Bos Konutlarin Barinma Sorununa Etkisi:

Istanbul Ornegi

I<0nutun ¢ok boyutlu dogasi onu tanimlama,
farkli boyutlarinin yol agtigr etkileri incele-
me adina bilim insanlarina genis alanlar agmak-
tadir. Tirkiye planlama alaninin duayen ismi
Tekeli (2009) konutun farkl islevlerini “(a) bir
barinak olma, (b) tiretilen bir mal olma, (c) bir
tiiketim mali olma, (d) yatirim olarak spekiilatif
deger artiglarina el koyma, (e) giivence saglama,
(f) toplumsal iligkilerin yeniden tretilmesinde
bir ara¢ olma, (g) kentsel ¢evrenin olusturulma-
sinda bir kiltiirel artifact” olarak belirtmekte-
dir. Daha giincel bir tanim, gruplama i¢in Mad-
den ve Marcuse’un yakin zamanda Tiirk¢eye de
kazandirlan Agire Metalasma Caginda Konutu
Savunmak isimli kitabina bakmamiz, konutun
tim yonlerini kavrayabilmemiz i¢in faydali ola-
caktir. Madden ve Marcuse (2021) konutun
farklt boyutlarinin kisi ve gruplar i¢in degisen
anlamlarini belirtmiglerdir. Buna gore, “I¢inde
yasayanlar i¢in konut, yuva ve toplumsal yeni-
den tiretim alanidir. Pek ¢ok insan i¢in en biiytik
ekonomik yiik iken, bagkalar: igin servet, statii,
kar ya da denetim aracidir. Onu inga eden, idare
eden ve onun bakimini yapanlar igin konut istir;
onu alip satanlar i¢in spekdilatif kir, onun finans-
manini saglayanlar i¢in de konut faizdir. Devlet
i¢in konut, vergi kaynagi ve vergi indirimi
kalemlerinden biri ve ayni1 zamanda kentlerin
yapisi ve igleyisindeki temel bir bilesendir (Mad-
den ve Marcuse 2021:17-18)”. Konutun ¢ok
boyutlulugunda temel olan noktalardan biri
onun degisim degerine (Harvey, 2015) sahip
olmasidir. Degisim degeri konutu ekonomi
piyasasinda bir degere doniistiirmekte ve yuva
olmanin 6tesine tastyarak alinip satilabilir bir
meta olma yoniini giiclendirmektedir. Bu 6zel-
ligin giiglenmesiyle finansal piyasalarin da konut
alani ile olan iliskisi artmis ve konutun baglanmu
degismistir. Konut boylece finansallasmanin bir
nesnesi haline gelmektedir.

Birlesmis Milletler’in 2017 tarihli “Yeterli
yasam standardi hakkinin bir bileseni olarak
yeterli barinma ve bu baglamda ayrimcilik yap-
mama hakkina iliskin Ozel Raportiriin Rapo-
rw'na gore “Konutun finansallasmasinin kdken-

leri neo-liberalizme, konut piyasalarinin kural-
sizlagtirllmasina ve finansal kurumlar tarafindan
dayatilan ve devletler tarafindan kabul edilen
yapisal uyum programlarina” dayandirilmakta-
dir. Ayrica, konut ediniminde kullanilan ipotek-
li konut kredilerinin (IKK) finansal piyasalarda
alinip satilabilen birer borsa kigidina dontiserek
ipotege dayali menkul kiymetlerin ortaya ¢ik-
mast ile iligkilendirilmektedir. Konutun algilani-
sindaki bu dramatik degisimin etkileri diinyanin
her tilkesinde ve Tiirkiye’de ayn: Ol¢ekte ger-
¢eklesmemektedir. Elbette bu etkiler ilk olarak
Amerika Birlesik Devletleri (ABD) ve Ingiltere
basta olmak tizere kiiresel kuzey tilkelerinde
hissedilmistir. Buna karsin piyasalarin kiiresel
agda birbiri ile olan yakin iligkileri dolayisiyla
kiiresel giiney tlkeleri de bu degisimden etki-
lenmeye baglamistir. Bu degisim sadece finansal
piyasa tizerinden olmamakta, kiiresel giineydeki
tilkelerin konut politikalarini da degistirmekte-
dir. Bu baglamda Afrika 6rneginden bahseden
Jones’un (2012) soyledikleri 6nemlidir. Jones
(2012) ABD’nin Afrika’da IKK sisteminin
kurumsallagmast i¢in yapilan girisimleri anlat-
maktadir. Kiiresel giiney tilkelerindeki finansal-
lagmaya iliskin Lapavitsas (2009), Birlesmis Mil-
letlerin de vurguladigi tzere, 1970’lerdeki
finansal liberallesmenin incelenmesini 6nermek-
tedir. Bu donemdeki 6zellikle teknolojik degi-
sim de kiiresel bir etki yaparak finans alaninin
dinyanin her noktasina erigimini oldukea kolay-
lastirmustir. Konut sistemi kiiresel 6l¢ekte degis-
mekte ve bu noktada IKK’lar gerek konutun
degisim degerini onceleyerek likitlesmesine yol
a¢makta, gerekse konut fiyatlarinin artmasinda
kritik bir rol oynamaktadir.

