1 6 3,1 34 17,3
Toplam 91 46,4 73 37,2 32 16,3 475 100,0

Cizelge 6.45. Farkli gelir gruplarindaki kiraci hanehalklarinin konutu “bir
sosyal prestij” olarak algilama diizeyi

Hh Gelir Gruplar1 Ki-Kare Testi
Sosyal 1200 TL 1201-1900 | 1901-2600 | 2601 -3300 3301 TL
prestij ve alti TL TL TL ve st Ki Kare p
Say1 % Say1 % Say1 Y% Say1 % Say1 %
?Ok . 22 36,1 39 37,5 54 50,5 29 60,4 112|723
Onemli
Onemli 32 52,5 55 52,9 42 39,3 19 39,6 39 25,2 47,039 |0,000%
Onemsiz |7 11,5 10 9,6 11 10,3 0 0,0 4 2,6
Toplam |61 100,0 | 104 |100,0 |107 |100,0 |48 100,0 | 155 |100,0

*p<0,05 (iliski vardir)

Yukaridaki degerlendirmelere bagl olarak orneklem iginde gelir kira orami erisebilir

olmayan kiraci hanehalklarinin en alt gelir grubu icinde yer aldigi gériilmektedir.

Ornekleme gére bu hanehalklarinin kiralarin yiiksek oldugu bir iist piyasa sigrama

olasilig1 gelirde bir artis olmadig: siirece ¢ok zayif oldugundan, gelir kira oram

erisebilir olan ancak kentin goreli olarak alt ve orta gelir grubunu temsil eden

piyasalarda (mahallelerde) yer alan kiracilarin bir iist piyasaya ge¢meyi isteme

durumunda kiralarin gelirlerine gore erisebilir olmaktan ¢ikmasi, gelir ylikseldikce
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kiract hanehalklarmin daha prestijli ve c¢evre kalitesinin daha yiiksek oldugu
piyasalara yonlenmesi ve aksi olmadikga bir alt piyasaya inmeyecegi kiralik konut alt

pivasalarimin (piyasalar arasi) gegirgenliginin zayif oldugunu gostermektedir.

6.3.5. Kiralik konut piyasasi, politikalar, planlama

Bir kiralik konut piyasasinin isleyisinde politikalar ve planlama araglari, konut
kullanim bi¢imlerinin tercihlerinde bir baska deyisle talebi yonlendirmede etkilidir.
Ankara’da planlama siirecleri ve konut alanlarinin gelisimi géz oniine alindiginda
orneklem iginde yer alan Bahgelievler - Emek, Ayranci, Ahmet Taner Kislali, Koru,
Fatih ve Kazimkarebekir mahallelerinin planlama politikalarinin yonlendirilmesi ile
belirli sosyo-ekonomik yapida konut piyasalarini dolayisi ile kiralik konut piyasasini
olusturdugu soylenebilir. Ancak bu kiralik konut piyasast “kiraciligin gerekliligi”
acisindan serbest piyasa kosullarinda kendiliginden dogmustur. Ciinkii Tiirkiye’de
oldugu gibi kentte de kamunun kiralik konut iiretimine yonelik bir ¢abasi
goriilmemektedir. Ankara’da Sincan Gecekondu Onleme Bolgesi'nde Imar Iskan
Bakanligi’nca iiretilen sosyal kiralik konutlarin ¢ok sinirli sayida olmas: ve bunun
1980 sonras1 liberallesme politikalarinin etkisiyle i¢indekilere satilmasi, Batikent’in
ilk olusum asamalarinda orta ve alt gelir gruplarina miilk konut iiretiminin yan1 sira
kiralik konut {iretiminin hedeflenmesi ancak uygulamada basarisiz olunmasi,
lojmanlarin satisina yonelik yasal diizenlemelerle 2011 yili itibariyle lojmanlarin
satilmaya baglanmasi, politika ve planlama araglariin kiralik konut iiretiminde
etkinliginin yetersiz oldugunun gostergesidir. Bu durum, miilk konut iiretim
araclarinin desteklenmesi yaklasimi ile ilgilidir. Bu yaklasimin etkileri, kamuyu
temsil eden ve konut iiretiminde ¢ok giiclii bir aktdr olarak karsimiza ¢ikan TOKI
uygulamalar1 ile net olarak goriilebilmektedir. Ciinkii TOKI’nin iirettigi tiim sosyal
konutlar kiralik degil miilk konut edindirmeye yoneliktir. Ayrica yerel yonetimlerin
kiralik ve satilik sosyal konut iiretim yetkilerinin zorunlu olmamasi, yerel yonetimler

tarafindan kiralik konut {iretiminin g6z ardi1 edilmesine neden olmaktadir.

Bu politikalarin etkinligi kiraci hanehalklarinin “ev sahibi olma” diisiincesi,

gerekeeleri, bunun gerceklesebilme olanaklar ¢ergevesinde tartisildiginda gelir ile ev
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sahibi olma diisiincesi arasinda istatistiksel olarak anlamli iliski bulunmaktadir. Bu
baglamda geliri 1 200 TL ve alt1 olanlarin %11,7’si ev sahibi olmay1 diisiiniirken
geliri 3 301 TL ve iistii olanlarin % 59,8’1 ev sahibi olmay1 diisiinmektedir. Bir bagka
ifade ile gelir yiikseldikg¢e ev sahibi olma istegi artmaktadir (Cizelge 6.46).

Cizelge 6.46. Kirac1 hanehalklarinin geliri ile ev sahibi olma istegi arasindaki

iliski

Ev sahibi Hh Gelir Gruplari Ki-Kare Testi
olmay1 1200 TL 1201 - 1901 - 2601 — 3301 TL

distiniiyor ve alti 1900 TL 2 600 TL 3300 TL ve Ustil .

musunuz? Ki Kare p

Say1 % Say1 % | Say1 | % | Say1 % |Say1| %

Evet 7 11,7 |32 30,8 | 67 67,734 70,8 |73 59,8

Hayir 53 88,3 172 69,2 |32 32,314 29,2 |49 40,2 |75,986 |0,000*

Toplam 60 100 |104 100 |99 100 |48 100 |122 |100

*p<0,05 (iliski vardir)

Geliri 1 200 TL ve alt1 olan en diisiik gelirli kirac1 hanehalklarinin % 11,7’s1 ve geliri
1201 - 1900 TL arast olan kiract hanehalklarinin %30,8’1 ev sahibi olmay1
diistinmektedir. Ev sahibi olmay1 diisiinen gelirt 1 200 TL ve alti olan kiraci
hanehalklarinin %350’si kiraci olmaktan biktig1 i¢in ev sahibi olmay1 diisiinmektedir.
Geliri 1 201-1 900 TL aras1 kirac1 hanehalklarinin % 46,9’u, geliri 1 901-2 600 TL
arast kiract hanehalklariin %38,8°1, geliri 2 601-3 300 TL arast olan kiraci
hanehalklarinin % 32.,4’1 ve son olarak geliri 3301 TL ve iizeri kirac1 hanehalklarinin
ise % 56,2’si kiralan yiiksek buldugu icin ev sahibi olmay1 diistinmektedir (Cizelge
6.47).

En distik gelir grubunda kiralarin yliksek olma nedeni ve kiraci olmaktan hosnut
olmama ev sahibi olma arzusunu giiglendirmektedir. Diger gelir gruplarinin tiimiinde
ise kiralarin yiiksek bulunmasi ev sahibi olma arzusunu giiclendirmektedir. Bir bagka
ifade ile her gelir grubu kendi kosullarina ya da i¢inde bulundugu piyasaya bagl

olarak kiralar1 yiiksek bulabilmekte ve bu nedenle ev sahibi olmay1 diisiinmektedir.
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Cizelge 6.47. Farkli gelir grubu kirac1 hanehalklarinin ev sahibi olmay1
diistinme nedenleri

_ Hh Gelir Gruplar1
Ev sahibi
olmay1 1200 TL 1201-1900 | 1901-2600 |2601-3300 3301 TL
diisliniiyorsaniz ve alti TL TL TL ve Ustii
o

nedeninedir? | o ol 4 Sayt | % | Sayi | % |Sayi| % | Sayi| %
Kiralar yiiksek 3 37,5 15| 46,9 26 38,8 11 32,4 41 56,2
Kiract olmaktan | 50 10| 313 21| 313 8| 235| 10| 137
biktim
Tasarruf,
Teminat, giiven 1 12,5 6| 18,8 20 29,9 14| 41,2 19 26,0
duygusu
Diger 0 0 1 3,1 0 0 1 2,9 3 4,1
Toplam 8 100 321 100,0 67 100 34 100 73| 100,0

Ev sahibi olmay1 diistinen geliri 1 201-1 900 TL arasi, 1 901 — 2 600 TL aras1 ve 2
601 — 3 300 TL ve {istli olan kiraci hanehalklar1 en yiiksek oranla konut kredisi
kullanarak konut sahibi olmay1 planlamaktadir. Ev sahibi olmay1 diisiinen en diisiik
gelir grubunda yer alan kirac1 hanehalklarmin % 42,9’u Toplu Konut Idaresi’ne
bagvurarak konut sahibi olmay1 planlamaktadir (Cizelge 6.48). Ev sahibi olmay1
diistinen geliri 1 200 TL ve alt1 kiract hanehalklarinin aylik kredi 6deme giicti 500
TL’den az, 1 201 — 1 900 TL aras1 olan kiracilarin 500-749 TL dir (Cizelge 6.49).

Ugiincii béliimde bahsedilen faiz oranlar1 ve aylik ddemeler g6z 6niine alindiginda
ozellikle bu gruplarin miilk konut sahibi olabilmesi ¢ok gergeke¢i goriinmemektedir.
Ciinkii kiralarin yiiksek olmasi, kiraciliktan bikmak gibi nedenlere dayanarak ev
sahibi olmayr disiinen bu grubun ¢ok gii¢li bir birikime sahip olmalar
gerekmektedir. Konutun ekonomik olarak daha fazla erisebilir olmasin1 saglamak
icin daha ucuz kiralik konuta yonelik hareketliligin en fazla bu grupta oldugu
diisiiniildiigiinde ve Toplu Konut Idare’sinin kura ¢ekimine ya da basvuru nceligine
dayali siirli olanaklar1 goz Oniine alindiginda bu grubun konut sahibi olmasi ¢ok

gercekei goriinmemektedir.
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Hh Gelir Gruplar1
Yeni konutu nasil 1200 TL 1201-1900 [1901-2600| 2601-3300 3301 TL
edinmeyi ve alt1 TL TL TL ve usti

diisiiniiyorsunuz? Sayi % Sayi % Say1 % Say1 % Say1 %
Konut kredisi kullanarak 1| 143 13 40,6 36| 53,7 25 73,5 50 68,5
TOKI’ye bagvurarak 3| 42,9 9 28,1 8| 119 2 5,9 0 0,0
Biraz konut kredisi ve
biraz aile ve akraba
yardimlari 2| 28,6 7 21,9 16| 239 2 5,9 11 15,1
Aile,akraba vb. yardimlarla 1| 143 1 3,1 2 3,0 1 2,9 2 2,7
Daha 6nce konutum vardi
onu satmistik o birikimle
alacagiz 0 0,0 0 0,0 1 1,5 0 0,0 1 1,4
Ebeveyn, kayinbaba evini
bize vericek(miras vb.) 0 0,0 1 3,1 1 1,5 0 0,0 3 4,1
Birikimimiz ile 0 0,0 0 0,0 2 3,0 2 5,9 3 4,1
Miras kaldi bize diisen
payla satin alacagiz 0 0,0 1 3,1 1 1,5 2 5,9 3 4,1
Toplam 71 100,0 32| 100,0 67 | 100,0 34| 100,0 73| 100,0

Cizelge 6.49. Ev sahibi olmay1 diisiinen farkli gelir grubundaki kirac1 hanehalklariin
yeni konutu edinme durumunda aylik kredi 6deme giicii (TL)

Hh Gelir Gruplar1
1200TL | 1201-1900 | 1901-2600 | 2601—3 300 3301 TL
Aylik kredi 6deme ve alti TL TL TL ve {istil
giiciiniiz nedir? Say1 | % Say1 % Say1 % Say1 % Say1 %
500 TL den az 2| 333 1 3.4 1 1,7 0 0,0 0 0,0
500 - 749 TL aras1 41 66,7 25 86,2 32 53,3 5 83,3 3 4,9
750 - 999 TL aras1 0 0,0 0 0,0 20 33,3 13| 216,7 0 0,0
1000 - 1499 TL aras1 0 0,0 0 0,0 7 11,7 9 150,0 12 19,7
1500 - 1999 TL aras1 0 0,0 0 0,0 0 0,0 2 33,3 28 45,9
2000 TL ve iizeri 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 18 29,5

Cizelge 6.50. incelendiginde ev sahibi olmay1 diisiinen kirac1 hanehalklarinin ev

sahibi olma durumunda nerede oturmak istersiniz sorusuna verilen yanitlara gore

gelir ile oturmak istenilen mahalle/semt arasinda istatistiksel olarak anlamli iliski

bulunmaktadir. Geliri 1 200 TL ve alt1 olan kiraci hanehalklarinin tamami fark etmez

cevabini verirken geliri 3 301 TL ve {lstli olanlarin ¢ogunlugu nerede oturmak

istedigini belirtebilmistir. Bir baska ifade ile tist gelir gruplarinda daha bilingli bir yer

secimi s6z konusudur. Fark etmez cevabimi veren kiraci hanehalklari i¢in ise “ev

sahibi olmak™ diger faktorlerden ya da kriterlerden daha 6ncelikli olmaktadir. Gelir
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arttikga sosyal prestijin konut i¢in ¢ok 6nemli oldugunu belirtenlerin oranlari artis
gosterirken 6nemsiz oldugunu belirtenlerin oranlar1 azalmaktadir. Bu durum geliri
daha diisiik olan kiraci hanehalklari icin konutun sosyal bir prestij gostergesinden
¢ok (Bkz. Cizelge 6.47) bir tasarruf ve ekonomik giivence anlami tasidigini

gostermektedir.

Cizelge 6.50. Ev sahibi olmay1 diisiinen farkli gelir grubundaki kiraci hanehalklariin
ev sahibi olma durumunda oturmayz tercih ettikleri mahalle/semt

Ev sahibi Hh Gelir Gruplar1 Ki-Kare Testi
olsaydimiz |1 200 TLve | 1201 -1900 | 1901 -2600 | 2601 —-3300 | 3301 TL ve
hangi alt1 TL TL TL ustii
semt;te/yerde KiKare | p
oturmayl | gavi| % | Sayt % | Sayr %| Sayt| % | Sayi %
tercih
ederdiniz
Ayni
mahalle/semt 0 0 4 12,51 20 29,9 8| 23,5 30| 41,1
Ezﬂ;e;tmez 7| 100 26 81,3| 41 61,2 10| 294 7 9,6 83.168 | 0,000
s 0 0 2 6,3 6 9 16| 47,1 36| 49,3
mahalle/semt
Toplam 7| 100 32 100 67 100 341 100 73 100

Ayrica yasam evresi baglaminda bakildiginda, ev sahibi olmay1 isteme ve yasam
evresi arasinda da istatiksel olarak anlamli bir iligki saptanmaktadir (EK-9). Ebeveyn
doneminde (¢ocuklu hanehalklar1) “ev sahibi olma arzusu” yasaminin farkh
evrelerindeki hanehalklarina gore daha 6nemli olmaktadir. Buna karsin geliri 1 200
TL den az ve 1 201-1 900 TL arasindaki kiraci hanehalklarinin ¢ogunlugunun
birikim giicii olmadig1 i¢in ev sahibi olmay1 diisiinmedigi ya da diisiinemedigi
durumu g6z Oniine alindiginda (EK-9) ev sahibi olmayr diisiinen kiraci
hanehalklarinin sinirli sunuma sahip Toplu Konut Idaresi’ne giivenmesi, konut
kredisi kullanma durumunda aylik 6deme giiciiniin ger¢ek fiyatlari yansitmamasi, bu
gelir gruplarimin konut sahibi olma ya da bu se¢im olanagina sahip olabilmesi
mimkiin goriinmemektedir. Bu durumda barmma ihtiyacinin karsilanmasinda
kiracilik alt gelir grubu hanehalklar: icin tek alternatiftir ve hatta kiracilik alt gelir
grubu icin zorunlu bir se¢imdir. Gelir yiikseldik¢e konut sahibi olma arzusu ve
olanagimin artmasi ve st gelir gruplarinda kiraciligin ev sahipligine gecis siirecinde

yar1 kalict bir konut kullanim bi¢imi oldugunu da gostermektedir.
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6.4. Kirac1 Hanehalklar1 Alan Calismasi Bulgularinin Degerlendirilmesi

Gegmisten giinimiize Tiirkiye’de oldugu gibi Ankara’da da konut politikalar1 ve
uygulama ve araglar1 miilk konut iiretimini 6zendirmektedir. Buna karsin s6z konusu
politikalar ve uygulamalar, niifusun biiyiikk bir kismini olusturan orta ve alt gelir
gruplarmi konut edindirmede etkin olamamistir. Buna alternatif bir ¢éziim araci
olarak kiralik konut politikalar1 gelistirmek yerine kiralar1 denetleyen bir yaklagim
benimsenmistir. Bu c¢ercevede serbest piyasa kosullarina birakilmis metropoliten
Ankara’da kiralik konut ihtiyact ve talebini karsilamayr hedefleyen politikalarin
olusturulmasi icin kiraci hanehalklariin g¢esitliliginin sorgulanmasi ve kiralik konut

kullanim bi¢imini etkileyen degiskenlerin belirlenmesi 6nemlidir.

Alan aragtirmasi i¢in secilen Ornekleme gore kentin batisinda yer alan Kazim
Karabekir, Fatih mahalleleri, kentin kuzeyinde yer alan Aydinlikevler, Glinesevler ile
dogusunda yer alan Abidinpasa ve Mutlu mahallelerine kiyasla merkez ve yakin
cevresindeki Bahgelievler-Emek, Ayranci mahalleleri ile gilineybatida yer alan
A.Taner Kislali ve Koru mahalleleri, kentin goreli olarak daha prestijli sayilan
bolgelerindedir. Bu mahallelerdeki hanehalklarinin biiyiik ¢ogunlugunun egitim

diizeyi, meslegi, statiileri ve gelirleri diger mahallere gore daha yiiksektir.

Alan arastirmasindan elde edilen bulgularin 1s181nda Ankara’da kiralik konutun, tiim
hanehalklar1 tarafindan temel olarak barinma gereksinimi igin tercih ettikleri bir
kullanim bi¢imi oldugu sdylenebilir. Kiracilik ya da kiralik konut kullaniminin,
konut sahibi olmay1 diisiinen kirac1 hanehalklar1 i¢in ev sahibi olma siirecine kadar
kullandiklar bir kullanim bi¢imi oldugu goriilmektedir. Ayrica egitim ya da is-tayin
nedenlerine bagl olarak gecici olarak ikamet edenlerin egitim ya da is siireglerinin
tamamlanmasina kadar ve evlilik, bosanma gibi medeni durumdaki degisimlerin yani
sira ekonomik 6zgiirliiklerine kavusan geng aile fertlerinin aileden bagimsiz yasama

istegi gibi nedenlerle kiralik konutu tercih ettikleri goriilmektedir.

