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l. Giris
Turkiye yaz aylarinin sonundan bu
yana gindemden dismeyen kiralik
konut krizinin icerisinde. COVID 19
salginiyla birlikte dinyanin birgok
kdsesinde gozlemlenen, ozellikle
metropol sehirlerde etkisini daha
da artiran kira artislarinda Turkiye
liderligi kimseye birakmiyor. Eylul/
Ekim aylarinda Universitelerin acilmasi
ile birlikte bircok semtte kiralk konut
fiyatlari iki katini dahi asti. Pandeminin
etkileri bir miktar zayiflasa da hala
surdugu, yurttaslarin gelir kaybi
yasadig, kitlesel halde issiz kaldig,
Ucretlerin enflasyon karsisinda eridigi
boylesine bir dbnemde kira artislarinin
hanelere etkisi her ge¢en gun
agirlasiyor. Bu yasananlardan normal
bir gidisatin icinde 6zellikle ekonomik
krizin etkisiyle yasanan bir “anomali”
olarak bahsedemeyiz. Turkiye kamunun
konut arzindan ¢ekilerek bu goérevi 6zel
sektdre vermesinin, barinma hakkinin
tamamen serbest piyasanin insafina
birakiimasinin faturasini en agir sekilde
oduyor. Ev sahipligi orani her gegen
gun azalirken, kiract orani artiyor.

Milyonlarca insan icin ev sahibi

olmak édmur boyu calisilsa dahi

hayal haline geldi. Hanelere giren
gelir dustukee, kiralara ayrilan pay
artiyor. Barinmaya ayrilan pay en
dnemli gider kalemi haline dénusuyor.
Milyonlarca insan kiralik konut kithg,
Universite 6grencileri de yurt sorunu ile
bogusurken, buyuk kentlerde sayilar
yuzbinleri bulan bos konut bollugu
yasanmakta. AKP'nin insaata dayall
birikim stratejisinin sonucu olusan
konut balonunun patladigr ortada.
TOKIi'nin, Emlak Bankasi'nin sosyal konut
Uretiminden c¢ekilip, dénusturulerek
kentin yoksullarinin kent ceperlerine
gonderildigi projelerin destekgisi
konumuna getirildigi, tesvikler, vergi
muafiyetleri ile insaat sirketlerinin
surekli buyUddugu bu sistem ranta,

spekulasyona yaslanarak ayakta
duruyor. Konutlarin getirisinin,
enflasyonun altinda kalmasi konut
yatinmeilarinin baska yatirim
aracglarina yonelmelerine yol acti.
Buna faiz indirimleri, yeni tesvikler ile
mudahale edilse de yetersiz kaliyor.

Tablo ortada; bir yanda ekonomik
krizin etkileriyle bogusurken, kiralik
konut kriziyle yuz yuze kalanlar, bir
yanda da kira artislari her ne kadar
TUFE orani ile sinirlandiriimis olsa

da bu ekonomik krizin ortasinda ev
sahiplerinin, emlake¢ilarin kriz firsateili
ile tahliye zorlamasi altinda mevcut
kiracilar.

Konut sorununun merkezine insaat

ve finans sektordnln yerine toplumsal
ihntiyaclar alarak sorunu gegistirmeyen,
kalici gozimler Uretilmesi gerektigi
ortada. Bunun yani sira bugun
‘barinamama’ sinirina gelinen duruma
da acil énemler alinmasi gerekiyor.
Yayinlanan mevcut rapor da bu iki
noktayi bir arada ele almak, yasanan
krizin nedenlerini ortaya koymalk,

orta ve kisa vadeli coézUm onerilerini
saptamak amaciyla hazirland.

Bu rapor hazirlanirken Halkevleri'nin 16
Ekim 2021 Cumartesi gunu duzenledigi
Sehir Plancilari Odasi istanbul Subesi I.
Baskani Pelin Pinar Giritoglu, Kadir Has
Universitesi 6gretim tyesi, iktisatel Prof.
Dr. Ozgur Orhangazi, istanbul Planlama
Ajansi Vizyon 2050 Ofisi Konut
Politikalari Uzmani Ozgin Ruya Oral,
Gebze Teknik Universitesi arastirma
gorevlisi Safiye Ozge Subasl, Yurtsuzlar
Hareketi Gyesi Ali Sari, Halkevleri

Genel Sekreteri Mustafa Eberlikdse,
Halkevleri Hukuk Sekreteri Sercan Aran
ve Halkevleri temsilcilerinin katildigi
calistay ve 24 Ekim 2021 Pazar gund
kiracilarin ve ev arayanlarin katilimiyla
gerceklesen forumdaki tartismalar
temel alind.
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Il. Konut Politikalan

Egitim, saglik, barinma, ulasim, iletisim basta
olmak Uzere temel haklar, kapitalizmin
70’lerdeki krizine yanit olarak Keynesyen
ekonomi politikalarini terk ederek yerine
koydugu neo-liberal politikalarla agir

hasar aldi. Piyasanin ekonomi basta olmak
Uzere tum iliskilerin merkezine oturdugu bu
doénemde; dzellestirmeler ile birlikte temel
haklarimiz alinir-satilir meta haline geldi.

Engels 1872 yilinda sanayi proletaryasinin
konut sorununa odaklanarak kaleme aldigi
kapsamli ve temel metinlerde “Emek gucuni
sanayici kapitalistlere satmak zorunda olan
gercekten mulkstz bir sinifin varhgi, kapitalist
Uretim tarzinin zorunlu bir 6n kosulu” olarak
tanimlayarak “Kapitalist Gretim tarzinin
ortadan kaldirilmasi yoluyla, konut sorununun
¢cozUlmesi de mumkun kilinir” sonucuna ulasir.
Engels konut sorununu sinif micadelesinin
icerisine yerlestirir.

Bu metne geri donerek de anlasildigi gibi
bugln yasadigimiz konut/barinma sorununun
tamami elbette neo-liberal doneme
yuklenemez, kronik bir sorunun varligina
isaret edilebilir. Bununla birlikte bu sorunun
ve esitsizligin bu dénemde tirmandigi
tespitinde ortaklasabilir.

