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SURDURULEBILIR KALKINMA HEDEFLERI
PERSPEKTiF__iNDEN TURKIYE’DE KONUT VE KONUT
FiYATLARI UZERINE BiR INCELEME

Fehime GUNBEGI *

oz

Konut, bireyler ve aileler icin temel bir gereksinim olmanin étesinde, Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri 'ne ulasmada kritik bir role sahiptir. Konut sektoriiniin ekonomik, sosyal ve gevresel
boyutlari, Siirdiiriilebiliv Kalkinma Ilkeleri’yle karmasik ve ¢ok yonlii bir etkilesim icindedir.
Ulusal ekonomilerin énemli bir bileseni olan konut sektorii, istihdam yaratma, yatirim ¢ekme ve
ekonomik biiyiimeyi tesvik etme potansiyeline sahiptir. Ancak, spekiilatif pivasa dinamikleri ve
erigilemez konut fiyatlari, ekonomik esitsizlikleri derinlestirebilir ve finansal istikrarsizliga zemin
hazirlayabilir. Bu nedenle, siirdiiriilebilir bir konut politikasi, ekonomik biiyiimeyi desteklerken
ayni zamanda sosyal adaleti ve finansal istikrari da gézetmelidir. Yeterli, giivenli ve uygun fiyatli
konutlara erisim, sosyal refahin ve toplumsal uyumun temel bir én kosuludur. Konut yetersizligi
veya kalitesiz konutlar, sosyal diglanma gibi olumsuz sonuglara yol acabilirler. Bu baglamda, bu
calisma, Tiirkiye'de 2010: Q1-2024:04 diéneminde konut birim fiyatlariyla konut faiz oranlart
arasindaki iligkiyi ampirik olarak incelemeyi amaglamaktadir. Toda-Yamamoto nedensellik testi
kullanilarak yapilan analiz, séz konusu dénemde Tiirkiye'de konut birim fiyatlariyla konut faiz
oranlart arasinda ¢ift yonlii bir nedensellik iliskisi oldugunu ortaya koymaktadur.
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ABSTRACT
A Study on Housing and Housing Prices in Turkey from the Perspective of Sustainable
Development Goals

Housing plays a critical role in achieving Sustainable Development Goals, beyond being a basic
necessity . The economic, social, and environmental dimensions of the housing sector interact in a
complex and multifaceted way with the principles of Sustainable Development. As a significant
component of national economies, the housing sector has the potential to create employment,
attract investment, and stimulate economic growth. However, speculative market dynamics and
inaccessible housing prices can deepen economic inequalities and pave the way for financial
instability. Therefore, a sustainable housing policy must aim to support economic growth while
also ensuring social justice and financial stability. Access to adequate, safe, and affordable
housing is a fundamental prerequisite for social welfare and community cohesion. Housing
shortages or poor-quality housing can lead to negative outcomes including social exclusion. In
this context, this study aims to empirically examine the relationship between housing unit prices
and housing interest rates in Turkey during the period of 2010:0Q1-2024:04. The analysis,
conducted using the Toda-Yamamoto causality test, reveals a bidirectional causality relationship
between housing unit prices and housing interest rates in Turkey during the specified period.

Keywords: Sustainable Development, Housing, Housing prices, Causality, Toda Yamamoto
Causality

1. Giris

Siirdiiriilebilir Kalkinma 2030 Gilindem’inde belirlenen kiiresel hedeflere
ulagma cabalari, yogun bir ilgiyle takip edilmektedir. Stirdiiriilebilir Kalkinmanin
temel ilkelerinden biri olan yeterli ve saglikli barinma hakki, bireylerin temel
sosyal haklarina vurgu yaparak énemli bir yer tutmaktadir. Niifus artisi, kentlesme
egilimleri ve degisen yasam tarzlari, konut ihtiyacini siirekli olarak artirmaktadir.
Ancak, yeni konut iliretim hizi bu talebi karsilamakta yetersiz kalmaktadir. Bu
durum, kentlesme siireglerini olumsuz etkilemekte ve bireylerin uygun fiyath ve
nitelikli konutlara erisimini zorlagtirmaktadir. Konut, sadece bir barinma alan
degil; ayn1 zamanda, ekonomik ve sosyal boyutlar1 olan ¢ok yonlii bir olgudur. Bu
nedenle, konut erigimi sorununa farkl disiplinlerin bakis agilarini bir araya getiren
biitiinciil bir yaklasimla c¢oziimler iiretilmesi gerekmektedir. Ozellikle son
donemde yasanan konut ve kira fiyatlarindaki artiglar, toplumun tiim kesimlerini
olumsuz etkilemektedir. Dezavantajli gruplar acisindan giderek agirlasan
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ekonomik kosullar altinda konuta erisimdeki zorluklar, uzun vadede derin
toplumsal travmalara yol acabilecek potansiyele sahiptir. Bu nedenle, konut
erisimi sorunu acil ve kapsamli ¢oziimler gerektiren bir mesele olarak ele
alinmalidir. Bir {ilkenin sosyoekonomik gelisimi i¢in yeterli sayida ve uygun
standartlarda konuta sahip olmak ¢ok 6nemli bir husustur (Coskun, 2015). Konut
fiyatlari, konut piyasasinin sagligini, yatirimcilarin kararlarini, ingaat sektoriiniin
hareketliligini ve hatta genel ekonomik durumu etkileyen 6dnemli bir gostergedir
(Smith, 2011). Konut fiyatlarin1 etkileyen faktorleri derinlemesine anlamak,
ekonomik politikalarin daha etkin ve siirdiiriilebilir bir sekilde tasarlanmasina
onemli Olcilide katki saglayabilir. Bu faktorlerin dogru bir sekilde analiz edilmesi,
piyasa dinamiklerinin daha iyi kavranmasina olanak tanirken, ayni zamanda konut
sektorlindeki dengesizlikleri Onlemeye yonelik stratejilerin gelistirilmesine de
zemin hazirlar. Boylece, hem ekonomik istikrarin saglanmasi hem de toplumun
konut ihtiyaglarinin karsilanmast daha miimkiin hale gelir. Bu baglamda,
Tiirkiye’de konut ve konuta erisim ile ilgili ¢alismalarin artirilmast gerekmektedir.

1.1. Motivasyon

Uluslararas1 Insan Haklar1 Hukuku’nda (UIHH) giivence altina
alian temel haklardan biri olan yeterli yasam standardi hakki, giiniimiizde diinya
genelinde yasayan tiim bireylerin saglikli ve yeterli barmma hakkini da
kapsamaktadir. Bu baglamda, barinma hakki, insan onuruna yakisir bir yasam
siirdlirmenin vazge¢ilmez bir unsuru olarak kabul edilmekte ve evrensel bir nitelik
tagimaktadir. Birlesmis Milletler (BM) catist altinda faaliyetlerini gergeklestiren
Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi, yeterli barinma hakkinin 6nemine
dikkat ¢ekmektedir. Komite yeterli barinma hakkini; insanlarin giiven iginde,
barisin saglandigi ve insan onuruna yakisan sekilde yasama hakki olarak
tanimlamaktadir. Halihazirda diinyada binlerce, hatta milyonlarca insan saglikli ve
yeterli barinma hakkina ulagabilmis degildir. Diinyada ve Tiirkiye’de ¢ok sayida
insan, saglig1 tehdit eden elverigsiz kosullarda yagam miicadelesi vermektedir. Bu
insanlar altyap1 ve ulastirma hizmetlerinin elverisli olmadigi, gecekondu diye tabir
edilen, kalabalik mahallelerde, Kkiiltiirel ve sosyal faaliyetlerin bilinmedigi
insanlifa yakigmayacak sartlarda barinmaya ve yasamaya caligmaktadirlar. Bu
cerceveden bakildiginda, Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri’nin 6zellikle konut
ve barima ile ilgili amaclarinin gergeklestirilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir.
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Tim bunlarin 1518inda, arastirmanin konusu, Tiirkiye’de konut satis ve
konut kira fiyatlarin ytiksekliginin nedenlerini tespit etmek ve alinmasi gereken
Onlemlere dikkat ¢cekmektir.

1.2. Katk

Tirkiye’de Ozellikle son donemlerde konut satis ve kira fiyatlarinda
meydana gelen artiglar glindem konusu olmustur. En temel insan haklarindan bir
tanesi olan barmmma hakkinin saglanmasit ve herkesin insanca yasayabilecegi
konutlara erisimin giivence altina alinmasi gerekmektedir. Arastirmadan elde
edilecek veriler, bu gercevede politika yapicilarina fikir vermesi bakimindan 6nem
arz etmektedir.