Bu kapsamda yasam evresinin kiralik konut kullanim bi¢imindeki yerinin oldukca

onemli oldugu gorilmektedir. Kiraciligin nedenlerini olusturan, evlilik, egitim-
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Ogretim, aileden bagimsiz yasama istegi bekarlik ya da balay1 ve ¢ocuksuz donemi
olmak {izere hanehalklarinin yasamlarinin ilk evrelerine denk diismektedir. Bu
donemlerde, oOzellikle bekarlik donemindeki Ogrenciler, aileden bagimsiz olmayi
tercih eden veya is-tayin nedeniyle yeni goreve baslayan geng ¢alisanlar kiralik konut
kullanim bicimini daha ¢ok gecici ve kisa siireli olarak gdrmektedirler. flerleyen
evrelerde kiracilik daha az goriilmekle birlikte, kiracilik en fazla orta yash ebeveyn
donemindeki hanehalklarinda goriilmektedir. Bu donemlerde kiralik konut,
hanehalklarinin ekonomik durumuna gore miilk konuta geg¢is i¢in bir basamak ya da
alternatifi olmayan bir konut kullanim bigimi olarak goriilmektedir. Ayrica bosanma
ya da hanehalklarindan birinin kaybi {iizerine ayrilma yalniz kalma gibi
hanehalklarinin yasam evrelerindeki ani degisimlerde, kiralik konut kullaniminda

etkili olmaktadir.

Hanehalki 6zellikleri sosyo-demografik ve sosyo-ekonomik 6zellikleri icermektedir.
Sosyo-demografik ozellikler ayn1 zamanda yasam evresi ile iliskilidir. Bu nedenle bu
ozellikler, kiraciligin tercih edilme nedenleri ile baglantilidir. Bu cergevede
evlenme, hanehalkinin ¢ocuklarinin dogmasi ile biiyiimesi ya da ¢ocuklarin evden
ayrilmasi, hanehalkindan birinin kaybi ile kiigiilmesi, bosanma gibi sosyo-
demografik ozellikler ile egitim, ig-tayin ve ekonomik 6zgiirligiin kazanilmas: ile
bagimsiz yasama istegi gibi sosyo-ekonomik ozellikler kiralik konut kullaniminda ve
seciminde etkilidir. Sosyo-ekonomik yapiya bagli olarak bu segimlere iliskin
mekansal tercihler degisebilmektedir. Bekar ya da 6grenci olup gelir durumu daha
yiikksek olan bir kiract hanehalki kentin goreli olarak Ahmet Taner Kislal,
Bahgelievler+Emek gibi daha prestijli semtini tercih edebildigi gibi evli ve ¢ocuklu
bir hanehalki daha diisik gelir grubunda yer aldigi icin Tepebasi, Fatih,
Kazimkarabekir, Mutlu, Giinesevler gibi goreli olarak kentin prestijli olmayan

mabhallelerindeki kiralik konutlar1 secebilmektedir.

Egitim diizeyi, meslek, gelir gibi sosyo-ekonomik 6zellikler hanehalklarinin konut
algisin1 degistirebilmektedir. Tiim gelir gruplart igin konut, aile iligkilerinin
giiclendigi ve mahremiyeti temsil eden bir 6zgiirliik alani, sosyal ve psikolojik huzur

ortami1 olarak algilanmakla birlikte, konutun gelir yiikseldik¢e sosyal prestij olarak
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algilanmasi artmaktadir. Buna karsin gelir diistiikce konutun bir tasarruf ve
ekonomik giivence araci olarak goriilmesi artmaktadir. Bu kapsamda kiracilari
birbirinden ayiran en temel 06zellik hanehalklarinin sosyo-ekonomik yapisidir

denilebilir.

Gelirin yiikselmesi, kiracinin ddeyebildigi kira diizeyini, miilk konut sahibi olmak
istediginde aylik O6deme giiciinii, konut biiylikliigiinii (konforunu), hareketlilik
sayisini belirlemektedir. Ciinkli farkli gelir gruplarindaki ve yasamlarinin farkli
evrelerindeki kiract hanehalklariin beklentilerine yonelik konut ve konut ¢evresini
secebilme Ozgiirligli ve davranig esnekligi gelir yilikseldik¢e artmaktadir. Bu,
kiraciligin tiim gelir gruplarinca tercih edildigini ancak gelir yiikseldik¢e kiralik

konut miilk konuta bir alternatif bir konut kullanim bi¢imi oldugunu gostermektedir.

Bagimsiz bir hanehalki olduktan sonra kiraci hanehalklarinin ilk hareketliligi
yasamlarinin ilk evrelerine diisen evlilik, egitim-6grenim ve aileden bagimsiz
yasama istegi gibi nedenlerle ilgilidir. Daha sonraki hareketlilikler ya da yer
degistirme, konutun konumu, 1sinmasi, konforu, biiytikliigii gibi fiziki 6zelliklerden
duyulan memnuniyetsizlik ile ilgilidir. Buna ek olarak konutun kirasinin gelire gore
uygunlugu (konutun ekonomik olarak erisebilirligi) daha sonraki hareketliliklerin ve
hareketlilik sayisinin artma nedenidir. Bir baska ifade ile kiraci hanehalklarinin
kiralik konut kullanim bigiminde, yasamlarinin ilk evrelerinde sosyo-demografik ve
sosyo-ekonomik hane halki 6zelliklerinin belirleyici oldugu goriiliirken daha sonraki
hareketliliklerde hareketlilik sayis1 arttikca konutun yapisal 6zelliklerinin, fiziki ve
sosyal konumu, konutun ekonomik erigebilirliginin daha belirleyici oldugu
goriilmektedir. Kiraciligin hanehalklarinin hareketliligine izin vermesi bu konut
kullanim bi¢iminin esnekligini gostermektedir. Ancak bu esneklik ya da daha kolay
hareket etme olanaginin cogunlukla benzer piyasalar i¢inde oldugu unutulmamalidir.
Ciinkii kirac1 hanenahalklarmin gelirleri ile yasadiklar1 mahallenin kira degerleri
arasinda giiclii bir iliskinin ¢ikmasi kiraci hanehalklarinin gelirlerinin yasadiklar1 alt
konut piyasasini yansittiginin da gliclii bir gostergesidir. Bu baglamda kiraci

hanehalklarinin bir 6nce yasadiklar1 mahalleye gore ortalama kira degerleri ile su



259

anda yasadiklar1 mahallenin ortalama kira degerlerine bakildiginda kiraciligin kentin

diisiik gelirli alt piyasalarinda daha etkin oldugu sdylenebilir.

Kiracilik ya kiralik konut kullanimi kentin tiim konut piyasasi goz 6niine alindiginda,
kiraciliin tiim mahallelerde yer aldig1 goriilmektedir. Bu miilk konut gibi kiraciligin
da kentin tiimiine yayilan bir konut kullanim bigimi oldugunu gdstermektedir. Kiraci
hanenahalklarinin gelirleri ile yasadiklar1 mahallenin kira degerleri arasinda giiclii bir
iligkinin ¢ikmasi kiracit hanehalklarinin gelirlerinin yasadiklar1 alt konut piyasasini
(mahalleleri) yansitiginin  da giicli  bir gostergesidir. Ancak yukaridaki
degerlendirmeler, kiralik konut kullaniminin kentin 06zellikle Tepebasi, Fatih,
Kazimkarabekir gibi mahallelerinde yasayan diisiik gelir gruplar i¢in alternatifi
olmayan ve neredeyse zorunlu bir secenek oldugunu gostermistir. Ciinkli bu grup
birikim giictinden yoksundur ve mevcut konut finansman kosullarinda konut sahibi
olma olasilig1 ¢ok zayiftir. Bu gelir grubundaki kiraci hanehalklarinin ¢ogunlugunun
gelir kira oranlarn erisilebilir degildir. Konutun isinmasi, altyap:r hizmetlerinin
yetersizligi, is yerine uzaklik, kiranin yiiksek olmasi gibi nedenlerle en fazla yer
degistirme ihtiyact diisiik gelirli gruplarda goriilmektedir. Kentin belirli bir sosyo-
ekonomik ve sosyo-mekansal baglamda g¢esitlenen miilk ve kiralik konut piyasasi
g0z Oniine alindiginda bu gruplar goreli olarak daha diisiik standartlara sahip konut
bolgeleri ya da mahallelerinde yasamaktadirlar. Bu konut bolgeleri kentin kira
degerleri agisindan en diisiik degerlerine sahip olmasina karsin gelir kira oram
acisindan erigebilirlik sorununun en fazla yasandigi alanlardir. Bu ¢ergevede, bu
kiracit hanehalklarinin daha iist kira degerlerine sahip piyasalara sigrama olasilig1
neredeyse yoktur. Konutun kirasini yliksek bulma durumunda ya ayni konut alaninda
daha ucuz bir konutu ya da benzer kira degerlerine sahip ve goreli olarak daha az
prestijli bagka bir mahalledeki konutu tercih edecektir. Bu baglamda kiralik konutun
mekansal konumuna iliskin secimde hanehalklarinin ekonomik kosullar1 belirleyici
olmaktadir. Kent merkezine yaklagik 18-19 km uzaklikta ancak kentin goreli olarak
prestjili kabul edilen ve iist gelir gruplarinin tercih ettigi A.Taner Kislali ve Koru
mahallelerinde yasayan kiract hanehalklarinin ulasim masraflar yiiksektir. Buna
karsin daha diisiik gelir gruplarindaki kiract hanehalklar1 ulagim maliyetlerini

diisiirme ¢abasi i¢inde oldugundan ulasim masraflar1 daha diisiiktiir. Diisiik gelir
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grubundaki kiraci hanehalklar1 igin is yerine yakinlik her ne kadar 6nemli bir kriter
olsa da is yeri kentin goreli olarak daha prestijli semtlerinde ise bu hanehalklar1 kendi
ekonomik kosullarina uygun, is yerine en yakin konut bolgelerindeki kiralik
konutlar1 se¢mektedir.  Bunlarin disinda 6grenci kiraci hanehalklar1 iginde
tiniversitelerine yakinlik onemli olmaktadir. Bu gruptaki kiraci hanehalklarinin
tercih ettikleri bu mahalleler (Bahgelievler+Emek, Ayranct ve Aydinlikevler) kentin
eski mahalleridir. Buna karsin kent merkezi islevlerinin si¢cradigi ve liniversitelere
yakin bu mahallelerde kiralar diisiik degildir. Ancak 6grencilerin kiralik konutlarini
paylasimli kullanabilmesi kira gelirini diisiirme ve erigebilirligi saglamada bir avantaj
yarattig1 i¢in liniversitelerine yakin kent merkezi ve ¢evresindeki mahalleleri tercih
edebilmektedir. Bu kapsamda kiralik konut sektoriiniin konutun konumu ile iligkili

oldugu soylenebilir.

Ozetle kirac1 hanehalki 6zelliklerini olusturan yas, medeni durum, yasam evresi,
kiract hanehalklarinin sosyo demografik yapisini, egitim, gelir, meslek ve stati,
kirac1 hanehalklarinin sosyo ekonomik yapisini ortaya koymaktadir. Bu baglamda
birbirleri ile iliskili sosyo demografik ve sosyo ekonomik niteliklerin, kiralik konut
kullanimim1 ya da kiracilig1 etkileyen degiskenler oldugu goriilmektedir. Sosyo-
demografik ve sosyo-ekonomik farkliliklariyla her kiract hanehalkinin bir “konut
algis1”  bulunmaktadir. Bu algi kiraci hanehalklarimin kiralik konut kullanim
biciminin, siirekliligini ya da geciciligini yansitabilmektedir. Bu o6zelliklere bagh
olarak kiraciligin gegici, yar1 kalic1 ya da zorunlu bir konut kullanim bi¢imi oldugu
goriilmektedir. Bu nedenle bir konut piyasasinda, Ozellikle istihdam, egitim
hizmetleri gibi olanaklara sahip Ankara gibi metropol kentlerde kiralik konut
kullaniminin gerekliligi g6z ardi edilemez. Bu nedenle kiralik konut piyasasina

iliskin politikalarin ve araglarin gelistirilmesi 6nemlidir.
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7. SONUC

Sosyologlar ve ekonomistler tarafindan konut kullanim bi¢giminin dogasina iliskin
pek cok calisma yapilmistir. En basit ifadeyle “konut kullanim bi¢imi karari” bir
konut biriminin kiralanmas1 ya da satin alinmasi olarak tanimlanabilir. Bir konut
biriminin kiralanmasi ya da satin alinmasi - konut biriminin sosyal, ekonomik
boyutlar1 da goz Oniine alinarak- konuta iliskin 6nemli bir talebin oldugunun
gostergesidir. Bu ¢ergevede konut politikalarinin en temel amaci, bu talebe yonelik
tim hanehalklart i¢in uygun fiyath iyi ve yeterli bir konutun elde edilmesini

saglayabilmektir.

Ulkelerin demografik, sosyal ve ekonomik yapisina bagl olarak konut politikalari,
konut iiretimi ve tahsisi degisebilmektedir. Bunun yani sira konut politikalari,
ilkelerin ideolojik ya da siyasi yaklasimlarina gore bigimlenebilmekte ve konut
kullanim bi¢imi desenini yonlendirebilmektedir. Farkli nedenlere bagl olarak kiralik
konut kullaniminin toplumun en iistiinden en alt tabanina kadar “barinak ya da konut”
saglamasi kiralik konut politikalarinin, konut politikalarinin 6nemli bir bileseni

oldugunu gostermektedir.

Gelismis tiilke oOrnekleri degerlendirildiginde sosyal (Danimarka, Hollanda),
muhafazakar korporatist (Fransa, Almanya) ve liberal (Ingiltere, ABD) refah
devletlerinin farkli ideolojik yaklasimlara sahip olduklar1 goriilmektedir. Bununla
birlikte, bu iilkelerde kiralik konut piyasasi i¢inde biiyiikliikleri degisse de sosyal ve
0zel kiralik konutun bir arada oldugu goriilmektedir. Bu iilkelerin bazilar1 ideolojik
yaklagimlar ve politikalara bagli olarak iiniter, bazilar1 da diialist kiralama
sistemlerine sahiptir. Uniter kiralama sistemlerine sahip olan iilkeler sosyal ve
muhafazakar refah devletleri iken diialist kiralama sistemlerine sahip olan iilkeler
liberal politikalara sahip iilkelerdir. Uniter kiralama sistemleri, sosyal kiralik konut
politikalarinda daha az piyasa merkezli ve daha evrensel bir yaklasim i¢inde iken
diialist kiralama sistemleri daha piyasa merkezli ve toplumun en alt tabaninda yer
alan gruplar1 hedefleyen bir yaklagim icindedir. Bu nedenle evrensel yaklasim

icindeki iilkelerde toplumun fertleri, konut kullanim bi¢iminin se¢iminde, daha fazla
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esit firsatlara sahiptir. Ancak son zamanlarda, liberal politikalarin etkisi ile
diinyadaki gelismelere paralel kiiresellesme siirecinde, gelismis iilkelerin biiyiik
cogunlugunun sosyal kiralik konut politikalarinin, evrensel yaklasimdan belirli
gruplar1 hedefleyen bir yaklasima dogru kaydig1 goriilmektedir. Sosyal kiralik konut
politikalarinda, kamunun yetkilerinin ve sorumluluklarinin desantralize edilmesi
amaciyla yayginlasan bu egilim kiralik konut piyasasinda 6zel kiralik konutun énem
kazanmasina neden olmustur. Kiiresellesme siirecinde liberal politikalarin baskin
oldugu gelismis tilke politikalarini izleyen ve bu gercevede miilk konutu 6zendiren
politikalara sahip gelismekte olan iilkelerde, bu politikalarin barinma ya da konut
sorununu ¢ézmede yeterli olmadig1 goriilmiistiir. Bu nedenle 6zellikle son yillarda
gelismekte olan tilkelerin ¢cogu kiralik konut piyasasini diizenleyici politika arayislari
icine girmislerdir. Tiirkiye’de oldugu gibi, bu iilkelerin de sosyal kiralik konuta
iligkin ge¢cmis deneyimleri yeterli ve basarili olamamistir. Glinlimiizde, gelismekte
olan iilkelerin ¢ogu miilk konuta dayali bir konut politikasinin tek basina yetersiz
kaldigin1 fark etmislerdir. Bu nedenle, hem sosyal hem de 06zel kiralik konut

sektoriiniin gelistirilmesine yonelik arayis ve ¢abalari devam etmektedir.

Liberal refah devletlerinde oldugu gibi, Ozelikle 1980 sonrasi tiim diinyada
yayginlasan miilk konutu 6zendiren politikalar ¢ercevesinde, sosyal kiralik konut
erisiminin sinirlandirilmasi, 6zellestirilmesi, 6zel kiralik konut sektoriine yonelik kira
diizenlenmelerine bagli olarak hem sosyal hem de 6zel kiralik konut sektoriinde
barinma giivencesinin zayiflamast ve konut finansman sistemine yonelik
diizenlemeler, hanehalklarin1 miilk konut kullanim bi¢imine yonlendirmektedir. Buna
karsin, hala hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde kiralik konut piyasasinin
ve kiralik konut politikalarinin varligi, miilk konutu 6zendiren politik egilimlerin 1yi
isleyen bir konut piyasasi i¢in rasyonel olmadigini géstermektedir. Nitekim gelismis
ve gelismekte olan iilkelerin sosyal ve oOzel kiralik konut piyasasina yonelik
politikalar1 g6z 6niine alindiginda sosyal ve 6zel kiralik konutun bir arada bulundugu
iilkelerde konut ve buna bagli olarak kiralik konut piyasasinin daha dengeli ve iyi

isledigi goriilmektedir.
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Diinyanin bir¢ok iilkesinde oldugu gibi Tiirkiye’de de geg¢misten giiniimiize miilk
konutu destekleyen kamu politikalar1 hakimdir. Miilk konuta alternatif, kiralik konut
kullanim bi¢imine yonelik yatirirm ve tesvikleri canlandirmak igin 6zel politik
hedefler ge¢mis kalkinma planlarinda alinmis olsa da uygulanmamustir. Ozellikle son
Sekizinci ve Dokuzuncu Kalkinma planlarinda bu hedefler yerini tamamen miilk

konut edinimini 6zendiren hedeflere birakmaistir.

Tiirkiye’de kiralik konut stoku kamu tarafindan degil bazi hanehalklarinin birden
fazla konut edinmesini saglayan Kat Miilkiyeti Yasasi’na paralel hizlanan yap-sat
iretim siirecinin bir sonucu olarak geniglemistir. Miilk konut {iretiminin 6zendirildigi
bir ortamda serbest piyasa kosullari i¢cinde stokun belirli bir oram1 kendiliginden
kiralik konuta doniismiistiir. Bu durum etkin bir kiralik konut politika gereksiniminin
g6z ardi edilmesine neden olmustur. Tiirkiye’de kiralik konut stokunun, neredeyse
tamamini kiiciik hanehalklariin sahip oldugu 6zel kiralik konutlar olusturmaktadir.
Tiirkiye’de kiralik konut yatirimina iliskin kii¢lik bireysel ya da kurumsal yatirimi
0zendiren politik hedefler s6z konusu degildir. Miilk konut edinimine yonelik

finansal girisimler dolayli olarak kiralik konut arzini1 desteklemistir

Diinyada sosyal kiralik konut, kamu tarafindan ya da kamu 6zel sektor ortakliklar
ile kar amac1 giitmeyen veya sinirli kar amaci giiden kiralik konut birlikleri ve
kooperatifler gibi kuruluslar tarafindan iiretilmekte ve kiralik konut politikalar: ile
kiralik konut piyasasinin desteklenmektedir. Tiirkiye’de ise boyle bir politika
izlenmemektedir. Sosyal kiralik konut iiretiminden yoksun Tiirkiye’de 6zel kiralik
konut sektorii i¢inde kurumsallagsmis bir olusum yoktur. Tiirkiye kiralik konut
piyasasinda, iiniter ve diialist kiralama sistemlerinde oldugu gibi sosyal ve 6zel
kiralik konut sektorii bir arada yer almamaktadir. Bu cercevede Tiirkiye gelismis
tilke ornekleri ile karsilagtirildiginda iiniter ya da diialist kiralama sistemlerine sahip
olmayan daha ¢ok gelismekte olan iilkelere ve kismen Yunanistan, Ispanya gibi

giiney Akdeniz iilkelerine benzer olgunlasmamis kiralik konut politikalarina sahiptir.