Bos konutlarin kentlesmeye etkilerine iliskin
aragtirmalarda, bu konutlarin yogun oldugu
yerlerde su¢ oranlarinin yiikseldigi yargusi litera-
tiirde 6nemli bir yer tutmaktadir (Latkin ve
Curry, 2003; Spelman, 1993; Raleigh ve Gals-
ter, 2014). Jang, Kim ve Song (2018) yeni geli-
sim alanlarindaki bos konutlarla konut balonu
arasindaki iligkiyi simdiki-deger modeli tizerin-
den aragtirmistir. Wang ve Immergluck (2019)
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ise 2007°de ABD’de 6ncelikle konut piyasala-
rinda baslayarak daha sonra tiim finansal piyasa-
lart etkisi altina alan kiiresel ekonomik kriz son-
rasinda olusan bos konut sorununun kentsel
biiytimeye etkisini tartigmustir.

Arz talep dengesinde olusan farklilik bos
konut stokunu etkilemektedir. Talep arzin altin-
da oldugunda bos konut sayisinin artmast bek-
lenmektedir. Bununla beraber mahallenin sos-
yoekonomik yapist da bos konut stoku igin bir
degisken olabilmektedir. Yeni yerlesim alanla-
rinda yapilan hizli kentlesme miidahaleleri bera-
berinde konut spekiilasyonlarina ve konut balo-
nuna sebep olabilmektedir. Bunu engelleyebil-
menin yolu i¢in Jang, Kim ve Song (2018) bu
pivasalarin diizenli olarak takip edilmesini ve
ayrica kiralik ve satilik konutlarin bedellerinin
ayni anda yonetilmesini 6nermektedirler.

Konutun bu ¢ok boyutlu evreninde bu ¢alis-
manin odaklandig1 mesele onun barinma ihtiya-
c1 i¢in bir zorunluluk olmasi, Madden ve Mar-
cuse’un belirttigi tizere bir yuva olmasidir.
Lakin bu yuvaya erigebilmenin maliyeti giinii-
miz Tirkiye’sinde her gegen giin artmaktadir.
Bu artista 6nemli rol oynayan faktor finansallas-
ma stirecidir; bu siire¢ konuta erisim maliyetle-
rini artirmaktadir. Degisim degerinin 6ne ¢ikti-
g1 bu ortamda konutlar daha 6nce olmadig:
kadar sermaye birikim yolu olarak goriilmeye
baglanmistir. Bu durum Tirkiye gibi ingaat
odakli biiytimeyi 6nceleyen bir tilkede berabe-
rinde bos konut stoklarinin artmasini dogur-
mugstur. Konut balonu ile bos konut sorunu
arasinda bir iliski oldugu da Jang, Kim ve Song
(2018) tarafindan gosterilmistir. Madden ve
Marcuse’un belirttigi tizere konutun anlami
farkli aktorler i¢in degisebilmektedir. Bos
konutlarin olusmasinda etkili olan itici giig,
konutun spekiilatif kir getiren bir meta olmasi-
dir. Bu ayn1 zamanda konutun finansmaninda
onemli bir yer tutan bankacilik sektoriiniin bog
konut stokunun artmasindaki roliinii de goster-
mektedir. Makale, bu kavramsal yaklagimi ele
almakta ve onu Istanbul tizerinden tartigmakta-
dir. Tirkiye’nin en biiyitk ekonomisine sahip
olan Istanbul’un kiiresel alanda iilkenin en énde
gelen sehri ve ayni zamanda kiiresel 6l¢ekte
yasanan degisimleri ilk tecriibe eden kent oldu-
gu i¢in arastirmacilar tarafindan siklikla saha
caligmast olarak secilmektedir. Caligmada Istan-
bul’un bu 6zelliklerinden yola ¢ikilmis, bos
konut stokunun artmakta oldugu 6nce ampirik
olarak gozlemlenmis, daha sonra ise yapilan
¢aligmalardaki verilerle bu gozlem dogrulaninca

olgunun barinma maliyetine olan etkisinin tarti-
silmasi gerektigi ve boylece literatiire katki yapi-
labilecegi anlasilmistir.

