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OZET

Diinya niifusunun hizla artig1 sonucu ortaya ¢ikan problemlerin baginda artan niifusun konut
ihtiyacinin karsilanamamasi gelmektedir. Giintimiizde piyasa kosullarinda, 6zellikle alt ve
orta gelirli hanehalklar1 igin konut satin alabilmek her gecen giin daha fazla zorlasmaktadir.
Bu sebeple, endiistrilesme siirecinde artan kirdan kente gé¢ dalgasina bagli olarak sosyal ve
ekonomik hayatta yasanan biiylik degisimler, konut sorununu daha biiyilk boyutlara
tagimigtir. Diger taraftan, artan konut talebini karsilamak i¢in uygulanacak politikalarda
cevreye duyarli onlemler alinmazsa, gevre kirliligi gelecekte geri doniilemez boyutlara
ulasacaktir. Konut alanlar1 sadece tiretimleri asamasinda cevreyi etkilememektedir; ayni
zamanda kullanimlar1 safhasinda da ¢evreye etkileri bulunmaktadir. Bu kapsamda,
sirdiiriilebilir kalkinma icin dogal kaynaklarin hizla tiikendigi bir ortamda, ekolojik
konutlarin yapilmasina ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu iki konu tezin odagini olusturmaktadir.
Tezde oncelikle, ekolojik konutlar iiretmek i¢in kullanilabilecek alternatif yap1 malzemeleri
ile ekolojik planlama ve tasarim standartlar1 arastirilmistir. Daha sonra, karsilanabilir konut
ve karsilanabilirligin 6l¢ililmesi tizerine bir literatiir arastirmasi yapilmistir. Karsilanabilirlik
hesab1 yapilmadan dnce, Tiirkiye'nin konut sorunlar1 ve bu sorunlara yonelik Cumhuriyetin
ilk yillarindan bugiine kadar uygulanan politikalar hakkinda genel bir ¢erceve cizilmistir.
Karsilanabilirlik hesabr i¢in oncelikle farkli ekolojik yapt malzemeleri ile konut {ireten
firmalarla goriisiilerek standart bir ekolojik konutun maliyeti takdir edilmistir. Bu konutlarin
farkli faiz oranlar1 ve vade siireleri {izerinden satilmasina yonelik senaryolar olusturularak,
her senaryoya gore hanehalklarinin 6deme maliyetleri ¢ikarilmistir. Hesaplanan konut
harcamalar1 iizerine elektrik, su ve dogalgaz i¢in yapilan harcamalarda eklenerek
hanehalklarinin toplam konut maliyeti belirlenmistir. Diger adimda, Tiirkiye Istatistik
Kurumu’nun “Gelir ve Yasam Kosullar1” arastirmasi verileri kullanilarak, %20’lik gelir
gruplarinin harcanabilir hanehalki gelirleri tespit edilmistir. Ardindan, bu harcanabilir
hanehalki gelirinden konut maliyetleri (fatura harcamalar1 dahil) diisiildiikten sonra kalan
gelir bir esik gelir diizeyi olan yoksulluk sinirina gore test edilerek karsilanabilirlik
hesabinda bulunulmustur. Elde edilen bulgular degerlendirilerek sonug¢ bdoliimiinde,
Tirkiye’de diisiik maliyetli, alternatif yap1 malzemeleriyle ekolojik konut iiretimine yonelik
Oneriler ortaya konulmustur.
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ABSTRACT

The inability to meet the growing population's housing needs is one of the biggest issues
brought on by the world population’'s rapid growth. It has become more and more difficult
to buy a house in the current market especially for low-income families, Due to the
significant changes in social and economic life brought on by the industrialization process
and the growing migration from rural to urban areas, housing is now more necessary than
ever. On the other hand, given problems such as increasing environmental pollution, these
dwellings must be compatible with nature. Houses affect nature not only during their
production, but also during their use. At this point, housing regions ought to be created with
an ecological consciousness for sustainable development. In the research, initially ecological
planning, ecological design criteria and the alternative building materials that can be used in
ecological housing were examined. Then, a literature review was conducted on affordable
housing and measuring affordability. Before making the affordability analysis, a general
framework has been drawn about the housing problem in Turkey and the policies have been
produced for these problems. Then, for the affordability analysis, first of all, the cost of an
ecological standard house was calculated by interviewing companies that manufacture
houses with different ecological building materials. Scenarios were created for these houses
to be sold at different interest rates and maturity periods, and as a result, the payment costs
for the households were calculated by adding the average expenditure for electricity, water
and natural gas to this expenditure. Then, using the data of the "Income and Living
Conditions" study of the Turkish Statistical Institute, the disposable household incomes of
the 20% income groups were determined. Then, after deducting housing costs from this
disposable household income, the remaining income was tested against the poverty line,
which is a threshold income level, and affordability analysis was made. In the conclusion
part, evaluating the findings, suggestions were made about the ecological housing for
housing problem in Turkey.
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1. GIRIS

Gegmisten giiniimiize kadar barinma insanoglunun temel gereksinimlerinden biri olmus ve
insanoglu s6z konusu gereksinimi karsilayabilmek adina ¢esitli ¢oziim yollar1 tiretmistir. 19.
yiizy1l sonrasi, sanayilesmeyle birlikte yasanan kentlesme ve goglerin etkisiyle konut sorunu
daha karmasik bir hale gelmistir. Kentlere dogru yasanan hizli gé¢ sonucu kentli niifusun
artmasi barinma ihtiyacin1 karsilayacak konut stokunu yetersiz kilmistir. Bu siirecte
barinmayla ilgili en biiyiikk problemi ise dar gelirli hanehalklar1 yasamistir. Bu dénem
igerisinde, Avrupa tilkeleri bu sorunu giderebilmek adina kamu destegiyle fazla sayida konut
insa etmistir. Insa edilen sz konusu konutlar tek tipte, basit ve kalitesiz kiiciik konutlardir
(Garrido, 2015, 8). Bu dénemde, konutta standartlasma ve endiistrilesme siireci baglamistir.
Bu standardizasyona gidilmesi fikrini ortaya atan Dr. H.B. Berlage, Amsterdam’da konut
sorununa ¢0zliim arayan miihendislerin destegini almistir. Mimarlar ise bu standartlagsmay1
tek diize bulmus ve mekan duygusunun, mahalle kimliginin bozulmasi agisindan
elestirmislerdir. 1933’te diizenlenen C.I.LA.M. (Congress International de 1I’Architecture
Moderne) ¢agdas hareketin baslangici olarak goriilmektedir. Adi gecen kongrede kentlerin
cagdas ve saglikli kosullar1 saglamasi gerektigi belirtilmistir. Bu sebeple, mevcut kentlerin
de bu kosullar1 saglayacak bigimde yenilenmesi gerektigine vurgu yapilmistir. Bu kapsamda,
yeterli havalandirmaya sahip, giin 1s18in1 alan, Onii agik ve manzaraya bakan konut
bloklarinin insa edilmesi gerekliligi savunulmustur. Ayrica, bu bloklarin ¢evresinde sosyal
donat1 ve rekreasyon alanlari i¢in yeterli bogluklarin saglanmasi gerektigi 6ne siiriilmiistiir.
Kentlerdeki yogun konut alanlarinin ise saglikli bir ortama kavusturulmasi gerektigi fikrine

vartlmistir (Tiirkoglu, 2021).

Daha sonralari, konut hakki uluslararasi alana tasinarak gesitli toplantilarda ve anlagsmalarda
giindeme gelmistir. Bu toplantilarin sonucunda varilan ortak nokta her bireyin ailesi ile
birlikte giizel ve saglikli bir hayat siirdiirebilmesi i¢in barinma gereksinimlerinin saglanmasi
gerektigi fikridir (Aslan ve Yalgmer Ercoskun, 2021). Bu toplant1 ve anlagsmalarin ilki olan,
1948’te yaymlanan Birlesmis Milletler insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi’nin 25.
maddesinde konutun “bir insan hakki” oldugu belirtilmistir (Ttrel, 1997). 1976 Habitat I-
Vancouver toplantisinda ise “insan yerlesmelerinin durumunun genis Olciide o tilkedeki
yasamin niteligini belirledigi” ifade edilmistir. Birlesmis Milletler 1987 yilin1 “Uluslararast

Evsizlere Barinak Yil1” olarak ilan etmistir.



Diinya’da 100 milyon insanin herhangi bir barinagi bulunmamaktadir (Birlesmis Milletler
Insan Haklar1 Yiiksek Komiserligi, 2016). Buna ek olarak, Habitat Dernegi tarafindan 2015
yilinda yayinlanan raporda ise 1 milyardan fazla insanin uygun olmayan kosullardaki
konutlarda yasadigi ve buna 2030 yilina kadar 600 milyon hanehalkinin daha eklenecegi
ifade edilmektedir. Birlesmis Milletler Ekonomik ve Sosyal Isler Dairesi tarafindan
yaymlanan "Diinya Kentlesme Beklentileri" raporuna gore (2014), Diinya’nin bugiinkii
kentli niifusu oran1 %50 civarindayken, 2050 yilinda bu say1 %66’ya ulasacaktir. Bir bagka
deyisle, Birlesmis Milletler 2050 yilinda kirsalda 3,5 milyar insanin, kentlerde ise 5,5 milyar
insanin yasayacagini ongoérmektedir. Birlesmis Milletler tarafindan yapilan tahminlere gore
diinyada 2050 yilina kadar yaklasik 350-400 milyon yeni konut iiretilmesi gerektigi
belirtilmektedir (Yertutan, 2019, 37). Tiirkiye’de ise kentlesme oran1 yiikselirken hanehalk1
biiyiikliigii azalmaya devam etmektedir. 2011 yilinda 3,8 olan hanehalki biiytikliigi, 2017
yilinda 3,4’e, 2021 yilinda ise 3,23’e kadar diismdistiir. Bu veriler 1s1ginda sadece niifus artisi
g6z oniinde bulunduruldugunda 6niimiizdeki donemde yaklasik 1 milyon 765 bin konuta

ihtiyag duyulacagi éngoriilmektedir (TUIK, 2021).