2. Siirdiirebilir Kalkinma

Insani ¢evrenin korunmas: ve gelistirilmesi konusunda diinya halklaria
ilham vermek ve rehberlik etmek icin ortak bir bakis agisina ve ortak ilkelere
duyulan ihtiyaci degerlendiren ve 1972 yilinda toplanan Birlesmis Milletler Cevre
Konferansi’nda alinan kararlar asagidaki sekildedir (United Nations, 1973):

. Insan, kendisine fiziksel gegim saglayan ve ona entelektiiel, ahlaki,
sosyal ve ruhsal gelisim firsatt saglayan c¢evresinin yaraticisi ve de
sekillendiricisidir. Insan irkinmn bu gezegendeki uzun ve dolambagli evriminde,
bilim ve teknolojinin hizla ilerlemesi sayesinde insanin ¢gevresini sayisiz sekillerde
ve benzeri gorlilmemis bir dlgekte doniistiirme giiclinii elde ettii bir agamaya
ulasildi. Insan ¢evresinin hem dogal hem de insan yapimi yonleri, onun refahi ve
temel insan haklarindan, hatta yasam hakkinin kendisinden faydalanmasi i¢in
gereklidir.

. Insan gevresinin korunmasi ve iyilestirilmesi konusunda devletlerin
ve hiikiimetlerin biiyiik sorumluluklar1 vardir. Cevrenin korunmasi ve
tyilestirilmesi insanlarin refahin1 ve ekonomik kalkinmay: etkileyen 6nemli bir
konudur.

. Gilinlimiizde bagta yenilenemez kaynaklarin tiiketilmesi riski olmak
izere suda, havada, toprakta ve canlilarda tehlikeli diizeylerde kirlilik; biyosferin
ekolojik dengesinde biiyiilk ve istenmeyen rahatsizliklar, yasama ve ¢alisma
ortaminda, insanin fiziksel, zihinsel ve sosyal sagligina zararli olan agir
eksikliklerin varlig1 temel sorunlarin baginda yer almaktadir.
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. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde cevre sorunlarmm olduk¢a
fazla oldugu ve bunun nedeninin de az gelismislikten kaynaklandigina vurgu
yapilmistir. Milyonlarca insan, insan onuruna yakisacak asgari kosullarin ¢ok
altinda yasamakla beraber temel ihtiyaglardan olan yiyecek ve giyecekten,
barinma ve egitimden, saglik ve temizlik hizmetlerinden mahrum yasamaya
devam ediyor.

. Diinya niifusunun dogal olarak artigi, ¢evre sorunlarini ortaya
cikarmaktadir ve bu sorunlarla miicadele etmek i¢in uygun politika ve dnlemlerin
benimsenmesi gerekmektedir. Diinyadaki her seyin en kiymetlisi insandir.
Toplumlarin ilerlemesini saglayan, ayni zamanda toplumsal zenginligi olusturan,
bilimsel gelismeyi ve teknolojiyi gelistiren ve c¢evresini siirekli olarak
doniistiirebilen insandir. Bu ¢ergevede toplumsal ilerleme ve iiretimin saglanmasi,
bilim ve teknolojinin ilerlemesiyle birlikte insanin ¢evreyi iyilestirme yetenegini
de her gecen giin artirmaktadir.

. Insanlarin cevreye ve dogaya geri doniisii olmayan zararlar
verebilmesi kacinilmazdir. Bilgi eksikligi ve 6zensizlik gibi faktorlerden dolay1
cevreye verilebilen zararlarin etkilerinin ¢ok oldugu bir donemdeyiz. Ancak bu
durum daha kapsamli bilgi ve akilli davranma yoluyla insanlarin kendileri ve
gelecek nesiller icin daha iyi bir yasami saglamay1 miimkiin hale getirebilir. Cevre
kalitesinin artirilmas1 ve iyi bir yasamin yaratilmast yogun ve diizenli bir
calismayla saglanabilir.

Konferans, hiikiimetleri ve halklari, tim insanlarin yarar1 ve gelecek
nesiller i¢in insani ¢evrenin korunmasi ve iyilestirilmesi igin ortak caba
gostermeye ¢agirmaktadir (United Nations, 1973). Cevre sorunlari uluslararasi
cok boyutlu etkiye sahip olduklari i¢in bunlarin diizeltilmesi ancak uluslararasi is
birligi ve uluslararasi kuruluslarin ortak cabasiyla miimkiin hale gelebilecektir.

Stirdiiriilebilir Kalkinma’nin teorik ¢ercevesi yukarida belirtilen kararlar
ile birlikte 1972 ile 1992 yillar arasinda bir dizi uluslararasi konferans ve girisim
araciligiyla gelistirilmistir. 1983 yilinda BM, Norve¢ Basbakani Gro Harlem
Brundtland'in baskanliginda hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerin
temsilcilerinden olusan bir komisyon kurulmasina karar vermistir. Bu
komisyonda, ‘insan ¢evresinin ve dogal kaynaklarin hizla bozulmasi ve bu
bozulmanin ekonomik ve sosyal kalkinma {izerindeki sonuglari’ konusundaki
endiseleri goriigmiislerdir. Dort yil sonra komisyon, ¢evrenin durumu hakkinda
kesin bir teshis saglayan ¢igir acict yaym ‘Ortak Gelecegimiz’ (bilinen diger
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adiyla ‘Brundtland Raporu’) yayinladi. Rapor, siirdiiriilebilirlik kavramini popiiler
hale getirdi. Brundtland Raporu’nda ilk defa tanimlanan ‘Siirdiiriilebilir
Kalkinma’ kavrami; ‘bugiiniin ihtiyaglarini, gelecek kusaklarin da ihtiyaglarini
kargilama yeteneginden 6diin vermeden karsilamak’ olarak tanimlanmistir. Rapor,
Stirdiiriilebilir  Kalkinmayr ekonomik, c¢evresel ve sosyal boyutlariyla
degerlendirerek sadece ekonomik degerlerin kalkinma igin yeterli olmadiginin
altin1 ¢izmektedir (Sustainable Development: From Brundtland to Rio, 2010).

Brundtland Raporu’nda 6zellikle sehir niifuslarinda meydana gelen artis
oranlarina dikkat ¢ekilmektedir. S6z konusu artis bir taraftan sehir yonetimlerinin
Onemini artirirken bir taraftan da kentlesme, altyap1 ve hizmet kapasitelerinin hizl
bir sekilde yeni niifusa gore uyarlanmasini gerektirmektedir. Sehirlerin hizli
biiylimesi ve bu biiyimenin dogal sonucu olarak da kagak yerlesim alanlarina
konut yapilmasi ve bu durumda kalitesiz ve yetersiz altyapt hizmetlerinin
yayginlasacaglr tahmin edilmektedir. Sonucgta, her {iilke acisindan yerlesim
planlarinin iyilestirilmesi ve gelistirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir.
Kentlesme ve 6zellikle konut ihtiyacinin saglikli bir sekilde karsilanmasi igin
biitiin inisiyatif sahibi kurumlarin siirece dahil edilmesi hayati 6neme sahiptir
(Brundtland Raporu, Ortak Gelecegimiz (Our Common Future), 1987). Yeterince
ve saglikli planlanmamis kentlesme bir taraftan hava ve su kirliligi gibi toplumun
sagligin1 olumsuz etkileyen sorunlarin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlarken, diger
taraftan stirdiiriilemez doga, orman ve kaynak kullanim1 gibi ¢evresel etkilere de
neden olmaktadir. Biitlin bunlarin dogal sonucu olarak 6zellikle dogal afetler ve
bu dogal afetlerin yarattigi egitimin disinda kalma, konut yetersizligi, temiz su
kaynaklarma erisimin kisitlanmasi gibi riskler sosyal esitsizliklerin de artmasina
yol agmaktadir. Biitlin bu olumsuzluklar g6z Oniine alindiginda, o6zellikle
toplumun dezavantajli gruplar1 agisindan ucuz ve saglikli konuta ulagsmak daha da
zor hale gelebilmektedir.

Stirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri’nin en temel konularindan biri olan
konut hakkinin hem iklim agisindan hem de insan yasami agisindan Onemi
tartisilmaz bir gergektir. Diinya Bankas1 tarafindan yayinlanan (2010) ‘Sehirler ve
Iklim Degisikligi: Acil Bir Giindem’ adli raporda, miimkiin ve uygun fiyatl temel
hizmetlerin ve altyapinin diizene sokulmasi gerekliligine isaret edilmistir. S6z
konusu rapora gore sehirler gelisirken, iklim degisikliginin etkilerini azaltan ve
ayni zamanda yoksullugu azaltan altyap: hizmetlerinin iyilestirilmesine yonelik
adimlarin atilmas1 gerektigi belirtilmistir.
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25-27 Eyliil 2015 tarihlerinde New York’taki BM Siirdiiriilebilir Kalkinma
Zirvesi’'nde, 193 devletin onayiyla kabul edilen 2030 Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri’nin ortaya konmasi son derece anlamlidir (United Nations, 2023).
Yoksullugun ortadan kaldirilmasi, insan onuruna yarasir bir yagsam olusturulmasi
ve bu durumun herkesi kapsayacak sekilde planlanmasi amaciyla 17 hedef
tizerinde anlagsma saglanmistir. Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri, 2015 yilina
kadar yerine getirilmesi i¢in taahhiitte bulunulan ‘Binyil Kalkinma Hedefleri’nin
yani sira diger kiiresel dlgekli toplantilardaki hedefler ve 2015 sonrast kalkinma
giindemi gozetilerek ortaya konulmustur. Bu hedeflerin konut ile ilgili maddeleri

asagidaki tabloda gosterilmistir:

Tablo 1. Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri’nde Konut ile Tlgili Maddeler

Sirdirilebilir Kalkinma Hedefi 11.1.