Ydontem ve Materyal

Caligmada kullanilan veri seti farkli kurumlar-
dan derlendi. Bu kurumlar Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK), Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB), Endeksa (gayrimenkul piya-
sasina iliskin veri tiretip bu verileri ticreti kargili-
ginda iiyelerine satan bir firma), Mahallem
Istanbul Projesi’dir. Ayrica bos konut verileri
icin Istanbul Planlama Ajansi IPA’nin 2021
tarihli “Konut Sorunu Arastirmasi: Istanbul’da
Mevcut Durum ve Oneriler” isimli ¢aligmast
bilgileri kullanildi. IPA’nin ¢alismasi, kentteki
bos konut stokunu haritalarla gostermeyi bagar-
mistir. Calismada bu haritalardan faydalanildi.
TUIK’ten alinan veriler ilcelere gore IKK’l
veya diger sekilde yapilan konut satiglari, ruh-
satlari, il¢e ntfuslari, ilgelerin ortalama hane
halki buyiikliikleri, ilgelerin hane halki geliri ve
konut amagh ingaatlar i¢in maliyet endeksine
iliskindir. TCMB’den konut birim fiyatlarinin
degisimleri ile enflasyona iligkin veri alindi ve bu
iki veri birlikte kullanilarak ilgelere gore reel
konut birim fiyat degisimi hesaplanabildi.
Konut piyasasina iliskin verilere seffaf bir sekilde
erismek tilkemizde her zaman miimkiin olama-
maktadir. Bunun yaninda verileri saglayan, satan
kurumlar vardir, ama bu verilerin giivenilirligi
tartisma konusu olabilmektedir. Bu ¢alismada
konut piyasasi verisine dair bazi 6n kabuller
yapmak zorunda kalindi. Istanbul ilgelerine
gore konut kira degerleri i¢in Endeksa verisi
kullanildi. Veriye erisimin zor oldugu bir diger
alan ise gelir seviyesine iligkindir. Bu noktada
Istanbul Universitesinden bir grup akademisye-
nin Mahallem Istanbul Projesi kapsaminda
Istanbul Kalkinma Ajanst i¢in hazirladigi 2017
tarihli rapor kullanilmistir. Stiphesiz ki giinii-
miiziin ekonomik kosullarinda Mahallem Istan-
bul Projesi’nin gelire iligkin sagladigi degerlerin
glincellenmesi gerekmektedir. Bu durum ¢alis-
manin sinirhiliklarindan birini olusturdu. Bu
strliligr asabilmek igin, TUIK’in 22 Haziran
2021°de yayimladigy gelir ve yasam kosullar:
aragstirmast bolgesel sonuglart kullanilarak
Mahallem Istanbul Projesi verileri giincellendi.
TUIK’in ¢alismasi Istanbul’un 2011°den
2020’ye kadar olan zaman dilimini kapsayan
gelir verisini igermektedir. Mahallem Istanbul
verisini giincelleyebilmek i¢in TUIK verisinde
2017’den 2020’ye gegen dort yillik siirede



2017’yi temel alan bir endeks olusturarak 2021
i¢in bir tahmin verisi olusturuldu. Bu veri seti
Mahallem Istanbul ¢alismasindaki ilgelerin geli-
re gore siralanmasinin 2017°den bugtine biiyiik
bir degisiklik gostermedigi kabuliine dayan-
maktadir. Kentsel alanda toplumsal tabakalar
arasindaki hareketliligin dort yillik siirede biiyiik
oranda degismeyecegi varsayimi tizerinden
hareket edildi.

Bulgular

Tirkiye’de mekanin finansallagsmasinin kilit
unsuru, ipotekli konut kredileri (IKK’lar)
olmustur. Bu baglamda IKK’larin kullanimina
iliskin veriler alinan ruhsat sayisindan, konutla-
rin satig ve kiralariin degisimine ve bos konut-
larin belirli bolgelerde yogunlagmasina kadar
farkli kademelerde etkili olabilmektedir. Bu da
beraberinde mekindaki degisim degerinin
hangi bolgelerde daha ¢ok 6ne ¢iktigina dair
bilgi vermektedir. Artan IKK kullanimu ile bos
konut sayisi arasindaki iligki bu ¢alismanin sinir-
larinin disinda kalsa da konut balonunun olus-
ma riskinin bulundugu bolgelere dair 6n bir
bilgi saglayabilir. Bu durum yogun bos konut
stokunun bulundugu boélgelerde konut balonu
oldugunu gostermemekle birlikte bu alanlara
iliskin daha farkli analizler yapilmas: gerektigine
dair ipuglar1 vermektedir.