Tiirkiye’de sadece calisanlar1 piyasa sartlart iginde yliksek kira bedelleri karsisinda

korumay1 amaclayan, askeri ve kimi kamu kuruluslarinin c¢alisanlarina yonelik
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yaptirdigr diisik ya da kira karsiligi olmayan lojmanlar (kamu konutlar1) yer
almaktadir. Sinirh sayidaki lojmanlardan yararlanabilmek belirli kriterlere dayandigi
icin tim kamu ¢alisanlari lojmanlardan yararlanamamaktadir. Ayrica tam olarak
“sosyal kiralik konut” niteligi tasimayan smirli sayidaki lojmanlarin Tiirkiye’de
piyasa kiralarim1 dengelemekte etkili oldugu sdylenemez. 2000’li yillar itibariyle
diinyadaki Ozellestirme politikalarina paralel zaten sinirli sayida kamu ¢alisaninin
yararlandig1 lojmanlarin 2011 yili itibariyle satis1 yasallastirilmistir. Bu satislarin
tamamlanmasi ile Tirkiye’de tiim kiralik konut stoku, 6zel sektor icinde kiigiik

girigsimci olarak nitelendirilebilecek kiigiik hanehalklarinca temsil edilecektir.

Tiirkiye’de ge¢misten giliniimiize kamunun sosyal kiralik konuta iliskin ¢abalar1 ¢ok
sinirli olmug ve basar1 saglanamamistir. Buna karsin 2000°1i yillardan itibaren Toplu
Konut Idaresi’nin, bir baska ifade ile kamunun, konut iiretiminde en baskin aktdr
olarak karsimiza ¢iktigi goriilmektedir. Ancak konut iiretiminin biiyiik bir kismini
istlenmis olan kamunun bu {iretimi sosyal kiralik konut tiretimini degil miilk konut
tretimini  kapsamaktadir. Diinyada, gelismis iilkelerde giderek kamunun konut
uretiminden uzaklastigi ve daha cok diizenleyici bir rol {stlendigi ve konut
uretiminde ©6zel sektorii daha fazla tesvik etmeye yonelik politikalar1 g6z Oniine

alindiginda Tiirkiye’nin bu anlamda diinyadan farkli bir strateji izledigi sdylenebilir.

Bu tez kapsaminda kiralik konut piyasasi ve ozelliklerine iliskin kavramsal cergeve,
Tirkiye’nin kiralik konut politikalarinin gelistirilmesine katkis1 olabilecek gelismis
ve gelismekte olan iilke Ornekleri ile birlikte gelistirilmeye calisilmistir. Kiralik
konut, diinyada oldugu gibi Tiirkiye’de de kentsel nitelikli bir sektordiir. Bu nedenle
alan ¢aligmasinda Tiirkiye’nin konut politikalarinin ilk uygulamalarina ve farkli
konut sunum bi¢imlerine sahne olmus metropol Ankara ele alinmistir. Bdylece
bundan sonraki ¢aligmalara katki koyabilmek adina metropoliten Ankara’da kiralik
konut ihtiyaci ve talebini karsilamayr hedefleyen politika ve stratejilerin
olusturulmasi i¢in Oncelikle kavramsal boyutta gelistirilen arasgtirma sorulari ve
hipotezler cercevesinde kiraci hanehalklarinin ¢esitliliginin sorgulanmasi ve kiralik

konut kullanim bi¢imini etkileyen degiskenlerin belirlenmesi amaglanmistir. Bu
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cercevede diinya Ornekleri ve alan aragtirmasi géz ontine alinarak Tiirkiye ve Ankara

baglaminda elde edilen bulgular dogrultusunda oneriler gelistirilmistir.

Arastirma sorularinin ve hipotezlerin degerlendirilmesi

Onermeler cercevesinde, kiralik konut talebinin kiraci hanehalklarmin gesitliligi ile
bicimlendigi ortaya konmaktadir (Cizelge 7.1). Bu talep kiralik konut piyasasini
olusturan en temel belirleyicidir. Tiirkiye ve Ankara’da nedenleri farkli olsa da
kiralik konut kullanimi ve buna bagli olarak kiraci hanehalklarinin gesitliligi kamu
girisiminin  olmadig1 bir ortamda kendiliginden bir kiralik konut arzini
dogurabilmektedir. Bu talebin hareketlilige bagli olarak yarattigi dinamiklik, kiralik
konut piyasasinin isleyisini belirlemektedir. Planlama siiregleri ile birlikte kentsel i¢
ve dis etkenlere (kent merkezine yakinlik, soysal ve alt yap1 donatilarinin gelismis
olmasi, 6onemli kurum ve kuruluslarin ¢evresinde yer almak vb.) bagh bi¢imlenen
kentin mekansal yapis1 i¢inde kent topraklar1 goreli olarak farkli bicimlerde deger
kazanabilmektedir. Buna gore kentin farkli mekanlar1 farkli gelir gruplarinca tercih
edilmektedir. Boylece hem miilk hem de kiralik konut piyasasi kentte sosyo-
ekonomik ve sosyo-mekansal farkliliklara gore bicimlenmekte, farkli alt piyasalar
olusturmaktadir. Bu anlamda mekan kiralik konut piyasasinin isleyisinde belirleyici
olmaktadir. Boyle bir yapilanma kiralik konut piyasasinin, konut piyasasinin énemli
bir bileseni oldugunu gdstermektedir. Bu ¢ergevede etkin bir konut ve kiralik konut
piyasast ic¢in farkli nedenlere bagli olarak olusan kiralikk konut talebine cevap

verebilecek nitelikte kiralik konut sunum c¢esitliligi gereklidir.

Kiralik konut talebi ve kirac1 hanehalklarinin ¢esitliligi baglaminda elde edilen
sonuglar degerlendirildiginde, serbest piyasa kosullarinda metropol Ankara kiralik
konut piyasasi i¢inde yer alan kiract hanehalklari, diislikten yliksege farkli gelir
gruplarinca temsil edilmektedir. Bu, gelirin kiralik konut kullaniminda tek belirleyici
olmadigmin  bir gostergesidir. Gelir disinda kiralik konut kullaniminin
belirleyicilerinden biri de bireylerin yasam evreleridir. Kiralik konut kullanima,
hanehalklarinin yagamlarinin ilk evrelerinde genellikle evlilik, bagimsiz yasama

istegi, i, tayin ve egitim-6grenim gibi nedenlerle tercih edilmektedir. Ayrica
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hanehalklarinin yagamlariin daha sonraki evrelerinde 6zellikle ebeveyn doneminde
ev sahipligine gecis siirecinde tercih edilen bir konut kullanim bi¢imi oldugu
gorilmektedir. Bunun yam sira diisiik gelir grubundaki kiraci hanehalklarimin da
barinma gereksinimi i¢in kullanmak durumunda olduklar1 konut kullanim bi¢imidir.
Bu, kiralik konut kullanim big¢iminin hanehalklarinin yasamlarinin ilk evrelerinde
“gecici olarak” ve daha sonraki evrelerinde ise “yar1 kalic1” veya “zorunlu” olarak
tercih ettikleri bir konut kullanim bi¢imi oldugunu goéstermektedir (Cizelge 7.1).
Bunlarin disinda ekonomik olarak miilk konuta sahip olabilecek ancak bunu karli bir
yatirim olarak gormeyip kendi istekleri ile kiralik konutu tercih eden hanehalklar1 da
vardir. Bu tip kiract hanehaklarinin tiim ¢esitlilik icinde oran1 ¢ok ¢ok diisiik olsa da
cesitliliginin bir pargasidir. S6z konusu ¢esitlilik genel olarak degerlendirildiginde
kirac1 hanehalklarinin sosyo-demografik ve ekonomik olarak farklilastigini ve kiralik

konut kullaniminin gelirden bagimsiz olabilecegini gostermektedir.

Kiralik konut sunumu ve kiraci hanehalklarinin hareketliligi baglaminda elde dilen
sonuclar degerlendirildiginde, kiralik konut kullaniminin, konutun fiziki 6zellikleri
ya da ekonomik erisebilirligine bagli olarak hanehalklarinin hareket edebilme
olanagia izin verdigi goriilmektedir. Kiralik konut kullanim bi¢iminin bu 6zelligi
miilk konuttan daha esnek bir kullanim bi¢imi oldugunu gdstermektedir. Daha
konforlu bir konut ve daha iyi bir konut ve ¢evresi i¢in, is, tayin, egitim ve evlilik
gibi nedenlere bagli olarak gerceklesen yer degistirme, esnekligin pozitif yoniini
gostermektedir. Buna karsin kiraci hanehalklarimin konutun i1sinmasi, alt yap:
hizmetlerinin yeterliligi ve kiralarin yilikselmesine bagli olarak gergeklestirdikleri
hareketlilik daha diisiik gelir grubu kirac1 hanehalklarinda daha belirgin olarak
gorilmektedir. Bu durum daha diisiik gelir grubundaki kiraci hanehalklarinin daha
diisiik konut ve c¢evre standartlar1 iginde oldugunu gdstermektedir. Buna ek olarak
daha diisiik gelir grubundaki kiract hanehalklar1 ekonomik olarak daha erisebilir
kiralik konut arayist i¢indedir. Kiralarin hanehalklarinin gelirlerine gore ekonomik
erisebilirligi daha diisiik gelir grubundaki kiract hanehalklarinin hareketliliginde
temel belirleyicidir. Bu 0Ozellikler kiralik konutun esnekligin negatif yoniinii
gostermektedir.  Kiraci  hanehalklarimin  yasamlari  boyunca hareketlilikleri

degerlendirildiginde evlilik, is-tayin, egitim-6grenim gibi sosyo-demografik ve
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ekonomik nedenlerin yasamlarinin ilk evrelerinde oldugu goriilmektedir.
Hareketlilik sayisinin artmasi ve konutun fiziki 6zellikleri, konumu ve ekonomik
olarak erisebilirligi (kira degeri) ile ilgili yer degistirme kiract hanehalklarinin

yasamlariin daha ileri evrelerinde goriilmektedir (Cizelge 7.1).

Kiralik konut piyasast ve mekan baglaminda elde edilen sonuglar
degerlendirildiginde mekan ve sosyo-mekansal faktorlerin kiralik konut piyasasi ve
kiralik konut tercihinde etkili oldugu goriilmektedir. Daha diisiik gelir grubundaki
kiracilarin ¢ogunlugu i¢in is yerine yakinlik ve konutun kira degeri ulasim ve kira
maliyetlerinin diisiirilmesi acisindan onemlidir. Bu nedenle daha diisik gelir
grubundaki kiract hanehalklarinin kiralik konut se¢iminde konutun kirasi birincil
Ooneme sahip iken is yerine yakinlik ikincil dneme sahiptir. Bunlarin disinda bu
gruptaki kiracilar i¢in aile, tanidik iligkileri ve bu nedenle aileye, tanidiklara yakin
olma bir arada bulunma istegi ve yasadiklart mahalleye ait hissetmek gibi sosyo-
mekansal faktorler de etkili olabilmektedir. Yiiksek gelir grubundaki kiraci
hanehalklar1 ise aile ve tamidik iliskilerindense, benzer sosyo-ekonomik yapida
hanehalklar1 ile ayn1 mahallede yasamak istemektedirler ve se¢imlerini buna gore
gerceklestirmektedirler. Gelir yiikseldik¢e kiract hanehalklar1 i¢in konutun kent
icindeki konumu ve bu konumun kentin goreli olarak daha prestijli bolgelerinde yer
aliyor olmas1 6nemlidir. Clinkii gelir yiikseldik¢e kiraci hanehalklar1 benzer sosyo-
ekonomik yap1 icinde yasamak istemektedir. Bu kiract hanehalklar1 i¢in konut,
prestij gostergesi olarak ifade edilmektedir. Buna karsin gelir azaldikga, 6zellikle de
en diisiik gelir grubundaki kirac1 hanehaklar1 i¢in, konut bir prestij degeri degil
tasarruf ve ekonomik giivence aracini ifade etmektedir. Bu nedenle diisiik gelir
grubundaki kirac1 hanehalklar1 i¢in, ulagim maliyetlerini diisiirme istegine bagh
olarak is yerine yakinlik, aile ve tanidik iliskilerine dayali olarak konutun fiziki ve
sosyal konumu onem teskil ederken, ev sahibi olma olanagi ile karsi karsiya
kalinmas1 durumunda konutun nerede oldugunun énemi yoktur. Konut sahibi olmay1
kiraciliga gore daha giivenli bulan diisiik gelir grubu kiract hanehalklar1 i¢in miilk
konut s6z konusu oldugunda konutun fiziki ve sosyal konumu Onemini

kaybetmektedir (Cizelge 7.1).
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Kiralik konut piyasasinin politika ve planlama baglaminda elde edilen sonuglari
degerlendirildiginde, politikalarin ve planlama karar ve stratejilerinin hanehalklarinin
konut kullanim bi¢imine iligkin tercihlerinde etkili oldugu goriilmektedir. Miilk
konutu 6zendiren politikalar ve sunum bigimleri (kamu ve 6zel eliyle toplu konut,
kooperatif) kiralik konut kullanim bi¢imini serbest piyasa kosullarina birakarak
gormezlikten gelmektedir. Son diizenlemelerle kiraci- ev sahibi haklarini agisindan
bir Onceki uygulamalara gére daha koruyucu nitelikte olup barinma gilivencesi
artirllmaya ¢alisilmistir. Buna karsin kira artislarina yonelik uygulamalar ekonomik
acidan barmma gilivencesini Ozellikle diisiik gelir grubundaki kiracilar igin
zorlayacak niteliktedir. Kamunun, kiralik konut tiretimi ile ilgili olarak sosyal
kiralik konut girisimi olmamasi, 6zel sektorii kiralik konut iiretimine tesvik etmemesi
ya da oOzel sektor ile isbirligi icinde bir girisiminin olmamasinin ve kiracilar1 kira
yardimi vb. siibvansiyonlarla desteklememesi, kiracilik disinda bir segenegi olmayan
diisiik gelir grubu kiraci hanehalklarimin barimmma gilivencesini zayiflatmaktadir.
Serbest piyasa kosullarinda, kentin diisiik gelirli ve diisiik nitelikli alt piyasalarinda
sikisip kalan bu grup daha ekonomik bir kiralik konut arayis1 igindedir. Diistik gelir
gruplarmin konut finansman sistemi ve TOKIi’nin yarattigi miilk konut edinme
olanaklar1 g6z oniine alindiginda birikim olanagindan yoksun bu gruplarin ¢ogu i¢in
miilk konut edinimi neredeyse olanaksiz ya da ¢ok smirlidir. Bu nedenle baska bir
alternatifi olmayan bu gruplar icin kiracilik ev sahipligine gecis siirecinde tercih
edilen bir konut kullanim bi¢imi olmaktan 6te “siirekli ve zorunlu bir konut kullanim
bi¢imi” durumundadir. Ozellikle diisiik gelir grubu kirac1 hanehalklar1 diger gruplara
gore daha yiiksek oranla konutu bir ekonomik giivence ve tasarruf araci olarak
algilamaktadir. Miilk konut edinimi ile ilgili olarak birikim ya da bir firsat olma
durumunda kendilerini daha giivende hissedeceklerinden “miilk konut kullanim
bicimini” tercih etmektedirler. Bu durum o6zellikle daha diisiik gelir grubu ic¢in
“kiraciligmm” miilk konuta alternatif arzu edilen bir konut kullanim bigimi
olamadigin1 géstermektedir. Bir bagka ifade ile bu gelir gruplarina yonelik kamunun
kiralik konut iiretimi, kira yardimi gibi siibvansiyonlarin ve etkin politikalarin
olmamasi kiralik konut kullanimini, “glivensiz ancak zorunlu konut kullanim bi¢imi”

haline getirmektedir (Cizelge 7.1).
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Cizelge 7.1. Kiralik konut talebi ve arzi, kirac1 davranisi ve kiralik konut politikalari,

diizenlemeler

TALEP

KiRALIK KONUT TALEBi VE KiRACI HANEHALKLARININ CESIiTLIiLiGi

» Kiracilik Tiim Gelir Gruplari Tarafindan Temsil Edilmekte
»  Kiracilik Farkli Yagam Evrelerinde Tercih Edilmekte

. Gegcici Kullamim (Yasamlarinimn ilk evreleri [evlilik, bagimsiz yasama istegi- is-egitim] ya da
ayrilma/yalniz kalma siireci)
L ]

Yar1 Kahel Kullanim (Yasamlarinin ileri evreleri- ev sahiplige gecis siireci)
L ]

Zorunlu Kullamm (Yasamlarinin tiim evreleri - disiik gelir )

ARZ- ARZA
YONELIK
TALEBIN
DAVRANISI

KIiRALIK KONUT SUNUMU VE KiRACI HANEHALKLARININ HAREKETLILiGi

»  Kiralik Konut Daha Rahat Hareket Edebilme Olanagi Sagladigindan Miilk Konuttan
Daha Esnek Bir Konut Kullanim Bigimi

Pozitif Esneklik ( daha konforlu konut, daha iyi ¢evre; is, egitim, evlilik i¢in hareket)
Negatif Esneklik (konutun konforsuzlugu, 1sinmasi vb., yiiksek kira, olumsuz sosyal ¢evre)

»  Kiraci Hanehalklar1 Yasamlar: Siiresince Farkli Nedenlere Bagli Olarak Hareket
Etmekte

Sosyo- Demografik ve Ekonomik Nedenler (Genellikle ilk hareketlilik; is, egitim,

evlilik, bagimsiz yasama istegi ile goriilen)
Konutun Fiziki Ozellikleri, Konumu, Ekonomik Erisebilirligine Dayah ( ilk hareketlilikten

sonra goriilen)
KiRALIK KONUT PiYASASI VE MEKAN

»  Mekan ve Sosyo-Mekansal Faktorler Kiralik Konut Piyasasi ve Kiralik Konut
Tercihinde Etkili

Diisiik Gelir Gruplarinda(Gelir Diistiik¢e)
Konutun Kira Degeri-Birincil
Konut bir tasarruf ekonomik giivence araci
* {5 yerine Yakinlik- Tkincil (Konut sahibi olma durumunda 6nemsiz)
*Sosyal Konum (Konut sahibi olma durumunda 6nemsiz)
. Yiiksek Gelir Gruplarinda(Gelir Yiikseldikce)
Konut bir prestij gosterge
Benzer sosyo-ekonomik yapida bulunma istegi

KIiRALIK KONUT PiYASASI VE EKONOMIK ERISEBILIRLIK

Diisiik Gelir Gruplarinda(Gelir Diistiik¢e)

Kira diizeyleri 6zellikle en diisiik gelir gruplari(kiralarin géreli olarak daha diisiik oldugu
mekanlarda yasayanlar) i¢in erigebilir degil

KiRALIK KONUT PiYASASI VE POLITIKALAR PLANLAMA

POLITIKA
DUZENLEME
(Konut Kullanim
Bigiminin
Yonlendirilmesi)

> Miilk Konutu Ozendiren Politikalar ve Sunum Bigimleri(Kamu ve Ozel Sektor Eliyle)
Kiralik Konut Barinma Giivencesi Zayif

Merkezi ve Yerel diizeyde sosyal kiralik konut {iretimi yok
Kira yardimi vb. siibvansiyon yok(yardim sinirli)

Kira diizenlemeleri ekonomik agidan zayif barinma giivencesi sunmakta
Kira diizeyleri diisiik gelir gruplari i¢in erisebilir degil