Ozellestirme politikalari ile temel hizmetlerin
metalasmasi, finansal Urunler haline gelmesi
seklinde yasanan bu strecin dogal sonucu
olarak kullanim/mulk edinme amacina gére
iki farkli konut algisinin ortaya ¢iktigindan
bahsedilebilir. ilki yasam alani olarak konut,
ikincisi de yatirim araci olarak kullanilan,
yatirimlarin, rantin konusu haline gelen konut.
Ozetle ev ile gayrimenkul/emlak olarak
konutun bir micadelesinden soz edilebilir.

Konut sorununun Turkiye ayaginda,
cumhuriyet dénemini inceleyen calismalarda
3 ayri doneme bolunerek incelenmesinde
buyuk oranda bir ortaklasma oldugu
gorulebiliyor. ,, Yeni cumhuriyetin
kurulusundan 1950’lere uzanan birinci
doénemin kentlesme slrecine etkisi

oldukca sinirlidir. 1927 yilinda Turkiye'de
toplam nufusun %24,2'sinin kentsel alanda
yasadigindan s6z edilirken, 1950'de bu oran
%25’e ulasmistir.

Kentlesme acisindan gergek bir ivmeden
s6z edilebilecek 1950-1980 arasindaki yillari
kapsayan ikinci donemde, sanayilesme

ile birlikte kirlar terk edilmeye emek glicu
kentlerde toplanmaya baslamistir. Bu
doéneme gecekondulasma damgasini
vurmus, gecekondulara kamunun konut
dretme sorumlulugunu da azalttidr igin
g6z yumulmustur. Gecekondu sayisi 1955
yilinda 50 bin iken, 1980'de 950 bine kadar
tirmanmistir.

Dorduncu bolumde izini stirecedimiz bugin
yasadigimiz konut sorununun koklerini

ise buyuk oranda 1980 sonrasi donemde
gormek mumkun. 24 Ocak 1980 programi
ile Turkiye'de baslayan neo-liberal
politikalar konutun Ulkemizdeki metalasma
serUveninde belirleyici bir baslangi¢ oldu.
1980’den bugune neo-liberal donem bir
butun olarak da ele alinabilir. 2002'de
iktidara gelerek neo-liberalizmin Turkiye'de
kurumsallasmasinda birincil aktor olan, bunu
da insaat, maden, enerji gibi sektorlerinin
Uzerinde yukselerek yapan AKP dénemi ayri
degerlendirilebilir.

Konut ihtiyacinin karsilanmasinda énemli

rol Ustlenen Toplu Konut idaresi (TOKI) ve
Toplu Konut Fonu'nun da kokleri 1980’1 yillara
dayanmaktadir. 1983'de 279 olan konut
kooperatifi sayisi 1987'de 5207 e yukselmistir.
(Arslan, H. (2014) Turkiye'de kooperatifler
tarafindan Uretilen konutlarin orani 1984~
1989 villar arasi %25-30 dlzeyine ulasmistir.
(Kavruk, H. (2012)) 2017 yili konut insaat
ruhsatlari verilerine gére kooperatiflerin payi
%1,3'lere kadar gerilemistir. 80’li yillarda
kooperatifler konut tretiminde guglu bir
pozisyon kazanirken, 90l yillarda buyuk
sermaye sirketlerinin etkin oldugu bir déneme
girilmistir.
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Ozellestirme politikalar ile
temel hizmetlerin metalasmasi,
finansal lriinler haline gelmesi
seklinde yasanan bu siirecin
dogal sonucu olarak kullanim/
miilk edinme amacina gére iki
farkh konut algisinin ortaya
¢iktigindan bahsedilebilir.

ilki yasam alani olarak konut,
ikincisi de yatirim araci olarak
kullanilan, yatirimlarin, rantin
konusu haline gelen konut.
Ozetle ev ile gayrimenkul/
emlak olarak konutun bir
miicadelesinden

soz edilebilir.




90l yillarda sermayenin insaat ilgisi, AKP
iktidari ile birlikte tlkeyi dev bir santiyeye
doénusturdu. Kentsel alanlar sermaye birikim
rejiminin en basat alanlarindan biri oldu,
insaat sektord de AKP'nin ekonomik buyltme
stratejisinin merkezine oturdu. Kentlerin
gitgide genisledigi bu donemde eskinin kent
ceperlerinde yer alan gecekondu bolgeleri
kentin yeni merkezleri olunca bu alanlar
“kentsel dontsum” adi altinda yurutulen rantsal
dénusumun ve ayni zamanda buna karsi
mucadelenin alanlari haline geldi. TOKI, AKP
iktidarr ile adeta kullerinden dogarak kent
yoksullarinin, kent merkezlerinden suraldugu
doénusumun etkili bir araci haline geldi.

Yasama ve yurutmedeki glicunu kullanan

AKP, TOKI'nin yetki alanlarini yasalarla surekli
genisletti. Sonug olarak TOKI toplu konutu
finanse eden bir kamu kurumu olmaktan hizla
uzaklasarak, konut Ureten bir sirkete donustu.
Kamuculuk yerine neo-liberal-yagmaci
politikalar tercih edilince, karllik baskisi
altindaki bir “sirket”in kent yoksullari yerine orta-
ust gelirlileri hedefleyen lUks konutu Uretmesi de
kacinilmazdir.

Ozellestirmeler, yer alti, yer Gsti varliklarinin
satisl, uluslararasi para politikalarinin da
etkisiyle Turkiye'ye akan sicak para gibi
kaynaklar 19 yillik AKP iktidari boyunca betona
yatirm olarak dondu. insaati bu kadar éncelikli
kilan buyUme stratejisinin AKP ac¢isindan bir dizi
gerekgesi bulunmakta. insaata dayall buyume,
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sanavyiye/bilgiye dayal buyime modellerine
gore iktidarin yararina daha kisa surede
sonug¢ yarattigr i¢in tercih edildi. Otoyollarin,
koprulerin, havalimanlarinin, gékdelenlerin,
viyaduklerin gozle gorultr “degisim” yaratarak
halka iktidarin yeteneklerini géstermesi; bunu
yaparken ayni zamanda hazine garantileriyle
yandas sirketleri buyutuyor olmasi AKP'nin bir
déneminin kurtaricisi oldu. Cesitli arastirmalara
gore insaat sektorl, demir-gelik, beyaz esya,
mobilya gibi 112 farkli sektort  harekete
gecirmesi ve istihdam ve buyime rakamlarinda
kisa surede “ilerlemeler” gostermesi yonuyle
de tercih edildi. Krediler ve bor¢landirmaile
finans sermayesi icin getirinin artmasi, bunun
yani sira bore¢landiriimis bir halkin “se¢cmen
davranislarinda” daha kolay yonlendirilebilir
olmasi, rant ve talan sayesinde olusan servetin
siyasetin finansmaninda kullaniimasi gibi
sonug¢lar da insaata yonelmenin nedenleri
arasinda sayilabilir.