Son yillarda konut hakk: ve buna bagli sosyal politikalar baglaminda tartigilan konut sorunu,
19801 yillardan itibaren karsilanabilir konut kavramiyla birlikte ele alinmistir. Daha evvel
konut sorununun odak noktasi olan dar gelirlilerin yani sira tiim gelir gruplari i¢in bu konu
giindeme gelmeye baslamistir (Whitehead, 1991). Bircok iilkede konut fiyatlar
hanehalklarmin gelir artisindan daha fazla artis gostermistir. Bu husus, ulusal konut
piyasasinda {iretilen konutlarin fiyatlar1 ile alt gelir grubundaki hanehalklarinin
karsilayabilecegi fiyatlar arasindaki u¢urumu agmaktadir (Milligan ve Gilmour, 2012). Bu
kapsamda, 'karsilanabilir konut', alt ve orta gelirli hanehalklarinin uygun fiyata konuta
erisimi olarak tanimlanmaktadir. Karsilanabilir konut; uluslararasi antlagsma metinlerinde de
yer alan bir kavramdir. 1966 yilinda imzalanan Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar
Sozlesmesi uluslararasi diizeyde barinma hakkini tanimlayan en 6nemli belgelerden biridir.
Sézlesmenin imzalanmasmin ardindan Insan Haklar Yiiksek Komisyonu'nun anlasma
temelli organlarindan biri olan Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi kurulmustur.
Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi’nin (1991) 4 numarali
genel yorumunda herkes igin yeterli bir konutun 6zellikleri belirtilmektedir. Bu 6zelliklerden
biri olan “Affordability” kavrami, belgenin Tiirk¢e ¢evirisinde “Karsilanabilirlik” olarak
gecmektedir. Tekeli (2010), bu kelimeyi “Pahasmin Odenebilir Olmasi” seklinde



Tiirkgelestirmistir. Ekonomik olarak erisilebilir konut veya uygun fiyatli konut olarak da

kullanilan kelime, bu tez ¢alismasinda “Karsilanabilir Konut” olarak kullanilmaktadir.

Diger taraftan, son yillarin 6énemli konu basliklarindan biri olan kiiresel 1sinma ve iklim
degisikligi kavramlari, ekoloji ile ilgili sorunlar1 gelismis tilkelerin glindemine getirmistir.
Bu sorunlarin ortaya ¢ikisinda yapili alanlar 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu sebeple, yapili
alanlarin dogaya verdikleri zarar1 azaltmaya yonelik ekolojik ¢oziimler sunulmasi ihtiyact
duyulmustur (Kocaman, 2018, 24). Dogal kaynaklarin tiikenmeye baslamasi, ciddi
boyutlarda yasanan kirlilik, canli ¢esitliliginin azalmasi ve iklim degisikligi gibi doga
tizerinde dogrudan etkiye sahip birgok farkli problem Diinyay1 ciddi sekilde tehdit
etmektedir. Bu problemlerin basinda insan niifusunun hizli artis1 ve buna bagli olarak
yasanan hizli kentlesmeyle birlikte olusan atiklar ile artan enerji ihtiyacini karsilamaya
yonelik kullanilan fosil tabanli enerji kaynaklar1 gelmektedir (Yalginer Ercoskun, 2018, 12).
Ozellikle konut alanlari enerji tiiketiminin en fazla oldugu alanlardan biridir. Konut
alanlarinda 6zellikle klima ve aydinlatma Sistemlerinde kullanilan enerji, tiiketimin 6nemli
bir boliimiinii olusturmaktadir (Karaca ve Varol, 2012). Buna ek olarak, insaat sektorii
Diinya’daki enerji tiikketiminin tigte birini olusturmakta, sera gazi emisyonunda ise en yliksek
paya sahip sektor durumundadir. Ayrica, su tiikketiminin %12’sinden ve kati atik olusumunun
%40’ indan sorumlu sektordiir (Erten, 2012). Ayrica, yapilarda tiiketilen bu enerji sonucu
Diinya atmosferine salinan toplam karbondioksit (CO2) oraninin da %24’tiinden sorumludur
(Erdogdu, 2016). Insaat sektorii dogadan elde edilen ham maddelerin %50’sini, suyun
%16’s1n1, enerjinin %40’ 11 tiikketirken, kiiresel atiklarin da %50’sini olugturmaktadir (Sev,
2009). Bu kapsamda, dogal kaynaklarin hizla tiikketildigi ve farkinda olmadan kirletildigi bir
ortamda, enerji tliketiminde biiyiilk paya sahip yerlesim alanlarinda yenilenebilir enerji
sistemlerinin kullanilmasi1 ve bu alanlarin ekolojik tasarim kriterlerine uygun olarak

tasarlanmasi enerji tiiketimini biiyiik 6l¢iide diisiirecektir.

Ekolojik tasarimin Onciilerinden olan Ken Yeang’a gore (2006) ekolojik tasarim,
ekosistemdeki her seyin bir biitiinii olusturdugunu ve bu biitlin i¢indeki herhangi bir seye
yapilacak miidahalenin hem yerel hem de kiiresel anlamda ekosistemi etkilediginin farkinda
olarak tasarim yapmaktir. Bu tasarim anlayisinin amacinin, insan eliyle iiretilen yapay

cevrenin dogayla en uyumlu sekilde biitiinlesmesinin saglanmasi oldugunu belirtmistir.



Ekolojik tasarim ilkeleri, doganin mevcut potansiyellerini gézeterek dogal kaynaklarin ve
dengenin korunmasini saglamayir amaglamaktadir. Bu noktada, yerlesim alanlarinin
topografik ve iklimsel 6zellikler dikkate alinarak tasarlanmasi, bu alanlarin ihtiya¢ duydugu
enerjinin fosil kaynaklar yerine yenilenebilir enerji sistemleri kullanilarak giderilmesi, gevre
kirliliginin engellenmesi ve bunlarin siirdiiriilebilir olmasi, daha az araba kullanimini
saglayan ulasim sistemlerinin olusturulmasi, dogal kaynaklarin etkili kullaniminin
saglanmasi, katilimeir planlama anlayisinin benimsemesi, saglikli konut alanlar1 ve
cevrelerini olusturmak, iyi bir sosyal ekolojiyi saglanmasi ekolojik planlamanin temel
unsurlaridir. Ayrica, ¢evreyle dost yerel insaat malzemelerinin kullanimi da dogaya yapilan
miidahaleyi en diisiik seviyeye indirgemektedir (Newman ve Jenings, 2008; Hodson ve
Marvin, 2009; Kocaman, 2018, 1-7; Yalc¢iner Ercoskun, 2018, 8). Dogal ve yerel malzeme
kullanimi, permakiiltiir ~bahgelerinin  olusturulmasi, yagmur suyu kullaniminin
yayginlagtirilmasi, yesil ¢at1 ve giines paneli uygulamalarinin tegvik edilmesi ve diisiik su
tiiketiminin saglanmasi ile olusturulacak tasarimlar yasam kalitesini artirmaktadir (Aslan ve

Yalginer Ercoskun, 2021).

Ozetle, kentlerin ekolojik yap1 iizerinde olumsuz bir bask1 yaratmadan, dogaya saygili bir
planlama felsefesiyle olusturulmas: gerekmektedir (Yeang, 2006). Belirtilen sebeple,
toplumun temel yasam birimi olan konutlarin da bu sekilde ele alinmaya ihtiyaci
bulunmaktadir. Ayrica, ekolojik tasarim kriterleri dikkate alinarak insa edilecek konutlar dar
gelirli hanehalklar tarafindan ekonomik olarak karsilanabilir olmalidir. Hizli kentlesme,
buna bagli olarak artan konut talebi ile iklim degisikliginin kdétiilesen etkilerinin her gecen
giin arttig1 bir ortamda, uygulanacak konut politikalar1 ekolojik kentlere yeterli ve

karsilanabilir konut iiretmede ¢ok 6nemli bir role sahiptir (Usanmaz, 2021).

Buradan yola ¢ikarak bu tez ¢alismasinin amact; alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin
alternatif yapt malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarin maliyetlerini karsilayip
karsilayamayacaklarinin hesabini yapmaktir. Bu kapsamda, tezin aragtirma sorulari ise
sunlardir: “alternatif yapr malzemeleri kullanilarak diisiik maliyetli ekolojik konut
tiretilebilir mi?”, “bu ekolojik konutlarin maliyeti alt ve orta gelirli hanehalklar1 tarafindan
karsilanabilir mi?”” ve son olarak “alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin karsilanabilir
konutlara erigebilmeleri i¢in yapilmasi gereken finansman sartlari, konut alan1 biiytikliigii ve
uygulamalar nelerdir? Bu kapsamda dncelikli olarak ekolojik planlama ve tasarim kriterleri

incelenmis, ardindan ekolojik konutta kullanilabilecek diisiik maliyetli alternatif yap1



malzemeleri arastirilmistir. Ardindan s6z konusu yap1 malzemeleri ile iiretilecek konutlarin
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan belirlenmis %20’lik gelir gruplar tarafindan

karsilanabilir olup olmadigi test edilmistir.