2030’a kadar herkesin yeterli, giivenli
ve uygun fiyath konutlara ve temel
hizmetlere erisiminin saglanmasi ve
gecekondu mahallelerinin 1yilestirilmesi

Sirdirilebilir Kalkinma Hedefi 11.3.

2030’a kadar biitiin tilkelerde kapsayict
ve stirdiiriilebilir kentlesmenin
gelistirilmesi ve katilimel, entegre ve
sirdiriilebilir insan  yerlesimlerinin
planlanmast  ve  yOnetilmesi i¢in
kapasitenin giiclendirilmesi

Sirdirilebilir Kalkinma Hedefi 11.b.

2020’ye kadar kaynak etkinligine, iklim
degisikligine uyma ve afetlere karsi
dayanikliliga yonelik entegre
politikalar1 ve planlari benimseyen ve
uygulayan  sehirlerin  ve  insan
yerlesimlerinin sayisinin 6nemli 6l¢iide
artirnlmasi.  Sendai  Afet  Riskini
Azaltma Cerceve Eylem Plam1 2015-
2030 dogrultusunda biitlinciil bir afet
risk  yOnetiminin  her  diizeyde
gelistirilmesi ve uygulanmasi
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Stirdiirtilebilir Kalkinma Hedefi 11.c. En az gelismis {ilkelerin finansal ve
teknik  yardim  araciligiyla  yerel
malzemeler kullanarak siirdiiriilebilir ve
dayanikli binalar insa etmelerinin
desteklenmesi

Kaynak: United Nations, 2015 (https://www.undp.org/sustainable-development-goals)

Stirdiirtilebilir  Kalkinma, biitiinciil ve wuzun vadeli bir perspektifi
benimseyen sistem odakli bir yaklasimdir. Bu baglamda, Siirdiiriilebilir Kalkinma
Hedefleri’ne ulagsmada kritik bir baslangic noktasi olan konut ve konut
politikalart; ¢evresel, ekonomik, politik ve kiiltiirel boyutlarda hayata gegirilecek
uygulamalarla pozitif bir siirdiiriilebilirlik saglayabilir (Erbay & Ozden, 2018).

Stirdiiriilebilirlik kavrami, bireylerin yasam kalitesini artirmaya ve
beklentilerini kargilamaya yonelik bir yaklasim olarak 6ne ¢ikmaktadir. Kiiresel
Olgekte c¢oOziimler gerektiren bu kavram, bir toplumda sosyal dayanigsmayi
giiclendirmeyi, ekonomik firsatlar1 artirmay1 ve kentsel alanlarda ¢evre bilincini
gelistirmeyi de hedeflemektedir. Giiniimiiz ve gelecek kusaklar arasinda esit
firsatlar sunan bir kentsel siirdiiriilebilirlik plani, doga ile insan gelisimi arasindaki
dengeyi koruyarak kaynaklarin kontrolli ve zarar vermeden kullanimini
saglamay1 amaglamaktadir. Bu siirecte, ¢cevre dostu teknolojiler ve yaklasimlar
kullanilarak Siirdiiriilebilir Kalkinma’nin hayata gecirilmesi saglanabilir. Boylece,
kentsel alanlarda herkes i¢in yasanabilir, refah diizeyi yiiksek bir yasam standardi
temin edilirken, mevcut sorunlarin temelinden ¢6ziimiine yonelik sosyal,
ekonomik ve cevresel politikalar ile stratejiler entegre bir sekilde uygulanabilir
hale gelecektir (Colakoglu, 2019).

Sirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri c¢ercevesinde konut ihtiyacinin
karsilanmasinin yani sira yagsam kalitesini artirmak ic¢in yoksul kesimlerin temel
ihtiyaclarina cevap verilmeli, gecekondu bolgeleri modern yasam kosullarina
uygun hale getirilmeli, toplu tasima sistemleri herkesin ulasabilecegi sekilde
gelistirilmeli, iklim degisikligi, hava ve su kirliligi gibi ¢evresel sorunlara karsi
Onlemler alinmali, attk yOnetimi etkin hale getirilmeli ve yesil alanlar
yayginlagtirilmalidir. Tiim bu c¢alismalarin basarili olabilmesi igin kentsel
planlama siireglerinde bu hedeflerin Oncelikli olarak yer almasi gerekmektedir
(Bostanoglu, 2021).
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3. Konut

Yeterli barinma hakkiin saglanmasina yonelik diizenlemelerin basinda
gelen BM Insan Yerlesimleri Konferans1 (Habitat II) 3-14 Haziran 1996 tarihleri
arasinda Istanbul’da bir araya gelen iilkelerin katilimiyla gerceklestirilmistir.
Yeterli barinma hakkinin saglanmasina yonelik evrensel hedefleri desteklemek
i¢cin temel kriterlerin belirlenmesi agisindan 6nemli bir konferans olan Habitat II,
herkes i¢in insan yerlesimlerini daha gilivenli, daha saglikli, daha yasanabilir, adil,
siirdiiriilebilir ve iiretken kilmak amaclarini tasimaktadir. Konferansin iki ana
temast; herkese yeterli barinma ve kentlesen bir diinyada insan yerlesimlerinin
siirdiiriilebilir gelisimini saglamak amaciyla ¢esitli anlagmalarin yapilmasi ve
altyapilarin olusturulmasina yoneliktir (UN Conference On Human Settlements
(Habitat II), 1996). HABITAT II Konferansi’nda alinan baslica kararlar su sekilde
Ozetlenebilir:

. Konferans, sehirleri ve kasabalar1 farkli bir kategoride
degerlendirerek ekonomik kalkinmay1 sosyal, kiiltiirel, manevi ve bilimsel
ilerlemeyi saglayan onemli merkezler oldugunu kabul etmektedir. Dolayisiyla,
biitiin insanlar arasinda dayanigmanin gelistirilmesinin, yerlesim yerlerinin
firsatlarindan yararlanilmasmin ve bu alanlarin g¢esitliliginin  korunmasinin
gerekliligine vurgu yapilmustir.

. Herkese yeterli barimma hakkinin saglanmasi ve ozellikle
gelismekte olan iilkelerde iyice agirlasan kosullarin diizeltilmesi icin tedbirlerin
alinmas1 gerekir. Bu amagla, Ozellikle sanayilesmis iilkelerdeki mevcut
sirdiirilemez tilketim ve dretim kaliplart incelenmelidir. Niifusun asir
yogunlastig1 alanlara dncelik verilerek, yap1 ve dagilimdaki degisiklikler de dahil
olmak iizere siirdiiriilemez niifus degisiklikleri, evsizlik, yoksullugun artmas,
issizlik, toplumdan dislanma, aile istikrarsizligi, yetersiz kaynaklar, temel altyap:
ve hizmetlerin eksikligi, yeterli planlama eksikligi, artan giivensizlik ve siddet,
cevresel bozulma ve afetlere karsi hassasiyetin artmasi konularinda ¢aligsmalarin
verimli sekilde yiiriitiilmesine ihtiyag vardir.

. Biitiin diinyada insanlarin barinma konusunda yasadiklar1 zorluklar
benzer olmakla birlikte, 6zellikle bazi iilkeler ve bolgeler icin sorunlarin daha da
biitiinlesik oldugu sdylenebilir. Gelismekte olan iilkeler basta olmak iizere
diinyanin herhangi bir yerindeki sehirlerde, kasabalarda ve koylerde yasam
kosullarini iyilestirmek i¢in is birligine ihtiya¢ vardir. Diinya sehirlerinin
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insanoglunun onurlu, saglikli, giivenli, mutluluk ve umut i¢inde tatmin edici bir
yasam siirdiigii yerler olmasi i¢in ¢alismalarin yapilmasi gereklidir.

. Bu baglamda kirsal ve kentsel kalkinmanin birbirine bagli oldugu
sOylenebilir. Kentsel yasam alanini iyilestirmenin yani sira, kirsal alanlarin
cekiciligini artirmak, entegre bir yerlesim ag1 gelistirmek ve kirdan kente gocii en
aza indirmek amaciyla yeterli altyapiyr, kamu hizmetlerini ve istthdam
olanaklarini kirsal alanlara yaymak i¢in de ¢alismalarin yapilmasi gerekmektedir.