Dort bir yanindan insaat iskelelerinin yukseldigi
Ulkemizde 6zellikle buyUk kentlerde yer alan
bos konut stokundan da anlasildigr gibi konut
Uretimi sorunu asilmis olsa da konut sorunu
ozellikle kent yoksullari icin artarak devam
etmektedir. Ozetle toplumsal yeniden tretim
alanlarinin basinda gelen barinma/konut hakki
neo-liberalizmin saldirisi altinda kamunun
gitgide konut dretiminden de ¢ekilmesiyle,
sermayenin rant, talan, spekilasyon araci
haline gelmistir.
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KADIKOY MERKEZ'DE GiRIi$S KATI KUCUK STUDYO DAIRE FIRSATI

1250 TL

istanbul ; Kadikéy / Rasimpagsa Mh,

lian No 965927617
ilan Tarihi 19 Ekim 2021
Emlak Tipi Kirallk Daire
m* (Brii) 20

m? (Net) 15

0Oda Sayisi Stadyo (1+0)
Bina Yasi 31 ve Gzeri
Bulundudu Kat Girig Kat
Kat Sayisi 5

Isitma Yok

Banyo Sayisi 1

Balkon Yok

Ecwnls Euar

lll. Yasanabilir Konut Hakki

BM Insan Haklari Evrensel Bildirgesi 11.1 Maddesi:

‘Bu sbzlesmeye taraf devletler, herkesin, yeterli
beslenme, giyim ve konut da dahil olmak

Uzere, kendisi ve ailesi icin yeterli bir yasam
duzeyine sahip olma ve yasam kosullarini
surekli gelistirme hakkina sahip oldugunu kabul
ederler. Taraf devletler bu hususta hir rizaya
dayali uluslararasi isbirliginin temel &nemini
kabul ederek, bu hakkin gerceklesmesini
glivence altina almak i¢in uygun tedbirler
alacaklardir.”

Yukarida yer alan bu madde 1966 yilinda
yayinlanan Ekonomik, Sosyal ve Kalturel
Haklara iliskin Uluslararasi Sézlesme (ESKHS)
ile onaylayan ulkeleri konut hakkini koruma
noktasinda yukumlu kildi. Uluslararasi
sozlesmeler bununla da sinirl degil, Birlesmis
Milletlerin “Yasamaya Elverisli Konut Hakkl”
cercevesinde ele aldigr mulk sahibinin yasal
guvenligi, karsilanabilir maliyet, yasanilabilirlik,
hizmetlerin, malzemelerin, tesisin ve altyapinin
elverisliligi, mekdn ve kulttrel uygunluk gibi
kriterler ile barinma hakki dért duvar ve bir catl
olmaktan ¢ikiyor.

Dunyada sayisi yuz milyonlari asan insan
yasamlarini evsiz olarak surdirerek bu haktan
yoksunken, dunya nufusunun buyuk bir bolumu
yasama elverisli konutlardan yoksun. Kiralik
konut kithgr ve pahaliigr yuzinden saglikli,
guvenli ve yasamaya elverisli konut talebi ikinci
plana atilimis durumda olsa da barinma hakkini
bu butunsellik ile tartismaktan vazgecmemek
gerekmektedir.

Kiralik ilan sitelerinde rastlanan 10-20 m? arasi
penceresiz, mutfaksiz, banyosuz kiralik ilanlar
aclkca insanlik hakki inlalidirl Mekanda Adalet
Dernegdi'nin (MAD) sahibinden.com sitesinde 15
Mart 2021 tarihinde yer alan ilanlari veri alarak
yaptigi arastirmada Istanbul'daki 38 bin 829
kiralik konuttan sadece yluzde 2'si “yasamaya
elverisli konut.”

BM'nin yasama elverisli konut kriterleri:

Hizmet, malzeme, tesis ve altyapinin kullanishhigr:
Yasamaya elverisli bir konut saglik, guvenlik,
konfor ve beslenme acisindan birincil ©nemde
belirli olanaklara sahip olmalidir. Dogal ve
ortak kaynaklara, givenli icme suyuna, yemek
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pisirme, Isinma ve aydinlatma igin gerekli
enerjiye, temizlik ve ylikanma donanimina, gida
depolama araclarina, ¢ép toplama, atik su ve
kati atik sistemine ve acil yardim hizmetlerine
strdurulebilir erisime sahip olmahdir.

Maddi olarak karsilanabilirlik: Konut ile ilgili mali
giderler ya da kiralik ise kiralar kisi ve ailesinin
temel ihtiyaglara ulasimlarini engellemeyecek
sekilde olmalidir. Taraf devletler konuta ait
masraflarin gelir duzeyi ile orantili olmasini
saglayacak énlemler almalidirlar. Kiracilarin
makul olmayan kira bedelleri veya zamlarina
karsi korunmalari gerekmektedir. Maddi gugleri
konut edinmeyi karsilamayanlara taraf devletler
konut sUbvansiyonu ve konut finansman
bicimleri ve duzeyleri saglamalidirlar.

Oturmaya Elverislilik: icinde yasayanlari,
soguk, sicak rutubet vb. gibi saghga yonelik
tehditlerden koruyan ve ayrica yasayanlarin
yeterli alana sahip oldugu elverigli bir

konut olmalidir. Konutun, oturanlarin fiziksel
guvenliklerini de saglamasi gerekmektedir.

Erisilebilirlik: Yasamaya elverisli konut hakki
herkes icin erisilebilir olmalidir. Risk altindaki
gruplarin bu hakka devamli ve strdurulebilir
erisimine yonelik duzenlemeler yapiimalidir.
Engelliler, yaslilar, cocuklar, dlumcul hastalgi
olanlar, HIV-pozitifler, dogal afet magdurlari,
afet tehdidi altindakiler vib. dezavantaijli
gruplar bu hak kapsaminda belirli dnceliklere
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sahip olmalhdirlar. Konut yasa ve politikalari bu
gruplarin 6zel ihtiyaglarini dikkate almalidir.
Arazisiz ciftciler ile toplumun yoksul kesimlerinin
topraga erisim haklari da saglanmalidir.
Herkesin, topraga erisim de dahil olmak tzere,
bir hak olarak guvenli bir yerde baris icinde

ve insan onuruna uygun olarak yasama

hakkini guvence altina alacak gozle gorular
duzenlemeler yapiimaldir.