Bu tezin 6zgiin degeri Tiirkiye’de konut karsilanabilirligi hesabi tizerine daha evvel calisma
yapilmamis olmasi; Diinya literatiiriinde de bu konuda az sayida ¢alismanin bulunuyor
olmasidir. Bu konu tezin yazari tarafindan da ilk kez islenmektedir. Ayrica, tez kapsaminda
kullanilan veriler gozetildiginde tez ulusal bazli olarak degerlendirilmektedir. Tiirkiye’de
yapilan ¢alismalarda, mevcut konut piyasasindan 6zellikle alt ve alt-orta gelir grubundaki
hanehalklarmin konuta ekonomik olarak erisimlerinde zorluk ¢ektikleri belirtilmis olsa da
sayisal olarak bunu ispatlayan bir ¢alisma bulunmamaktadir. Bu tez kapsaminda, s6z konusu
varsayim sayisal olarak test edilmistir. Ayrica, yapilan ¢alisma betonarmeye bagimli bir
ingaat sektorliine sahip Tirkiye sartlarinda, alternatif yapt malzemeleri {izerinden
kurgulanmis olup, bu sayede karsilanabilir konut kavramina ekolojik boyutu da ilave
etmistir. Bu kapsamda tez ¢alismasi, Diinya giindemini son zamanlarda fazlasiyla mesgul
eden, iki 6nemli ve farkli sorunu birlikte ele almaktadir. Kiiresel 1sinma ile artan ¢evre
kirliligi boyutunun giderek derinlesen bir sorun haline gelmesi ile yiizyillardir yasanan ve
biiyiik kentler i¢in kangren haline gelmis konut hakki bu tez ¢alismasinin temelini
olusturmaktadir. Ozetle, Tiirkiye’de alt ve orta gelir grubundaki hane halkalarinin konut
ihtiyaglarinin ekonomik bir sekilde karsilanmast ve bu standart konutlarin ekolojik bir
planlama ile ele alinmasi, Diinya giindemini mesgul eden iki 6nemli problemin birlikte
¢Ozlime kavusturulmasi agisindan son derece 6nemlidir. Tez ¢alismasinin hipotezi ise diisiik
maliyetli alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilebilecek ekolojik karsilanabilir konutlar, alt ve
orta gelir grubundaki hanehalklarinin konut haklarini karsilayabilmek igin iyi bir

alternatiftir.

Tiirkiye’de alt ve orta gelirli hanehalklarina yonelik iiretilen karsilanabilir konutlar satig
yontemi lizerinden kredi kullandirilarak sunulmaktadir. Belirtilen sebeple, mevcut piyasa
sartlart ve finansman sistemi gozetildiginde tez ¢alismasinda karsilanabilirlik hesabi da
konutlarin satig1 tizerine kurgulanmistir. Gelismis {ilkelerde oldugu gibi kamu eliyle alt ve
orta gelirli hanchalklarina sunulan kiralik konut bi¢imi ve diger finansman yontemleri
Tiirkiye konut piyasasinda yer bulmadigi i¢in s6z konusu yontemler tez kapsaminda
degerlendirilmeye alinmamistir. Karsilanabilirligin 6l¢iilmesinde kira vb. mekanizmalar

devre dis1 birakilarak, karsilanabilirlik tamamen satin alma {izerine olusturulmustur.



Ayrica, heniiz ekolojik konutlarin degerlemesi konusunda diinya literatiiriinde genel kabul
gormis bir yontem bulunmamaktadir. Bu konu arastirilmaya devam edilen bir konu olup,
literatiirde eldeki verilere gore arastirmalarda farkli yontemlerin kullanildig1 vurgulanmastir.
Bu tez kapsaminda eldeki veriler ve mevcut piyasa sartlar1 gozetildiginde en uygun yontem
maliyet yontemi olarak degerlendirilmistir. Piyasa sartlarinda ekolojik konutlarin gelir
verilerinin temin edilebilecegi bir kurum, firma ya da agiklanan bir veri seti bulunmadigi
icin gelir indirgeme yOnteminin tez kapsaminda uygulanabilirligi bulunmamaktadir. Ayrica,
tez kapsaminda farkli alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilecek konutlar, alt ve orta gelir
grubundaki hanehalklarinin barinma ihtiyaglarimi gidermeye yonelik kar amaci giitmeyen
konut projeleri olacaktir. Diger taraftan, konutlarin gelir indirgeme yontemi ile
degerlendirilebilmesi i¢in konutlarin gelir kalemi olan kira getirilerinin iyi bir sekilde tespit
edilmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de ekolojik konutlarin iiretimi heniiz yeterli sayida
yayginlasmamisken, bu konutlara ait saglikli ve dogru bir kira gelir bilgisinin de bulunmasi
mimkiin goriinmemektedir. Ayrica, Tirkiye’de {iiretilmis olan ekolojik konut projesi
orneklerinin sinirl sayida olusu, emsal satislarin karsilastirilmasi yontemi icin yeterli emsal
konutun ve buna bagli olarak verinin de saglanamayacagi anlamina gelmektedir. Bu nedenle,
tez kapsaminda emsal satiglarin karsilastirilmasi yonteminin de kullanilmasi saglikli
olmayacaktir. Belirtilen sebeplerden otlirii bu tez caligmasinda farkli alternatif yapi
malzemeleri ile tiretilecek ekolojik konutlarin degerlerinin belirlenmesi i¢in maliyet yontemi

tercih edilmistir.

Diger taraftan, tez kapsaminda ekolojik konutlarin maliyeti hesaplanirken arsa maliyet
degerleri s6z konusu degere yansitilmamis, konutlarin insasi i¢in gereken arsalarin kamu
tarafindan saglanacag iizerine varsayimda bulunulmustur. Buna ek olarak, alt ve orta gelir
gruplari i¢in olusturulan 6deme planlarinda ekolojik konutlar i¢in pesinat 6denmeyecegi
varsayillmistir. Ayrica, karsilanabilirlik hesabinda veri temini karsilanabilirlik 6l¢iim
yonteminin se¢iminde ve dogru sonug alinabilmesinde olduk¢a 6nemlidir. S6z konusu tez
kapsaminda su faturalarina ait veriye ulasilamadig1 i¢in varsayim iizerinden su fatura bedeli
yansitilmistir. Su verisi diginda bir bolgenin, bir kentin, hatta bir mahallenin hanehalk: gelir
verilerine, konut ve konuta bagl fatura harcamalarina, konut dis1 tiikketim harcamalarina, 0
bolge veya kentteki ingaatlarin iretim maliyetlerine ait verilerin temin edilebilmesi
durumunda karsilanabilirlik hesab1 bu bolge, kent ya da mahalle iginde tezdekine benzer
sekilde yapilabilir. Karsilanabilirligin olclilmesinde saglikli ve ayritili veri saglanmasi

olduk¢a 6nemlidir.



Bunun disinda tezin yazildigi dénem igerisinde, Covid-19 pandemisi sebebiyle hem Tiirkiye
hem Diinya genelinde ciddi bir ekonomik ve sosyal bunalim yasanmistir. Bu pandemi heniiz
bitmemis olup, Diinya ve Tiirkiye ekonomisi {izerindeki olumsuz etkisi de devam
etmektedir. Enflasyon rakamlar1 Diinya genelinde artarken, bu artig Tiirkiye’de ¢ok daha
ciddi boyutlarda olmustur. Elliden fazla iilkeye yonelik gercek konut fiyatlarinin ortalamasi
olan ve gayrimenkul piyasasinin kiiresel bir gostergesi kabul edilen Uluslararasi Para Fonu
(IMF) tarafindan yayimlanan Kiiresel Konut Fiyat Endeksi 2020 yilinin {igiincii ¢ceyreginde
169,77 degerine ulasarak tarihinin en yiiksek seviyesine erigmistir. S6z konusu endeks
2008’deki kiiresel kriz sonrasinda bile 146 seviyesindedir (2021). Tirkiye 6zelinde ise bu
durum daha ciddi boyutlarda yasanmaktadir. 2021 yilinda ciddi artis gésteren konut fiyatlar
2022 yilinda 2021 yilina oranla daha fazla artmaya devam etmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan 2022 yili agustos aymda yayimlanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) raporunda, sadece bir 6nceki aya gore %8 oraninda artan KFE, bir 6nceki
yilin ayni ayina gore ise nominal olarak %184,6; reel olarak %57,2 oraninda artmustir.
Benzer sekilde TUIK tarafindan agiklanan Eyliil 2022 verilerine gore tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) yillik bazda %83,45; yurt ici iiretici fiyat endeksi (YI-UFE) de yillik bazda %151,50
artis gostermistir. S0z konusu ciddi artislar kisa bir zaman igerisinde gerceklesmis olup, tez
kapsaminda yapilan hesaplamalar agisindan da bir sinirlama yaratmistir. Maliyet hesabi i¢in
firmalardan alinan tekliflerde birim fiyatlarin siirekli degistigi, bazi ham maddelere
ulagsmakta zorluk g¢ektikleri bu nedenle iiretim siireleri ve maliyetleri hakkinda kesin bilgi
vermekte zorlandiklari bir donem yasadiklarini belirtmislerdir. Daha evvel vermis olduklari
fiyat tekliflerinin birka¢ aylik donem igin gegerli oldugunu; ancak, pandemiyle birlikte
verilen tekliflerin en fazla ii¢ ila bes giin i¢in gecerli oldugunu ifade etmislerdir. Bu donem
icerisinde benzer sekilde gelir verilerinde de ciddi artislar yasanmistir. 2022 yilinin ocak
aymda asgari {icrete yapilan %50 zamdan sonra ayni yilin temmuz aymda da %30’luk bir
ara zam daha yapilmistir. S6z konusu keskin artislar karsilanabilirlik hesabinin hem gelir
hem gider kismint dogrudan etkilemistir. Bu agidan, Covid 19 pandemisinin ve kiiresel

ekonomik krizin anormal diizeye ulasmadigi 2020 ve 2021 yilindaki verilerle ¢alisiimustir.