. Stirdiiriilebilir Kalkinma’nin temel 6znesi, insandir. Basta kadinlar
olmak iizere g¢ocuklarin ve genclerin giivenli, saglikli ve emniyetli yasam
kosullarina yonelik 6zel ihtiyaglarinin karsilanmasi gerekmektedir. Yoksullugu ve
ayrimciligl ortadan kaldirmak, herkes i¢in tiim insan haklarmi ve temel
ozgilrliikleri gelistirmek ve korumak, egitim, beslenme ve yasam boyu saglik
hizmetleri ve Ozellikle yeterli barinma gibi temel ihtiyaglarin karsilanmasi
yoniindeki ¢abalarin hiz kazanarak devam ettirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla,
insan yerlesimlerindeki yasam kosullarin1 yerel ihtiyaclar ve gergeklerle uyumlu
olacak sekilde iyilestirmek ve daha iyi yasam ortamlarinin yaratilmasini saglamak
icin kiiresel, ekonomik, sosyal ve c¢evresel egilimleri degerlendirmek
gerekmektedir. Ayrica, barmma ve siirdiiriilebilir insan yerlesimlerinin
gelistirilmesine yonelik politika, program ve projelerde engelli kisilerin tam
erigilebilirligini ve cinsiyet esitligini saglayan uygulamalarin 6n planda tutulmasi
da gerekmektedir.

. Yeterli barinma hakkinin tam ve agamali olarak hayata gegirilmesi
ve bu amacla, yasal kullanim hakk: giivenligi, ayrimciliga kars1 koruma ve tiim
kisiler ve aileleri i¢in uygun fiyatl, yeterli konutlara esit erisim saglamak
amaciyla kamu, 6zel ve sivil toplum kuruluslarinin aktif sekilde siirece dahil
olmas1 gerekir.

. Piyasalarin verimli sekilde calisabilmesi ve sosyal ve gevresel
acidan sorumlu bir sekilde islemesini saglayarak, arazi ve krediye erisimi artirarak
ve konut piyasalarina katilamayacak olanlara yardimer olarak uygun fiyath konut
arzin1 genisletmek gibi birtakim diizenlemelerle konutlarin herkes icin ulasilabilir
olmasinin yolu agilabilmelidir.

. Kiiresel ¢evremizi siirdiirmek ve insan yerlesimlerimizdeki yasam
kalitesini artirmak i¢in kendimizi siirdiiriilebilir iiretim, tiikketim, ulasim ve
yerlesimlerin  kalkinma modellerine adapte ederek kirliligin Onlenmesi;
ekosistemlerin tasima kapasitesine saygi ve gelecek nesiller igin firsatlarin
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korunmasi noktalarinda onlem almak gerekir. Bu baglamda, diinya ekosisteminin
sagligini ve biitiinliiglinii korumak, muhafaza etmek ve eski haline getirmek igin
kiiresel ortaklik ruhuyla hareket edilmelidir.

. Tarihi, kiiltiirel, mimari, dogal, dini ve manevi degeri olan
binalarin, anitlarin, acik alanlarin, peyzajlarin ve yerlesim bigimlerinin korunmasi,
rehabilitasyonu ve bakimi; toplumun tiim kesimleri nezdinde farkindalik
olusturularak saglanabilir.

. Ayrica, siralanan tim bu unsur ve ilkelerin basarili bir sekilde
hayata gecirilebilmesi, hiikiimetler i¢in temel gereklilikler olan seffaflik, hesap
verebilirlik ve insanlarin ihtiyaglarina cevap verebilirligin saglanmasi ile miimkiin
olabilecektir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerin kosullarmin iyilestirilmesi
parlamenterlerle, ©6zel sektorle, is¢i sendikalariyla ve diger sivil toplum
kurulusglariyla da dayanisma i¢inde diizenlenebilecek bir siirece isaret etmektedir.
Bu baglamda, kadinlarin roliinii artirmak ve 06zel sektoriin sosyal ve cevresel
acidan sorumlu kurumsal yatirimlarini tesvik etmek gerekmektedir. Finansman ve
teknoloji transferleri konusunda da gerekli desteklerin verilmesi 6nemlidir.

. Stirdiiriilebilir insan yerlesimleri konusunda olumlu bir vizyon,
ortak gelecegimiz i¢in bir umut duygusu, yani herkesin yasayabilecegi bir diinyay1
birlikte insa etmek ve onurlu, saglikli, giivenli, mutluluk ve umut dolu bir yagam
vaadiyle giivenli bir evde herkesin yagayabilmesi tesvik edilmelidir.

Yeterli barinma, insan hayatindaki en temel ihtiyaclardan birini
olusturmaktadir. Insanlarin barnma ihtiyacinin karsilanmasi saghkli, yeterli,
ulagilabilir ve makul fiyath konutlarin varligin1 gerektirir. Hane halki biitgesinin
biiylik boliimiinii olusturan barinma masraflari, 6zellikle son dénemlerde artan ev
fiyatlar1 ve kiralariyla beraber tekrar giindeme gelmistir. Stirdiirtilebilir Kalkinma
cergevesinde konut ve barmma ihtiyacinin karsilanmasi, biiylimenin 6nemli
dinamikleri arasinda yer almaktadir. Konut fiyatlarindaki dalgalanmalar,
bireylerin yasam standartlarin1 dogrudan ve 6nemli Olciide etkileyebilmektedir.
Konut fiyatlarinin artisi, 6zellikle dar gelirli kesimler i¢in barinma maliyetlerini
yiikselterek, hane biitcelerinde ciddi bir baski olusturabilir. Bu durum, bireylerin
temel ihtiyaclarmma ayirabilecekleri kaynaklarin azalmasina, tasarruf yapma
imkanlarinin kisitlanmasina ve hatta bor¢ yiiklerinin artmasina yol agabilir. Aym
sekilde, fiyatlardaki ani diisiisler ise konut sahiplerinin varlik degerlerinde
kayiplar yasamasia ve ekonomik belirsizliklerin artmasina neden olabilir. Bu
nedenle, konut piyasasindaki dalgalanmalar sadece bireylerin barmma
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olanaklarmi degil, genel ekonomik refah dilizeyini ve toplumsal dengeyi de
etkileyebilecek bir potansiyele sahiptir (Sevgi, 2024). Konut giderleri 6zellikle alt
gelir grubu i¢in en biiylik harcama kalemini olustururken, ¢ogu birey i¢in de gider
kalemi agisindan biiyiik bir yiik olusturmaktadir. Bu baglamda konut, ¢ok boyutlu
bir ¢er¢evede degerlendirilmektedir. Sadece barinma ihtiyacinin karsilanmasi
degil, ayn1 zamanda bireyin alacagi egitim ve saglik hizmetleri konulariyla da
yakindan iligkilidir. Yasadig1 sosyal cevrenin etkileriyle gelecek yillarda egitim
basta olmak iizere erisebilecegi temel hizmetlerle hayatinin nasil sekillenecegi de
s0z konusu olabilmektedir. Dolayisiyla, konutun ¢ok boyutlu etkilerinden
bahsetmek miimkiindiir. Ozetle konut, egitim, saglik ve istihdam olanaklari ile
yakindan iliskilidir (Monroy vd., 2020).

Bugiin neredeyse tiim sehirlerde, kiiresel kentlesme egilimiyle birlikte
giiclii konut talebinin fazlaligindan séz edilebilir. Kentsel alanlarda diinya
niifusunun yarisindan fazlasi barinmaktadir ve bu saymin 2050 yilina kadar 6,7
milyar insana ulasacagi tahmin edilmektedir. Bu durum, kiiresel niifusun yaklasik
%70’ine tekabiil etmektedir. Diinyanin birgok sehrinde konut talebinin konut
arzini geride birakmasi, ev ve kira fiyatlarinin da artmasina neden olmaktadir. Su
anda, Ekonomik Is birligi ve Kalkinma Orgiitii (OECD) iilkelerindeki her iig
diisiik gelirli 6zel kiracidan biri, harcanabilir gelirinin %40'indan fazlasini
yalnizca kira maliyetlerine harcamaktadir. Burada {izerinde diigiiniilmesi gereken
bir konu, fiziksel kentsel alanin niifustan daha hizli biiyliyor olmasi gercegidir.
Ozellikle son 40 yilda diinya genelinde genel yapilasma alani 2,5 kat artarken,
niifus artis miktarinin 1,8 kat diizeyinde gergeklestigi goriilmektedir. Bu durumun
temel nedeni, kentsel ¢evredeki arazi fiyatlarinin diisiik olmasidir. Ancak soz
konusu durum, daha fazla ¢evresel ve kisisel masraflarin artmasina da neden
olmaktadir. Diisiik iiretkenlik, sera gazi emisyonlarinin artmasi, verimli tarim
arazilerinin yok olmasi gibi bircok ekonomik ve c¢evresel sorunun ortaya
cikmasina da yol agmaktadir. Dolayisiyla, hiikiimetlerin sehirlerde yeterli,
dayanikli, uygun fiyath konutlarin ve kentsel kalkinmanin saglanmasinda gerekli
diizenlemeleri yapmasi ve altyapilar1 olusturmasi gerekmektedir (Monroy vd.,
2020).