Kirahk Konut Tek Alternatif (Diisiik Gelir Grubu i¢in)

Konut sahipligine yonelik konut finansman sistemi diisiik gelir grubuna yonelik degil

Kamunun diisiik gelir grubuna yo6nelik miilk konut tiretimi sinirlt sayida
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Tiirkiye ve Ankara alan calismast kapsaminda degerlendirmeler g6z Oniine
alindiginda gegmisten gliniimiize Tiirkiye’de miilk konut politikalarinin 6zendirildigi
gorilmistiir. Ancak kit kaynaklarla saglanan siibvansiyonlar ve konut finansman
sisteminin sagladig1 olanaklarla erigsilmesi ongoriilen kesimlerden ¢ok orta-iist ve tist
gelir gruplarin yararlandig1 gortilmistiir. Ayrica Tiirkiye’de ve dzellikle metropol
kentlerde niifusun biiyiik bir kesimini orta ve alt gelir grubu hanehalklarinin
olusturdugu goéz oniine alindiginda Tiirkiye’de Toplu Konut Idaresi’nce iiretilen
konutlarin ¢ok diisiik bir kisminin orta ve alt gelir gruplarin1 konut edindirmesi, miilk
konut politikalarinin tek basina yeterli kalmadiginin gostergesidir. Buna karsin miilk
konuta alternatif bir konut kullanim bi¢imi olarak kiralik konut kullanim1 ve kiralik
konut piyasasina yonelik etkin kiralik konut politikalar1 gelistirilmemis ve salt
kiralar1 denetleyen bir sistem uygulanmistir. Tiirkiye ve Ankara baglaminda serbest
piyasa kosullarinda kiralik konutun hanehalklarinca “gecici ve yari kalict olarak”
miilk konuta alternatif bir konut kullanim bigimi olarak tercih edilmesi bu konut
kullanim bi¢iminin bu anlamda talebe cevap veren bir nitelikte oldugunu ve
gerekliligini gostermektedir. Bir baska ifade ile kiralik konut sektorii geng aileler
icin bir ge¢is atlama tas1 olarak se¢im ve firsatlar yaratabilmektedir. Bu ayni1 zaman
da isgilicii hareketliligini ve verimliligi de desteklemektedir. Ancak disiik gelir
gruplarinda bunun miilk konuta bir alternatif degil zorunlu olmasi, bu gruba yonelik
erisebilir kiralik konutlarin kentin diislik nitelikli alt piyasalar1 ile sinirli olmasi ve
piyasalar arasi diiseyde gegirgenligin statii ve ekonomik bir degisim olmadan
miimkiin olamamas1 bu piyasasinin alt gelir grubunda yer alan kiraci1 hanehalklar
i¢in politikalarin tiretilmesini zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda kiralik konuta iliskin
stibvansiyon ve kamu girisimleri olmaksizin 6zellikle diisiik ya da alt gelir grubu
hanehalklarininin piyasa kosullarina birakilmis bir ortamda kiralik konut arayisi
icinde olacagi ve Ozellikle metropol kentlerde talebin artacagi aciktir. Lojmanlarin
ozellestirilmesi ile memurlarin biiyiikk cogunlugunun bu siiregle kiralik konut
arayiginin  yanir sira Ozellikle biiyiik kentlerde yasanan doniigim siirecleri ve
doniistime konu olan alanlarda yasayan kiraci hanehalklar1 g6z Oniine alinirsa bu
talebin daha da biiyiiyecegi agiktir. Bu durum, Tirkiye ve 6zellikle Ankara gibi
metropol kentlerde yaygin ve kentsel nitelikli bir sektor olarak varligimi siirdiiren

kiralik konut kullanim bi¢imine yonelik etkin politikalar1 6nemli kilmaktadir. Bu
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kapsamda asagida ideal ve siirdiiriilebilir bir kiralik konut piyasasina iligkin oneriler

gelistirilmeye calisilmistir.

Surdirilebilir kiralik konut pivasasi icin Oneriler

Iyi isleyen bir kiralik konut piyasasmnin basarili olabilmesi i¢in miilk ve kiralik konut
piyasasinin bir biitiin i¢inde yer almasi gerekir. Bu nedenle miilk ve kiralik konut
politikalarini birbirleri ile esglidiim i¢inde olmalidir. Yerel giig, finansal kapasite ve
diger farkl acilardan, kiralik konut piyasasi potansiyeli bir¢ok bakimdan miilk konut
piyasasinin basarisi i¢in bir dnkosuldur. Ciinkii kiralik konut sektoriinde kiralik konut
ya da kiracilik, miilk sahipligi ile ayrilmaz bir bigimde baglantilidir. Bu nedenle
ozellikle Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde kamu politikas: salt miilk konutu
destekleyen nitelikte olmamali kiralik konut sektoriiniin gelisimini, 6zellikle diisiik
gelirli hanehalklar1 i¢in g6z ardi etmemelidir. Konut politikalar1 dengeleyici ve

tamamlayici bir yap1 i¢inde diizenlenmelidir.

Kiralik konut arzi; sosyal ve 6zel kiralik konut tiretimine yonelik oneriler

Bircok Bat1 Avrupa iilkeleri savas sonrast donemlerin hemen ardindan kiralik konut
sektoriinli olusturmak i¢in biiyiik 6l¢ekli kamu yatirimlarindan yararlanmis olmakla
birlikte giiniimiizde kiralik konut {iretiminde hem kamunun hem 6zel sektdriin yer
aldig1 goriilmektedir. Ideal bir kiralik konut sisteminde, hem 6zel kiralik konutun
hem de sosyal kiralik konut sektoriiniin desteklenmesi haksiz bir rekabetten
kagcinmay1 saglayabilmektedir. Bu ¢ergevede iyi isleyen bir konut piyasasinda ideal
olan hem o6zel kiralik konut sektoriiniin hem de sosyal kiralik konut sektoriiniin
stirdiiriilebilirliginin saglanabilmesidir. Ekonomik kosullar1 gozetildiginde Tiirkiye
ve metropol kentler i¢in bdyle bir konut sistemi uzun vadede saglanabilir. Bu
durumda 6zel yatirrmin tesvik edilmesi daha rasyonel goriinmekle birlikte, diisiik
gelir grubu hanehalklar1 i¢cin kamu girisiminin gerekliligi gérmezden gelinmemelidir.
Bu nedenle kiralik konut sektdriine yonelik talep goz oniline alindiginda Tiirkiye ve

metropol kentlerinde hem sosyal hem de 6zel kiralik konut iiretiminin ya da arzinin
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saglanmast ve kamunun Oncli rol oynamasi onemlidir. Bu kapsamda asagidaki

Oneriler gelistirilmistir.

e Kamu (yerel yonetimler) sosyal kiralik konut {iretimine katilmalidir.

e Kar amaci giitmeyen kuruluslarin (6zel sektor) sosyal kiralik konut iiretimine

katiliminin tesvik edilmesine ve desteklenmesine odaklanmalidir.

e Kiicilik 6lcekli yatirimcilar (ev sahibi hanehalklar1) desteklenebilir. Kiralik
konut arzi1 icin, kii¢iik yatirimeilar birincil mekanizma olabilir (Ozellikle
emeklilik sonrasi orta ve orta-list gelirli hanehalklar1 i¢in bir yatirim araci
olabilir). Kii¢lik yatirnmcilarin desteklenmesi, gecici ya da yari-kalici olarak

kiralik konutu tercih eden talep agisindan 6nemlidir.

e Tamamen Ozel kiralik konut {retimine yonelik biiylik olgekli kurumsal
yatirimcilar desteklenebilir. Talebin daha iist kisminda yer alan kiralik konut
talebine yonelik olarak; daha biiylik yapilar i¢in kurumsal yatirimcilarin
(Gayrimenkul yatirim ortakliklari, kiralama sirketleri gibi) ilgisini ¢ekmek
gereklidir. Bu tip yatirimcilar kar amagli olacagindan hedef kitlesi orta ve {ist

gelirli hanehalklaridir.

Yerel yonetim ve planlama sistemlerine iliskin éneriler

Arazi ya da arsa piyasasi bu tez kapsaminin disinda ve oldukc¢a genis kapsamli bir
konudur. Bununla birlikte iyi isleyen bir arazi ya da arsa piyasasinin konut arzi igin
esas teskil ettigi goz ardi edilmemelidir. Ciinkii hem miilk konut kullanim bigimi
hem de dolayl olarak kiralik konut kullanim bi¢imine yonelik konut {iretiminin
altinda arazi ya da arsa yonetimi ve hizmetler sistemi yatmaktadir. Liberal ya da
serbest piyasa sistemlerinde, etkin bir arazi ya da arsa yonetimi ile konut kullanim
bicimine yonelik segenekleri canlandirma ya da tesvik etmede sorunlar
yasanmaktadir. Ciinkii bu sistemlerde genellikle planlama ve imar hiikiimleri konut

kullanim bi¢iminin belirlenmesini saglamamaktadir. Tiirkiye’de planlama mevzuati
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konut kullanim bi¢imimin se¢imi ya da tercihinde yetkili degildir. Bu nedenle kiralik

konut gelisimi ve desteklenmesi dolaylidir. Bu kapsamda asagidaki Oneriler

gelistirilmistir.

Yerel yonetimlerin biiyliksehir ya da belediye yasalarinca diisiikk gelir grubu
hanehalklar1 i¢in sosyal kiralik konut iiretim yetkileri vardir. Bu yetkilerin yerel
yonetimlerin inisiyatifinde olmasi uygulamada sorun yaratmaktadir. Yerel
yonetimlerin yetkileri (arzin gerekli olmasi durumunda) zorunlu hale
getirilmelidir. Ancak {retim kapasitesi, gerekliligi, yerel yoOnetimlerce

belirlenebilir.

Yerel yonetimlerin mevcut konut stoku saptamasi ve stokun kent bilgi
sistemlerince izlenmesi Onemlidir. Ciinkii bos konutlarin ve eski stokun,
kiralik konut stoku icine dahil etme ile stokun kazanimi ve yeni arzin
gerekliligi agisindan mevcut stoka iligkin veri tabaninin olusturulmasi

Onemlidir.

Sosyal kiralik konut niteliginde “erisebilir kiralik konut iiretimi” yasal
zeminlerin saglanmasi ile plan gelisimi onay siirecinin bir pargasi olarak
zorunlu hale getirilebilir (Ingiltere ve Fransa’da oldu gibi). Konut iiretim
sistemi ic¢inde yer alan ya da almak isteyen 0zel yatirnmcilarin {rettikleri
konutun, yerel yonetimlerin belirleyecegi bir oranda bir kismmin “sosyal
kiralik konut niteliginde tiretiminin” zorunlu kilinmasi kiralik konuta yonelik

dogrudan bir arzin olusumunu saglayacaktir.

Ayrica kiracinin haklarmi tanimasi bilmesi agisindan yerel yonetimlerin
olusturabilecegi bir birimin ya da yerel yonetimlerle isbirligi i¢cinde bir sivil
toplum kurulusunun kiract hanehalklarina danigsmanlik hizmeti vermesi
kiralik konut piyasasinin en temel aktorleri olan ev sahipleri ve kiracilarini

korumada ve yonlendirmede yardime1 olabilir.
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Kira diizenlemeleri ve siibvansiyonlar ve diger diizenlemelere iliskin oneriler

Tim gelismis tilkelerde kiracilar daha diisiik gelirli niifusa dahil olarak, bu iilkelerde
geleneksel olarak barinma giivencesinin saglanmasi ve korunmasinda gli¢lii bir
diizenleyici ¢ergeve olmustur. Kiralik konut sektoriiniin ya da piyasasinin gelisimi
diizenlemelerle yiiksek diizeyde iliskilidir. Efektif bir kiralik konut sisteminin
anahtari, yatirimei lizerinde asir1 riski dayatmaksizin ya da ev sahiplerini zor
durumda birakacak kira diizeyleri olmaksizin kiraci haklarinin korundugu dengeli ve
diizenleyici bir c¢ercevedir. Kiralikk konut piyasasinin varligr kiralik konut arzi
(dolayli olarak miilk konut) ile iliskilidir. Bu nedenle gerek sosyal gerek 6zel sektor
olsun bu arz1 gelistirmeye, canli tutmaya yonelik diizenlemeler, tesvikler,
siibvansiyonlar kiralik konut piyasasinin da canlilig1 i¢in 6nemlidir. Bu kapsamda

asagidaki Oneriler gelistirilmistir.

e Kiralarin piyasa degerlerinin iizerinde belirlenmesi ve artist durumunda
miidahale edebilecek yasal diizenlemelerin saglanmasi kiraci haklarinin
korunmas: agisindan Onemlidir. Ayrica sosyal kiralik konut iiretiminin
saglanmasi durumunda sosyal kiralik konutlarin kiralarinin piyasa kiralarimi

dengeleyecek nitelikte diizenlenmesi 6nemlidir.

e Ev sahiplerine yillik bakim ve onarim masrafi yardimlar1 yapilabilir. Bu
yardimlarin 6ncelikleri (ev sahibinin ekonomik durumu, konutun konumu ve
tadilat gereksinimi vb.) sinirlart yerel yonetim yetkililerince saptanabilir. Bu
ev sahibini kiralik konut arzi i¢in 6zendirecektir. Bu durumun ev sahibi ve
kiraci arasinda sozlesme ile giivence altina alinmasi ile hem ev sahipleri hem

de kiracilar tarafindan suistimal edilmesi 6nlenebilir.

e Tiirkiye’de miilk konut edinme firsatlar1 diisiiniildiigiinde diisiik ya da alt
gelir grubundaki kirac1 hanehalklarinin biiyiik bir ¢ogunlugu icin kiralik
konut disinda bir alternatifi olmadig1 goriilmektedir. Su anda uygulanmakta

olan kira yardiminin kapsaminin ¢ok sinirli ve yetersiz olmasi, bu yardimlarin
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kapsamina iligkin diizenlenmelerini gerektirmektedir. Bu nedenle 6zellikle
gelismis iilke oOrneklerinde oldugu gibi “sosyal devlet” anlayisi igindeki
Tiirkiye’nin ~ sosyal konut {retimi durumunda sosyal konuttan
yararlanamayanlara ya da sosyal konut iiretilmemesi durumundaki tiim diisiik
gelir grubu kiracilara kiralarinin gelirlerinin % 30’unu agmasi durumunda
piyasa degeri ile kiracinin ddeyebilecegi miktar arasindaki fark kadar kira
yardimi ile desteklenmelidir. Kira yardiminin, igerigine, kapsamina ve

miktaria yonelik dnceliklerin ¢ercevesi yerel yonetimlerce belirlenebilir.

o Kiiglik 6zel yatirimeilar ve kar amaci gilitmeyen kuruluslarin her ikisi i¢in de
finansal erigim kritik bir 6n kosuldur. Bu kapsamda kiiciik olgekli yatirimi
tesvik etmek icin bir dizi tesvik mekanizmalar1 (faizsiz kredi, vergi indirimi

vb.) gerekmektedir.

e Kar amaci gilitmeyen sektdriin kisith bir sermaye ve varliga kaynaga sahip
olmas1 ve diisiik gelir gruplarina hizmet etmesi gercegi siibvansiyonlara da
daha fazla ihtiya¢ duymasini saglamaktadir. Bu nedenle bu grup konut
tireticilerinin siibvansiyonlarla desteklenmesi 6nemlidir. Bu kapsamda kar
amact gilitmeyen kuruluslar ya da smrli kar amaci gliden kuruluslar,
kooperatifler kiralama segeneklerinin genisletilmesinde yardimei onemli bir
rol oynayabilir ve sosyal kiralik konut iiretimine katilabilir. Bu uzun vadede

erisebilirligi siirdiirmek ve korumak icin bir yol olabilir.

e Biiyiik 6lcekli 6zel kurumsal yatirimcilar ise dogrudan sermaye yatirimi ile
birlikte finansal kaldirac1 yiliksek diizeyde kullanmak egilimindedir. Bu
nedenle yeterli diizeyde kira ve 0z kaynak karliligi gerektirirken,
stibvansiyonlara daha az gereksinim vardir. Ancak bu yatirimcilar i¢in de

vergi indirimi, diigiik faizli kredi gibi tesvik mekanizmalart 6nemlidir.

Ozetle Tiirkiye ve Ankara baglaminda kiralik konut kullanicilarimin diisiik gelir
grubundan, iist gelir grubuna kadar genis bir yelpaze icinde yer aldig1 goriilmektedir.

Tez kapsaminda Ankara metropol kenti iizerinden kiraciligin nedenleri, gesitliligi ve
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buna bagl olarak gereklilik nedenleri saptanmistir. Bunlar, kiralik konut kullanim

biciminin bir kiralilk konut piyasast icinde gormezden gelinemeyecegini

gostermektedir. Bu nedenle kiralik konut kullanim1 konut piyasasinin vazgegilmez
bir bilesenidir. Siirdiiriilebilir bir kiralik konut piyasasina yonelik yaklagimlar talebin

tiimiine yanit verebilecek nitelikte olmalidir (Cizelge 7.2).

Cizelge 7.2. Siirdiiriilebilir bir kiralik konut piyasasi i¢in 6neriler

Kiralik Konut Arz1 <

v

Kiralik Konut Talebi

Kiralik Konut Arzi Yerel Yonetim ve Planlama Kira Diizenlemeleri ve
Sistemleri Stibvansiyonlar, Tesvikler
Sosyal Kiralik Ozel Kiralik
P . | Yerel yonetimlerin sosyal kiralik . . ..
Kiigiik olgekli MR - Kira artis1 diizenlemelerinin hem
Yerel konut iiretiminin zorunlulugu e .
. . yatirimet .. e ev sahibinin hem kiracinin
Yonetimlerin rol o getirilmeli (inisiyatife N .
tesviki haklarini gézetmesi
olmasi birakilmamalr)
Kar amac1 Biiyiik 6lgekli
gilitmeyen kurumsal Sosyaluklra.hlf konutun plan geligimi Sosyal kiralik konutlarm
kuruluslarin yatirimel onay siirecinin zorunlu pargasi(Ozel . . .
. L . e kiralarinin piyasa kiralarmi
sosyal kiralik tesviki(talebin | konut iiretiminin bir kisminin .
N dengeleyecek nitelik
konuta iist kismina ayrilmasinin zorunlu kilinmasi - .
. T diizenlenmesi
katiliminin yonelik ) bi¢iminde)
tegviki

Mevcut konut saptamasi -kent bilgi
sistemi (bos ve eski konutlarin
kiralik konut stokuna dahil etme )

Ev sahiplerine bakim onarim
yardimi(yerel yonetimlerce
belirlenen 6nceliklere gore
tadilat gereksinimi, ev sahibinin
geliri vb.)

Hem 6zel hem sosyal kiralik konut
iiretiminde yer se¢im kararlari,
miktari, gerekliligi konusunda
denetleyici mekanizma olmali

Kira yardimi (Ev sahibi ya da
kiraciya, yardiminin igerigi,
kapsami miktar1 ve 6nceligi
yerele yonetimlerce
belirlenebilir)

Yerel yonetimlerin ya da isbirligi
iginde bir sivil toplum kurulusun
kiraci hane halklarina danigmanlik
hizmeti vermesi

Ozel sektoriin(kar amact
giitmeyen kuruluslar, sinirli kar
amaci, kooperatifler) sosyal
kiralik konut tiretimine katilimini
yiiksek siibvansiyonlarla
desteklenmesi

Kiigiik ve biiyiik 6lgekli
yatirimeilarin vergi indirimi,
distik faizli kredi ile
desteklenmesi

Cizelge 7.2°de kiralik konut talebinin timii gz Oniine alarak kiralik konut {iretimi,
yerel yonetim, planlama ve diizenlemeler agisindan Oneriler gelistirilmistir.