Konutun Mevkii: Konut, saglik, egitim hizmetleri,
cocuk bakim merkezleri, is olanaklari ve diger
sosyal hizmetlere erisime olanak saglayacak bir
mevkide olmaldir. Bu durum hem buyuk sehirler
hem de isyerine gidip gelmenin gegici ve mali
giderinin yoksul hane halkinin butgesi Uzerinde
agir baskilar olusturdugu kirsal kesimler

icin gecerlidir. Yine ayni sekilde, konutlarin

kirli bolgelerde ya da yakin bir dénemde
sakinlerinin saglik hakkini tehlikeye atacak
sekilde kirlilik sorununa yol acacak kaynaklara
yakin yerlerde insa edilmemeleri gerekmektedir.

Kiiltiirel Yeterlilik: Konutlarin insa edilme

bicimi, kullanilan insaat malzemeleri ve bunlari
destekleyen politikalar, konutta kulturel kimlik ve
cesitliligi ifade etmeye uygun olmalidir. Konutun
cevresini gelistirmeye ve modernlestirmeye
yonelik faaliyetler konut hakkinin kultarel
boyutunu dikkate almali ve bunun yani sira
uygun modern teknolojik gelismeler de g6z ardi
edilmemeli.
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Boluim IV - Mevcut Konut Krizinin
Nedenleri ve Boyutlari

Raporun konut politikalari bashgini genis bir
cerceve ile ele almamizin temel gerekcesi
yasanan konut sorununun piyasanin buguine
ait bir “islerin yolunda gitmemesi durumu”
olmadigini aciga ¢ikarmakti. Bu bolimde de
tanimladigimiz tarihsel arka plan ile birlikte
mevcut durumunun gerekcelerini, boyutlarini
degerlendirecegiz.

Konut krizi Tiirkiye’ye 6zgli degil!

Bugun Turkiye'nin yasadigi kriz yerkUrenin

doért bir yaninda da farkl boyutlariyla
yasanmakta. Pandemiyle birlikte tum dunyada
konut arzinin dusmesi, tedarik streclerindeki
aksamalarin da etkisiyle konut maliyetlerindeki
artislar, pandeminin getirdigi yeni “normal’in
calisma yasamini, gundelik aliskanliklarr ya

da ihtiyaclari farklilastirmasiyla daha buyuk,
cesitli fonksiyonlara bir arada sahip konutlara
yonelim, gégler, ekonomik daralmalar tim
dunyada konut krizini buyuttu.

Ingiltere merkezli bir Emlak danismanlik firmasi
olan Knight Frank’in 2020 dérdincu ¢eyrek
“Kiresel Konut Fiyat Endeksi’ne gore son bir
yila bakildiginda (2019 Ekim-Aralik, 2020 Ekim-
Aralik aylari) sirasiyla Ankara %30, izmir %294,
Istanbul ise %27.9'luk oranla dinyada konut
fiyatlarinin en fazla arttigr 3 kent oldu. Yeni
Zelanda, ABD, Rusya, Kanada, Birlesik Krallik
gibi ulkelerdeki 2020 dorduncu ¢eyrek yillik
konut fiyatlar endeksi pandeminin basina isaret

eden 2020'nin ilk ceyregine gore neredeyse 2
katina cikmis durumda.

Knight Frank’'in en son yayinladigr 2021 birinci
ceyrek raporunda ise Turkiye'yi %292 artis

ile yine birinci sirada yer alirken Yeni Zelanda
%25,9 ve ABD ve Slovakya ise %18,6'sar artisla
en Ust siralarda yer ald.

Tiirkiye’deki mevcut krizin gerekgeleri

Bahcgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal
Arastirmalar Merkezi'nin (BETAM) sahibinden.
com agustos ayi verilerine gore acikladigi
rapora gore yillik kira artis orani istanbul’da
yuzde 50,7, Ankara'da yiizde 31,8 ve izmir'de
yUzde 30,9'a ulasti. Bu oranlar 6zellikle
Universitelere yakin boélgelerde ya da kent
merkezlerinde iki katini dahi asabiliyor.

internet Uizerinden gecmise yonelik tarama
yapma imkani veren web.archive.org Uzerinden
yaptigimiz taramalar sonucu olusturdugumuz
Tablo 1ve Tablo 2'de istanbul ve Eskisehir'deki
kiralk konut arzinda yasanan daralmanin
boyutlari carpici sekilde goruluyor.

Tablolarda yer almasa da sahibinden.com
Uzerinden son birkac ay icerisinde Istanbul’'da
kiralk ilan sayisi 15.000 seviyelerinde
gozlemlendi. Yukaridaki tablolardan da
hareketle kiralik konut kithgi kira artislarinda
oldukca belirleyici oldu.

TABLO 1:
Sahibinden.com
Istanbul Kiralik

Sahibinden.com

llan Sayisi

Ll Kiralik ilan Sayisi (istanbul)
17 Mart 2015 88.286
28 Ocak 2019 70.514
31 Mart 2019 67.308
4 Kasim 2019 44.627
31 Ekim 2021 19.090
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TABLO 2:
Sahibinden.com
Eskisehir Kiralik

Sahibinden.com

ilan Sayis

el Kiralik ilan Sayisi Eskisehir)
11 Subat 2015 2.296
20 Agustos 2019 1.175
31 Ekim 2021 672

Konut bollugu igin konut kithgi

Mevcut konut kithgr kapitalizmin Urettigi bir dizi
¢eliskinin de yeniden Uretildigi alanlardan biri
olarak énimuzde duruyor.