Arzin talepteki artiglara yanit vermede yavas oldugu durumlarda,
ayarlamalarin ¢ogu artan konut fiyatlar1 yoluyla gerceklesir. Ortaya ¢ikan fiyat
artiglarinin genellikle genis kapsamli sosyal ve ekonomik sonuglari vardir.
Konunun 6nemine ve bu konuda giderek artan sayida ¢alisma olmasina ragmen,
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konut arzinin duyarlilifina iliskin uluslararas1 kanitlar halen yetersizdir. Konut
piyasasi, tek bir piyasa degildir. Aksine, birbiriyle baglantili bir¢ok alt piyasanin
birlesimidir. Bu ayrim oOnemlidir. Ciinkii, belirli bir iilkedeki politikalarin
etkilerinin kapsami ve derinligi konut piyasasinin yapisina baghdir. Konut
piyasasinda en One ¢ikan iki alt piyasa; sahibi tarafindan kullanilan ve kiralik
piyasalardir (Monroy vd., 2020).

Konut, hem sosyal, hem ekonomik hem de fiziksel igerigi olan komplike
bir kavramdir. Biitlin bu bileskelerin yan1 sira, sosyal ve siyasal etkilerin en fazla
yansidigr alanlardan bir tanesidir. Bu ozellikleri itibariyla giliniimiizde konut,
toplumsal sistemin en temel sorunlarindan birini olustururken, ayni zamanda
merkezi yOnetim basta olmak lizere yerel yOnetimleri, 6zel sektorii ve konut
sahipleri ve kiracilarini da igine alan bir yap1 arz etmektedir (IMO, 2008).

Konut piyasasi, sadece bir yatirnm araci ya da barinma ihtiyacin
karsilayan bir alan olarak degil; ayn1 zamanda ekonomik biiyiime, tiiketici
davraniglar1 ve toplumun genel refahi tizerinde 6nemli etkileri olan bir yap1 olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Konut piyasasi, ekonomik biiylime, istihdam, yatirim,
tiketim ve yasam kalitesi gibi birgok farkli boyutu etkileyen ¢ok yonlii bir
yapidir. Bu nedenle, konut piyasasindaki gelismeler hem bireyler hem de
toplumlar i¢in énemli sonuglar dogurur (Oztiirk & Fitoz, 2009).

Konut, bir tilkenin ekonomik giiciiniin, gelir dagilimindaki esitsizligin ve
yatirim tercihlerinin bir gostergesi olmasinin yani sira iilkenin yasam standardini,
teknolojik gelismisligini ve toplumsal dontisiimlerini yansitan énemli bir sosyal
gostergedir (Cetin, 2012).

4. Konut Sorununa Yol Acan Etmenler

Kentte yasayan niifusun artisiyla beraber artan tiikketim, kiiresel 6lcekte
kaynaklarin yok olmasini da beraberinde getirmektedir. Kentlesme sorunu dogal
kaynak tiiketiminin %70-75’ine neden olurken, ayn1 zamanda kaynaklarin
kullanilabilirligine ve ekosistemler {izerinde sinirlar1 asan biiylik etkiler
olusturmaktadir (Dodman vd., 2017).

Kentlesme siirecini yonetmek zorlu bir duruma isaret etmektedir. Sehirler
sosyoekonomik kalkinmanin merkezleri sayilmakla birlikte, hizl1 kentsel biiytime,
artan gida ve temel hizmet talebini karsilamak i¢in mevcut olan sinirlh kaynaklar,
ayni zamanda sehir gelisiminin esitlik¢iligi ve siirdiirtilebilirligi agisindan da
biiyiik engeller olusturabilir. Ozellikle az gelismis iilkelerde katlanarak artan
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kentsel niifus artisina temiz su, gida, yeterli konut, enerji ve sanitasyon gibi
hizmetlerin eslik edememesi sorunlarin ¢ozliimiinii sekteye ugratmaktadir. Az
gelismis llkelerin ¢ogunda kentlesme, biiyiik Olcilide siirdiiriilemez iiretim ve
tilketim kaliplarinin eslik ettigi plansiz kentsel genislemeye doniismiis, bu da
kentsel alanlardaki ve c¢evresindeki dogal kaynaklarin asir1 tliketimine yol
agmistir. Bu durum sehirlerin dogal afetlere ve iklim degisikliginin etkilerine kars1
daha savunmasiz hale gelmesine yol agmaktadir. Bu durum birg¢ok kentte ve kent
cevrelerinde yasayan insanlarin yiiksek oranda yoksulluga maruz kalmasi
sonucunu dogurmustur (Borelli vd., 2018).

Konut sorununa yol acan faktorlerin basinda dogal olarak niifusun artis
vardir. Tirkiye’de oOzellikle 1950-1980 yillar1 arasinda yasanan kentlesme
olgusuyla birlikte sorunlarin artmasi da kaginilmaz hale gelmistir. Kirsal alandaki
niifus artisiyla birlikte tarimsal alanlarda makinelerin yaygin olarak kullanilmasi,
hem toprak alanlarinin parcalanmasina neden olmus hem de kirsal alandan kente
dogru gog¢li hizlandirmistir. S6z konusu siire¢ kentlerde konut ihtiyacinin
artmasiyla devam etmistir. Dolayisiyla, kente dogru niifus hareketliliginin
hizlanmast ve konut ihtiyacinin artmasinda baslica nedenin dogal niifus artist
oldugu sdylenebilir (Oren & Yiiksel, 2013).

Tiirkiye’nin kentlesmesi, 1950’11 yillardaki hizli sanayilesme ile baslayan
ve kirsal alanlarda meydana gelen sosyoekonomik degisimlerle kirdan kente
dogru olan hareketle baglamistir. Kentlerin bu go¢ii kaldirmaya hazir olmamasi, o
tarihten itibaren kentlerde sonlanmayan konut sorununun baglamasina neden
olmustur. Konut iiretiminin serbest piyasa dinamiklerine birakilmasi sonucunda
konutun bir tiiketim araci haline gelmesiyle bugiin kars1 karsiya oldugumuz
niteliksiz konut ve carpik kent goriintiileri olusmustur (Kutsal & Polatoglu, 2023).

Hizli kentlesme siireci, insanlarin yerlesik bulundugu alandan baska bir
alana gboc¢ etmesi seklinde tamimlanabilirken; ayni zamanda bu siireg, basta
ekonomik sartlarin iyilestirilmesiyle paralel olarak insanlarin kendilerini daha
giivenli alanlara tagimasini ve yasam standartlarini yiikseltmek istemesiyle de
iliskilidir (Oren & Yiiksel, 2013). Tirkiye’de hizl1 kentlesme siirecinin
olusturdugu go¢ ve hizli niifus artisiyla beraber yillik ortalama en az 500 bin
nitelikli konuta ihtiya¢ duyuldugu tahmin edilmektedir (Kémiirlii & Onel, 2007).

Ayrica hizli ve plansiz kentlesme bir¢cok sorunun ortaya ¢ikmasina yol
acmaktadir. Hizli ve plansiz kentlesme sonucu sanayilesmenin merkezlerde
yigilmasi, yoksulluk ve siddet gibi nedenlerin iist liste gelmesiyle gd¢ edenlerin
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sayisini da ¢ogaltmaktadir. Gogiin ilk etkisi konut sorununu ¢ogaltmak seklinde
ortaya ¢ikar. Bu durum, kentlerin imar planlarinin uzun vadeli yapilmamis olmasi
ve kamu arazilerinin ranta doniistiiriilmesi gibi nedenlerle sorunlarin ¢oziimi
konusunda da ilerlemeyi imkansiz hale getirebilmektedir (IMO, 2008). Diger
taraftan i¢ goO¢, kentsel arsa ve konut piyasalarin1 sekillendiren baslica
degiskenlerden biridir ve bu piyasalar {izerinde c¢ok boyutlu etkiler yaratir.
Insanlarin kirsal alanlardan sehirlere go¢ etmesi, ozellikle hizli kentlesme
siireclerinde, konut talebinde belirgin bir artisa neden olarak arsa ve konut
fiyatlarin1 yukar1 yonlii baskilayabilir. Gog¢ alan sehirlerde niifus yogunlugunun
artmasi, yeni yerlesim alanlarina duyulan ihtiyaci artirirken altyapi, ulasim ve
kamu hizmetleri lizerinde de ek bir yiikk olusturur. Ayni zamanda, i¢ gog¢iin
mekansal dagilimi, konut piyasasinda bolgesel farkliliklarin olusmasina ve
sosyoekonomik dengesizliklerin derinlesmesine yol agabilir. Bu baglamda, i¢ gog
dinamiklerinin dogru bir sekilde analiz edilmesi, kentsel planlama ve konut
politikalariin etkinligini artirmak agisindan biiyiik 6nem tasir (Coskun, 2015).