Tez caligmasinda yontem olarak alternatif yapt malzemelerinden iiretilecek ekolojik
konutlarin maliyet hesab1 i¢in farkli ekolojik yap1 malzemeleri ile konut {iretimi yapan 14
firmadan 2021 yilinda teklif alinmig ve ekolojik 100 m? bir konutun maliyeti hesaplanmistir.
Her bir yap1 malzemesi i¢in 240, 180 ve 120 ay geri 6demeli aylik %0,64, %0,85 ve %1,05

konut kredi faiz oranlari ile bu ekolojik konutlara yapilmasi gereken konut harcamalarina



elektrik, su ve dogalgaz i¢in yapilan ortalama harcamalar1 da eklenerek hanehalklari igin
toplam konut ve fatura harcamasi hesaplanmistir. Daha sonra, TUIK ’in 15.06.2021 tarihli
ve 37404 sayili haber biilteni ile yayimladig1 “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2020”
(Kesit Veri) caligsmasi verileri kullanilarak, %20’lik gelir gruplarinin harcanabilir hanehalki
gelirleri belirlenmistir. Tez ¢aligmas1 kapsaminda karsilanabilirlik hesab1 icin artik gelir
yaklagimi tercih edilmistir. Bu kapsamda harcanabilir hanehalki gelirinden fatura
harcamalar1 dahil edilmis konut maliyetleri diisiildiikten sonra kalan gelir bir esik gelir

diizeyi olan yoksulluk sinirina gore test edilerek karsilanabilirlik hesaplanmistir.

Tez kapsaminda ilk boliimde giris kismi yer almakta olup, ikinci boliimde ekolojik konut
bashigr altinda ekolojik konut tasarim kriterleri, Diinya ornekleri ve ekolojik konutlarda
kullanilan alternatif yap: malzemelerinden bahsedilmistir. Uciincii béliimde karsilanabilir
konut hakkinda genel bir bilgilendirme de bulunulmus olup, karsilanabilirligin l¢lilmesi
tizerine kullanilan yaklagimlara deginilmistir. Dordiincii boliimde, Tiirkiye’de konuta bakas,
konut sorunu ve konut sunumunun tarihsel gelisiminden bahsedilmis ve son olarak bu
boliimde Tiirkiye’de ekolojik konuta bakis degerlendirilmistir. Sonraki boliimde ise ekolojik
konut degerlemesi bagligi altinda ekolojik konut degerlemesinin temel problemleri
incelenmis olup, gayrimenkul degerleme yontemlerinin ekolojik konutlarin degerlemesinde
kullanilabilirligi arastirilmigtir. Altinct boliimde, tezin yontemi hakkinda bilgi verilmis olup,
daha sonra karsilanabilirlik hesab1 yapilmasina yonelik sirasiyla maliyet yontemi ile ekolojik
konutlarin degerinin hesaplanmasi, konut kredi faiz oranlarinin ve vade siirelerinin
belirlenmesi, enerji tasarruf maliyetlerinin hesaplanmasi yapilmistir. Daha sonra, alternatif
yap1 malzemeleriyle tiretilen ekolojik konutlarin %20°lik gelir gruplarinin her biri i¢in artik
gelir yaklagimi ile karsilanabilirlik hesabi yapilmistir. Son boliimde, karsilanabilirlik
hesabinin sonuglarindan bahsedilerek, alt ve orta gelir gruplarinda yer alan hanehalklar1 i¢in
yapilacak karsilanabilir konutlarin politikalarina yonelik 6nerilerde bulunulmustur (Sekil

1.1).
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2. EKOLOJIiK KONUT

Ekoloji sdzciligli yunanca “yasanilan yer” anlamina gelen oikos ve “sdylem” anlamina gelen
logos kelimelerinden tiiretilmis olup, bu sézciik ilk olarak Alman biyolog Ernest Haeckel

tarafindan kullanmistir (Tunger, 2009).

Son yillarin dnemli konu bagliklarindan biri olan kiiresel 1sinma ve iklim degisikligi
kavramlari, ekoloji ile ilgili sorunlari geligmis {iilkelerin giindemine getirmistir. Bu
sorunlarin ortaya ¢ikisinda yapili alanlar 6nemli bir yer tutmaktadir. Bu sebeple, yapili
alanlarin dogaya verdikleri zarar1 azaltmaya yonelik ekolojik ¢oziimler sunulmasi ihtiyaci
duyulmustur (Kocaman, 2018, 24). Bunun sonucunda ekolojik mimarlik, ekolojik tasarim,
ekolojik kent planlamas1 ve ekolojik konut gibi kavramlarla birlikte enerji etkin yap1
tasarimi, dogayla uyumlu, sifir karbon ayak izi ve tasarimda yenilenebilir enerji kullanan

yaklagimlar ortaya ¢ikmistir (Doan vd., 2017, 244).

20. ve 21. yiizyillarda ekolojik binalara dogru dinamik bir gelisme mimarlik biliminde
goriilmiistiir. Modernist ve postmodernist mimari egilimler azalirken, ekolojik binalara
yonelik egilim artmaya baslamustir (Lindfield ve Steinberg, 2012). Ekolojik tasarimin
onciilerinden olan ve doga ile tasarimi savunan Malezyali mimar Ken Yeang ekolojik
tasarimla iiretilen {iriinii en basit haliyle dogayla birlikte tasarlanmis sistem olarak ifade
etmektedir. Bunun i¢in de yapili ¢cevrelerin her agidan ekosistemi taklit etmesi gerektigini

belirtmektedir (Yeang, 1995, 3).

Konut alanlarinin, dogaya daha az zarar vermesine yonelik ¢6ziim arayislari, s6z konusu
alanlarin tasariminda ve planlanmasinda mimarlar1 ve plancilar1 ekolojik yaklasimlara
yoneltmistir (Adil, 2010, 94). Christopher Alexander “The Pattern Language” kitabiyla
konut alanlarinin tasarimina yeni bir alternatif getirmis olup; kentler, konut yakin gevreleri
ve konut tasarimi i¢in yeni bir lisan gelistirmistir. Genisleyebilen, az katli, depreme dayanikli
sosyal konut ve yaya odakli bir mahalle tasarimi yarigmasi olarak ortaya ¢ikan Previ
yarigmast (Lima, Peru 1969-1976) ekolojik bakis agisinin planlama alaninda ve konut

alanlar1 tasariminda kullanilmasinda 6ncii olmustur (Tiirkoglu, 2021).
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Ekolojik tasarimin 6nciilerinden olan Ken Yeang’a gore ekolojik tasarim, ekosistemdeki her
seyin bir biitiinii olusturdugunu ve bu biitiin i¢indeki herhangi bir miidahalenin hem yerel
hem de kiiresel anlamda ekosistemi etkilediginin farkinda olarak tasarim yapmak seklinde
ifade edilmektedir. Bu tasarim anlayisinin amacinin, insan eliyle iiretilen yapay ¢evrenin
dogayla en uyumlu sekilde biitiinlesmesinin saglanmasi oldugunu belirtmistir. Hem kent
hem de yap1 6l¢eginde en 6nemli hususun yatayda ve diiseyde yesilin siirekliligi oldugunu

savunmustur (Yeang, 2006).

Cevreye duyarli, konforu 6n planda tutan, modern teknolojilerden yararlanilarak tiretilen
konutlarin da giines enerjisinden faydalanacak sekilde bir yonlenme anlayisini benimsemesi,
malzeme se¢iminde geri doniisiimii miimkiin ¢evreci alternatiflerin tercih edilmesi, dogal
aydinlatma ve havalandirmanin saglanmasi ve topografya ile uyumlu olmasi gerektigini
belirtmektedir (Yalginer Ercoskun, 2016). Yasa (2007) ise ekolojik tasarimi; yerel
malzemeleri kullanan, asgari seviyede enerji tiiketen ve tiikettigi enerjiyi riizgar ve giines
gibi dogal kaynaklardan saglayan, bakimi kolay ve maliyeti uygun tasarim olarak

tanimlamaktadir.

Ekoloji ile ilgili sorunlarin giindeme gelmesinin ardindan etkilenen bir diger alanda planlama
disiplini olmustur. Bu amagla kentlerinde ¢evreye duyarl bir sekilde planlamasi gerekliligi
belirtilmistir. Ekolojik kent planlamasindaki ilkeleri; efektif arazi kullanimi, daha az atik ve
kirlilik olusturmak, olusan atiklarin yeniden kullanimini saglamak, geri doniisiimii miimkiin
malzemelerin kullanmak, enerji kaybini en aza indirmek, daha az araba kullanimini, toplu
tagimi, bisiklet kullanimin1 ve yiiriimeyi tesvik edici ulagim sistemini olusturmak, yagmur
sularin1 toplamak ve kullanmak, dogal kaynaklarin etkili kullanimin1 saglamak, katilimei
planlama anlayigini benimsemek, saglikli konut alanlar1 ve ¢evrelerini olusturmak, iyi bir
sosyal ekolojiyi saglamak, yereli her agidan korumak, karma kullanima yonelik
¢oziimlemeler lretmek, havayi, suyu, topragi ve biyo-gesitliligi korumak, yesil alan
kullanimini artirmak, ekoloji konusunda bilinglendirme faaliyetlerini yapmak, yenilenebilir
kaynaklardan faydalanmak, gida konusunda kendi kendine yetebilmek, yakinda iiretip
kullanmak olarak ifade edilmektedir (Newman ve Jenings, 2008; Hodson ve Marvin, 2009;
Yalgmer Ercoskun, 2018, 27-29).