Diizenleyici, vergi ve dogrudan veya dolayli siibvansiyon sistemlerinin tiiketici ve
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yatirimel gruplarin 6zelliklerine bagl olarak farkli etkileri olabileceginden mevcut
kurumsal, yasal diizenlemeler ve mevcut kosullari inceleyerek politikalar ve
miidahaleler farkli bigimlerde gelistirilebilir. Bu politikalar ve miidahaleler, kiralik
konut sektoriinde yatirnm hedefli ve arzi yonlendirmeye yoneliktir. Bunun yani sira
kiracillarin  barinmalarima ve wuygun fiyath konutlara erisimini gelistirme
mekanizmalar1 talebe yonelik miidahaleler ve politikalarla ilgilidir. Kisacas1 konut
ve kiralik konut piyasasinda hem arz hem de talep ile ilgili konular1 yonetmek ve
etkilemek icin politikalar olusturulmasi konut piyasasinin etkin islerligi agisindan

Onemlidir.

Son olarak kent ve planlama agisindan kiralik konut kullanimi degerlendirilecek
olursa kiralik konut talebinin ¢esitliligine bagl kiralik konutun kentin biitiiniine
yayildigi goriilmektedir. Bununla birlikte kiralik konutun kentin goreli olarak
kiralarin daha diisiik oldugu diisiikk nitelikli konut alanlarinda etkin oldugu
goriilmektedir. Neoliberal politikalarin etkisiyle konutun/kiralik konutun degisim
degerinin One ¢ikmasi ile kent mekaninda farkli yagam tarzlarini yansitan kapali
siteler, rezidanslar 6zellikle rant potansiyeli yiiksek bolgelerde kentsel projeler
yoluyla ve biiyiik parcalar halinde donistiiriilmektedir. Doniisiim projeleri ile
gecekondu vb. sagliksiz konut alanlar1 arazi piyasasina daha yiiksek rantlarla
kazandirilamaya c¢alisilmaktadir. Konut ve kiralik konut piyasasi, piyasa
mekanizmasi, 6deme giicli lizerinden ve orta-list ve iist gelir gruplarimin talepleri
tizerinden sekillenmektedir. Bdylece planlamanin etkinligi zayiflamakta ve
mekandaki sinifsal ayrigmalar yeniden bi¢imlenmekte ve homojen kentsel mekanlar
ortaya cikmaktadir. Bu siirecler i¢inde kiralik konuttan baska alternatifi olmayan
diisiik gelir grubunu kent mekanindan, konut ve kiralik konut piyasasindan
dislanmaktadir. Planlama araglarinin ve yetkilerinin adil kullanimi1 kent mekaninda
sosyal ve Ozel kiralik konut {iretiminin saglanabilmesi ve bunun kentin geneline
yayginlagtirilabilmesi homojen yapilanmayi kirabilecegi gibi farkli gruplarin sosyal
biitiinlesmesini de yardimci olabilecektir. Yasanan degisimler kiralik konut piyasasi
icindeki doniisiim alanlarindaki hak sahiplerini dahi dislamakla kalmayip kiracilar

biitiinliyle géz ardi etmektedir. Bu durum “kentin en diisiik gelir gruplarini temsil
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eden bu kirac1 hanehalklarinin doniisiim siireclerinin sonunda kentte varligini nasil

ve hangi mekanlarda siirdiirecektir” sorusunu akla getirmektedir.
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EK-1. Baz1 Avrupa iilkelerinde geng ve orta-yasl hane halklarinin konut kullanim

bicimi % [Scanlon ve Whitehead, 2004]

ULKE GENC HANE HALKLARI (%) ORTA-YASLI HANE HALKLARI(%)
MULK SOSYAL OZEL MULK SOSYAL OZEL
KONUT KIRALIK KIRALIK KONUT KIRALIK KIRALIK
KONUT KONUT KONUT KONUT

ABD 62 38 81 19 2002/99
Almanya 49 5 45 49 7 44 2001
Avustralya 47 5 41 80 4 13 1999
Avusturya 48 26 26 64 18 17 1999
Belgika 33 1 64 89 2 7 1999
Eir;lﬁfli(k 59 7 34 87 9 5 | 2001/02
glellr(nhuriyeti » 2 H 48 14 i 201
Danimarka 20 80 64 36 1999
Finlandiya 39 20 37 85 6 7 2001
Fransa 17 23 53 71 15 11 2002
Hollanda 44 41 16 77 20 3 1998
Isveg 46 39 15 85 8 7 1997
Izlanda 70 5 10 90 3 4 2003
Kanada 47 53 74 26 2001
Litvanya 61 9 30 90 5 5 2002
Makedonya 95 3 3 96 3 1 2003
Slovenya 46 10 78 10 1994
ORTALAMA 478 15.8 29.8 76,9 8.8 10,1
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EK-2. Toplu Konut Idaresi Genel Satis Kosullart

1.Kura Yontemi ile Satig

Konut seferberligi kapsaminda, mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan
dar ve orta gelirli vatandaslarin uygun 6deme kosullar1 ile kira 6der gibi taksitlerle
konut sahibi olmalarma yonelik {rettigimiz konutlar, satiglarin hakkaniyet
cercevesinde gerceklestirilebilmesi amaciyla, kura yontemi ile satisa sunulmaktadir.

Satisa sunulan konut sayisindan fazla bagvuru olmasi durumunda, noter huzurunda
“Konut Alma Hakki Ve Konut Belirme Kurasi” c¢ekilerek, konut alicilari
belirlenmektedir. Konut adedinden daha az basvuru olmasi durumunda ise, kura
cekilmeyerek tim basvuru sahipleri konut alma hakki kazanmaktadir. Bagvuruda
bulunanlarin konut satin alma hakki ve segme Onceligini belirlemede basvuru sirasi
esas alinmaktadir.

Bu konutlar, projenin 6zelliklerine gore sartlar degismekle birlikte, genel olarak %10
-%?25 aras1 pesinat, 8-10 yil vade ve 125 YTL’den baslayan taksitlerle satilmaktadir.
Taksitler, 6 ayda bir memur maas artis oraninda artirilmaktadir.

2. Acik Satis Yontemi ile Satis

Dar ve orta gelirlilere yonelik olarak tiretilen sosyal konut projelerinin kura yéntemi
ile satis1 gergeklestikten sonra, proje kapsaminda Idaremiz stoklarinda kalan konutlar
acik satis yontemi ile satisa sunulmaktadir.

Idaremizin kaynak yaratmaya yonelik {iretmis oldugu rant ve prestij projelerinde
uygulanan satig yontemlerinden biri olarak da agik satig yontemi uygulanmaktadir.
Acik Satig Yontemi ile yapilan satiglarda, konut alicilar ilgili Banka Subeleri’nden
sectikleri konutun pesinat tutarimi yatirarak, Gayrimenkul Satis Sozlesmesi
imzalarlar. Pesinat bedeli bor¢ bakiyesinden diistilerek, kalan tutar taksitlendirilir.

3. Agik Artirma Yontemi ile Satig

Idaremizin kaynak yaratmaya yonelik iiretmis oldugu rant ve prestij projelerinde
uygulanan satis yontemlerinden bir digeri ise A¢ik Artirma Y ontemi ile satistir.

Acik Artirma yontemi ile amaglanan, kamu yararmi gozeterek miimkiin olan azami
geliri elde etmektir.

4. Alt Gelir Grubuna ve Yoksullara Yonelik Satis
Idaremizin, konut sahibi olmayan alt gelir grubunda yer alan dullar, yashlar, yetimler
ve yoksullara yonelik {tretecegi konutlar, satiglarin hakkaniyet c¢ergevesinde

gerceklestirilebilmesi amaciyla, kura yontemi ile satiga sunulacaktir.

Bu grupta 2 tip konut iiretilmektedir:
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EK-2. (Devam) Toplu Konut Idaresi Genel Satis Kosullart

-Alt gelir grubuna yonelik olarak 75 m? - 85 m? biiyiikliigiinde iiretilecek konutlar,
4.000.- YTL pesinat, 15 y1l vade ve 200 YTL’den baslayan taksitlerle satilmaktadir.

-Yoksullara yonelik olarak 55 m? - 65 m? biiyiikliiglinde iiretilecek konutlar ise
pesinatsiz, 20 yil vade ve 100 YTL’den baslayan taksitlerle satilmaktadir.

Satis kosullarinda, konut alicilarindan Idaremizin belirlemis oldugu sartlara sahip
olduguna iliksin belgeleri sunmalar1 istenecektir.

5. Evi Olmayan Kamu Kurumlar1 Personeline Yonelik Satis

Idaremizin, konut sahibi olmayan kamu kurumlari personelinin konut ihtiyacinin
uygun kosullarla karsilanmasina yonelik irettigi konutlarin satis kosullari, ilgili
kamu kurumu ve TOKI tarafindan imzalanan protokol ger¢evesinde belirlenmektedir.

Bu modelde ilgili kamu kurumu, konutu olmayan personelinin talep 6rgiitlenmesini
gerceklestirmekte, TOKI ile ilgili kamu kurumu tarafindan imzalanan protokol
cercevesinde konutlar TOKI tarafindan iiretilmektedir.

6. Hasilat Paylasimli Projelere Yonelik Satis

TOKI, 6zellikle biiyiik sehirlerimizde modern ve prestijli yerlesim projelerini hasilat
paylasimi yontemi ile yaparak, genel biitceye ek yiik getirmeden, 6zel sektorle
isbirligi halinde konut iiretimini gergeklestirmektedir. Ozel sektdr eliyle yaptirilan
prestij projeleri kapsaminda tretilen konut ve diger gayrimenkullerin pazarlama ve
satis faaliyetleri Idaremizin onay1 cercevesinde yiiklenici firmalar tarafindan
yapilmaktadir.

Alt Gelir Grubuna Ornek

1 Ekim - 27 Aralik 2013 1.024 konutluk Ankara Mamak 2.Etap Alt Gelir Grubu
kapsaminda yer alan ve Idaremiz stokunda bulunan 93 adet konut; kurasiz basvuru
onceligine gore konut alma ve segme olanagi ile A¢ik Satisa sunulacaktir

Cizelge 2.1. Mamak 2.Etap alt gelir konutlar1 en diisiik en yiiksek fiyat

KONUT FIYATI (TL) ODENECEK

LSeRTEnT THaHl EN DUSUK EN PESINAT TUTARI "(A‘ "':Y;Z :,;412;_331;?:5)
YUKSEK (TL)
DY tipi 44.295 4.000 180 294,95
64,71
(54 adet)
(2 oda 1 salon) 60.325 4.000 180 381.07
KONUT FIVATI (TL) ODENECEK _ _
KONUT TIiPL EN DUSUK EN PESINAT ORANI ‘( A‘ "DY:Z &*é;‘:[‘;l;?;f)
YUKSEE (2012)
B1 tipi 60.331 7.240 180 273,38
84.5
(40 adet)
(2 oda 1 salon) 77.947 9 354 180 369,03
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EK-3 Ankara merkez ilgeleri kiralik ve satilik konut degerleri

Cizelge 3.1. Altindag ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m’ apartman
dairesi igin)

Kira Deger Araliklar Satilik Deger Araliklar
Mahalleler (TL) (Bin TL)

Alt Ust Alt Ust
Hacilar 0-300 301-400 51-100 51-100
Feridun Celik, Ulubey 301-400 301-400 51-100 51-100
Basbipinar, Caliskanlar, Dogantepe, Yildiztepe 301-400 301-400 51-100 101-150
Atilla, Battalgazi Besikkaya, Giilpinar Fazilet,
Karapiirgek, Kiligarslan, Onder, Ornek, Siteler, 301-400 401-500 51-100 101-150
Ali Ersoy, Giinesevler 301-400 501-600 51-100 101-150
Yildirim Beyazit, Ziraat 301-400 501-600 101-150 101-150
Altinpark, Giiltepe, Seyfi Demirsoy, Ziibeyde
Hanim Sakarya, Siikriye, Aktas, Ahiler, Dogu 401-500 601-700 51-100 101-150
Aydinlikevler, Atifbey, Gokgenefe 401-500 601-700 101-150 151-200

Cizelge 3.2. Cankaya ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m* apartman
dairesi i¢in)

Kira Deger Araliklar Satilik Deger Araliklar
Mabhalleler (TL) (Bin TL)
Alt Ust Alt Ust
Naci Cakir 301-400 601-700 51-100 151-200
Erzurum, Ertugrul Gazi, Mimar Sinan , Miirsel
Ulug, Keklikpinari, flkadim,Incesu, Tiaztepe, 401-500 801-900 51-100 201-250
Ovegler
Malazgirt, Cebeci, Fakiilteler 401-500 901-1000 101-150 251-300
Sehit Cevdet Ozdemir, Umut , Asagi Dikmen,
Arka Topraklik, Metin Akkus,Metin Oktay, 501-600 601-700 51-100 151-200
ileri
Aydinlar, Bayraktar, Topraklik,
Karapinar,Os.Temiz Seyran, Y.Dikmen >01-600 701-801 51-100 201-250
g:’rix:ki ?feﬂepe’ Cevizlidere, Harbiye, 501-600 801-900 101-150 251-300
Ilker, Sancak , Sokullu, Asikpasa, Ata,
Oguzlar, Muh. Ertugrul,Murat, Bagcilar 501-600 901-1000 51-100 251-300
Aziziye, Dogus , Kocatepe,Sehit Cengiz 601-700 901-1 000 101-150 251-300
Akpinar, A.Ovegler, Ayranci, B.Esat,
O.cebeci, Camlitepe, Esatoglu, Huzur, 601-700 901-1 000 51-100 251-300
Gokkusag1 Nasuh Akar, Y.Ovegler
Ezlrizsiiiat’ Yoyl Isgi BL, Maltepe, 701-800 901-1 000 151-200 301-350
R.Oguz Arik, Barbaros, Yildizevler, K.dere 701-800 1101-1 200 101-150 351-350
Emek, Bahgelievler, Y.Bahgeliev,
Mebusevleri, Anittepe, Birlik, Oran, Cankaya 701-800 1401-1 500 101-150 401-450
Sogiitozii, Ehlibeyt, Cigdem, Yiicetepe
Mesrutiyet, Kizilay, Saghk,Fidanlik, Kiiltiir,
Korkutreis, Kazim Ozalp, Eti, G.osmanpasa 901-1 000 1401-1 500 151-200 251-300
Cayyolu
Mustafa Kemal, Cukurambar 1 101-1 200 1 500 {istii 251-300 401-450




EK-3(Devam) Ankara merkez ilgeleri kiralik ve satilik konut degerleri

297

Cizelge 3.3. Etimesgut Ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m2 apartman

dairesi igin)

Kira Deger Araliklar1 Satilik Deger Araliklart
Mahalleler a _

Alt Ust Alt Ust
Yapracik 300 ve alt1 301-400 101-150 101-150
Kazim Karabekir 301-400 301-400 50 ve alt1 51-100
giii‘;kst f:’gg;g?zelkem’ Etiler, 301-400 401-500 51-100 101-150
Istasyon, Piyade 301-400 501-600 51-100 101-150
Altay, Sehysamil, Topcu, Seker 301-400 601-700 51-100 151-200
Goksu, Sehit Osman Avci, Tunahan 401-500 401-500 51-100 251-300
Erler 401-500 1 101-1 200 101-150 251-300

Cizelge 3.4. Golbasi Ilesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m? apartman

dairesi igin)

Kira Deger Araliklar Satilik Deger Araliklar
Mahalleler (TL) - -
Alt Ust Alt Ust
Karsiyaka, Bahgelievler, Gaziosmanpasa 301-400 401-500 51-100 151-200
Segmenler, Safak 401-500 501-600 51-100 101-150
Orencik 401-500 501-600 101-150 151-200
ncek 801-900 901-1 000 201-250 301-350

Cizelge 3.5. Kecidren Ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m’ apartman

dairesi i¢in)

Kira Deger Araliklari(TL)

Satilik Deger Araliklari( Bin TL)

K. Subay Evleri, Emrah, Etlik,Senlik

Mahalleler —
Alt Ust Alt Ust

Baglum, Ovact 301-400 301-400 51-100 101-150
Aktepe, Bademlik, Cigekli, Giizelyurt,
Haskdy, Incirli, Kamil Ocak, Kanuni,

. 301-400 401-500 51-100 151-200
Kuscagiz, Osmangazi, Uyanig, Yakacik, 23
Nisan, Yiikseltepe
Adnan Menderes, Caldiran, Esertepe,

301-400 701-801 51-100 151-200

Ondokuz Mayzis, Yayla, Tepebasi
Asag1 Eglence 301-400 801-901 51-100 251-300
Ayvali, Kalaba, PinarBasi, Sancaktepe, Sehit
Kubilay, Sevkat, Kosk 401-500 501-600 51-100 151-200
Atapark Baglarbagi, Basinevleri ,Giigliikaya, 401-500 701-801 51-100 151-200
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Cizelge 3.6 . Mamak llgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m? apartman
dairesi igin)

Kira Deger Araliklari(TL) Satilik Deger Araliklari( Bin TL)
Mahalleler - -

Alt Ust Alt Ust

Sahap Giirler, Altiagag, Bahgelertistii,
Bogazigi, Bostancik, Giilveren, Karaagag, 301-400 401-500 51-100 101-150
Kayas, Mutlu, Sirintepe, Yesilbayir

Akdere, Aksemsettin, Caglayan, Peyami Safa,
SaimeKadin, Sahintepe, Tuzlugayir, Balkiraz,

1-4 1- 1-1 151-2
General Zeki Dogan, Misket, Cengizhan, 301-400 501-600 S1-100 31-200
Fahri Korutiirk

Abidinpasa, Durali Alig 301-400 701-800 51-100 201-250
Ege Mahallesi 401-500 601-700 51-100 201-250

Cizelge 3.7. Sincan Ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m” apartman dairesi

igin)
Kira Deger Araliklari(TL) Satilik Deger Araliklari( Bin TL)
Mahalleler - -
Alt Ust Alt Ust
Gaziosmanasa, Plevne, istasyon 300 ve alt1 301-400 51-100 51-100
Pinarbagi, Tandogan 300 ve alt1 401-500 50 ve alt1 101-150
Atatiirk, Fatih, 301-400 301-401 50 ve alt1 101-150

Cizelge 3.8. Yenimahalle ilgesi kiralik ve satilik konut (3+1, 100-120 m* apartman
dairest i¢in)

Kira Deger Araliklari(TL) Satilik Deger Araliklari( Bin TL)
Mahalleler Alt Ust Alt Ust

Kargiyaka 301-400 301-400 51-100 151-200
Demet, Ergenekon, Pamuklar, Bati sitesi 301-400 601-700 51-100 151-200
Anadolu, Demetlale, Ozevler, Indnti, 401-500 501-600 51-100 151-200
Demetgiil, Kayalar, Ostim

Eﬁ?Bﬁingj&K&ﬁE Eggﬁ;ﬁnﬂr}e 401-500 601-700 51-100 201-250
Ugur Mumcu, Yeni Bati, Kentkoop 401-500 801-900 51-100 151-200
Yirmibesmart, Isinlar, Ragip Tiiziin Yeni¢ag 501-600 601-701 101-150 201-250
Emniyet 501-600 901-1000 151-200 201-250
Gazi, Macunkdy, Y.Yahyalar 601-700 701-800 101-150 151-200
Varlik 701-800 801-900 101-150 201-250
Ei:iutepeler, Bukentkent,, Umit, Komutkent, $01-900 1201-1 300 101-150 351.400
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MERKEZ VE YAKIN CEVRESI