Istanbul Buyuksehir Belediyesi (IBB) imar ve
Sehircilik Daire Baskani Gurkan Akgun’dn Birgun
Gazetesi'ne verdigi roportajdaki verilere gore
Istanbul'da Nufus Kayit Sistemi'ne gére 1 milyon
800 bin civarinda ev bos gozukuyor. Akgun'e
gore birgok sebepten dolayi ikametgahi
oturdugu evde gozikmeyen yurttaslar
nedeniyle bu sayinin yuksek oldugu belirtilirken,
IBB'nin ¢calismalarinin sonucu olarak istanbul'da
tahminen 400-700 bin arasinda bos konut
varligindan bahsediliyor. Bu bos konutlarin
¢ogu Ust gelir grubuna hitap ediyor. Yine

ilgili haberde Ankara’'da bos 1 milyon 300 bin
konutun varligindan bahsediliyor.

Bos konutlara dair mulkiyet durumu,
bulunduklari bdlgeler, bos kalma nedenleri gibi
ikincil verilere su an TUIK, Tapu ve Kadastro
Genel Mudurlugu (TKGM) basta olmak Uzere
ilgili kurumlar tarafindan gizlense de bu
konutlarin buytk cogunlugunun spekulasyon
ve yatinm amaciyla bos tutuldugu ortada.
Yuzbinlerce insan bir ucu evsizlige uzanan
konut sorunu ile yuz yuzeyken dunyanin bir¢gok
yerinde oldugu gibi bu konutlarin satin alma
ya da kiralama yoluyla kamuya kazandiriimasi
talebi Ulkemizde de tartisiimaya baslanmalidir.

Turkiye'de ekonomik krizin derinlesmesiyle
insaat maliyetlerindeki artis ve faiz oranlarinin
yUksekliginin etkisiyle konut Uretimi istanbul gibi

buyUk kentlerde nufus artisina oranla paralel
bir sekilde ilerlememektedir. Bu durumun

da ¢cok yonlu etkileri gdzlenmektedir. Bir
yandan konut alamayan kisiler de kiralik konut
talebini buyutmekte bir yandan da ekonomik
krizin bir sonucu olarak evini satarak konut
sahipliginden kiraci konumuna gegen yurttaslar
bulunmaktadir.

Konut stokunun afet riskinin ytksek olmasi ve
Izmir ve Elazi§ gibi depremlerden sonra guvenli
konuta (deprem sonrasi yapilmis) ilgiyi artirarak
bu konutlarda fiyat artislari yasanmasina yol
acmistir. Ornegin Mekansal Adrese Dayall

Kayit Sistemi'ne gére Istanbul’da 1.448.000
yap! bulunmakta. Bu yapilarin 246.047 tanesi
1980 6ncesi, 538.000 civarinda konut ise
1980-2000 yillari arasinda yani Yapi Denetim
Kanunu degisikliginden dnce yapildigi i¢in
muUhendislik hizmetleri acisindan sorunlu ve
guvensizdir. istanbul’daki yapilarin yarisindan
¢ogunun agir-orta hasar alma riski yuksek
olan yapilardan olusmasindan kaynakli, tlkenin
herhangi bir yerinde olusan deprem sonrasinda
2000 sonrasi insa edilen konutlarin fiyatlar
artmaktadir.

Fiyat artislari sadece biiyiik kentlerde degil

Kiralik konut fiyatlarindaki artislarda her ne
kadar buyuk kentler 6rnek verilse de Turkiye'nin
dort bir yaninda etkisini gosteren bir krizden
bahsedebiliriz. internet arama motorlarinda
Ustun koru taramalarda dahi Anadolu’nun
doért bir yaninda kira artislarina dair haberlere
ulasilabiliyor.
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TABLO 3 . Agustos  Agustos  Yillik Cari

Yillik Kira lller 2020 m? 2021 m?  Kira Artislar

Artiglarinin Fiyati Fiyati (%)

En Yuksek ve Tairki

En Diisik uridye 15.5 20.9 34.6

o Ortalamasi

Oldugu lller -

2021 Agustos Mersin 1.0 18.0 63.6

Kaynak: Diyarbakir 9.2 14.2 54.5

sahibindex, K X 6.7 10.3 543

BETAM | ayseri . . .
Istanbul 211 31.8 50.7
Tekirdag 10.0 15.0 50.0
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BETAM'In Eylul 2021 Raporu'na gére Agustos'ta yillik ortalama kira artisi tlke genelinde %34.,6 iken,
Mersin'de %63,6, Diyarbakirda %54,5, Kayseri'de %54,3, Tekirdag'da %50 olarak gdzlemlenmistir.

TABLO &: Satilik m?2 Satilik m?2 Yilhk
Son bir yilda il ilce Fiyati- 2020 Fiyati - 2021 degisim

konut fiyatinin Agustos Agustos (%)

en ¢ok arttigi Mugla Dat¢a 6336 13000 105,2

26 ilge: Agustos Samsun 19 Mayis 2125 4013 88,8

2020-2021 Antalya Finike 2325 431 85,4

Diyarbakir Sur 1785 3250 821

Mugla Bodrum 9333 16818 80,2

Antalya Aksu 3500 6250 78,6

izmir Foca 5000 8846 76,9

izmir Seferihisar 3909 6905 76,6

izmir Karaburun 4643 8192 76,4

izmir Cesme 10500 18390 751

Balikesir Burhaniye 3250 5690 751

izmir Urla 6690 1667 Th b

Gaziantep Oguzeli 2100 3631 72,9

Edirne Enez 3500 6016 79

Izmir Menderes 4281 7273 699

istanbul Sile 4531 7664 691

Aydin Kusadasi 4000 6750 68,8

Antalya Dosemealtl 3529 5940 68,3

istanbul Kadikoy 10000 16744 674

Mugla Ula 6731 1250 671

Mugla Seydikemer 3250 5417 66,7

Aydin Didim 3778 6250 654

izmir Bayindir 2143 3542 653

Mersin Silifke 2522 4167 6572

Mugla Milas 4225 6916 637

Izmir Dikili 3864 6316 63,5




Yillik kira artislarina ilgce bazl bakildiginda da
g6z ardi edilen baska detaylara erisilebilir. Yine
BETAM'In verilerine bakarak Tablo 4’4 incelersek
konut fiyatlarinin en fazla arttigr 26 ilgenin
icerisinden 6 tanesi hari¢ (Samsun-19 Mayis,
Diyarbakir- Sur, Gaziantep-Oguzeli, Istanbul-
Sile ve Kadikdy, izmir-Bayindir) yazlik konut
stokunun yuksek oldugu ilgelerdir.