Ekolojik planlama anlayisi ile tiretilen konut projelerinin sayisi heniiz istenilen seviyede

olmamasina ragmen, bu planlama anlayisin1 esas alan caligmalar her gecen giin artis
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gostermektedir. Ekolojik tasarim tizerine projeler tireten Luis de Garrido’nun tasarimlari
buna 6rnek gosterilebilir. Farkli cografyalarda ekolojik toplu konut uygulamalari ¢alismis
olmasi, ekolojik konutla ilgili EI Rodeo Sosyal Eko-Kent uygulamasiyla esnek ozelliklere
sahip Diinya’nin ilk sosyal eko-kenti 6diilii, SAYAB Eko-Sosyal Konut Kompleksi ile
Amerika’daki en ekolojik konut kompleksi 6diilii gibi 6nemli ddiilleri kazanmig olmasi, dar
gelirli gruplara yonelik toplu konut projeleri iiretmesi, geri doniistiiriilebilir ve bir baska yere
sOkiilerek tasinabilir malzemeler kullanmasi, kendi kendine yetebilen sehirler tasarlamasi,
belirli standart olgiilerde iiretilen konutlarin daha sonra ihtiyaglara ve mali duruma gore
genisletilebilecek sekilde iiretiminin saglanmasi gibi hususlardan 6tiirti Garrido’nun 6rnek
projeleri ve ekolojik konut tasarimiyla ilgili kriterleri tez kapsaminda tercih edilmistir.
Garrido, “Green Social Housing” kitabinda, ¢evre ile uyum iginde olan bir ekolojik tasarima
ulagsmak i¢in alti ana bashik altinda toplanan 39 ekolojik gostergeye dayali bir tasarim
metodolojisi gelistirmistir. Garrido'ya gore (2015), ekolojik planlamanin anlagilmasini
saglayan bu alt1 temel kriter: sakinlerinin yasam kalitesini iyilestirmek, dogal ve yapay
kaynaklar1 optimize etmek, atiklar1 ve emisyonlar1 azaltmak, enerji tiikketimini azaltmak,
dogal enerji kaynaklarmin kullanimini arttirmak ve son olarak bakim ve ingaat maliyetlerini

disiirmektir (Sekil 2.1).

Dogal ve
yapay
kaynaklarin
optimizasyonu

Daha az
bakim ve

Enerji
tilketiminin

dilgiik bina azaltilmasi

maliyeti

Ekolojik Konut

Tasarim Ilkeleri

Konut
sakinlerinin
yasam
kalitesinin
iyilestirilmesi

Dogal enerji
kaynaklarmm
tegviki

Atik ve
emisyonlarmn
azaltilmasi

Sekil 2.1. Ekolojik tasarim kriterleri (Garrido, 2015).
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Yeang ise tasarimcinin en dnemli gérevinin ekosistemin bir parcasi olarak islevlendirdigi
yapili ¢evreyi planlarken, dogal ¢evrenin korunmasii basarmasini saglamak olarak ifade

etmektedir (Yeang, 1995, 6).

Tasarimcilar arasinda kriterlerin ¢esidi, sayist ve basliklar1 arasinda farkliliklar bulunsa da
literatiir taramasindan elde edilen sonuglara gore ekolojik konutlarda bulunmasi gereken

uygulamalar1 Sekil 2.2’deki gibi 6zetlemek miimkiindiir.

m ?.oﬁq &‘ 07 Eko Ulagim

F Giines Panelleri
Yiiksek Performansli Cift Cam 02 O—E

—Q 09 Enerji Verimli Aydinlatma

—0 10 Geri Doniisim
Dogal Havalandirma Sistemleri 04 ‘—/\ » L’

—0 11 Yagmur Suyu Toplama

Verimli Kat Planlamasi 05 .‘

12 Permakiiltiir Bahgeleri

Dogal Malzeme Kullanimi 06 0- n

Sekil 2.2. Ekolojik konutlarda yaygin olarak kullanilan uygulamalar (Literatiirden
derlenerek yazar tarafindan olusturulmustur)

Diger taraftan, ekolojik planlamay1 gozeterek insa edilen konutlarin maliyetinin geleneksel
yontemlerle iiretilen konutlara gére daha fazla oldugu diisiincesi piyasa da yaygin bir kanaat
olustursa da bu konutlarda yerel malzeme kullanimi, kolay mimari ve c¢esitli yapim
tekniklerinin uygulanmasi konut maliyetlerini diisiiriilebilmektedir (Aslan ve Yalgier
Ercoskun, 2021). Ekolojik konutlarin yayginlagmasinin 6niindeki en biiyiikk engel bu
konutlarin yiiksek maliyetli oldugu yoniindeki dnyargidir. Ayrica, konut projelerinde diisiik
maliyetli iiretim icin Ozellikle Tiirkiye’de sadece ilk bastaki yapim maliyeti dikkate
alimirken, yasam boyu maliyeti goz ard1 edilmektedir. Ancak, yasam boyu maliyet dikkate
alindiginda ekolojik tasarim kriterleri dikkate alinarak iiretilen konutlarin elektrik, 1sinma ve

su faturalarin1 asgari diizeye indirerek tasarruf sagladiklari, bu sayede bastaki yapim
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maliyetine ilave edilen ek maliyetlerin uzun vade de daha fazlasini geri kazandirdig: tespit
edilmistir (Adil, 2010, 72). Ortalama olarak ekolojik 6zellikler i¢in yapilan harcamalarin
geri doniis siiresi alt1 y1l olarak hesaplanmistir. Bir konutun yaklasik 50 yillik 6mrii oldugu
gozetildiginde yapilan bu ek harcamalarin 10 katina yakin enerji tasarrufu saglandig: ifade

edilmektedir (Erdogdu, 2016).

Alt gelir grubuna yonelik karsilanabilir konut insa ederken, son yillarin 6nemli kiiresel
problemlerinden olan ¢evre kirliliginin gozetilerek, ¢6ziim iiretilmesi gerekmektedir.
Doganin konut alanlart ile oOlan iligkisi, konut alanlarinin insasindan baslayip, konutun
yikimina kadar gegen tiim siireyi kapsadigi gibi karsilanabilir bir konutun insas1 da konutun
yapimindan yikimina kadar gecen siliredeki tiim maliyetleri kapsamaktadir (Eryildiz ve
Baskaya, 2000). Belirtilen sebeple, tiim bu siire zarfi igerisinde konut igin yapilan

harcamalarin alt ve orta gelirli hanehalklar1 i¢in ekonomik olmasi gerekmektedir.

Birgok gelismekte olan {ilkede ekolojik konutlarin yararlar1 gézetildiginde, bu konutlarin
yayginlastirilmasi kapsaminda tesvik araglari olusturulmaktadir. Bu tilkelerin basinda ABD
gelmekte olup, yiikleniciler ekolojik konut konseptine uygun bir enerji yatirimi yaptiginda,
s0z konusu yatirimla alakali olarak katlandigi maliyetin %10 ila %30’u arasinda hibe veya

vergi kredisinden faydalanabilmektedir (Sentiirk, 2014).

Ekolojik konut literatiirli igerisinde yer alan bir diger konu baslig1 yesil bina sertifika
sistemleridir. LEED, BREEAM, SBTOOL, GREEN STAR, CASBEE, HK-BEAM, DGNB
gibi farkli iilkelerden ¢ikan birgok yesil bina sertifika sistemi bulunmaktadir. Bunlardan en
yaygin kullanim bulan WGBC (Diinya Yesil Bina Konseyi) tliyesi lilkeleri tarafindan kabul
goren LEED, BREEAM, GREEN STAR ve CASBEE’dir. S6z konusu sertifika sistemleri
daha ¢ok prestijli ve biiyiik biitgeli projelerde uygulanmaktadir (Celik, 2009, 14). Yesil bina
sertifikalar1 bir trend haline gelerek pazarlama araci olarak goriilmeye baslanmis olup, bu
yilizden proje yiriitiictilerinin sertifika kriterlerinin bazilarim1 g6z ardi ederek kolay puan
toplayabilecekleri kriterleri tercih etmesine yol agmaktadir. Bu durumda, sertifikaya
bagvuran yap1 enerji verimliligi gibi temel kriterlerden puan almasa bile bagska marjinal
kriterlerden yiiksek puan toplayarak sertifika alabilmektedir (Curwell, 1996). Ayrica, yerel
Ozelliklerin sertifika sistemlerinde goézetilmedigi belirtilmektedir. Farkli 6zelliklere sahip
bolgelerdeki yapilarin tiim Diinya’da gecerli kriterler ilizerinden degerlendirilmesinin