Ilge Ad Alt Bolge Adi Bolge Icinde Yer Alan Mahalleler
Altindag Altindag Atifbey, Gokgenefe, Yildirim Beyazit
Altindag Caligkanlar Caliskanlar, Ornek
Altindag Hamamoni Erzurum
Altindag Diskapt Fazilet, Yildiztepe, Ziraat
Altindag Hisar Kiligarslan, Sakarya, Siikriye
Altindag Iskitler Iskitler
Altindag Yenidogan Aktas, Atilla, Giiltepe
Cankaya Ayranci Ayranci, Giizeltepe, Tlkadim,
Cankaya Bahgelievler Bahgelievler, Emek, YukariBahgelievler
Cankaya Balgat Balgat, Cevizlidere, Ehlibeyt, Nasuh Akar, Oguzlar
Cankaya Cebeci Camlitepe, Cebeci, Oncebeci Ertugrulgazi, Fakiilteler, Topraklik
Cankaya Cankaya Aziziye, Cankaya
Cankaya Cukurambar Cukurambar, Kizilirmak
Cankaya Gaziosmanpasa(GOP) | Buyukesat, Gaziosmanpasa, 100. Yil, Kazimozalp, Murat
Cankaya Incesu Arka Topraklik, Incesu, ,ileri
Cankaya Kavaklidere Barbaros, Esatoglu
Cankaya Kocatepe Fidanlik, Kocatepe, Tinaztepe
Cankaya Kizilay Kizilay, Korkutreis,Saglik
Cankaya Kiltiir Kiiltiir
Cankaya Maltepe Anittepe, Eti, Maltepe, Mebusevleri, Yiicetepe
Cankaya Ovegler Asag1 Ovecler, Ovegler, Yukar1 Ovegler, Harbiye, Sokullu
Cankaya Seyran Dogus, Kiigiikesat, Seyranbaglari, Muhsin Ertugrul
Cankaya Sogiitozi Bestepeler, S6giitozi
Yenimahalle Varlik Varlik
BATI
Yenimahalle Batikent Bati Sitesi, Ergazi, Ik yerlesim, Inonii, Kardelen, Kent Koop,
Ugur Mumcu, Yeni Bati, Yeni Cag _
Yenimahalle Demet 25 Mart, Camlica, Demet, Demetgiil, Demetlale, Ozevler
Yenimahalle Gazi Emniyet, Gazi
Yenimahalle Kargiyaka Burg, Karsiyaka, Kayalar, Pamuklar, Yukar1 Yahyalar
Yenimahalle Ostim Macun, Ostim
Yenimahalle Yenimahalle Anadolu, Baris, Carsi, Ergenekon, Esentepe
Etimesgut Eryaman Altay, Goksu, Giizelkent, Sehit Osman, Seyh Samil, Tunahan
Etimesgut Etimesgut Alsancak, Atakent, 30 Agustos, Elvan, Etiler, Istasyon, Kazim
Karabekir, Piyade, Seker, Siivari, Topcu
Etimesgut Seker Erler
Sincan Fatih Fatih, Gaziosmapasa
Sincan Sincan Atatiirk, Istasyon, Pmarbasi, Plevne, Tandogan
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mahaller listesi

DOGU
Mamak Abidinpasa Abidinpasa, Peyami Safa
Mamak Giilveren Bahgeleriistii, Giilveren
Mamak Kayas Kayas
Mamak Kegikiran Altiagag, Karaagag
Mamak Kibris Sahap Giirler, Yesilbayir
Mamak Mamak Aksemsettin, Bogazi¢i, Duraliagag, Uyanig
Mamak Mutlu General Zeki Dogan, Mutlu
Mamak Natoyolu Cengizhan, Fahri Korutiirk
Mamak Saimekadin Balkiraz, Saimekadin
Mamak Tuzlugayir Caglayan, Ege, Misket, Sahintepe, Sirintepe, Tuzlugayir
Mamak Tirkozi Akdere, Tiirk6zi
GUNEY
Cankaya Bagcilar Asikpasa, Bayraktar
Cankaya Dikmen Akpinar, Ata, Aydinlar, Gékkysgl, Hucevdet zur, Karapinar, Sehit
. _Cengiz Karaca, Sehit Cevdet Ozdemir

Cankaya Ilker Ilker, Keklik Pinar1, Malazgirt, Metin Akkus, Mursel Ulug, Naci

Cakir, Osman Temiz
Cankaya Kirkonaklar Bagcilar, Kirkonaklar
Cankaya Yildiz Birlik, Hilal, Oran, Sancak, Yildizevler, Yukari ve Asagi Dikmen
Cankaya Zafertepe Goktiirk, Metin Oktay, Mimar Sinan, Umut
Golbasi Golbasgi Karstyaka, Gaziosmanpasa, Orencik, Safak, Segmenler
GUNEYBATI
Cankaya Cayyolu Cayyolu
Cankaya Ortadogu Cigdem, Karakusunlar, Mustafa Kemal, Is¢i Bloklar:
Yenimahalle Cayyolu Ahmet Taner Kislal, Koru, Konutkent, Umit
Golbast Incek Incek

KUZEY

Altindag Aydmlik Ahiler, Aydnlikevler, Altinpark, Subay Evleri, Seyfi Demirsoy
Altindag Giinesevler Ali Ersoy, Dogu, Giilpinar, Giinesevler
Altindag Karapiirgek Besikkaya, Bostancik, Feridun Celik, Karapiir¢cek
Altindag Onder Battalgazi, Onder
Altindag Siteler Baspinar, Dogantepe, Hacilar, Siteler, Ulubey
Kegidren Aktepe 23 Nisan, Adnan Menderes, Aktepe, Baglarbasi, Giizelyurt, Kosk
Kegioren Baglum Baglum
Kegidren Basievleri Basinevleri, Emrah,
Kecidren Etlik Asagi Eglence, Ayvali, Etlik, Sehit Kubilay, Yiikseltepe ,

Sancaktepe, Ovacik
Kegioren Haskdy Caldiran, Haskoyo, Sefkat, Yesiltepe
Kegioren Incirli Esertepe, Incirli, Ondokuz Mayzs
Kegioren Kegidren Cicekli, Giigliikaya, Kalaba, Senlik, Tepebasi, Yakacik
Kegidren Sanatoryum Atapark, Bademli, Kanuni, Kuscagiz, Osmangazi, Pinarbast
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Bu anket, Gazi Universitesi Mimarlik Fakiiltesi Sehir Bélge Planlama Béliimii Arastirma
Gorevlilerinden Aysu UGURLAR''n  Doktora Tezi olan “Tiirkive'de Kiralk Konut: Ankara
Ornegi’'nde Talep ve Kullamm Ozellikleri” arastirmasi kapsaminda uygulanmaktadir. Vereceginiz
cevaplar yalnizca bilimsel sonug iiretmek amacgl kullanilacak olan veri gizliligi ilkesine uyularak
saklanacaktir. Katthiminiz icin tesekkiir ederiz.

1.Goriisme Tarihi :
2.Goriismeyi Yapan :

3.Goriisme Yapilan Konutun Adresi

4-Bahge iginde dubleks/tripleks ev

I-Apartman Dairesi 5-Bahge i¢inde tek katli Miistakil ev

5.Su anda ikamet edilen 2-Sitede apartman dairesi

L )
konutun tiri? 3-Site de dubleks/tripleks ev 6-
DIGer. i
6.Cinsiyet 1-Kadin 2-Erkek
7.Yas
8.Medeni Hali 1-Bekar 2-Evli 3-Bosanmis 4-Esini kaybetmis
9.Hanehalki Reisinin Egitim 1-Okur Yazar Degil Z—Ilkokul 3-Ortaokul
Durumu 4-Lise 5-Universite  6-Lisans Ustii
C 1-Okur Yazar Degil ~ 2-Tlkokul ~ 3-Ortaokul
10.Esinin Egitim Durumu 4-Lise 5-Universite  6-Lisans Ustii

11.Hanehalki Reisi Calisma

1-Calismiyor 2-Calistyor (Soru 13’e geginiz.)

Durumu
. 1-Ev kadini 2-Emekli 3-Ogrenci
12.Cahsmama Nedeni 4-Issiz 5-Calismiyor ama gelir sahibi
1-Ucretli 2-Isveren 3-Kendi hesabina calisan

13.Calisma Sekli

4-Giindelik Calisan 5-Mevsimlik ¢aligan 6-Difer.....cvuviniiiiannns

14. Hanehalki Reisinin
Esinin/Arkadasimin Calisma
Durumu

1-Calismiyor 2-Calistyor (Soru 16’ya geciniz.)

1-Ev kadin1
4-Issiz

2-Emekli 3-Ogrenci

15. Cahsmama Nedeni 5-Calismryor ama gelir sahibi

1-Ucretli
4-Giindelik Calisan

2-Isveren  3-Kendi hesabina calisan

16.Calisma Sekli 5-Mevsimlik ¢aligan 6-Diger........ccoiiuieann..

17.Hanehalka Reisinin yaptig is

18. Hanehalki Reisinin ¢calistigi
Semt

19.Hanehalki Reisinin
Esi/Arkadasinin yaptigi
iy

20. Hanehalki Reisinin
Esi/Arkadasinin ¢alistigi Semt

21.Hanenizde siz dahil kag Kisi
yasamaktadir?

22.Hangisi sizin konutu
paylasma biciminize uygundur

1-Yalniz/Bekar
2-Yalmz/Ogrenci
3-Yalmiz/Esinden ayri
4-Yalniz/Esini kaybetmis
5-Paylagimli/Ogrenci arkadas ile
6-Paylasimli/Is arkadast ile
7-Paylasimli/Kardesi ile

8-Paylagiml................. (Akraba, yakin,v.b)
9-Esinden ayr1 gocuklari ile birlikte
10-Esini kaybetmis ¢ocuklar ile birlikte
11-Cekirdek Aile

12-Genis Aile
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23. Hanenizde sizinle birlikte yasayan, cocuk sayis1 kagtir:

Yas Egitim Okuduklar1 Semt

Cocuk 1

Cocuk 2

Cocuk 3

24.Hanenizde kag kisi calismaktadir?

25.Hanenizde Siz ve Esinizden baska, calisan ¢ocugunuz var m?

1-Evet 2-Hayir
Su anda Yapilan is Calistiklar: Semt
Cocuk 1
Cocuk 2
Cocuk 3
26.Hanenizin ayhk toplam geliri ne kadardir?................................ TL
27.0denilen ayhk Kira: ................................ TL

28.Kiramiz1 6demekte zorlaniyor musunuz?

1-Hayr 2-Evet (Nedenini Belirtiniz. ............coviiiiii e

29.Y1illik Kira artis oranmniz ne kadar?................................ TL

30.Hanehalkinin ulasim seklini belirtiniz?

Hanehalki Reisi Toplu Tasim Ozel Arac Servis

Yaya

Konut -Isyeri

Konut -Aligveris

Konut -Okul

Konut-Diger (Kent i¢i gezi, saglik vb.)

Esi Toplu Tasim Ozel Arac Servis

Yaya

Konut -Igyeri

Konut -Aligverisg

Konut -Okul

Konut-Diger (Kent i¢i gezi, saglik vb.)

31. Aylik ulasim masraflarimz ne kadar?

Ulasim Masrafi Ayhk - TL

H.Reisi

Esi

Cocuk 1

Cocuk 2

Cocuk 3

Toplam ulasim masrafi
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musunuz?

32.Kendinize ait bir konutunuz var 1-Evet Sayisini belirtiniz:...................o..e.
m? 2-Hayir
33.Diger konutunuz/ konutlarmz .1-.Bu apartmanda 2-Bu mahallede  3-Bu semtte 4-Ankara
nerede? iginde.....ooovviiiii semtte

i S Sehirde
34.Bu konutu nasil 1- Kiraya verdim 2- Oglum-kizim oturuyor
degerlendiriyorsunuz? R D) 1(< N
35.Ev sahibi olmay diisiiniiyor 1-Evet 2-Hayir

35.1.Evet ise nedenini belirtiniz
(Birden fazla secenek isaretlenebilir)

1-Kiralar yiiksek 2-Kiraci olmaktan biktim
3-Ev sahibi ile ugragmak istemiyorum
4-Teminat, giiven duygusu 5-Diger............

35.2.Hayir ise nedenini belirtiniz

1-Ekonomik olarak konut satin alacak giiciim yok

2-Isim nedeniyle buradayim kiralik konut yeterli

3-Okulum nedeniyle buradayim kiralik konut yeterli

4-Kirac1 olarak istedigim konutu segebilme imkanim var
5-Kiracilik konuta yatirim yapmaktan(konut satin almak) daha karl

36.Yeni konutu nasil edinmeyi
diisiiniiyorsunuz

1-Konut kredisi kullanarak 2-Bir kooperatife iiye olarak 3-TOKI’ye
basvurarak
4-Miiteahhide kat karsilig1 vererek 5-Diger..................

37.Hangi semtte/yerde oturmay1
tercih ederdiniz?

1- Ayni 2- Farketmez
3- Bagka semt/il¢e (nedeniniz belirtiniz)......................

38.Aylik kredi 6deme giiciiniiz nedir

39.Su anda oturdugunuz Binanin
Yas1

40.Konutun Oda Sayis1 (Islak Zemin
Haric)

41.Konut Biiyikligii

m2

42.Kag¢ yildir bu konutta
oturuyorsunuz

1- Bir yildan az
2-1-5 y1l aras1
3-6-10 y1l arast
4- 11-15 y1l aras1
5- 15 yildan fazla

43.Bu kiralik konutu bulmakta
zorlandimiz m?

1- Hayir
2-Evetise Nedeni ...............c.coociiiiiiiiiin. .

44 Kiracilik durumunuz gegici
midir? Evet ise nedeni
asagidakilerden hangisidir?

1-Doniigiim projesi igerisinde yer alan konutumuz yapiliyor
2-Yeni ev yaptirtyorum

3-Satin aldigim evdeki kiracinin bosaltmasini bekliyorum
4-Egitimim tamamlandiginda ¢ikacagim

5-1sim nedeniyle gegici olarak burada oturuyorum

[ D TS T

45.Yasamimiz boyunca su andaki durumunuzdan ilk hane halki oldugunuz doneme kadar
giderek konut kullamm bicimini (kiract veya ev sahibi) ve konutu degistirme sebebini
aciklaymmz? (Is, egitim, eviilik vb. nedenlerle ailenizden ayrilip bagimsiz yasamaya basladiginiz

andan itibaren)

A5.0..
A5.2..
A5.3.
A54..
A5.5.
45,60

=T I < < < I <]
~ AR R AR




304

EK-5 ( Devam) Kiraci hanehalk anketi

46.Buraya tasinmadan daha 6nce oturdugunuz konutta miilkiyet durumu
1 Kirac1 2.Ev Sahibi  3.Kira 6demeden oturuyor

47.Burada oturmadan 6nce ne tip bir konutta oturuyordunuz?

1-Apartman Dairesi 2-Sitede apartman dairesi
Size gore en 6nemli
48.Daha once yasadiginiz konuttan neden tasindiniz? ii¢ nedeni x ile
(Su anda yasadiginiz konutun bir 6ncesi) isaretleyiniz

EVET HAYIR

Kirasi uygun degildi

Ev sahibi tasinmamz istedi
Konutun Biiyiikliigii yetersizdi
Konut konforsuzdu

Altyapi hizmetleri yetersizdi
Diger

48.Buraya tasinmadan once hangi mahalle/semtte oturuyordunuz?
L mahallesi/semti
2.Ayni mahalle/semt ............coeviiiiiiiiiiiienn.
3.Ankaradisinda ...

Size gore en 6nemli
ii¢ nedeni x ile
isaretleyiniz

EVET | HAYIR

49.Daha once yasadiginiz semtten neden tasindiniz?

Kiralar yiiksekti
Cevre Kalitesi diisiiktii
Giivenlik yoktu

Park oyun alanlar yetersizdi

isyerine uzakt:

Cocuklarin okuluna uzakti

Sosyal Cevreden memnun degildik
Gelir durumunda degisim yaganmasi
Statii/is degisikligi EVET | HAYIR

50.Su anda yasadigimiz konutu tercih etme nedeniniz asagidaki ifadelerden
hangisine uymaktadir.

Konutun yeni bina olmasi

Konutun kullanim alani, genisligi ve oda sayisi

Konutun bulundugu sitede veya binada giivenlik sistemin bulunmasi
Konutun isyerine daha yakin olmasi

Konutun ¢ocuklarin okuluna daha yakin olmasi

Park, oyun alanlari, otopark gibi olanaklarin bulunmasi

Konutun Kiras1 ucuz

Konutun 1sinma sisteminin kalorifer olmasi

Konutun asansdériiniin olmasi
Konutun bahgeli olmasi
Konutun 1s1 izolasyonun olmasi
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51.Bu Mahalle/Semti tercih etme nedeniniz asagidaki ifadelerin hangisine
uymaktadir.

Size gore en 6nemli
ii¢ nedeni x ile
isaretleyiniz

EVET | HAYIR

Daha prestijli ve ¢evre kalitesinin yiiksek olmasi

Ulasim Hizmetlerinin yeterli olmasi

Kiralarin daha uygun ve ucuz olmasi

Alis veris merkezilerine yakin olmasi

Kent merkezine yakin olmasi

Komsuluk iliskileri iyi olmasi

Sessiz Sakin olmasi

Giivenli olmasi

Fitness, havuz, spor sahalarinin varhgi

Diger Aile Uyeleri ve Akrabalara yakin olmasi

Tamdiklarina —hemsehrilere yakin olmasi

Kendimi burada daha rahat hissediyorum (ayn1 yasam bi¢imini paylastiZim
insanlarin bulundugu ¢evre oldugu i¢in)

52.Buradan tasinmak istiyor musunuz?
1-Hayr 2-Evet ise nedenlerini belirtiniz

53.Nereye tasinmak istiyorsunuz?

1-Ayni semt bagka ev 2-Bir bagka semt......... 3-Bagka kent..............