Veri elde etme ve o verileri derleme stirecin-
de bu ¢alisma sinirlar1 baglaminda konutlarin
satis fiyatlarinin degisimi, niifus degisimi, bos
konutlarin yogunlastig1 bolgeler i¢in ruhsat,
gelir ve kira kargilagtirmalar1 ve IKK’larin
yogunlastigi bolgelerde analizler yapilmustir. 11k
agamada konutlarin birim fiyatlarinin degisimi-
ne, sonra IKK satislarinin ve yeni konut ruhsat-
larimin iligkisine, sonra bos konut ile gelir ve kira
karsilagtirmasina bakilmig ve nihayetinde ntifusa
iliskin veriler incelenmistir. Boylece bu ¢alisma
odag: ¢ergevesinde konutun, kullanim degeri
tagtyan bir yuva olmaktan ¢ikarak degisim dege-
rinin baskin hale gelmesinde hangi verilerin
nasil etkili olabildigi gorilmiis olacaktr.

Once TCMB’den alinan veriler kullanilarak
enflasyondan arindirilmis reel konut birim fiyat-
lar1 hesaplanmustir. Sekil 1’e bakildiginda Ocak
2010°dan Nisan 2022’ye kadar olan donemde
Tiirkiye ve Istanbul’da reel konut fiyatlarinin
dalgali da olsa arttigr goriilmektedir. IKK’larin
yogun kullamildigi 2012-2015 dénemi arasinda
konutlarin metrekare fiyatlar1 diizenli olarak
artarken, 2018’de baslayan kriz ile beraber —
Istanbul’da daha ¢ok hissedilmekle birlikte—

konut fiyatlarinda diisiis oldugu goriilmektedir.
Daha sonrasinda aylik 0,64 oranli diisiik faizle
kullandirilan ( Hiirriyet, 2020) TKKlarin da yar-
dimu ile konut fiyatlarinin 6nce yiikseldigi, son-
rasinda ise artan yiliksek enflasyon sebebiyle bir
onceki yila gore reelde diisiis yasandigr goriil-
mektedir. Yiiksek enflasyon kargisinda ilk basta
diisen konut fiyatlarinin reel degeri, artan ingaat
maliyetlerinin piyasaya yansimasi ve beraberinde
enflasyon karsisinda birikimlerini koruma ama-
ciyla gayrimenkule yatirim yapan vatandaslarin
sayisinin artmastyla birlikte yiikselme egilimine
girmistir. Reel konut fiyatlarinda son birkag
yilda dalgali bir seyir olmasina karsin artis egili-
mi agiktir. Bu artigin Istanbul 6zelinde Tiirkiye
ortalamasina gore daha keskin oldugu da yine
Sekil I’den okunmaktadir.

Konut fiyatlarinin artmasinda etkili olan
sebeplerden biri artan ingaat maliyetleridir.
TUIK’in hazirladigr insaat maliyeti indeksi
2015 yilindan baslamaktadir ve bu makalenin
yazildig: tarih itibariyle 2022 i¢in yayimlamis
oldugu son veri 2022 Mayis ayina iligkindir.
Makalede sadece konut amagh insaatlar igin
olan endeks kullanilmigtir. Bu endeks 2015
Temmuz ay1 i¢in 100,61 iken 2021 Temmuz
ayma geldigimizde bu deger 303,53%¢ ve 2022
Mayis ayinda ise 578,9’a ¢ikmustir. 2021 ve
2022 verilerini enflasyondan arindirdigimizda
2021 i¢in ingaat maliyetleri 2015’¢ gore 2021
Temmuz ayinda 87,64 puan, 2022 Mayis ayin-
da ise 217,98 puan artmustir. Agik¢a gorilmek-
tedir ki ingaat maliyetleri a¢iklanan resmi enflas-
yon degerlerinden ¢ok daha fazla artmistir ve
bu artis beraberinde konutlarin fiyatlarini da
yiikseltmistir.