problem teskil edecegi ifade edilmektedir. Iklim kosullarinin, insaat sektorii yapisinim,
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politik yaklasimlarin, ekonomik ve kiiltiirel degerlerin, yerel malzeme ve farkli insat
teknikleri kullanimimin dikkate alinmadigi yoniinde sertifika sistemleri siklikla
elestirilmektedir (Celik, 2009, 45). Sertifika degerlendirme siirecinin ilgili kurumlar
tarafindan oldukg¢a uzun ve detayl bir ¢alistirma gerektirdigini, bu sebeple hizli iiretilmesi
gereken projelerde uygulanabilirliginin ve adaptasyonunun zor oldugunu belirtmektedir
(Sev ve Canbay, 2009). Ilical1 (2015) ise yesil bina sertifika sistemlerinin iki konuda maliyet
getirebilecegini ifade etmistir. Ilk maliyet kalemi; sertifika sistemine kayit, harg, bagvuru
bedelleri ile bu siirecin yiiriitiilmesine iliskin alinan danigmanlik (BREEAM sertifikasi i¢in
bu zorunlu) maliyetleridir. Ikinci maliyet kalemi ise yesil bina sistemlerinin minimum
gerekliligi saglayabilmek igin ihtiya¢ duyulmasi durumunda yapilacak uygulamalarin
getirecegi ek maliyetlerdir. Ozellikle ikinci maliyet kaleminin, yesil binalar1 gelistirme
stirecinde, projenin ekonomik olarak fizibilitesinin korumasinin saglanmasi agisindan
olduk¢a Onemli ve 1yi yonetilmediginde ciddi maliyet arttirict bir unsur oldugu
belirtilmektedir. S6z konusu elestiriler 1s181inda ve mevcut Tirkiye konut piyasasinda yesil
bina sertifikasina sahip konutlarin ¢ok pahali olduklari, s6z konusu sertifikalarin bir prestij
belgesi olarak goriildiigii ve marka degerini arttirmak i¢in bagvuruldugu gozetildiginde bu
tez kapsaminda karsilanabilir konutlar icin kullanilmasi uygun olmayacaktir. Diisiik
maliyete {lretilerek alt ve orta gelir gruplarina yonelik olusturulacak karsilanabilirlik
konutlar i¢in yesil bina sertifika sistemlerine bagvuru ek bir maliyet unsuru olusturacagi i¢in

bu konu tez kapsaminda ele alinmamustir.

Ekolojik konut kavramini daha iyi anlayabilmek i¢in bir sonraki baglikta ekolojik konut

uygulamalariyla ilgili farkli cografyalardan se¢ilmis yedi adet Diinya 6rnegi incelenmistir.
2.1. Ekolojik Konut Diinya Ornekleri

Bu boliimde, ekolojik planlama kriterleri dikkate alinarak tasarlanmig Diinya Ornekleri
incelemistir. Cizelge 2.1’de yer alan yedi adet 6rnek farkli cografya ve bolgelerden segilmis
olup, bu 6rnekler hakkinda genel bilgiler ve projelerdeki ekolojik yaklasimlar ele alinmistir.
S6z konusu ekolojik konut projelerinden elde edilen tasarruf oranlari tezin yontem kisminda

yer alan tasarruf oranlarinda dikkate alinacaktir.



Cizelge 2.1. Ekolojik konut diinya 6rnekleri (Aslan ve Yalgier Ercoskun, 2021)

17

Konut Kompleksi

- 5.904.300.-Euro)

- Sogutmada sifir enerji sarfiyati,
- Sifir emisyon ve sifir atik,
- Depreme dayanikli tasarim,

Ornek Konum ve Genel Bilgi Ekolojik Yonleri Proje Gorseli
- 1994 yilinda Diinya Habitat Odiilii,
Danimarka, - Isinma, elektrik ve su temininde %50 oraninda
Skotteparken o i
Proiesi Egebjerggérd-Ballerup (enerji tasarrufu,
J (100 adet konut) |- Insaat maliyeti geleneksel yontemlerle iiretilen
konutlara gore yaklasik %8 fazla,
- Esnek ozelliklere sahip Diinya'nin ilk sosyal eko-
El Rodeo Eko- | Kolombiya, Jamundi kesr:)tlll’suz yagam dongiisi
K : k ) o
ent (5.000 adet konut) - Kendi kendine yetebilen sehir,
- Iklimlendirme cihazlarina ihtiyag duyulmamas,
- Amerika'daki en ekolojik konut kompleksi
Kolombiya, Cali odld,
SAYAB Eko- (38.942,75 m2alan |- Geri kazanilabilir yap1 malzemeleri,

- Tiim konutlar bahgeli,
fspanya, Massalfassar |- Dogal isiklandirma ve havalandirma,
Lliri Blau Konut Valencia - Klima ihtiyact yok,
Kompleksi (129 adet konut |- Sadece kisin gece kullanilan elektrikli 1sitma
- 6.236.350.-Euro)  |Sistemi,
- %50’ye kadar enetji tasarrufu,
- Kooperatif seklinde diisiik maliyetli eko-konut
tiretimi,
Hulme Eko- | Ingiltere, Manchester |- Bolge sakinlerine istihdam,
Konut Kompleksi| (3000 adet konut) |- Permakiiltiir ve bahgecilik kurslar,
- Evsel ve organik atiklarin geri doniigiimil,
- 2001 Diinya Habitat Odilii,
- Giines 1518na ve riizgar yoniine gore tasarim,
- Topragin, ahgabin ve agaglarin tekrar
Fukasawa Japonya, Tokyo kullamImast,
Simbiyotik Konut ) (()-ZZOO?]%ef)ggmﬁen) - Cat1 bahgeleri ve yagmur suyu toplama
Kompleksi | “7 > fig1lartnin bulunmast,
- Giines pilleriyle dig mekéanin aydinlatiimast,
- Pasif bina sistemlerinin uygulanmast,
-2001 yili Siirdiiriilebilirlik Odiili,
- Yakat hiicreli araba paylagim sistemi,
) ABD, Colorado . Yapilara entegre edilmig PV iiniteleri,
_HOI'day Boulder - Gri su aritmasi ve yagmur suyu toplanmast,
Neighborhood (334 adet konut - % 30 daha az araba kullanim,
-9.379.739.-%)

- % 40 daha az su tiiketimi,
- % 50 daha az fatura maliyeti.
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Cizelge 2.1’de goriildiigii iizere incelenen 6rnek ekolojik konut projelerinde yerel malzeme
kullanimi, farkli kolay mimari ve yapim teknikleri uygulamalariyla ekolojik konutlarin
maliyetleri disiiriilebilmektedir. Tiirkiye’deki konut projelerinde diisiik maliyetli {iretime
yonelik genellikle bastaki yapim maliyeti dikkate alinirken, incelenen 6rneklerin tiimiinde
yasam boyu maliyetin azaltilmasi hedeflenmektedir. Belirtilen sebeple, su, 1sinma ve elektrik

faturalar1 asgari diizeye diistiriilerek tasarruf saglanmaktadir.

Birinci 6rnekteki Skotteparken projesi, Habitat tarafindan iki y1l boyunca inceleme altina
alimmis ve sonug olarak projede sicak su ve isinma konusunda %50 oraninda bir enerji
tasarrufu saglandigi tespit edilmistir (Sekil 2.3). Proje kapsaminda enerji tasarrufu saglamak
amaciyla yapilan bastaki maliyet ise geleneksel yollarla insa edilen bir konutun maliyetinden
sadece %8 fazladir. S6z konusu bastaki harcama maliyeti, elektrik, 1sinma ve su tiiketiminde
saglanan tasarruflar ile fazlasiyla dengelenmis ve uzun vade de ekolojik konut projesini
avantajli hale getirmistir. Yapilan bu tasarruflar sonucunda, elektrik, isinma ve su
harcamalarini da kapsayan kira tutarlari, bolgede yer alan diger geleneksel konut

projelerindeki kira tutarlari ile benzer maliyetlere ¢ekilmistir (Adil, 2010, 72).

Sekil 2.3. Skotteparken projesinin hava fotografi ve goriintiisii (Adil, 2010, 73 ve 74).

Ikinci 6rnek olan El Rodeo Eko-Kent Projesi ise kendi altyapisina sahip (okul, saglik ocagi,
polis karakolu, itfaiye, market ve dini tesis vb.) enerji verimliligi yiiksek bir sehir olarak
tasarlanmistir (Sekil 2.4). Bu hizmetlere ek olarak, kendi kendine yetebilen (kendi gidasini,
suyunu ve enerjisi tireten) bir projedir. Proje, herhangi bir belediye altyapisina baglanmadan
bolgede ikamet edenlerin ihtiya¢ duydugu tiim suyu ve enerjiyi saglayabilmektedir. Diger
taraftan, kendi gidasini tiretebilmesi igin konut sakinlerine muhtelif yesil alanlar ve kentsel
bahgeler verilmistir. Projede ikamet edenlerin olasi en diisiik maliyetle bir konuta erigimi
saglanmistir. {leride ihtiyag duyulmasi halinde konutlar genisletilebilecek sekilde
tasarlanmistir (Garrido, 2015, 130).
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Sekil 2.4. El Rodeo eko-kent projesinden gorseller (Garrido, 2015, 130)

Garrido’nun tasarlamis oldugu, Kolombiya'da yer alan bir diger ekolojik konut projesi ise
Sayab Konut Kompleksidir. Bu kompleksin kavramsal tasarimi, yapimi esnasinda bazi
degisikliklere ugramis olmasina ragmen, proje toplu konutlarda erisilen en yiiksek ekolojik
seviyede iiretilmistir (Sekil 2.5). Insasinda kullanilan yapi malzemelerinin tamami geri
kazanilabilir nitelikte olup, bu sebeple konutlar baska bir yerde kolayca onarilabilip, tekrar
kullanilabilmektedir. Kullanilan yapi sistemi; olast minimum enerji tiikketimini, atik

olusumunu ve emisyonu igermektedir (Garrido, 2015, 70).