54.Asagidaki ifadeler size gore bir konut icin ne derece

Onem Derecesi

onemlidir. (bunlarin disinda bir ifadeniz varsa mutlaka “diger” Cok | Onemli | Onemsiz
kisminda belirtiniz) onemli

Tasarruf-Ekonomik bir giivence

Sosyal prestij

Sosyal ve psikolojik huzur ortam

Ozgiirliik alam —~Mahremiyet

Aile iligkilerinin giiclendigi ortam

Goriisiilen Kisinin Adi Soyadi:  ....ccoeevieiiiiiiiiiiiiiiiennee.
Telefon Numarasl: = .iiiiiiiiiieeecennnnecccnnnnnees
Anketoriin imzas:
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Degiskenler Hh Gelir Gruplar1 Kruskal-Wallis H Testi
Sayt | Ortalama ss Sira Ort. | Ki-Kare p
1200 TL ve alt1 61 350,25 78,10 87,71
1201 -1900TL 104 410,38 104,47 141,24
Odenilen aylik kira 1901 -2 600 TL 107 | 458,18 97,28 191,84 | 323,482 | 0,000%*
2 601 -3 300 TL 48| 567,81 144,64 | 258,88
3301 TL ve Ustii 155| 929,55| 267,67| 38747
1200 TL ve alt1 61 101,00 49,13 97,86
12011900 TL 104 137,26 55,80 | 152,26
Toplam Ulagim Masrafi 1901 -2600TL 107 179,62 73,21 219,41 | 230,196 0,000%*
2601 -3 300 TL 48 197,29 93,59 | 233,57
3301 TL ve stii 155| 343,80 146,05| 360,08
1200 TL ve alt1 61 16,41 7,76 | 200,25
. 12011900 TL 104 17,48 7,50 | 214,34
Su anda oturdugunuz 1901 —2 600 TL 107 14,78 7,61 17582] 14,639| 0,006*
Binanin Yasi
2601 -3 300 TL 48 20,23 9,82 | 248,39
3301 TL ve listii 155 18,67 10,26 | 226,16
1200 TL ve alt1 61 0,80 0,54 150,43
12011900 TL 104 1,06 0,57 197,15
Hanede ¢alisan kisi sayisi 1901 -2600TL 107 1,28 0,53 238,94 73,243 0,000%*
2 601 -3 300 TL 48 1,44 0,65| 27547
3301 TL ve listii 155 1,50 0,60 | 287,62
1200 TL ve alt1 61 0,07 0,25 141,43
12011900 TL 104 0,13 0,33 154,50
Ozel arag sayisi 1901 -2 600 TL 107 0,41 0,49 | 217,47| 201,706 | 0,000%
2601 -3 300 TL 48 0,58 0,50 | 255,33
3301 TL ve lstii 155 1,08 0,60 | 340,84
1200 TL ve alt1 61 450,00 83,67 13,92
. 1201 —-1900 TL 104 | 573,33 115,02 39,12
Aylik kredi ddeme 19012600 TL 107] 704.17| 16190 67.06| 128215| 0,000*
gliciiniiz nedir?
2601 -3 300 TL 48| 912,07| 235091 101,33
3301 TL ve listii 155| 1.626,23 | 512,80| 150,36
1200 TL ve alt1 61 87,59 12,43 128,38
1201 -1900TL 104 91,60 12,82 161,15
Konut Biiyiikliigi 1901 -2 600 TL 107 101,26 13,58 239,64 | 133,892 0,000*
2601 -3 300 TL 48 100,52 13,92 | 231,70
3301 TL ve Ustii 155 118,39 29,64 | 32293
1200 TL ve alt1 61 2,10 1,11 223,44
1201 -1900TL 104 2,30 1,10 248,43
Toplam hareketlilik sayis1 | 1901 —2 600 TL 107 2,33 1,11 250,89 11,633 0,020*
2601 -3 300 TL 48 2,56 1,17 278,61
3301 TL ve Ustii 155 2,02 098 | 21525

#p<0,05

Gelir gruplar arasinda tiim degiskenler agisindan anlamli fark bulunmaktadir.




EK-7. Kirac1 hanehalklar1 konut 6zellikleri

Cizelge 7.1. Kiract Hanehalklarinin ikamet Ettikleri Konut Tiirii

Konut Tiirii Say1 | %

Apartman dairesi 468 99
Miistakil 7 1
Toplam 475 100

Cizelge 7.2 Kirac1 Hanehalklarinin ikamet Ettikleri Konutun Biiyiikligii(m?)

Konut Biiyiikliik /Alan Sayt | % n

50-74 m’ 11 2
75-99 m’ 158 33
100-129 m* 245 52
130-149 m’ 32 7
150 m” iistii 22 5
Cevapsiz 7 1
Toplam 475 100

Cizelge 7.3. Kiract Hanehalklarinin ikamet Ettikleri Konutun Oda Sayisi

Oda Sayisi Say1 | %

2+1 115 24
3+1 335 71
4+1 19 4
5 +1 ve istii 6 1
Toplam 475 100
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EK-8. Mabhallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.1. Mahallelere gore kiract hanehalklarinin bir 6nceki konuttan taginma nedeni

A. TANER

AYDINLIKEVLE

BAHCELIEVLER+

Nedenler KISLALL ABIDINPASA AYRANCI EMEK FATIH GUNESEVLER | INCIRLI KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
s % s % S % s % s % s % S % S % S % s % s % S % s %
Kirasi Evet 1| 26| 8| 286] 6| 143| 1| 25| 4| 71| 9|265| 8|276| 11| 208| 5 43| of 00| 10|23 of 91| 72| 152
ﬁiéﬁﬁi/ Hayir 38| 974| 20| 714| 36| 857| 39| 975| 52| 929| 25| 735| 21| 724| 42| 72| 30 857| 33| 100| 28| 737| 38| 809 402| 8438
yiksekti | Toplam 39 100| 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100| 34| 100| 20| 100| 53| 100| 35 10| 33| 100| 38| 100| 47| 100| 474| 100
Evsahibi | Evet ol oo| 3| 107] o 00| of oo| 2| 36| of 00| 2| 69| 4| 74| 1 29 o 00| 4|10s| 13| 277] 29| el
tasmmamizi | faye 39| 100| 25| 893| 42| 100| 40| 100| 54| 964| 34| 100 27| 931| 50| 926| 34 97,1 33| 100| 34| 895| 34| 723 446| 939
istedi Toplam 39 100| 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100| 34| 100 20| 100| 54| 100| 35 10| 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475 1000
Komuun | Bvet 1] 282 3| 107 6| 143 6| 150| 9| 161| 4| 18] 6]|207| 11| 204| 4 14| 10303 4|105| 13| 277| 87| 183
Biiyikligi | Hayr 28| 718 25| 893 36| 857| 34| 850| 47| 39| 30| 882| 23| 793 43| 796| 31 88,6 23| 697| 34| 895| 34| 723| 388 817
yetersizdi Toplam 39| 100 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100 34| 100 20| 100| 54| 100| 35 100 33| 100 38] 100| 47| 100| 475| 100
Evet 9| 231 8| 286| 10| 238| 7| 175| 13| 232| 9| 265| 7| 241| 11| 204| 6 170 7| 212] 9| 237| 21| 447| 17| 246
f:r?fl(l)trsuz du | Hayr 30| 769 20| 714l 32| 762| 33| 25| 43| 768| 25| 735| 22| 759 43| 796| 29 89| 26| 788| 29| 763| 26| 553| 358| 754
Toplam 39| 100 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100 34| 100 20| 100| 54| 100| 35 100 33| 100 38] 100| 47| 100| 475| 100
Altyapt Evet 1 26 o 00| 6| 143] of 00| s| 89| 2| so| 3[103] 5| 93| o 00 of 00| 1| 26| 11| 234 34| 72
hizmetleri | fayyr 38| 974| 28| 100| 36| 857| 40| 100| 51| 91| 32| 941| 26| 897| 49| 907| 35 100 33| 100| 37| 974| 36| 766| 441| 928
yetersizdi Toplam 39| 100| 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100| 34| 100| 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475 | 100
) Evet 41103 1 36| 10 23,8 10| 25,0 4 7,1 6|17,6 31103 41 74 7 20,0 4112,1 4110,5 4| 8,5 61| 12,8
Lige"‘nyl‘y“le Hayir 35] 89,7 27| 964 32| 762] 30| 750 52| 929] 28[824| 26|897| s0]|o926] 28 80,0 29(879] 34|895| 43]915] 414] 87,2
Toplam 39| 100| 28 100 | 42 100| 40| 100 | 56 100| 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 | 33| 100 38| 100 | 47| 100| 475 100
Evet 15| 38,5 4 143 7 16,7 8] 20,0 14| 250 91 26,5 51172 19| 35,2 13 37,1 131394 4110,5 6128 117 | 24,6
Evlendim Hayir 24| 61,5| 24| 857 35 83,3 32| 80,0| 42 75,0 25(73,5 24 1 82,8 351648 22 62,9 20 | 60,6 34 | 89,5 411|872 358 | 754
Toplam 39| 100| 28 100 | 42 100| 40| 100 | 56 100| 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 | 33| 100 38| 100 | 47| 100 | 475 100
Evet 0| 0,0 2 7,1 0 0,0 1 2,5 3 5.4 0f 00 61 20,7 1] 19 1 2,9 0| 00 31 79 1| 2,1 18 3,8
EI‘QIIS;IZ Hayir 391 100 26| 92,9| 42 100 39| 97,5| 53 94,6 | 34| 100 23]793 53198,1 34 97,1 331 100 35192,1 46 | 97,9 | 457 | 96,2
Toplam 39| 100| 28 100 | 42 100| 40| 100 | 56 100| 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 | 33| 100 38| 100 | 47| 100 | 475 100
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EK-8 (Devam) Mahallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.1.(Devam) Mabhallelere gore kiraci hanehalklarmin bir 6nceki konuttan taginma nedeni

Nedenler ﬁgﬁgﬁk ABIDINPASA AYDINLIKEVLE | ypaNct g:&iﬂmvwm FATIH GUNESEVLER | INCIRLI KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
s % s % S % s % s % s % S % S % S % s % s % S % s %
E:Ii]: ik Evet 1 2,6 1 36 0 0,0 0 0,0 3 54 0| 0,0 0| 00 2| 3,7 3 8,6 0| 00 0| 0,0 0| 0,0 10| 2,1
cocugun Hayir 38| 974 | 27| 964 42 100 40| 100| 53 94,6 34| 100 29| 100 | 52963 32 91,4 | 33| 100 38| 100| 47| 100| 465| 97,9
ggﬁxm Toplam 39 100 28 100 | 42 100| 40| 100 | 56 100| 34| 100| 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100 | 38| 100 | 47| 100| 475| 100
Isinma Evet 51 12,8 2 7,1 5 11,9 51 12,5] 11 19,6 1| 29 1| 34 4| 74 0 0,0 31 9.1 1] 2,6 3] 64 41 8,6
Sorunu Hayir 34| 87,2 26| 929 37 88,1 35| 87,5| 45 80,4 33197, 28196,6 | 50926 35 100 30|90,9| 37|974| 44|93,6| 434| 914
vards Toplam 39| 100 | 28 100 | 42 100 | 40| 100| 56 100 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 | 33| 100 38| 100| 47| 100| 475 | 100
Diger aile Evet 0 0,0 1 36| 1 2,4 1 2,5 0 0,0 11 29 1] 34 0| 00 0 0,0 0| 00 1| 2,6 0| 0,0 6 1,3
“brabalara Hayir 39 100] 27| 964 41| 97.6| 39| 975| 56| 100| 33|97 28]966| 54| 100] 35 100| 33| 100 37]97.4] 47] 100 469 987
et s | Toptam | 39| 100| 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100| 34| 100| 29| 100| 54| 100] 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100 | 475| 100
Evet 2 sal o ool 2 as| 2| so| 2| 36| o] 0o of ool of 00| o 00| ol oo 2| 53] 1| 21| 11] 23
Bosandim Hayir 37| 949 | 28 100 | 40 95,2 38| 950 54| 964 | 34| 100| 29| 100 | 54| 100| 35 100 33| 100| 36(94,7| 46(979| 464 | 97,7
Toplam 39| 100 | 28 100 | 42 100 | 40| 100| 56 100 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100 | 475| 100
Evet 0 0,0 0 00| 2 4.8 81 20,0 4 7,1 0| 0,0 0| 00 0| 0,0 2 5,7 0| 00 1| 2,6 0| 0,0 17 3,6
Efciiteirrlrilyle Hayir 39| 100 | 28 100 | 40 9522 32| 80,0| 52| 929 34| 100| 29| 100| 54| 100| 33 94,3 33| 100 371974 | 47| 100 | 458 | 96,4
Toplam 39| 100 | 28 100 | 42 100 | 40| 100| 56 100 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100 | 475| 100
S;g;e“‘: Evet 0 0,0 1 36 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0| 00 0| 0,0 0 0,0 0| 00 0| 0,0 0| 0,0 1 0,2
yasamak Hayir 39| 100| 27| 96,4 42 100 | 40| 100| 56 100 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100 | 38| 100| 47| 100 | 474 99,8
fen genis Toplam | 39| 100| 28| 100| 42| 100| 40| 100| 56| 100| 34| 100| 29| 100| 54| 100| 35 100| 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475 100
ﬁf};&iﬁg Evet 3 77 1| 36| 3| 71| 2] sol 4| 7a| ol oo of oo of 00| o 00| 3] 91| of oo 1| 21| 17| 36
7bir Hayir 36| 92,3 27| 96,4 39 929 38| 950 52| 929 34| 100| 29| 100| 54| 100| 35 100 30[909| 38| 100| 46|97,9| 458 | 96,4
yasamkurdu
misim 39 100 28 100 | 42 100| 40| 100 | 56 100| 34| 100 29| 100| 54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100 | 475| 100
olunca Toplam
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EK-8 (Devam) Mahallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8. 2. Mahallelere gore kiraci hanehalklarinin bir 6nceki mahalleden taginma nedeni

A. TANER BAHCELIEV

Nedenler KISLALI ABIDINPASA AYDINLIKEVLER | AYRANCI LER+EMEK | FATIH GUNESEVLER INCIRLI KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
s %o s %o s P s Do |s| % |s| % s P s P s P s % | s o s %o s %o
. Evet 1 2,6 7 29,2 2 54 1 29 10 10,0 8 [258 |4 18,2 6 17,1 3 11,1 0 0,0 7 1241 10 27,8 49 12,7
;‘::::ﬁ Hayir 38 97,4 |17 70,8 35 94,6 34 97,1 |38 1100 |23 742 |18 81,8 29 82,9 24 88,9 33 100 22 | 75,9 26 72,2 337 | 87,3
Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 | 100 [31]100 |22 100 35 100 27 100 33 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Cevre Evet 4 103 [9 37,5 8 21,6 3 8,6 131342 |6 [194 |4 18,2 11 31,4 0 0,0 1 3,0 11]379 18 50,0 88 228
Kalitesi Hayir 35 89,7 |15 62,5 29 78,4 32 91,4 [25 (658 |25]806 |18 81,8 24 68,6 27 100 32 1970 18 | 62,1 18 50,0 298 | 77,2
diisiiktii Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 100 |31 ]100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
. . Evet 3 7,7 2 8,3 5 13,5 3 86 |2 |53 0 (0,0 3 13,6 5 14,3 0 0,0 1 3,0 4 [138 12 33,3 40 10,4
S:l:tznhk Hayir 36 92,3 |22 91,7 32 86,5 32 91,4 [36 94,7 | 31100 |19 86,4 30 85,7 27 100 32 1970 25 | 86,2 24 66,7 346 | 89,6
Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 100 |31 ]100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Park oyun Evet 3 7,7 2 8,3 1 2,7 0 0,0 1 [26 [0 |00 0 0,0 0 0,0 0 0,0 3 9,1 1 [34 2 5,6 13 34
alanlar1 Hayir 36 92,3 |22 91,7 36 97,3 35 100 |37 97,4 [31]100 |22 100 35 100 27 100 30 1909 28 | 96,6 34 94,4 373 1 96,6
yetersizdi Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 | 100 [31]100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Isyerine/ogr | Evet 8 20,5 [2 83 8 21,6 2 5,7 3 179 2 165 4 18,2 8 22,9 2 7.4 9 27,3 3 1103 9 25,0 60 15,5
enci ise Hayir 31 79,5 |22 91,7 29 78,4 33 94,3 [35192,1 [29]935 |18 81,8 27 77,1 25 92,6 24 1727 26 | 89,7 27 75,0 326 | 84,5
okula uzaktt | Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 | 100 [31]100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Cocuklarin | Evet 0 0,0 3 12,5 2 5.4 1 29 [0 |00 ]0 100 1 4,5 2 5,7 0 0,0 0 0,0 2 169 1 2,8 12 13,1
okuluna Hayir 39 100 | 21 87,5 35 94,6 34 97,1 [38 100 |31 ]100 |21 95,5 33 94,3 27 100 33 | 100 27 93,1 35 97,2 374 1 96,9
uzakti Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 [ 38 100 |31 ]100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Sosyal Evet 9 23,1 [8 333 7 18,9 10 28,6 10263 |5 |16,1 |3 13,6 14 40,0 1 3,7 5 15,2 11 | 37,9 13 36,1 96 | 249
Cevreden Hayir 30 76,9 | 16 66,7 30 81,1 25 71,4 |28 73,7 126839 |19 86,4 21 60,0 26 96,3 28 | 848 18 | 62,1 23 63,9 290 | 75,1
memnun
degildik Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 | 100 |31 | 100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
Gelir Evet 9 23,1 [0 0,0 2 54 1 29 |6 [158 |2 |65 0 0,0 3 8,6 0 0,0 6 18,2 1 [34 1 2,8 31 8,0
durumunda | Hayir 30 76,9 |24 100 35 94,6 34 97,1 [32 (84,2 [29]935 |22 100 32 914 27 100 27 | 81,8 28 | 96,6 35 97,2 355 1920
degisim
yasanmas: Toplam 39 100 |24 100 37 100 35 100 |38 | 100 |31 | 100 |22 100 35 100 27 100 33 | 100 29 | 100 36 100 386 | 100
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EK-8 (Devam) Mahallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.2. (Devami) Mahallelere gore kiract hanehalklarinin bir 6nceki mahalleden taginma nedeni

A. TANER

AYDINLIK-

BAHCELIEVLER+E

Nedenler KISLAL ABIDINPASA EVLER AYRANCI MEK FATIH GUNESEVLER INCIRLI KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
S % S % |s| % S % S % s | % S % S % S % s % s % |s | % s %
i Evet 8 20,5 |0 0,0 1 2,7 3 8,6 2 53 0 (0,0 0 0,0 2 5,7 0 0,0 8 242 10 0,0 1 2,8 25 6,5
Statii/Is
degisiklizi Hayir 31 79,5 | 24 100 361973 |32 91,4 36 94,7 311100 |22 100 33 94,3 27 100 25 75,8 129 100 |35]97,2 | 361 93,5
egisikligi
Toplam 39 100 |24 100 [ 371100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 386 100
Evet 14 359 |3 125 [8 [21,6 |6 17,1 10 26,3 9 1290 |5 22,7 12 34,3 13 48,1 13 394 |4 138 |6 16,7 | 103 26,7
Evlendim Hayir 25 64,1 |21 87,5 [ 29| 78,4 |29 82,9 28 73,7 22| 71,0 [ 17 71,3 23 65,7 14 51,9 20 60,6 | 25 86,2 |30 | 83,3 | 283 73,3
Toplam 39 100 | 24 100 |37 ] 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 | 36 | 100 | 386 100
o Evet 0 0,0 2 8,3 0 10,0 1 2,9 0 0,0 0 [0,0 4 18,2 1 2,9 2 7,4 0 0,0 0 0,0 1 2,8 11 2,8
}I::lvkllrlr:illz Hayir 39 100 |22 91,7 |37 | 100 |34 97,1 38 100 31 | 100 18 81,8 34 97,1 25 92,6 33 100 |29 100 | 35972 | 375 97,2
Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 | 36 | 100 | 386 100
Baska Evet 1 2,6 1 42 0 10,0 0 0,0 3 7,9 0 [0,0 0 0,0 4 11,4 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 (0,0 9 2,3
l;grclggul:lk_ Hayir 38 974 |23 95,8 | 37100 |35 100 35 92,1 31 100 |22 100 31 88,6 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 377 97,7
okulu i¢in Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 | 36 | 100 | 386 100
Evet 1 2,6 0 0,0 2 |54 2 5,7 2 53 0 (00 0 0,0 0 0,0 0 0,0 1 3,0 2 6,9 1 2,8 11 2,8
Bosandim Hayir 38 974 | 24 100 | 35946 |33 943 36 94,7 31100 |22 100 35 100 27 100 32 97,0 | 27 93,1 |351]97,2 | 375 97,2
Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 386 100
i . Evet 1 2,6 1 4,2 8 [21,6 |9 25,7 3 7,9 6 194 |2 9,1 3 8,6 5 18,5 2 6,1 3 10,3 |3 8,3 46 11,9
iic;l;drﬁl;ie Hayir 38 974 |23 958 |29 | 784 |26 74,3 35 92,1 25 180,6 |20 90,9 32 91,4 22 81,5 31 93,9 | 26 89,7 | 33 | 91,7 | 340 88,1
Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 386 100
Diger aile Evet 0 0,0 1 42 1 2,7 0 0,0 0 0,0 1 3,2 2 9,1 0 0,0 0 0,0 0 0,0 2 6,9 1 2,8 8 2,1
;lirabalara Hayir 39 100 |23 958 | 361973 |35 100 38 100 30 96,8 |20 90,9 35 100 27 100 33 100 |27 93,1 |35]97,2 | 378 97,9
Qoﬁ‘j'kla]ra « Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 386 100
yakin olma
o Evet 0 0,0 0 0,0 2 |54 8 22,9 4 10,5 0 [00 0 0,0 0 0,0 2 7.4 0 0,0 1 34 0 (0,0 17 4.4
Eég(;tel:ilyle Hayir 39 100 | 24 100 |35 ]|94,6 |27 77,1 34 89,5 31 | 100 |22 100 35 100 25 92,6 33 100 |28 96,6 | 36 | 100 | 369 95,6
Toplam 39 100 |24 100 | 37| 100 |35 100 38 100 31100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 | 36 | 100 | 386 100
Ailemden 3 77 |1 |42 |3 (81 |3 |86 |2 |53 |o|oo |o |oo |o |oo |o 00 |3 |91 |0 |00 |1 [28 |16 41
Ayrilip Evet
l;f;;“;”b” Hayr 36 | 923 |23 [958 |34|919 [32 |914 |36 |947 [31|100 |22 |100 |35 |100 |27 100 |30 [909 |29 |100 |35]972 |370 {959
k
. ‘l'lrdum Toplam 39 100 | 24 100 371|100 |35 100 38 100 31| 100 |22 100 35 100 27 100 33 100 |29 100 |36 | 100 | 386 100
isimolunca
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EK-8 (Devam) Mabhallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.3. Mahallelere gore kirac1 hanehalklarinin su andaki konutu tercih etme nedeni