2015-2021 yillar1 arasinda Istanbul’da
konut satislarina iliskin TUIK’ten elde edilen
konut satis verilerinde kentte en ¢ok konut sati-
s1 yapilan ilk on il¢e incelenmistir. Bu on ilgenin
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Istanbul’daki toplam konut satisindaki orani
%51,37 iken bu ilgelerin Istanbul’daki yeni
konut ruhsat sayisindan aldig pay %49,15 ola-
rak ger¢eklesmistir. Bu on ilge i¢inde Tablo I’de
de izlendigi tizere, en ¢arpici sayilar Esen-
yurt’tadir. Esenyurt tek basina Istanbul’da satisi
gergeklestirilen her 100 konutun yaklagik 15’ine
ev sahipligi yapmaktadir. Bos konut stokunun
en yiiksek oldugu on ilgenin altis1 ayn1 zamanda
Istanbul’da en ¢ok konut satist yapilan ilk on
ilce icinde yer almaktadir. TUIK’ten alinan ruh-
sat bilgileri 165 aylik bir siireyi kapsamaktadir
ve bu zaman araliginda bu on ilge i¢in ortalama
konut ruhsati sayis1 106.080 olmustur. 165 ay1
kapsayan ruhsat verisinde dikkati ¢eken ilk ilge
yine Esenyurt’tur. Bunun yaninda en fazla yap1
ruhsati verilen on ilgenin altist ayni1 zamanda en
fazla bos konut stokuna ev sahipligi yapmakta-
dir. Verilerde diger il¢elerden farklilasan Esen-
yurt’ta 165 aylik siire zarfinda yeni yap: ruhsatt
sayist 245.769 olup bu saymnin on ilge ortalama-
sinin yaklagik 2,3 kati oldugunu vurgulamak
gerekmektedir.

Makalenin merkezine aldigi bos konut sto-
kuna iligkin bulgular1 daha da gelistirmek tizere
her ilgedeki bos konut sayist, hane halk: geliri ve
ilgedeki kira verilerinin kargilagtirmasi yapilmis
ve Sekil 2’de bos konut stokunun en yiiksek
oldugu ilgeden en diisiik oldugu ilgeye dogru
siralanmustir. Sekilde birinci eksende ilgelere
gore gelir ile Istanbul’un ortalama gelir verisi
gosterilmistir. Seklin ikinci ekseninde ise ilgelere
gore kira ile Istanbul’un ortalama kira verisi
gosterilmistir. Bu perspektiften kira ve gelir
verisinin karsilagtirmasi yapilmistir. IPA’nin
(2021) galigmasina gore, 2020 itibariyle Istan-
bul’da yaklasik olarak 1.800.000 bos konut
bulunmaktadir. Yine bu ¢aligmaya gore; Istan-
bul’da bos konut stokunun en yiiksek oldugu

ilk on il¢e en biiylik konut stokuna sahip olan
ilceden baslamak kaydiyla siralanacak olursa;
Esenyurt, Pendik, Kadikoy, Silivri, Kiigtikgek-
mece, Basaksehir, Umraniye, Maltepe, Biiyiik-
¢ekmece ve Bagalar olarak ¢ikmaktadir. Diger
taraftan Endeksa’nin (2022) verilerine gore
2021 Eyliil ayinda Istanbul’daki ortalama kira
bedeli 3454 liradir. Yontem ve materyal boli-
miinde ¢alismanin siirhiliklart belirtilirken gelir
verisinin elde edilmesinde TUIK’in 22 Haziran
2021 tarihinde yayimladigi gelir ve yagam kosul-
lar1 aragtirmasinin kullanildigy belirtilmisti. Kira
bilgilerinin derlendigi Endeksa verisini Haziran
2022 tarihi i¢in giincellemek miimkiin olmakla
birlikte, gelir verisinin o tarihe gore giincellene-
memesi sebebiyle Sekil 2’de 2021 verileri kulla-
nildi. Sekil 1°de gosterildigi tizere enflasyondan
arindirilmig konut satig fiyatlar1 dahi 2021°den
2022’ye kadar artmustir. Bu nedenle, 2022
yilinda konutlarin giincel kiralik degerlerinin,
2021 Eyliil degerlerinden oldukea yiiksek olma-
st mimkiindiir. Bos konut stokunun en yiiksek
oldugu ilk on il¢edeki kira ortalamasinin tiim
sehrin ortalamasinin tizerinde oldugu ilgeler
6000 lira ile Kadikoy, 4444 lira ile Basaksehir ve
4143 lira ile Biytikgekmece’dir. Bos konut sto-
kunun biyiik oldugu il¢elerin ortalama kira
bedelleri Istanbul ortalamasinin altindadir. Bir
ilgede bos konut stoku arttik¢a o il¢edeki kira
bedellerinin daha diisiik olma egiliminde oldu-
gu Sekil 2den anlagilmaktadir. Diger taraftan
Istanbul’un ortalama hane halki geliri 2021 yili
i¢in 8221 lira ¢itkmaktadir. Bos konut stoku en
fazla olan ilk on il¢eden Kadikoy aylik 16.736
lira, Maltepe 10.704 lira ve Basaksehir 8.369
lirayla ortalama gelirin tizerindedir. Bos konut
stokunun fazla oldugu diger yedi il¢enin ise
ortalama geliri kent ortalamasinin altinda kal-
maktadir. Kentin ¢eperinde, yatirim i¢in alinmig