Konut sorununa yol acan bir diger etken de mevcut konutlarin eskimesidir.
Konutlarin eskimesi, nitelikli yasam sorununun ortaya c¢ikmasina da yol
acmaktadir. Mevcut konut stogunun yaslanmasi, konut sorununu derinlestiren
onemli bir faktordiir. Zamanla yapilarin aginmasi, teknolojik gelismelere ayak
uyduramamasi ve enerji verimliliinin diigmesi gibi nedenlerle konutlar, glinlimiiz
yasam standartlarina uygun olmaktan ¢ikarlar. Bu durum, hem yasam kalitesini
diistirmekte hem de yeni konut ihtiyacini artirmaktadir (Kutsal & Polatoglu,
2023).

Konut sorununa yol agan diger bir faktor ise dogal afetlerin neden oldugu
deprem, sel ve heyelanlardir. Riskli alanlarda riskin goz ardi1 edilmesi suretiyle bu
alanlarda da konut {iretiminin gergeklestirilmesi; baslangicta niteliksel anlamda
konut sorunu, bir afet yasanmasiyla birlikte de niceliksel anlamda konut sorununu
ortaya cikaracaktir (Bektas, 2017). Deprem, sel, yangin gibi dogal afetler,
konutlarin hasar gérmesine ve hatta tamamen yikilmasina neden olarak insanlarin
evsiz kalmasina, barinma sikintis1 ¢ekmesine ve psikolojik olarak olumsuz
etkilenmesine yol agar.

Kisisel gelir dagilimmin adaletsiz olmas1 toplumsal dengeyi bozarken,
ayn1 zamanda hane halkinin alim giiciinii diisiirmekte, konut politikalar1 da dahil
olmak iizere sosyal politikalarin tam ve etkili bir sekilde uygulanmasini da
engellemektedir. Hane halkinin alim giiciiniin diismesi ve buna bagl olarak gelir
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dagiliminin adaletsiz olmas1 konut politikalarin1 da olumsuz etkileyebilmektedir
(Oren & Yiiksel, 2013). Gelir dagiliminda adaletin saglanamamasi ve sonugta
ortaya ¢ikan yoksulluk, konuta erisim problemlerini de beraberinde getirmektedir.
Yoksulluk, hem boélgesel hem de ulusal gdclerin temel nedenlerindendir. Konuta
olan ihtiyac¢ niteligi geregi yasamsal oldugundan, yoksullugun yasanmasi ile
birlikte yasam alanlarina dair ihtiya¢ ve taleplerin niteligini de diisiirmekte, bu
durum da maliyeti diistirmeye doniik kalitesiz ve niteliksiz malzeme kullanimini
artirmaktadir. Tiim bu gelismeler de daha kalabalik konutlarda oturulmasi ve
yasamsal anlamda niteligin diismesi gibi temel sorunlarin artmasina yol
acmaktadir. Biitlin bu faktorler, konut ihtiyacinin ve konut sorununun daha da
biiyiimesine neden olmaktadir. Gelir dagilimindaki adaletsizligin en fazla
hissedildigi alanlarin basinda konuta erisim ve yerlesim alanlar1 gelmektedir. Alt
gelir grubuna mensup olmak ya da baska bir ifadeyle yoksulluk hem {ilke i¢inde
hem de iilkeler arasindaki goglerin temelini olusturmaktadir. Bu durum aym
zamanda konut kalitesizligi, yanlig yerlesim alanlarinin tercihi, altyap1 yetersizligi
ve konutlarin riskli alanlara insa edilme gibi problemleri de beraberinde
getirmektedir. Gelir dagiliminda adaletin saglanamamasi ve sonucta artan
yoksullukla beraber konut ve kira fiyatlarinin da siirekli artmasi, konut sorununun
daha da biiylimesine neden olmaktadir. Tiketiciler acisindan iicretlerdeki
diistislerle birlikte tiikketim maddelerinin fiyatlarindaki yiikselme bir taraftan
yoksullugun artmasina ve derinlesmesine yol agarken, diger taraftan da konut ve
kira maliyetlerinin yiikselmesine yol agmaktadir (IMO, 2008).

Ayrica, Tiirkiye’deki ortalama gelir seviyesinin diisiik olmasi; gelir
dagilimindaki adaletsizlikler, yiiksek issizlik oran1 ve kirsal kesimde daha yogun
hissedilen yoksulluk gibi sosyal ve ekonomik olgular, bireylerin konut sahipligine
erisimini de ciddi sekilde zorlastirabilmektedir. Hane halklarinin gelirlerinin
biiyilik bir kismini konut veya kira harcamalarina ayirmak zorunda kalmasi, diger
temel ihtiyaclara ayrilabilecek kaynaklarin azalmasina neden olmaktadir. Sonug
olarak, gelir yetersizligi ve esitsizliklerin yam sira yliksek issizlik gibi yapisal
sorunlar, konut piyasasinda hem bireysel hem de toplumsal refah {izerinde
olumsuz etkiler yaratmakta ve barinma hakkina erigsimi sinirlayan 6nemli faktorler
olarak one ¢ikmaktadir (Coskun, 2015). Gelir dagiliminin giderek bozulmasiyla
beraber Ozellikle Tirkiye’de konut satis fiyatlar1 ve konut kira fiyatlar artis
egilimindedir.
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Konut piyasasinda diizenlemelerin yapilmas:t gerekliligi aciktir. Bu
baglamda, emlak vergilerinin yeniden diizenlenmesi yoluyla hiikiimetlerin konut
piyasasina daha fazla miidahale ederek bu piyasalar1 daha kolay
diizenleyebilmelerine olanak verilebilir. Bu sayede yiiksek yogunluklu konut
gelistirme yoluyla daha verimli arazi kullanimimi tesvik etmek miimkiin
olabilecektir. Ayrica diisiik yogunluklu konut ingaatinin 6niine gegmek icin ¢esitli
tedbirlerin alinmasina da ihtiyag¢ vardir. Diisiik yogunluklu alanlarda yapilan veya
yapilacak konutlarin yollara, kanalizasyona, okullara, parklara ve rekreasyon
alanlarina ihtiyact vardir. Diisiik yogunluga sahip kenar mahallelerin varligi hane
basina altyapt maliyetlerinin yiliksek oldugunu gostermektedir. Dolayisiyla
politika uygulayicilarin arazi kullanimini  yogunlagtirmasi veya mevcut
gelismelerin yaninda insa etmesi ve bdylece daha kompakt ve bitisik biiylimeye
yol agmasi gibi ¢alismalara agirlik vermesi gerekir (Monroy vd., 2020).

Konut ve konut sorununa ¢oziim olusturmak sistemsel ve biitiinciil bir
yaklasim gerektirir. Bu baglamda, karar verme mekanizmalarin1 giliglendirme
caligmalar1 yapilabilir. Toplumsal degerler, ekosistem hizmetleri, riskler ve uzun
vadeli etkiler gibi faktorleri kapsayan kapsamli maliyet-fayda analizleri yaparak
daha saglam kararlar alinabilir. Ekonomik ve sosyal farkliliklarin azaltilmasi,
sehirlerin ve dolayisiyla konutlarin dayanikliligini giiclendirir. Konut fiyatlarinin
artisinda etkili olan potansiyel riskleri belirlemek ve 6nlem almak i¢in diizenli risk
degerlendirmeleri yapilmalidir (World Bank Group, 2010).

Tiirkiye’deki konut fiyatlar1 incelendiginde, konutta uzun bir
siiredir devam eden, istikrarli ve reel bir artis trendi dikkat ¢ekmektedir. Konut
fiyatlari, tiiketici fiyatlarinin oldukga {izerinde bir hizla yiikselmekte olup, bu artis
zamanla daha yiiksek oranlara ulagsmaktadir. Tiirkiye’nin konut piyasasindaki fiyat
artiglar;, uluslararasi diizeyde de vyiiksek seyretmektedir. Ozellikle OECD
iilkeleriyle yapilan karsilastirmalarda, Tirkiye’nin konut fiyatlarindaki artis
oranlarinin ¢ok yiiksek seviyelerde oldugu goriilmektedir (Tasdemir, 2015). Tablo
2 ve Tablo 3’te 2022 ve 2024 yillan i¢in Diinya’da ve Tiirkiye’de ev fiyatlarina
iliskin veriler sunulmustur:

Tablo 2. Diinya’da ve Tiirkiye’de Nominal Ev Fiyatlari

2022-  2022- 2022- | 2022- | 2023- 2023- 2023- 2023- 2024- 2024- 2024- 2024

Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4
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Ulke
Kana
da

175,6 1180,8 [174,3 |170,7 |167,7 |168,1 |[1754 |176,0 |175,5 [176,4 |177,6 |180,2
Meks
ika