Sekil 2.5. SAYAB Konut Kompleksinden gorseller (Garrido, 2015, 70 ve 74).

Garrido'nun tasarladigi 6rnek projelerden sonuncusu Valencia, Massalfassar'da 2004 yilinda
tiretilen konut projesi Lliri Blau’dur (Sekil 2.6). Konutlar uygun fiyata iretilmis olmalarina
ragmen, konutlarin biyoklimatik seviyeleri yiiksektir. Belirtilen sebeple, ortam sicakliginin
38°C'yi gectigi yaz aylarinda bile klimaya ihtiya¢ duyulmadan sogutulabilmektedir. Sadece
kis gecelerinde kullanilmasi i¢in yapilmis elektrikli 1sitma sistemi mevcuttur. Endiistriyel
olarak {iiretilen malzemelerle yapilmis olan konutlarin birgok pargasi prefabriktir. Bu sayede
parcalarin biiylik bir cogunlugu, herhangi bir enerji sarfiyat1 olmadan sokiilebilmekte ve geri

kazandirilarak yeniden kullanilabilmektedir (Garrido, 2015, 102).
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Sekil 2.6. Lliri Blau’dan goériintiiler (Garrido, 2015, 94 ve 103).

Besinci 6rnekte Avrupa’da insa edilmis olan Manchester kent merkezine 1,5 km. mesafedeki
Hulme Eko-Konut Kompleksidir (Sekil 2.7). Proje ile toplam 3000 yeni konut, ofis, diikkkan
ve sosyal donati insa edilmistir. Insaatlara baslamadan once kentsel tasarim rehberi
hazirlanmistir. Proje merkezi hiikiimet ve yerel yonetim tarafindan birlikte ytriitilmiistir.
Belediye Meclisi, AMEC adindaki sirket ile yaptigi ortaklik sonucu hedefi kooperatif
seklinde uygun maliyete ekolojik konutlar insa etmek olan Hulme Yenileme Limited
Sirketini kurmustur. Yaklasik {igte ikisi kirada olan kent sakinlerinin birgogu dar gelirli
hanehalklaridir. Bu sebeple, bolge i¢in diisiik maliyetli ekolojik konut {iretmek oldukga
onemli bir politika konusu olmustur. Diger taraftan, proje kapsaminda insa edilen ticari
birimler sayesinde kent sakinlerine is olanagi sunulmustur. Ayrica, projede permakiiltiir ile
bahgecilik kurslar1 diizenlenerek, kiiciik girisimcilere destek verilmistir (Yalginer Ercoskun,
2018, 186).

Sekil 2.7. Hulme’den goriintiiler (URL-1)

Altinc1 6rnek, Japonya’dan Fukasawa Simbiyotik Konut Kompleksi’dir (Sekil 2.8).

Japonya'da savas sonrasi yapilan tiim toplu konutlarda oldugu gibi bu projede toplu konut
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yasas1 kapsaminda eyalet hiikkiimeti, vilayet ve yerel yonetimler dahil olmak tizere kamu
sektorii tarafindan finanse edilmistir. insaat Bakanlig1 tarafindan 1992 yilinda hazirlanmis
olan Cevre Bilincine Sahip Binalar igin Teknik Tasarim Rehberi’nden sonra, Setagaya
Bolgesi’'nde 5 apartman blogundan olusan Fukasawa Simbiyotik Konut Kompleksi
tiretilmistir (Iwamura, 2002). Cat1 bahgeleri ve yagmur suyu toplama figilarinin kullanilmasi,
pasif bina sistemlerinin bulunmasi, dikey bitkilendirme uygulamasi, toprak, ahsap ve
agaclarin tekrar kullanilmasi ile giines pilleri kullanilarak dis mekan aydinlatilmas: proje

genelinde yapilmis olan ekolojik uygulamalara 6rnektir (Yalgmer Ercoskun, 2018, 261).
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Son ornek ise Amerika Birlesik Devletleri’nden Colorado’nun az gelismis bdlgelerinden
Boulder'da yapilmis olan toplam 334 adetten olusan ekolojik konut projesidir (Sekil 2.9).
Holiday Mahallesi olarak adlandirilan proje, arsa maliyeti 4 756 000 $ olmak tizere toplam
9 379 739 $’a uretilmistir (Wolfert, 2012, 191). Projede uygun maliyete, ekolojik konut inga
edilmesi amaglanmustir. Yaya oncelikli ulasimin gozetildigi, enerji etkin projede farkli gelir
gruplarina yonelik konut ve is alanlari tiretilmistir. Proje, yeni kentlesme stratejileri, aritma
tesisi, yapilara entegre edilmis PV iiniteleri ve yakit hiicreli araba paylasim sistemiyle 2001
yilinda siirdiiriilebilirlik 6diliinii kazanmigtir. Projede ikamet eden hanehalklari, Amerika
Birlesik Devletleri’nde ikamet eden diger hanehalklarina oranla %30 daha az araba
kullanmakta, %40 daha az su harcamakta ve %50 daha az fatura 6demektedir (Yalgmner
Ercoskun, 2018, 256).
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Yukarida yer alan 6rnek projelerden de anlasilacag iizere farkli kolay mimari uygulamalari,
yapim teknikleri ve yerel malzeme kullanimi tercihiyle birlikte ekolojik konutlarin
maliyetleri diigiirilebilmektedir. Bu noktada 6nemli olan hususun projeye baslamadan 6nce
fizibilite calismalarinin yapilmasi ve tasarim rehberlerinin olusturulmasidir. Ornek ekolojik
konut projelerinde yasam boyu maliyetin azaltilmasi1 hedeflenmektedir. Belirtilen sebeple,
su, 1sinma ve elektrik faturalar1 asgari diizeye diisiiriilerek tasarruf saglandigi tespit

edilmistir.

Yalciner Ercoskun’a gore (2016), ekolojik teknikleri uygulayan, yagmur suyunu toplayan,
yenilenebilir enerjiyi kullanan ekolojik konutlarin tiretiminde tas, ahsap ve kerpi¢ gibi yerel
malzeme kullanilmali ve bu yerel malzemelere uygun yapilasan konut tasarimlar1 6n plana
cikarilmalidir. Bir sonraki baslikta ekolojik konutlarda kullanilan alternatif yapt malzemeleri

incelenecektir.

2.2. Alternatif Yap1 Malzemelerinin Ekolojik Konutta Kullanimi

Gelisen teknolojik gelismelerle beraber artan ihtiyaglar dogrultusunda ortaya ¢ikan yenilikei
tiretim anlayis1 sonucu daha verimli malzemeler iiretilebilir hale gelmis ve ¢ogu sektorde bu
konuda arastirmalar yapilmistir. Yap1 sektorii de bu konuda arastirma yapan sektorlerden
biri olmustur. Yap1 sektoriinde tiretim sathasinda veya yapilarin kullanimi esnasinda ortaya
c¢ikan ihtiyaglara gore yeni tirlinler gelistirilmis ve giin gectikce bu sektdrde kullanilan yeni

nesil malzemelerin sayisi da artis gdstermistir (Izmir Kalkinma Ajansi, 2021, 25).

Kiiresel 1sinmanin ciddi boyutlara ulastig1 giinlimiizde ekolojik malzeme kullanimi daha
fazla 6nem kazanmistir. Ekolojik malzemelerin kullanimiyla karbon salimi diisiiriilmekte,
geri  doniistiiriilebilir malzemeler sayesinde de daha az kaynak tiiketimi
gerceklestirilmektedir. Ayrica, liretim sathasinda da daha az enerji harcanarak enerji
tasarrufu saglanmaktadir (Izmir Kalkinma Ajansi, 2021, 26). Diger taraftan, yapilarin 50
yillik yasam Omiirleri boyunca tiikettikleri enerji ve karbon emisyonunun dortte {i¢ii yap1
kullanim1 siiresince dortte biri ise yap1 malzemelerinden kaynaklanmaktadir. Yap1 omri
kisaldik¢a yapr malzemesinden kaynakli olusan g¢evresel etki ise daha fazla olacaktir. 20
yillik bir yapinin karbon salinim oraninin %45’1 yap1 malzemesinden kaynaklanmaktadir.

(Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, 2016).
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Son yillarda malzeme segimine iki farkli egilim hakim olmustur. ilki; yiiksek teknolojiyle
tiretilen, tiretiminde ve sonrasinda ¢ok fazla enerji sarfiyati gergeklestiren modern yapi
malzemelerinin konut yapiminda kullanilmasidir. Ikinci egilimde ise yerel kaynakli
malzemelerin kullanimimin tercih edilmesidir. Bu egilim, agirlikli olarak geleneksel
yontemlerle insa edilen konutlarin yapiminda kullanilmakta olup, malzemelerin {iretimi
safhasinda ve yasam dongiisii boyunca daha az enerji tliketilmektedir. Gelecek nesillere
yasanabilir bir ¢evre birakmak icin malzeme se¢imi ve kullaniminda cevre kirliligini

onleyecek tedbirlerin alinmasi ekolojik konut tliretiminde olduk¢a 6nemlidir (Tekin, 2012).