' Diger yollarla satilan ilgelerdeki yeni konut ruhsati
KK ile satilan konutlarin konutlarin Istanbul’da diger ~ Toplam konut satiginin sayisinin tiim Istanbul’daki
. Istanbul’da IKK ile satilan yollarla satilan toplam konut Istanbul’daki toplam konut yeni konut ruhsati sayisina
lige Adi toplam konut sayisina orani sayisina orani satigina orani orani
Esenyurt 16,68 14,67 15,30 11,39
Beylikdizi 4,30 515 4,89 3,67
Pendik 5,24 4,55 4,76 5,33
Sancaktepe 6,17 3,78 453 455
Basaksehir 3,98 4,34 4,22 5,43
Kadikoy 2,72 4,46 3,92 3,90
Umraniye 4,05 378 3,86 464
Kartal 3,59 3,82 3,75 3,65
Bahgelievler 3,34 3,02 312 2,44
Maltepe 3,01 3,03 3,02 414
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ve ikamet edilmeyen bos konutlarin agirlikli
olarak yer aldig1 bu ilgelerin su andaki yasayan-
lar1 bugtin kent ortalamas: altinda gelir diize-
yindedirler. Kent merkezinden uzak ve kira
degerlerinin diisiik oldugu bu ilgeler aym
zamanda bos konut stoklarina ev sahipligi yap-
maktadirlar. Konutun bir yatirim aract olarak
goriilmesinin mekinsal tezahtiri giiniimiizde
bu sekildedir. Gelecekte bu konutlarin kullani-
cilarinin hangi sosyoekonomik profile sahip ola-
caklar1 hakkinda ¢esitli tahminlerde bulunmak
mimkiindiir, fakat kesin bir sey sdoylemek zor-
dur.

Sekil 3’te il¢elere gore 2008’den 2021%e
kadar Istanbul’daki niifus degisiminin haritast
gorilmektedir. Bu haritaya gore kentin yeni
gelisim alanlarinda niifus artist gézlemlenirken
geleneksel kent merkezlerinde niifus azalmistir.
En biiyiik niifus artist %162,05 ile Esenyurt’ta
gergeklesmistir. Fatih ilgesi %13,73’litk niifus
kaybr ile ilk sirada yer alirken bos konut stoku-
nun en fazla oldugu il¢elerden biri olan Kadi-
koy’iin de resmi niifusu %9,04 oraninda azal-
mustir. TUIK verilerine gore Istanbul’un ortala-
ma hane halki biytkligi disis egilimindedir.
2008 yilinda kentin ortalama hane halk: biiytik-
ligii 3,80 iken bu sayr 2021°de 3,22’ye inmis-
tir. Kentte ortalama hane halki buytklaga dis-
meyen tek bir ilge bile bulunmamaktadir. Orta-
lama hane halki niifusunun azalmasi niifus artist
olmasa bile daha fazla konuta ihtiya¢ duyuldu-
gunun gostergesidir. Bunun yaninda Istanbul
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genelinde niifus artmaktadir. Boylece konut
talebi, demografideki degisiklikle de artmakta-
dir. Bu boliimdeki verilerde en 6ne ¢ikan ilgenin
Esenyurt olmasi dolayisiyla ortalama hane halk
buyiikligi degisiminde de Esenyurt’a kiigiik
bir parantez agmak anlamli olacaktir. Esen-
yurt’un hane halkt biytkligi 2008°de 4,20
iken bu say1 2021°de 3,44’e gerilemistir; deger-
de azalma olmakla beraber hila Istanbul ortala-
masinin istiinde seyretmektedir.

Tiirkiye’de IKK’lar vasitasiyla finansallagan
konut piyasasinda en biiyiik hareketliligin oldu-
gu il TUIK verilerine gore Istanbul’dur. Kentin
niifus buyikligi goz ontine alindiginda bu
sonug elbette sasgirtict degildir. Konut kredileri
sadece birer konut edinme yolu degildir, 6zel-
likle Tiirkiye gibi kiiresel gtiney tilkeleri igin
finansal sisteme vatandaglarin dahil edilmesinde

2008'den 2021'e istanbul'da ilgelere Gire Niifus Artis Hiz
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Sekil 2. Bos konut
sayisi en yiksek olan
ilceden baslamak tizere
ilgedeki hane halki
geliri ve ilgedeki kira
degerleri karsilastirmasi.
(IPA, Mahallem
istanbul ve Endeksa
verileri kullanilarak
yazar tarafindan
olusturulmustur.)