163,1 [167,1 [172,5 |177,1 |182,1 [186,5 |190,4 |195,0 [199,7 [203,8 |177,6 |-
Tiirki
ye

1.090, | 1.286, | 1.465, | 1.531, | 1.653, | 1.740, | -

397,6 |529,7 |672,9 [806,6 |962,5 |4 1 7 0 2 6
Birles
ik
Krallu
k 137,7 |140,7 |143,7 [ 144,7 [143,2 |142,0 | 1419 |141,1 [142,2 |1444 |1455 |-
ABD

1742 (1799 [179,6 |180,4 |[182,1 |[185,6 |189,5 |1924 [1944 |[196,0 |1974 |-
Euro
Bolge
si

143,0 | 145,1 [145,8 |[144,1 |143,6 |142,7 [142,5 |1424 [143,1 |[144,6 |1459 |-
OEC
D

159,2 [164,7 [167,0 |168,1 [169,7 [171,8 |175,2 |177,7 [179,7 |182,2 |1843 |-
Brezi
lya

1104 |112,0 |113,6 | 1154 |116,8 |1183 |119,8 |121,3 |123,0 | 1254 |127,9 |1303
Cin

1514 |151,5 |1513 |151,3 |151,3 |151,3 |151,1 |1515 | 1523 |153,2 |153,8 |155,0
Giine
y
Afrik
a 130,4 | 131,7 [132,7 |133,3 |133,7 [133,8 |133,8 |134,5 [135,1 |134,6 |- -
Kaynak: OECD, 2025 (https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm#indicator-chart, 2025).

Veriler OECD’nin resmi internet sayfasindan alinmig ve yazar tarafindan tablo haline getirilmistir.
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Tablo 2 ve Tablo 3’teki verilere gore 2022 yilinin ilk ¢eyreginden
baslayarak diinya genelinde ev fiyatlarinda kiigiik artiglarin oldugu goriilmektedir.
Tirkiye’de ise hem ev fiyatlarinda hem de konut kira fiyatlarinda ciddi artiglarin
yasandig1 goriilmektedir.

Tablo 3. Diinya’da ve Tiirkiye’de Kira Fiyatlan

0 0 0 0 0 0 0 0 024 024 024 024

Q Q Q Q4 Q Q Q Q4 Q Q Q Q4
Ulke
Kanada

111,71 1132 |114,6 |116,0 | 1178 [119,7 |121,9 |1249 |127,2 |129,7 |132,0 |1273
Meksika

117,5 11183 |[119,3 [120,2 |121,3 [122,4 [1234 |124,5 |[125,7 |127,0 |128,5 |125,7
Tiirkiye

189,7 1205,7 [229,0 |260,4 |3014 (3533 [431,3 |534,1 [659,3 |793,5 |949,6 |660,2
Birlesik
Krallik

109,0 | 110,2 |111,5 [112,9 [1142 |116,3 [118,6 |120,0 |122,0 [124,5 [127,0 |122,0
ABD

125,6 | 127,8 |130,7 [133,6 |136,5 |138,8 |140,8 |142,8 |1444 |146,1 |1478 |1444
Euro
Bolgesi

108,3 11089 |[109,6 |110,3 |111,1 |111,8 |112,6 |113,3 |[1142 |1150 |[1159 |114,1
Gliney
Afrika

124,6 | 125,5 | 1264 |[127,2 |127,8 |1288 [129,9 |130,8 |131,9 |[133,1 |134,1 |1319

Kaynak: OECD, 2025 (https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm#indicator-chart, 2025)
Veriler OECD’nin resmi internet sayfasindan alinmis ve yazar tarafindan tablo haline getirilmistir.
Bazi iilkelerin verileri yillik oldugundan kira fiyatlar: tablosuna o iilkeler dahil edilememistir.

5. Yontem ve Veri Seti

Tiirkiye’de 2010:Q1-2024:Q4 doneminde konut birim fiyatlari ile konut
faiz oranlar1 arasindaki iliski Toda-Yamamoto Analizi ile test edilmeye
calisilmigtir. Calismaya dahil edilen ilk degisken, konut kredi faiz oranlaridir. .
Bankalar tarafindan konutlar i¢in Tiirk Liras1 lizerinden agilan kredilere uygulanan
agirliklt ortalama faiz oranlari ¢alismada ‘KFO’ (Konut Faiz Oranlar1) seklinde
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kullanilmistir. Calismadaki diger degisken ise Tiirkiye’de konut birim fiyati
TL/m2’dir. Bu degisken de ¢aligmada ‘KB’ (Konut Birim Fiyatlar1) seklinde ifade
edilmistir. Degiskenler, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi1 (TCMB) elektronik
veri dagitim sisteminden alinmustir.

Calismadaki diger degisken ise Tiirkiye’de konut birim fiyatt TL/m2’dir.
Bu degisken de calismada ‘KB’ (Konut Birim Fiyatlar1) seklinde ifade edilmistir.
Degiskenler, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) elektronik veri
dagitim sisteminden alinmistir.

Zaman serilerinin duragan olup olmadigini belirlemek, nedensellik
analizinde hangi yontemi kullanacagimiz agisindan oldukc¢a ©nemlidir. Toda-
Yamamoto Analizi, serilerin ayn1 duraganlik seviyesinde olmasini sart kosmaz.
Fakat, en yliksek duraganlik seviyesinin dogru tespit edilmesi gerekir. Yaniltic
sonuglardan kacinmak ve saglikli bir nedensellik testi yapmak i¢in, oncelikle,
degiskenlerin duraganlik ozellikleri incelenmistir. Tablo 4'te yer alan birim kok
testi sonuglarina gore konut birim fiyatlar1 (KB) serisi ikinci farkinda; konut faiz
oranlar1 (KFO) serisi ise birinci farkinda duragan hale gelmektedir.

Tablo 4. ADF Birim Kok Testi Sonuglari

0.307688 -1.598449 2516541 | -2.767321 7.897790 -7.832550
(0.9768) (0.7816) (0.1166) (0.2150) (0.0000) (0.0000)

1302525 | -3.059286 5.021437 | -5.169085
(0.6227) (0.1258) (0.0001) (0.0005)

Not: Parantez igerisindeki veriler olasilik degerlerini gostermektedir.
Degiskenlerin  smmanmasi1 siirecinde kullanilacak optimal gecikme

uzunlugunun belirlenmesinde Vektor Otoregresyon (VAR) modeli uygulanmustir.
Tablo 5°te bilgi kriterlerine gore gecikme uzunluklarina ait sonuglar gosterilmistir.
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Tablo 5. Bilgi Kriterlerine Gore Uygun Gecikme Sayisi

Lag LogL LR FFE AlC SC HC

0 110.8345 MA 5.64e-05 -4.106963 -4.032613*  -4.078372
1 116.6417 10.95698* 5.27e-05 -4.175159 -3.952108 -4.089384*
2 121.7308 9.217958 5.06e-05 -4. 216257 -3.844504 -4.073299
3 126.5753 8.409370 4 91e-05* -4.248126%  -3.727671 -4.047934
4 130.2595 6.117150 4 99e-05 -4.236209 -3.567053 -3.978834
5 132.6189 3739411 5.34e-05 -4.174299 -3.356442 -3.859790

Not: * kriter tarafindan segilen optimum gecikme uzunlugunu gostermektedir.

VAR modeli i¢in uygun gecikme uzunlugu, Akaike Bilgi Kriteri (AIC),
Schwarz Bayesyen Kriteri (SC) ve Hannan-Quinn (HQ) bilgi kriterleri esas
almarak belirlenmis ve bu kriterlerin ¢ogunlugunun isaret ettigi tizere {i¢
gecikmeli VAR modeli optimal yapi1 olarak tercih edilmistir. Bu gecikme
uzunlugu, degiskenler arasindaki kisa ve orta vadeli dinamik iliskilerin yeterli
diizeyde yakalanmasina imkan tanimaktadir. Ayrica Toda-Yamamoto nedensellik
yaklasimi, VAR modelinde segilen optimal gecikme uzunluguna serinin
maksimum biitiinlesme derecesinin eklenmesini gerektirdiginden, baslangigta
belirlenen bu gecikme yapisi test sonuglarinin giivenilirligi agisindan kritik dneme
sahiptir. Optimal gecikme uzunlugu belirlendikten sonra modelin istikrar
kosullarinin saglanip saglanmadigini test etmek amaciyla karakteristik polinom
kokleri, otokorelasyon ve degisen varyans testleri uygulanmistir.

Sekil 1'de gosterilen Otoregresif (AR) karakteristik polinomun ters
koklerinin dagilimi, tiim koklerin birim ¢ember icerisinde konumlandigini acik¢a
gostermektedir. Bu gozlem, VAR modelinin istikrar kosullarindan birinin
basartyla saglandigini dogrulamaktadir.