Yazlik bélgelerde bu artisin kimi bolgelerde
yarattigr sonuglar buyiksehirlere goére daha
agirdir. Ornegin son aylarda ortaya ¢ikan ilk
kiracr érgutlenmelerinden birinin de oldugu
Datca’'da (twitter.com/DatcaKiracilar) kira
artislart %105,2'e ulasmistir. Ulkenin politik
atmosferinin, pandeminin etkisiyle de surekli
go6¢ alan bu bolgelerde, kendi yerlesik halki
icin ya da zorunlu goérevle bu bolgelere atanan
kamu calisanlari icin de kiralar 6denir boyutu
coktan asmistir.

Hane halki gelirinde aslan payi kiralarin

Pandemi ve ekonomik krizin etkisiyle halk gelir
kaybina ugrarken, kira artiglari ile birlikte kiralar

hane halki gelirinin harcandigr en buyuk kalem
olmaya devam ediyor. 2019 TUIK verilerine
gore hane halki gelirinin %241 konut kredisi/
kira olarak harcaniyor. Bu oran istanbul’'da
%28,6'lara ulasiyor. Bu oranlar en dusuk gelire
sahip %20’lik kesime inildikce daha da ¢arpici
hale geliyor. Turkiye ortalamasi %31,2'ye,
istanbul ortalamasi %38’e cikiyor. Barinma
harcamalarinin sadece konut kredisi/kira ile
sinirll olmadigi gercekliginden hareketle bu
oranlara isinma, enerji, su, iletisim gibi temel
intiyaclar, bina aidatlari gibi ikincil giderler
de eklendiginde bu oran hane halki gelirinin
yarisint asmaktadir.

BM yasamaya elverisli konut kriterlerine goére
konut masraflarina ayrilan payin en fazla %30
olmasi gerekirken Turkiye 2019 yilinda dahi bu
noktanin epey uzagindadir.

Tum bu veriler 2019 ile 2021 yillart arasinda
kiralar dahil olmak Uzere tum bu kalemlerdeki
artis goz dnune alinarak ele alindiginda ise
milyonlarca yurttasin yasadigi agir ekonomik/
toplumsal krizin boyutlari anlasiimaktadir.
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Konut Krizine C6ziim Onerileri

Konut sorunu 2021 yili yaz ortasindan

sonra kiralk konutlarda yasanan fahis kira
artislari ve Universite 6grencilerinin yurtlarin
yetersizligine dikkat ¢ceken eylemleri ile baska
bir gorantm kazandi. Her ne kadar raporun 4.
kisminda ele aldigimiz Gzere bu artisin gincel
gerekegeleri bulunsa da konut/barinma sorunu
kapitalist Uretim iliskilerinin bir sonucu olarak
degerlendirilmelidir. Bu noktadan hareketle de
bu sorunu gegici bir sorun/kriz olarak tarif edip,
sadece guncel sorun dinamiklerini ¢ézmenin
ya da rahatlatacak ¢dzum dnerileri arayisinin
tek basina yeterli olmayacagi ortada duruyor.
Yasanan akut soruna midahale eden hedefe
yonelik/kisa vadeli ¢bézumler dneren, ayni
zamanda sorunun kéklerini kavrayarak ortadan
kaldirmayi hedefleyen ikili bir 6neri listesi
clkarilmasi zorunludur.

Co6zUum onerileri bash@l bu gerekgelerle orta ve
kisa vadeli ¢o6zum onerileri olarak iki ayri baslk
altinda elinde alind.

5.1 Orta vadeli ele alinmasi
gereken 6nlemler

» Konut yatirnm araci olmaktan gikartiimahdir!

Konut Uretimi 6zel sektore birakilirken bir
yandan da sirketler, fonlar, gayrimenkul yatirm
ortakliklarr gibi finansal kurumlarin drettigi
konut finansman modelleri ile konut piyasasinin
gelisimi hizlandi. Raporun ilgili kisimlarinda

da ele aldigimiz gibi bugin konut sorunun
temelinde yasam amagli, toplumsal bir ihtiyacin
karsiligi olarak konut ile yatirim araci olarak
konut(emlak) arasinda bir micadele soz
konusu.

Konutun yatirim, birikim, glvence araci olarak

degisim degerini yerine kullanim degerinin 6ne
cikarildigi bir kamu politikasina donulmelidir.

» Toprak rantinin konutlar lizerindeki baskisi
kaldirnimalidir!

Konut ya da kira bedelinin belirlenmesindeki

en 6nemli pay toprak rantindan olusan bolime
aittir. Konut maliyeti icerisinde arsa paymna dair
resmi veriler bulunmasa da cesitli kaynaklardan
elde edilen verilere gore istanbul’ da konut
maliyetlerindeki arsa payinin ortalama %40-60
arasinda oldugundan séz edilebilir . istanbul’'un
merkezi bolgelerinde, orta-Ust gelir gruplarina
yonelik Uretilen konutlarda bu oran yuzde
80’lere ulasiyor. Ranta acilan kentsel alanlarla,
‘mega projelerle” yaratilan spekulasyonlarla
olusturulan toprak rantinin éntine gegilmeli,
konut fiyatlar Uzerindeki baskisini kaldiracak
politikalar Uretilmelidir.

» Kamu tekrardan konut iireticisi haline gelmeli,
ihtiyaca yonelik sosyal konut liretmelidir!

2017 yili konut insaat ruhsatlarinin verilerine
gore Turkiye'de konut Uretiminde ¢zel
sektorin payl %93,2, kamu sektérindn payi
%5.,5, kooperatiflerin payi ise %1,3 olmustur.
Sadece Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) 1952-
1984 arasinda yilda ortalama 7000 kadar
olmak Uzere, 200 binden ¢ok is¢i konutunun
yapilmasini saglamistir. Bu politikalar terk
edilmis, Turkiye'de konut Uretimi neredeyse
tamamen 6zel sektorin eline birakiimistir.

Kamu sektdrt adina konut Ureticisi
pozisyonundaki en énemli kurum olan TOKi'nin
istanbul’da yurattugu projelere bakildiginda
ise tamamlanan ya da insaat asamasindaki
toplam 83153 konutun sadece 766 adedi alt-
gelir grubuna yoénelik oldugu gorultyor.
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TABLO 5:

TOKi'nin alt gelir
grubuna yonelik
yaptigi konutlar

Anasayfa » Projeler » lllere Gére Projeler

illere Gore Projeler
ISTANBUL v

Alt Gelir Grubu v

'ISTANBUL! ili ve 'Alt Gelir Grubu' proje tipine ait 2 uygulama bulundu.