Sekil 3. 2008'den 2021°e
Istanbul'da ilcelere gore

niifus artig hizi (Kaynak:

TUIK).
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Ozel yeri olan bir sistemdir. Tiirkiye’de 2007
(Aslan ve Dinger, 2018) yilindan bu yana uygu-
lanmakta olan IKK kredileri kentsel alanin daha
hizl bir sekilde dontisebilmesi igin kullanilmak-
tadir. Kredi veren kuruluglar son kullanici dahil
alanin tiim oyuncularina (Aslan, 2021) krediler
vererek bu degisimi ger¢eklestirmeye ¢alismak-
tadirlar. 2007’den 2020’nin sonuna kadar
gecen slireye baktigimizda bu amaca yonelik
agresif bir politikanin yiritilmis oldugu,
yukaridaki grafiklerden de anlagilmaktadir.

Tartisma ve Sonug

Bu ¢aligma, degisim degerinin Oncelendigi
finansallasan konut piyasasinda barinma imkéani-
nin gittikge daha biiyiik bedeller istedigini gos-
termeye calisti. IKK ile kredi musluklarinin agik
oldugu donemde hizli konutlagsmaya giden ilge-
lerin biyiik ¢cogunlugunda bos konut stokunun
da yiiksek oldugu gosterilmis oldu. Bu ilgeler-
deki yap1 ruhsati sayilari, satilan konut sayilari,
IKK ile satilan konut sayilar1 gibi verilerin her
biri o ilgelerde bos konut stokunun birikmeye
basgladiginin habercisi oldugu, ¢aligmanin bul-
gularindan okunmaktadur.

Bos konut stokunun yogunlastig: ilgeler
hem Avrupa hem Asya yakasinda genellikle
geleneksel kent merkezinin diginda yer almakta-
dir. Geleneksel kent merkezinde yeni yap1 yapi-
labilecek alanlarin kisithi oldugu agiktir. Kadi-
koy’tn ise bir istisna oldugu, ¢alisma bulgula-
rindan ¢ikmaktadir. Bu durum Kadikoy’de ger-
¢eklesen yogun kentsel dontisiim projeleri ile
aciklanabilmektedir. Diger yandan bos konutla-
rin yogunlastig: yerlesimler ¢ogunlukla yeni
yap1 ruhsati alan ve yiiksek TKK performansina
sahip olan ilgelerdir. Bu ilgelerin ortalama gelir
ve kira seviyeleri Istanbul ortalamasinin altinda
kalsa da en altta yer almamaktadir. Bu il¢elerden
Esenyurt en 6ne ¢ikan ilgedir. Esenyurt yeni
yap1 ruhsati, IKK ve toplam konut satig sayisi
verilerinin her birinde ayr1 ayri ikinci sirada olan
il¢enin en az iki kat1 fark ile 6niinde yer almak-
tadir. Buna kargin ilge kira seviyesinde 39 ilge
arasinda 26. sirada ve gelir siralamasinda yine
39 il¢e arasinda 30. sirada yer almistir. Esen-
yurt’un niifusu 2008’de 373.017 iken 2021°de
977.489’a yiikselmistir. Bulgular bolimiinde
bu artisin tiim kent i¢indeki en biiyiik niifus
artisi oldugu soylenmisti. Siiphesiz bu hizli
niifus artisinin temel nedenlerinden biri il¢ede
yapilan yogun konut ingaat: faaliyetleridir. Esen-
yurt’ta tiretilen konutlarin yasam alani olustur-
ma amacindan ziyade degisim degeri hedefi ile

yapildig1 verilerden anlagilmaktadir. Esenyurt
Ozelinde arz yiiksekligi beraberinde bos konut
stokunu arttirmistir. Uretilen konutlarin hedef
kitleleri, konutun tretildigi arazi fiyatlar1 degi-
siklik gosterebilmektedir. Bu farkliliklar ise
konutun gerek satig gerek kira degerlerini etki-
lemektedir.