Sekil 1. Modelin Polinom Kokleri
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Inverse Roots of AR Characteristic Polynomial

1.5

1.0

0.5

0.0+

-0.5

-1.04

-1.5 T T T T

VAR modelinde otokorelasyon sorunlarinin varligini incelemek amaciyla
uygulanan Lagrange Carpani (LM) testinin sonuclar1 Tablo 6'da gdsterilmistir. Bu

testte, Yokluk Hipotezi (HO)

‘otokorelasyon bulunmamaktadir’ seklinde ifade

edilmekte olup, gerceklestirilen test sonucunda %] anlamlilbik diizeyinde
otokorelasyon sorununun olmadig: tespit edilmistir.

Tablo 6. LM Test Sonuclari

Lags LM-Stat Prob
1 5.886681 0.207a
2 0312873 0.9390
3 3189006 0.5267

Gergeklestirilen test sonuglarina gére, HO %1 anlamlilik diizeyinde kabul
edilmistir. VAR modelinde degisen varyans sorununa rastlanmamistir. Degisen
varyans test sonuglar1 Tablo 7°de gosterilmistir.

Tablo 7. Degisen Varyans Test Sonuclari
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Chi-=q df Prob.

4650468 36 01128

Degiskenler arasindaki nedensel iligkilerin incelenmesi amaciyla,
duraganlik kosullarinin saglanmasiin ardindan, Toda-Yamamoto Nedensellik
Testi uygulanmistir. Bu test, degiskenlerin farkli gecikme uzunluklarindaki
degerlerini dikkate alarak, aralarindaki potansiyel neden-sonug iligkilerini tespit
etmeyi hedeflemektedir.

Tablo 6. Toda-Yamamoto Nedensellik Testi Sonuclari
Tablo 6’da sunulan Toda-Yamamoto Nedensellik Testi bulgulari,

Degiskenler Ki-kare (Olasilik)

KB KFO 49.65379 Konut faiz oranlar1 konut birim
(0.0000) fiyatlarinin nedenidir.

KFO KB 49.65379 Konut birim fiyatlar1 konut faiz
(0.0000) oranlarinin nedenidir.

Konut Birim Fiyatlar1 < Konut Faiz Oranlar1
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incelenen donem itibariyla Tiirkiye’de Konut Birim Fiyatlar1 (KB) ile Konut
Kredi Faiz Oranlar1 (KFO) arasinda karsilikli (¢ift yonlii) bir nedensellik iligkisi
bulundugunu ortaya koymaktadir. Elde edilen sonuglar, konut birim fiyatlarindaki
degisimlerin konut faiz oranlarimi istatistiksel olarak anlamli bicimde etkiledigini;
bununla birlikte, konut faiz oranlarinda meydana gelen artislarin da konut birim
fiyatlar1 {izerinde belirleyici bir rol oynadigin1 gostermektedir. Bu g¢ergevede,
konut fiyatlarindaki yiikselisin kredi piyasasinda maliyetleri artirarak faiz oranlari
tizerinde yukar1 yonlii bir baski olusturdugu; ayn1 zamanda, artan faiz oranlarinin
da konut piyasasinda fiyat olusum siirecini etkileyerek birim fiyatlarin
yiikselmesine katki sagladigi soylenebilir. Dolayisiyla, konut piyasas: ile
finansman kosullar1 arasindaki bu karsilikli etkilesim, konut fiyatlar1 ve faiz
oranlarinin birbirini besleyen dinamik bir yapi icinde hareket ettigine isaret
etmektedir.

6. Sonuc¢

Saghkli ve vyeterli barmnma, UIHH’da temel bir hak olarak kabul
edilmektedir ve bireylerin insan onuruna yakisir bir yasam siirdiirebilmeleri i¢in
elzemdir. Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari’nda da vurgulanan bu hak, sadece bir
catr altinda yagsamak anlamina gelmez; ayn1 zamanda sosyal adaletin saglanmasi,
toplumsal biitlinlesmenin giliglenmesi ve ekonomik kalkinmanin desteklenmesi
acisindan da biiylik 6nem tasir. Ancak, diinya genelinde milyonlarca insan bu
temel haktan yoksundur. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde hizli kentlesme, gelir
esitsizligi ve dogal afetler gibi faktorler konut sorununu daha da
agirlastirmaktadir. Tiirkiye'de konut sorunu, 6zellikle biiyiiksehirlerde diisiik ve
orta gelirli aileleri ciddi sekilde etkilemektedir. Yiikselen konut fiyatlari, yetersiz
konut arz1 ve kentsel donilisiim projelerinin yarattig1 belirsizlikler, konut sahibi
olmay1 giderek zorlastirmakta ve sorunu daha karmagik hale getirmektedir. Bu
durum, insanlarin toplumdan diglanma ve yoksulluk riskini artirirken, yasam
kalitelerini diisiirmekte ve genel olarak toplumun refah seviyesini olumsuz
etkilemektedir. Bu c¢alismada, 2010'un ilk ceyreginden 2024'{in son ceyregine
kadar olan donemde Tirkiye'deki konut fiyatlar1 ile konut kredi faiz oranlari
arasindaki iliski, Toda-Yamamoto Nedensellik Testi kullanilarak incelenmektedir.

Toda-Yamamoto Nedensellik Testi sonuglari, Tirkiye'de KB ile KFO
arasinda karsilikli bir iligki oldugunu gostermektedir. Diger bir deyisle, bu iki
degisken birbirini etkilemektedir. Konut fiyatlarindaki artislar, spekiilatif
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davraniglar ve beklentiler yoluyla finansal piyasalarda belirsizlik yaratmakta ve bu
durum bankalarin risk algisini artirarak faiz oranlarini yukari1 ¢ekmektedir. Diger
yandan, faiz oranlarn diistiiglinde kredi almak ucuzladigi i¢in konut talebi artmakta
ve bu da konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir.

Tirkiye'deki bu ¢ift yonlii iliski, iilkenin uzun siiredir devam eden
enflasyonist ortamiyla yakindan baglantilidir. Enflasyon, satin alma giiciini
erittigi i¢in insanlar ve yatirnmcilar degerini korumak amaciyla gayrimenkul gibi
reel varliklara yonelmektedirler. Bu nedenle konut, sadece barinma ihtiyacini
karsilayan bir unsur olmaktan ¢ikip, ayni zamanda bir deger saklama ve yatirim
araci haline gelmektedir. Bu egilim, konut talebini artirarak fiyat-faiz etkilesimini
daha da giiclendirmektedir.

2010-2024 doneminde Tiirkiye'de enflasyon oranlarmin  yiiksek
seyretmesi, konut talebini onemli dl¢iide artirmistir. Insanlar ve yatirimcilar,
gelecekte fiyatlarin daha da artacagimi diislinerek konut almaya yonelmislerdir.
Artan talep, konut piyasasindaki arz-talep dengesini bozarak hem kira hem de
satis fiyatlarini belirgin sekilde yiikseltmistir. Bu siirecte konut kredi faiz oranlari
da 6nemli bir rol oynamistir. Enflasyonist ortamda Merkez Bankasi, genellikle,
enflasyonla etkin miicadele i¢in faiz oranlarimmi artirmaktadir. Ancak konut
talebinin yiiksek oldugu donemlerde, artan faiz oranlar1 konut talebini tamamen
diistirmeyebilir. Ciinkii, enflasyon beklentisi yiiksek faiz maliyetine ragmen konut
alimini cazip kilabilir. Bu durum, konut piyasasinin enflasyonist ortamlarda nasil
isledigine dair 6nemli bir ornektir. Tiirkiye'de konut, sadece barinma ihtiyacim
karsilamakla kalmamaktadir. Ayn1 zamanda, enflasyondan korunma ve yatirim
aract olarak da kullanilmaktadir. Bu nedenle konut piyasasi, makroekonomik
kosullardan, o©zellikle de enflasyon ve faiz oranlarindan, biiylik Olgiide
etkilenmektedir.

Ezctimle, konut sorunu olduk¢a karmasik ve ¢cok boyutlu bir sorundur. Bu
ylizden, kalic1 ¢oziimler iiretmek ancak birgok tarafin bir araya gelmesiyle
miimkiin olabilir. Hiikiimetler, belediyeler, sivil toplum kuruluslart ve 06zel
sektorlin  birlikte ve esglidiimlii ¢alismasi, konut politikalarinin basarili ve
kapsayict olmasi agisindan son derece onemlidir. Uygun fiyath konut sayisinin
artirllmasi, konut kredilerine erisimin kolaylastirilmas: ve kentsel doniisiim
projelerinin sosyal ve c¢evresel etkilerinin g6z Oniinde bulundurulmasi
gerekmektedir. [laveten, konut politikalarmin sosyal adalet ilkeleriyle uyumlu hale
getirilmesi ve konut alanindaki bilimsel arastirmalarin desteklenmesi gibi
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kapsamli yaklagimlarla bu ¢ok yoOnlii sorunun ele alinmasi, daha adil,
stirdiiriilebilir ve yasanabilir bir konut gelecegi insa etmeye yardime1 olacaktir.
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