ﬁgﬁ‘:ﬁk ABIDINPASA SBEI}IK' AYRANCI EQSEELEVLER FATIH GUNESEVLER INCiRLI KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
Nedenler
s % s % |s | % s % S % S % | s % S % S % S % s % s % s %

Evet 11 282 | 4 143 19 (214 |0 0,0 6 10,7 9 26,5 | 10 | 34,5 13 24,1 | 11 31,4 4 12,1 | 11 289 |11 23,4 99 20,8
Konutun
yeni bina Hayir 28 71,8 |24 85,7 |33 78,6 | 40 100 50 89,3 25 73,5 | 19| 65,5 41 759 | 24 68,6 29 87,9 |27 71,1 |36 76,6 376 | 79,2
olmast

Toplam 39 100 |28 100 |42 ] 100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 |47 100 475 | 100
Konutun Evet 27 69,2 |11 39,3 120|476 |21 52,5 38 67,9 18 529 | 15| 51,7 38 70,4 | 10 28,6 19 57,6 | 18 474 |24 51,1 259 | 54,5
kullanim ve
alani,
genisligi ve 12 30,8 | 17 60,7 |22 (52,4 |19 47,5 18 32,1 16 47,1 |14 483 16 29,6 | 25 71,4 14 424 |20 52,6 |23 48,9 216 | 455
oda sayis1 Hayir

Toplam 39 100 |28 100 |42 ] 100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 |47 100 475 | 100
Sitede veya Evet 27 69,2 |0 00 |5 [11,9 |18 45,0 20 35,7 0 0,0 1 |34 7 13,0 | 4 11,4 12 364 | 4 10,5 |3 6,4 101 | 21,3
binada
glivenlik Hayir 12 30,8 |28 100 |37 (88,1 |22 55,0 36 64,3 34 100 | 28 | 96,6 47 87,0 |31 88,6 21 63,6 | 34 89,5 | 44 93,6 374 | 78,7
sistemin
bulunmast Toplam 39 100 |28 100 |42 ] 100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 |47 100 475 | 100
Konutun Evet 17 436 |6 21,4 22524 |18 45,0 21 37,5 9 26,5 | 10 | 34,5 14 259 (21 60,0 18 545 9 237 | 12 25,5 177 | 37,3
igyerine/6gr
enci ise Hayir 22 56,4 |22 78,6 |20 | 47,6 |22 55,0 35 62,5 25 73,5 |19 | 65,5 40 74,1 | 14 40,0 15 455 129 76,3 | 35 74,5 298 | 62,7
okuluna
yakinligt Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 | 47 100 475 | 100
Konutun Evet 3 N 1 36 |4 |95 |4 10,0 6 10,7 2 59 1 |34 1 L9 |0 0,0 3 9,1 0 00 |0 0,0 25 53
esimin/cocu
gumun Hayir 36 92,3 |27 96,4 | 381905 |36 90,0 50 89,3 32 94,1 |28 96,6 53 98,1 |35 100 30 90,9 |38 100 |47 100 450 | 94,7
isyerine
yakimlig Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 | 47 100 475 | 100
Konutun Evet 3 77 |6 214 |5 [11,9 |2 5,0 2 3,6 0 0,0 1 (34 6 11,1 |3 8,6 0 00 |3 79 |3 6,4 34 72
f)ifl‘l'ﬁi““ Hayr |36 923 |22 | 786 |37881 |38 |950 |54 |964 |34 |100 |28|966 |48 |889 |32 914 33 | 100 |35 [921 |44 |936 |441 |928
yakmnligt Toplam 39 100 |28 100 |42 ]100 |40 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 |35 100 33 100 |38 100 |47 100 475 | 100

(453



EK-8 (Devam) Mahallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.3. (Devami) Mahallelere gore kiraci hanehalklariin su andaki konutu tercih etme nedeni

A. TANER

AYDINLIK-

KISLALI ABIDINPASA EVLER AYRANCI fi?ﬁg]E(LiEVLER FATIH GUNESEVLER iNCIRLi KAZIMKARABEKIR KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
Nedenler
s % S % | s % S % S % s % | s % S % S % s | % S % s % s %
Park, oyun Evet 20 513 |6 214 |0 |00 11 1 27,5 11 19,6 7 206 (1 |34 5 9,3 10 28,6 11 1333 |9 23,7 |6 12,8 97 20,4
alanlari,
otopark gibi e 19 48,7 |22 78,6 | 42| 100 29 | 72,5 45 80,4 27 79,4 | 28| 96,6 49 90,7 25 71,4 22 1 66,7 |29 76,3 |41 87,2 378 | 79,6
olanaklarin ayw
bulunmasi Toplam 39 100 |28 100 | 42| 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 35 100 33 | 100 |38 100 |47 100 475 100
Evet 6 154 |13 46,4 |10 | 23,8 10 | 25,0 12 21,4 24 70,6 | 14 | 48,3 26 | 48,1 31 88,6 13 1394 |23 60,5 |31 66,0 213 [ 448
Konutun
ki 33 84,6 | 15 53,6 32762 30 | 75,0 44 78,6 10 29,4 |15 | 51,7 28 [ 51,9 4 11,4 20 | 60,6 |15 39,5 | 16 34,0 262 | 552
iras1 ucuz Hayir
Toplam 39 100 |28 100 | 42| 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 100 35 100 33 | 100 |38 100 |47 100 475 100
Konutun Evet 0 0,0 2 7,1 11 ]26,2 11 | 27,5 14 25,0 7 20,6 |7 |24,1 17 | 31,5 11 31,4 0 100 7 18,4 |22 46,8 109 | 229
1sinma
sisteminin 39 100 |26 92,9 |31 738 29 | 72,5 42 75,0 27 794 | 221|759 37 | 68,5 24 68,6 33 | 100 |31 81,6 |25 53,2 366 | 77,1
. Hayir
kalorifer
olmasi Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 | 100 35 100 33 | 100 |38 100 |47 100 475 100
Evet 1 2,6 0 0,0 1 124 0 100 0 0,0 1 2,9 0 10,0 3 5,6 3 8,6 0 100 0 0,0 1 2,1 10 2,1
Konutun
asansoriiniin Hayir 38 974 |28 100 |41 97,6 40 | 100 56 100 33 97,1 |29 | 100 51 (944 32 91,4 33 1 100 |38 100 |46 97,9 465 | 97,9
olmast
Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 | 100 35 100 33 1 100 |38 100 |47 100 475 100
Evet 0 0,0 4 143 (3 |71 0 100 0 0,0 1 2,9 3 1103 1 1,9 8 22,9 5 152 |5 132 |2 43 32 6,7
Konutun
bahgeli Hayr 39 100 |24 85,7 391929 40 | 100 56 100 33 97,1 |26 89,7 53 | 98,1 27 77,1 28 | 84,8 | 33 86,8 | 45 95,7 443 1933
olmast
Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 | 100 35 100 33 | 100 |38 100 | 47 100 475 100
Evet 1 2,6 5 179 |6 14,3 2 150 2 3,6 8 235 (4 | 138 3 5,6 14 40,0 4 12,1 (7 184 |5 10,6 61 12,8
Konutun 1s1
izolasyonun Hayir 38 97,4 |23 82,1 |36 | 85,7 38 | 95,0 54 96,4 26 76,5 | 25 | 86,2 51 (944 21 60,0 29 | 87,9 |31 81,6 |42 89,4 414 | 87,2
olmast
Toplam 39 100 |28 100 |42 | 100 40 | 100 56 100 34 100 |29 | 100 54 | 100 35 100 33 1 100 |38 100 |47 100 475 100
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EK-8 (Devam) Mabhallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.4. Mahallelere gore kiract hanehalklarinin su andaki mahalleyi tercih etme nedeni

ﬁgﬁ:ﬁ“ ABIDINPASA gi’&“x' AYRANCI fgﬁgf(m“'“m FATIH GUNESEVLER | iNCIRLi KAZIMKARABEKIR | KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
Nedenler
S % S % |s| % S % S % S % | s S % S % S % S % s % s % s
Evet 2| 5.1 o| 00| 3| 7.1 2 5.0 6 10,7 2| 59| 7| 241 8| 148 0 0,0 1| 30 3| 79 6| 128| 40| 84
Diger aile
akrabalara | 37| 949| 28| 100(39] 929| 38| 950| s50| 893| 32| 941|22| 759 46| 852 35 100 320970 35| 921| 41| 872 435|916
yakinlik ayw
Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100 34| 100|29| 100 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Daha Evet 29| 744 6| 214 |11 262 30| 750| 41 73.2 4l 118 o 00 17| 315 2 57| 26| 788| 13| 342| 16| 340 195 41,1
prestijli ve
cevre . 10| 256 22| 786(31| 738| 10| 250| 15| 268| 30| 882|29| 100 37| 685 33| 943 71212 25| 658| 31| 660 280 589
Kalitesi ayir
yiiksek Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100 34| 100 |29| 100 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
10| 256| 20| 71422 524| 15| 375| 27| 482| 12| 353|10| 345 20| 37.0 16| 457 1| 30| 18| 474| 24| 51,1 195] 41,1
Ulasim Evet
Hizmetlerini 29| 744| 8| 286(20| 476| 25| 625| 29| 51.8| 22| 647|19| 655| 34| 630 19| 543| 32| 970| 20| 526| 23| 489 | 280 589
n yeterli Hayir
olmasi
Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100| 34| 100[29] 100 54| 100 35 100| 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
) 6| 154 9| 321 | 6| 143 3 75 0 00| 24| 706|14]| 483 23| 426 32| 914 1| 30| 21]s53] 18] 383 157|331
Kiralarin Evet
daha uygun 33| 846| 19| 679(36] 857| 37| 925| 36 100| 10| 294|15| 517 31| 574 3 86| 32| 970| 17| 447| 29| 61,7| 318 669
ve ucuz Hayir
olmasi
Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100| 34| 100[29] 100 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
. 10| 256 o| o0l 3| 7.1 71 175| 12| 214 o| 00| ol 00 5 93 8| 229 1| 30 1| 26 6| 128] s3] 112
Alig veris Evet
merkezilerin 29| 744 | 28| 100|39| 929| 33| 825| 44| 86| 34| 100|20] 100 49| 907| 27| 771| 32| 970| 37| 974| 41| 872 422 888
¢ yakin Hayir
olmasi
Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100| 34| 100[29] 100 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Kent Evet 0| 00| 12]429]|20]| 476| 18| 450| 33| 589 o] 00/ 1 34 14| 259 0 0,0 0| 00| 10| 263 9| 19,1| 117 246
merkezine 39| 100| 16| 571|22| 524| 22| 550| 23| 41| 34| 100|28| 966 40| 741 35 100| 33| 100| 28| 737| 38| 809 358|754
yakin Hayir
olmast Toplam 39| 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100| 34| 100[29] 100 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
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EK-8 (Devam) Mabhallelere gore yer degistirme nedenleri

Cizelge 8.4. (Devami) Mahallelere gore kiraci hanehalklarinin su andaki mahalleyi tercih etme nedeni

A. TANER

AYDINLIK-

BAHCELIEVLER

Nedenler KISLALL ABIDINPASA EVLER AYRANCI +EMEK FATIH GUNESEVLER iNCIRLI KAZIMKARABEKIR | KORU MUTLU TEPEBASI TOPLAM
S % S % |s| % S % S % S % S S % S % S % S % s % s % S
Evet 0| 00 4] 143] 5| 119 o 0,0 1 18] 6 176 5| 172 7| 130| 12| 343| o 00| 11| 289 9| 191 60| 126
Ezﬁ:rll“lkyl Hayir 39 100 24| 85737881 40 100 55| 982| 28 824 | 24| 828|47| 870 23| 657|33| 100| 27| 71,1| 38| 809| 415| 874
Toplam 390 100 28| 100 42| 100 | 40 100 | 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Evet 41103 o] 00| o 00| o 0,0 1 18] 13 382 o 00| 3| 56 14| 400| 8| 242| 1| 26| 5| 106] 49| 103
Sessiz Sakin | Fayr 35(89,7| 28| 100 42| 100 | 40 100 55| 982 21 61,8 29| 100 |51| 944| 21 60,0 | 25| 758 | 37| 974| 42| 894 | 426 897
Toplam 390 100 28| 100 42| 100 | 40 100| 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Evet 14| 359 9| 321 |11]262] 12| 300 5 89| 4 18| 2| 6912 222 9| 257|17| 515 3| 79| 9| 191] 107|225
Giivenli Hayir 25 | 64,1 19] 679 (31| 738 | 28| 700]| 51 91,1 | 30 882 27| 931 |42| 778 26| 743| 16| 485| 35| 92,1| 38| 809| 368 | 77.5
Toplam 390 100 28| 100 42| 100 | 40 100| 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Fitness, Evet 8205 o] 00| o 00| o 00| 4 710 0 00| o 00| o 00 0 00| 4| 121 o| 00| 0| 00| 16| 34
havuz, spor | Hayir 31795 28| 100 42| 100 | 40 100 52| 929]| 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 29| 879| 38| 100| 47| 100| 459 | 96,6
sahalart var Toplam 390 100 28| 100|42| 100 | 40 100| 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Diger Aile | Eyer 6154 501179| 4| 95| 3 75 9| 161| 7 206| 11| 379 17| 315 15| 429| 8| 242| 13| 342| 12| 255| 110 232
Xi:;j]:fa Hayir 33(846| 23| 821(38]905| 37| 925| 47| 839| 27 794 | 18| 621 |37| 685| 20| s7.1|25| 758| 25| 658| 35| 745| 365 768
yakin olmast | Toplam 39| 100 | 28| 100 |42| 100| 40 100| 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Tamdiklarma | Evet 0| 00 4143 2| 48| 1 2,5 5 89| 4 18| 7| 241 9| 167 13 370 1| 30| 6] 158 2| 43| 54| 114
hemsehrilere | Hayr 390 100 24| 857|40] 952| 39| 975| 51| o11| 30 882 | 22| 759 45| 833 | 22| 629|32| 97.0| 32| 842| 45| 957| 421 | 886
yakin olmast Toplam 390 100| 28| 100|42| 100| 40 100 | 56 100 | 34 100 29| 100| 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Kendimi Evet 13| 333 2| 71| 6| 143 7| 175 17| 304| 3 88| 6] 207|17] 315 12| 343|16| 485| 7| 184| 14| 298| 120] 253
f;}fztdadaha Hayir 260667 26| 929|36|857| 33| 825| 39| 696 31 912 23| 793|37| 685| 23| 657|17| 515| 31| 81.6| 33| 702| 355| 747
hissediyorum | Toplam 390 100 28| 100|42| 100 | 40 100 | 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100| 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
is yerine/ Evet 13| 333 50 179(16| 381 | 19| 475 7| 125] 8 235) 10| 345 13| 241 19 s543| 12| 364| 8| 211| 7| 149] 137 288
okula yakin | Hayir 26(667| 23| 821|26] 619 21| 525| 49| 875| 26 765 19] 655 41| 759 16| 457|21| 636| 30| 789| 40| 851 | 338 712
olmas Toplam 39 100| 28| 100|42| 100 | 40 100| 56 100 | 34 100 29| 100|54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
Cocugumun | EVet 5|128 31107 4| 95| 4| 100| 4 71 2 59 3] 103| 4| 74 0 00| 4| 121 1| 26| o] 00| 34| 72
isyerine Hayir 34872 25| 893(38]905| 36| 90| 52| 929| 32 941 | 26| 897|50| 926| 35 100 29| 87.9| 37| 974| 47| 100| 441 9238
yakin olmast Toplam 39 | 100 28| 100 | 42| 100| 40 100] 56 100 | 34 100 29| 100| 54| 100 35 100 33| 100| 38| 100| 47| 100| 475| 100
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EK-9. Kirac1 hanehalklar1 yasam evresi ev sahibi olma istegi arasindaki iliski
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Cizelge 9.1.Kirac1 hanehalklar1 yagam evresi ev sahibi olma istegi arasindaki iliski

Yasam Evresi

Ayrilma/Y
Ev sahibi Bekarlik (;ocuksuz_ Ebeveyn Yash alniz
- . donem(evli . . Ebeveyn Toplam
olmay1 Donemi Doénemi A . Kalma
. ) Donemi . .
diistiniiyor Donemi
r’ '-
fusunuz: n % n % n % n % n % n % Ki p
Kare
Evet 17 | 254 |34 | 486 | 136 58,6 | 10 | 38,5 16 | 42,1 | 213 49,2 254 | 000
Hayir 50 | 746 |36 | 514 |96 414 |16 [ 61,5 |22 | 579 | 220 50,8 33 ’0
Toplam 67 | 100 70 | 100 232 100 26 | 100 38 | 100 | 433 100
Cizelge 9.2. Kirac1 hanehalklarinin gelir —ev sahibi olma istegi arasindaki iligki
Hh Gelir Gruplari Ki-Kare Testi
Soru ve Yamt 1200TL | 1201—-1 | 1901-2 | 2601-3 | 3301 TL
ve alti 900 TL 600 TL 300 TL velisti | KjKare| p
Sayi | % |Sayi1| % |Sayi| % |Sayi| % |Sayi| %
Ev sahibi olmay Evet 7 11,7 {32 30,867 |67,7 (34 |70,8]|73 |598
dugtiniiyor Hayir 53 |883 (72 [69232 |323 |14 (29249 |402 | 75986 | 0,000
musunuz? Toplam 60 |100 |[104 |100 |99 |[100 |48 |100 |122 | 100
Birikimim,
ekonomik giiclim 44 81,5 | 52 72,2 | 16 50 3 214 |8 16,3
yok
Geciciikamet(is,
okul vb. nedenler) 6 1,1 {12 16,7 |6 18,8 | 1 7,1 |4 8,2
Ev sahibi olmay1 G“erekli )
diisinmiiyorsaniz | gormeme(kiracilke | 556 16 153 |5 |ise|s  [s57.130 |612]| - -
nedeni nedir? esnek, karli, ’ ' ' ' ’
gereksiz)
Diger(yeni evlenip
borclart bitince, 1 19 |2 28 |5 15,6 | 2 14,3 |7 14,3
ilerde vb.)
Toplam 54 |100 |72 [100 |32 |100 |14 |[100 |49 |100
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