Sira Proje Adi Proje Tipi Proje Durumu Yiiklenici Firma Konut Seviye
No Sayisi
1 istanbul Sile Géce Koyl 88 Adet Konut, 1 Alt Gelir ingaat HTM Mimarlik Miih. ing. 88 %98
Adet Sosyal Tesis ve Mescit ile Altyapive Grubu Asamasinda ve Tic. Ltd. $ti.
Cevre Diizenlemesi
2 Istanbul Esenler Ikitelli 1. Etap (alt Gelir) Alt Gelir Tamamlandi Delta Ins. San. Tic. AS. 678 %100
Grubu

Kurulus amaci halkin konut ihtiyacini karsilomak — Asagidaki Tablo é'da Avrupa ulkelerinde farkli

olan TOKI, &ézellikle kentin merkezindeki kamu konut kullanim bicimlerinin (sosyal kiralik konut,
arazilerinin ranta aciimasiyla ya da kentsel ozel kiralik konut, mulk konut, diger) oranlari
dénusum projeleriyle kazanilan yeni alanlarin ve sosyal kiralik konut stokunun 10 yillik sture
buyUk insaat sirketleri ile ortak projelerle lUks icindeki degisimi gorulmektedir.

konut Uretmenin araci haline geldi.

TABLO é:
Farkli Ulkelerin Konut Kullanim Bigimleri (%)
Sosyal Kiralik Konut Degisimi (%)

Ozel . .
Oran Kirahk thl;t(t 0?;?\?2"/
Sosyal Konut Konut = (%Top- 10 yil Konut . °
" - . o, Orani (% toplam
Oranina Gére - Sayisi lam icindeki Orani (%
- 5 Ulke Yil o toplam konut
Ulkelerin (000) konut Degisim  toplam
- konut stoku
Siniflandiriimasi stoku (%) konut S
e stoku tiginde)
icinde) stoku e
icinde) ¢
Hollanda | 2010 2.300 32 -4 9 59 -
iskocya 2011 595 24 -6 12 b4 -
Avusturya | 2012 800 24 +1 16 50 10
Danimarka | 201 541 19 +1 17 49 18
isvec 2008 795 18 -3 19 41 22 (Koop.)
ingiltere 2011 4.045 18 -2 18 b4 -
Fransa 20M 4 477 16 -1 21 58 5
irlanda 2011 144 9 +1 19 70 8
Cekya 201 312 8 -9 10 65 18
Almanya | 2010 1054 5 8 49 46 -
Macaristan = 201 17 3 -1 o} 90
Ispanya 201 307 2 +1 1 85 2
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Hollanda'da kiralik konutlarin yaklasik %78’
kiralk sosyal konutlardan olusmaktadir. Toplam
konut stoku icerisinde kiralik sosyal konutlarin
payi %32'dir. isveg, ingiltere gibi Ulkelerde ise
kiralik konutlarin yarisi sosyal kiralik konutlardan
olusmaktadir. Bu 3 Ulkeyi her ne kadar da ileri
ornekler olarak secmis olsak da bu Ulkelerde

su an kiralk konut sorunu yasanmakta,
eylemler dizenlenmekte ya da konut sorunu
Ulke gundemlerinde belirleyici toplumsal
sorunlardan biri olarak yer almakta.

Kiralik sosyal konut Uretimi ayni zamanda
intiyaca yonelik yapilmaldir. Projeler
gergeklestirilirken géemenlerin, yaslilarin,
emeklilerin, LGBTI+larin, kadinlarin ihtiyaclar
saptanmalidir.

- Kooperatiflerin konut liretimindeki pay tekrar
artiriimahdir!

1984-89 yillari arasinda kooperatifler
tarafindan dretilen konut oranlari %25-30’lara
dayanmisken, 2017 verilerine gére bu oran
%1,3’e kadar gerilemistir. Konut arzindaki

Ozel sektdrunun tekellesmesinin kirilmasi ve
ekonomik konuta erisimin artirilmasi adina
konut kooperatiflerine 6zendirilmeli, yasal
duzenlemeler ve ekonomik tesviklerle ile
desteklenmelidir.

- Emlak Bankasi eski rolline geri
dondiirilmelidir!

Haziran 1926 tarihinde Turkiye'de halkin yaptidi
konutlara finansal destek olmak, gerekli kredileri
saglamak ve yetim haklarini korumak amaciyla
kurulan Emlak ve Eytam Bankasi, 1Eylul 1946
yiinda banka hizmetlerini genisletmek amaciyla
Turkiye Emlak Kredi Bankasi'na dénusturuldu.
2001 yiinda 6zellestirilme gundemleri arasinda
sahip oldugu tasinmazlar TOKI'ye devredilerek
tasfiye edildi. 2019 yilinda AKP tarafindan
Turkiye Emlak Katilim Bankasi olarak tekrardan
kurularak “faizsiz"- katilim banka modeli ile
Islami finans kuruluslar arasina katildi.

Bugln Cevre ve Sehircilik Bakanhgr tarafindan
ranta kurban edilen Turkiye'nin ilk toplu konut
mahallelerinden olan Ankara Saragoglu
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Mahallesi'nde 1940 yilinda Emlak ve Eytam
Bankasi'nin sorumlulugunda 450 konut
yapimistir.

1954 yilinda ise istanbul Belediyesi ve Emlak
Kredi Bankasi Ortaklidr ile olusturulan istanbul
imar Limited Ortakhidi tarafindan Kosuyolu'nda
417 adet isci konutu insa edilmistir.

Konutu yatinnm araci olarak géren Emlak Konut
Gayri Menkul Ortakhigr feshedilerek Emlak
Bankasi tekrardan kamunun ya da yurttaslarin
konut ihtiyaclarina yanit verecek bir role
kavusturulmalidir.

» Bos konutlar sebepleri ile tespit edilmelidir!
Bu konutlarin kiralik konut olarak arzi
saglanmalidir!

BUyuk kentlerde sayisi yluzbinleri asan bos
konutlar gerekgeleriyle birlikte saptanmalidir.

Bos tutulan konutlarin vergileri artirilarak
basta yatirm amagcl bosta duranlar olmak
Uzere kiralik konutun arzinin artmast icin
degerlendirilmelidir.