Yukaridaki analizlerde bog konutlarin yiiksek
sayilarda oldugu il¢elerin, gelir seviyesi ve konut
kiralar1 agisindan Istanbul ortalamasimin altinda
kaldig1 gosterilmis oldu. Bu yerlesimler biiytik
cogunlukla kentin yeni gelisim alanlarinda kal-
maktadir. Yatirim amaciyla satin alinan ve kulla-
nilmayan veya yatirnm amaciyla tiretilmis olan ve
heniiz satilmamig olmakla birlikte bitmis konut-
lar, barinma problemine ¢6ziim olmak yerine
bu problemi biiyiiten etkenler olarak ortaya ¢ik-
maktadir. Ulkenin ekonomik sartlarina gore
dalgalansa bile reel konut fiyatlarinin arttigi
Sekil 1°de gosterildi. Artan ingaat maliyetleri ve
enflasyon kargisinda birikimini korumak isteyen
vatandaslarin yatirnmlarini degerlendirmek igin
gayrimenkule yonelmesi nedeniyle konutlarin
reel degisim degeri 2022°de hizla artmustir.
Boylece, gelirlerindeki artis orani enflasyonun
altinda kalan vatandaglar i¢in konuta erigim
onceki yillara gore daha da biiyiik bir problem
haline gelmistir.

Calismada kullanilan verilerin birbirleri ile
tutarli olabilmesi adina bazen en giincel veriler
kullanilamamustir. Bu verilerin baginda da giin-
cel kira degerleri gelmektedir. Bununla birlikte
Sekil P’de konutlarin reel degisim degeri goste-
rilirken satis fiyatlarinda yasanan artiglar da gos-
terilmis oldu. Konut satis fiyatlar1 artarken kira
bedellerinin de artmasi kaginilmazdir. Gerek
bos konut stokunun yiiksek oldugu ilgelerde,
gerekse diger ilgelerin her birinde konut kiralar
2021 Eylil’den 2022 Nisan ayina kadar ciddi
oranda artmistir ve bu artig egilimi ilerleyen
aylar i¢in de devam etmektedir. Béylece konut
sorunu daha 6nce olmadigt kadar akut bir hal
almistir. Bos konut stokunun da besledigi bu
akut halin siddetlenecegi ongoriisiinde bulun-
mak hatali olmayacaktir.

Istanbul’da ortalama hane halki niifusunun
azaldig1 ve ayn1 zamanda kentin niifusunun da
arttig1 gosterildi. Azalan hane halki niifusu ve
artan kent niifusu ayr1 ayr1 konut talebi olustur-
maktadir. Buna mukabil bos konutlarin belirli
il¢elerde yogunlagiyor olmasinin yarattigt sorun,
konut piyasasinin sadece arz talep iliskisine gore
sekillenmediginin yalin bir yanit1 olarak kargi-
mizda durmaktadir.



Mekinin IKK ile finansallasmasinin hiz
kazandigr bu donemde evlerin kira ve satig
degerleri yani barinmanin maliyeti artmaktadir.
Bu durum o bedeli karsilamakta zorlanan top-
lumsal smuflar igin konutun yuvaya dontismesi-
nin 6niinde bir engel teskil etmektedir. Aym
esnada kentin yeni gelisim alanlarinda bos
konut stoklarinin artiyor olmast bir ikileme isa-
ret etmektedir.

Yapilan konutlar 6nemli bir oranda satilabil-
mekte, lakin bu satislar beraberinde bolgede
yasamui canlandirmamaktadir. Yeni yapr ruhsati-
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nin en fazla alindigy ilgelerde ayni zamanda bog
konutlarin sayilart yiikselmektedir. Bu durum,
yapilan satislarin kullanim degeri yerine degisim
degerinin 6ne ¢ikarildig bir ortamin giderek
biyidiigini gostermektedir.

Yazar, makalenin 6nceki versiyonlar: hakkinda degerli
yorumlart igin Prof. Dr. Iclal Dinger’e ve anonim hakemlere
tesekkiir eder.
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The Effect of Vacant Houses on the Housing Problem:

Case of Istanbul

Housing has become a subject of research in various branches of
science due to its layered structure, which has connotations beyond the
necessity for shelter. Besides being the basis of the need for shelter,
housing is a commodity that can be bought and sold in the market with
its exchange value. In the financialized housing markets, the meaning of
the exchange value of housing has expanded, and housing has turned
into a liquid commodity. Thus, the costs of meeting the basic function of
housing, which is to provide shelter, have increased. The increase in the
number of vacant houses has more than one effect. It is frequently
discussed in the literature that crime rates increase in areas with high
vacant housing. Furthermore, the increase in vacant housing stock also
affects urban growth and housing problem. In this study, | tried to
present a framework regarding the effect of vacant houses on the
housing problem in Istanbul. To provide this framework, | evaluated
different data sets together and focused on the common features of
urban areas where vacant housing stock is concentrated. Among the
results of the study, | showed that due to the increasing cost of
exchange value, the costs to be paid to solve the housing problem
increase, and the use of mortgage loans is high in places where the
vacant housing stock is dense.
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