« Ogrenci yurtlarinin sayisi artiriimalidir!

AKP'nin “her ile bir Universite” projesi ile 2002
yiinda 923 olan Universite sayisi 2020 yilinda
203’e ulasti. Toplam &érgun d6grenim goren
ogrenci sayisi da 1 milyon 882 bin 630’'dan 8
milyon 250 bin sevilerine yukseldi.

Bu artisin Universite 6grencilerinin barinma
ihtiyaclarini ¢bzen yurtlara yansimasi oldukca
yetersiz oldu. 2002 yilinda devlet yurdu sayisi
190 iken, 2020 yilinda yurt sayisi 773'e yukseldi.
2020 yilina ait verilere gore Kredi ve Yurtlar
Kurumu’'na bagli yurtlarin toplam kapasitesi
780 bin. Yani her 11 6grenciden yalnizca T
devlet yurtlarina yerlesebiliyor. Ozel yurtlarda
kalacak ya da bir konut kiralayacak ekonomik
yeterlilige sahip olmayan Universite 6grencileri
tarikat ve cemaatlere muhtac ediliyor. Kiralik
konut fiyatlarinin artmasiyla da beraber
Universite 6grencilerinin barinamama sorunu
ayni zamanda egitim hakki sorununa dontdsmus
durumda. Bu sorunu ¢cézemeyen dgrencilerin
Universite egitimi sonlanmakta ya da sekteye
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ugramaktadir. Universite 6grencilerinin yurt
ihntiyaci kamu tarafindan karsilanmalidir! Bu
¢OzUm hem Universite dgrencilerin egitim
hakkina yonelik engellerden birini ortadan
kaldiracaktir, hem de kiralik konut talebini de
azaltacaktir.

5.2 Kisa vadeli ele alinmasi gereken
onlemler

Tek basina ele alindiginda konut sorununda
bugun yasadigimiz sorunu baska boyutlarda
tekrar Uretebilecek durumlar yasatmasi olasi
olan kisa vadeli ¢ozUmlerle bugln yanasan
akut durumun etkileri ancak hafifletebilir.

Ekonomik krizin etkileri altinda ezilen
milyonlarca insan icin kisa vadeli ¢cozUmler de
oldukca hayatidir!

- Kiralik konutlar i¢in bolgelere gére Ust kira
sinirlar belirlenebilir. Ust sinir belirlenirken
konutlarin fiziksel durumu, bulundugu bolge gibi
bircok kriteri gdzeten modeller kurulabilir.

- [lk kez konut sahibi olacak yurttaslara uzun
vadeli kredi destegi, vergi indirimleri gibi pozitif
ayrimcilik yapilabilir.

- [kamet amacli olmayan konutlarin vergileri
kademeli olarak artirilabilir. Toplanan bu
vergiler sosyal konut insasi, kira yardimi gibi
uygulamalarda harcanabilir.

- Intiyac sahibi yurttaslara acil kira yardimi
yapilabilir!
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- Airbnb, gunluk kiralk daireler yuzunden

de kiralik konut arzinda 6énemli azalmalar
gergeklesmektedir. Ornegin 1Kasim 2021
tarihinde sahibinden.com portalinda
Istanbul'da 19.363 kiralik daire ilani bulunurken,
4.586 adet de gunluk kiralik daire ilani yer
almaktadir. Bu uygulamalara ya da kiralama
yontemlerine yonelim gun gegtikge artmakta
bunun sonucu olarak kiralarda artislar ve kiralik
konut arzindan azalmalar gdzlenmektedir.
Cesitli duzenlemeler ve kisitlamalar ile bu alan
da yeniden ele alinabilir.

- Kamunun dinci vakiflara, derneklere,
AKP'nin aile bilesenlerine verdigi binalar
hizla bosaltilarak 6grenciler i¢in yurtlara
donusturulmelidir.

- Asgari Ucret insanca yasamaya yeterli bir
gecim Ucreti olarak ele alinmalidir.

5.3 Kiraci Yasasi Diizenlemeleri

Kiract ile kiralayan arasindaki iliskiyi duzenleyen
Turk Borg¢lar Kanunu'nda kiracilar lehine yeni
duzenlemeler yapilmahdir.

- Konut sahibinin “kira tespit davasi” ile kiralarin
yeniden saptanmasi hakki kazandigi 5 yillik stre
kiraci lehine artirlmaldir.

- 10 yillik kiraci yasasi iptal edilmelidir.

- Yurttaslar ciddi bir yasam pahaliligi ¢ekerken,
kira artislarindaki TUFE Ust sinir azaltilabilir.
(Yasamini devam ettirmek igin tek gelirleri kira
olan ev sahiplerini koruyacak énlemler alinabilir,
muafiyetler saglanabilir.)



HALKEVLERI KONUT KRiZi RAPORU 21

Bolum VI
Sonu¢

Kamusal bir hak olarak gtivence altina alinmasi gereken barinma hakki buglin sermayenin en
onemli rant alaninlarindan biri haline dénustu.

Turkiye'de ise AKP iktidari déneminde insaat odakli ekonomik buyume konutun metalasmasini
olduk¢a hizlandirdi. Kentlerin yagmalandigi, konut Uretiminin araliksiz sirdugu bu dénemde,
konutlar yatirim araci haline geldi. Toplumsal ihtiyac¢lar gdzeten bir konut politikasindan yoksun
olan bu anlayisin sonucu mulk sahibi olmayan, kiraci olarak yasamak zorunda kalan yurttaslarin
sayisl surekli artmaktadir.

2022'ye sayil gunlerin kaldigi buglnlerde geginemeyen, barinamayan milyonlarca yurttas, son
gunlerde dovizde yasanan sert dalgalanmalarin da etkisiyle derin bir yoksulluk ile bogusuyor.
Konut sorununun gunluk yasamdaki etkisinin azaltiimasi i¢in dncelikli olarak acil dnlemlerin
alinmasi ve kalici ¢cézimlerin mutlaka Uretilmesi gerekmektedir.

Ulkemizde her konuda oldugu gibi barinma hakkini da ancak halkin érgatli gucuyle
kazanabilecedimizi biliyoruz. Hazirladigimiz bu raporun barinma hakki mucadelesinin gelismesine
katkr sunmasi dilegiyle.
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