Yapilarin ¢evreye kars1 verdikleri olumsuz etkilerini asgari seviyeye indirmek i¢in yapinin
iiretim silirecinde biitiin asamalarinin goz Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Bir
konutun yasam siirecinde olusan c¢evresel etkisinin yaklasik %10’u dretildigi yap1
malzemesinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, yapt malzemesinin se¢imi ekolojik konut

{iretimi i¢in olduk¢a dnemlidir (Ipekgi vd., 2017).

Bir yap1 malzemesinin ekolojik olabilmesi i¢in Oncelikle o malzemenin yasam dongiisii
siireclerinin detayli bir sekilde irdelenmesi gerekmektedir. Uretimi esnasinda kullanilan
hammadde, tiiketilen kaynaklar, ulagim1 i¢in harcanan enerji, bakim ve onarim siireglerine
dair tiiketim bilgileri ve olusan atik miktarlar1 hesaba katilmalidir. Ekolojik yap1
malzemeleri, iiretimleri esnasinda dogal kaynaklar1 verimli bir sekilde kullanmakta ve yasam
Omiirleri sona erdiginde de geri donistiiriilebilmektedir. Ayrica, ekolojik tasarimda
konutlarin yapimi ve yikim arasinda yapt malzemelerinin dogaya zarar verecek zehirli

maddeleri icermemesi gerekmektedir (Richards, 2001, 112).

Ekolojik konut iiretiminde malzeme se¢imi oldukca 6nemli bir husus olup, iiretimi
asamasinda daha az kirlilik ve atik olusturan malzemelerin se¢ilmesi gerekmektedir. Ayrica,
olabildigince yerel veya yakin c¢evresinde iiretilen malzemeler kullanilmalidir. Bu sayede,
ulagim i¢in gereken enerji tiikketimi ve maliyet azaltilarak tasarruf saglanacaktir (Tastan,

2012).

Betonarmeye bagimli bir ingaat sektoriine sahip Tiirkiye sartlarinda, alternatif yapi
malzemelerinin olusturulmasi ekolojik konutlar i¢in 6nemli bir husustur. Beton ig¢in
oncelikle c¢imento tretilmesi gerekmektedir. Cimento ise liretimi sathasinda en fazla

miktarda CO2 agiga c¢ikan malzemelerden biridir (Aliusta ve Yilmaz, 2020). Belirtilen
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sebeplerden otiirii betonun yerine ekolojik malzeme kapsaminda neler kullanilabilecegi bir

sonraki boliimde arastirilmistir.

Gelismis iilkelerde konut sektdriinde ¢esitli dogal ve yapay malzemeler kullaniimaktadir.
Tas, ahsap, celik, kerpi¢, saman balyasi, bambu, plastik bu malzemelerden 6ne ¢ikanlardir.
Ayrica bu malzemelerin birgogu geri doniistiiriilebilir olup, betonarmeye gore daha ekolojik,
stirdiiriilebilir ve ekonomiktir. Bir sonraki bolimde s6z konusu yapi malzemeleri

anlatilmaktadir.
2.2.1. Tas

Tas gegmisten bugiine konut yapiminda kullanilan malzemelerden biridir. Eski ¢aglarda
kayalarin oyulmasiyla dogrudan barinma amacina hizmet eden tas, gecen siire zarfinda
gelismis ve doniisiime ugramistir (Erbas, 2018). Dogal goriiniimlii, dayanikli ve 1s1
kapasitesi yiiksek bir yapr malzemesidir. iklime ve yoreye gore ¢esitli kullanim yontemleri
bulunmaktadir (Berber, 2012, 54). Dogada yap1 malzemesi olarak kullanilmaya neredeyse
hazir haldedir. Sadece madencilik ve isleme kismi i¢in enerji gerekmektedir. Bu enerji de
diger yap1 malzemelerinde ihtiya¢ duyulan enerjiden fazla degildir. Tas, 1s1iy1 emme
Ozelligine sahiptir. Bu sayede, binanin dig cephesine kaplandiginda binanin ¢ok hizl
1sinmasini veya sogumasini énlemektedir. Anadolu'da tas, geleneksel mimarinin dokusunu
olusturan 6nemli bir yap1 malzemesidir (Sekil 2.10). Giiniimiizde, ¢evre dostu konutlarin

ingasinda tag mimariye doniis olmustur (Tekin, 2012).

Sekil 2.10. izmir’in Foga ilgesine bagli Kozbeyli Mahallesi’nde tas ile iiretilen konutlar
(Tasc1 ve Pekdogan, 2018)
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Tas ve kerpi¢ gibi dogal yapir malzemeleri, tretimleri safhasindaki enerji ihtiyaglar
acisindan ekolojik malzemelerdir. Ancak, tas, agir ve islenmesi zor bir malzeme oldugu igin
tasarim agamasinda cesitli sinirlayict faktorlere sahiptir. Ayrica yapimi 6zel bir iscilik
gerektirmektedir. Yapim siiresi oldukca uzun olup, bu ylizden yapim maliyeti de yiiksektir

(Berber, 2012, 54).

Avantajlart:

e Ekolojik agidan, ideal bir yap1 malzemesi olarak kabul edilmektedir,
e Uretim enerjisi agisindan fazla enerji ihtiyact bulunmamaktadir,
e Isiy1 iyi absorbe edebilmektedir,

e Saglam bir yap1 malzemesi olup, uzun siire dayanikli bir sekilde kalabilmektedir (Tekin,

2012; Tasc1 ve Pekdogan, 2018; Erbas, 2018).

Dezavantajlart:

e Yapim ve iscilik maliyeti fazladir,
e Insaat siiresi uzundur,
e insas1 6zel bir iscilik gerektirmektedir,

e Agir ve islenmesi zor bir malzemedir (Berber, 2012, 54).

2.2.2. Ahsap

Eski gaglardan giiniimiize kadar konut yapiminda yaygin bir kullanima sahiptir. Elde
edilmesi, islenmesi ve tasinmasi kolay bir malzeme olarak bilinmektedir. Kendini
yenileyebilen dogal bir yapi malzemesidir. Ahsap, hafif bir malzeme olup, ¢ekme ve
egilmeye kars1 dayamklidir. Bu sayede, depreme dayanikl bir yapt malzemesidir. Islenmesi
nispeten daha kolay olup, tasa gore liretim maliyeti daha distiktiir. Ses ve 1s1 yalitimi
acisindan avantajlidir. Ayrica, ahsap organik, geri doniistiiriilebilir ve yenilenebilir bir yap1
malzemesidir. Basta ekonomik sebepler olmak iizere glinlimiizde kullanimi giderek zorlasan
dogal ahsap, teknolojik gelismelerle birlikte tekrar giindeme gelmistir. Biiyiikliigii nedeniyle
yapilagmaya uygun olmayan ahsap, fabrikalarda islenerek kullanilabilir hale getirilmektedir.
Ayrica dogal agaglardan yapilan suni ahsapta konut iiretiminde kullamlmaktadir. Islenmis

ahsap, yasam dongiisiiniin tiim asamalarinda enerji acisindan verimlidir. Uretilmesi, yok



27

edilmesi ve geri kazanilmasi esnasinda ¢ok az enerjiye ihtiyag duymaktadir. Geleneksel
yontemlerle dogru ve uygun bir sekilde islenilmesi durumunda, yasam dongiisii boyunca
saglik ve hava kalitesi bakimindan herhangi bir tehdit unsuru olusturmamaktadir (Tekin,
2012; Uz, 2020).

Diger taraftan, ¢elik ve betonun ¢ok katli yapilarda kullanilmaya baslanmasi sonucunda
ahsap daha ¢ok az kath yapilarda kullanilir hale gelmistir. Ancak, son yillarda Avusturya,
ABD ve Almanya’da gelisen teknolojiyle birlikte, ekolojik avantaji fazla olan bu yapi
malzemesi ¢ok katli yapilarda da kullanilmaya baslanmistir (Bowyer vd., 2016).

Avantajlart:

e Enerji kullanimu ile ¢elige gore daha ekolojik bir yapt malzemesidir,

e Ahsap ile iiretilen konutun bakim ve onarimi betonarme ile iiretilen konutlara gére daha
kolaydir,

e Yikildiktan sonra geri donilistimii ve tekrar kullanimi miimkiin oldugundan diger yap1
malzemelerine gore daha ekolojiktir (Uz, 2020),

e Ahsap yapilarda kullanilabilir net alanlarin briit alanlara orani betonarme yap1
sisteminden daha fazladir,

e Nefes alan bir malzeme oldugu i¢in, ahsap konutlar sagliklidir,

e Karbon depolama 6zelligine sahiptir,

e Dogal ahsaptan prefabrik konutlar yapilabilmektedir. Atdlyelerde onceden iiretilerek
arazide monte edilen ahsap konutlarin yapimi oldukg¢a hizli ve ekonomiktir,

e Tiirk kentlerinde ahsap yap1 malzemesi Osmanli Imparatorlugu zamanimdan beri yap1
malzemesi olarak kullanilmakta olup, bu teknikle iiretilmis ¢ok 6nemli tescilli yapilar
bulunmaktadir (Yildirim, 2010, 66).

Dezavantajlart:

e Ahsap konut iiretiminin nitelikli ustalik ve emek giicii gerektirmesi (Uz, 2020),
e Sicak ortamda biiziilerek ¢ekmesi,

¢ Rutubete kars1 dayaniksiz olmasi,

e Mantar sorunu olusturmasi ve

¢ Yangina kars1 dayaniksiz olmasidir (Berber, 2012, 56).
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Kiiresel 1sinma sonucunda hizli ¢ollesme ile orman alanlar1 6nemli tehdit altindadir. Bu
nedenle, ahsabin kullaniminda {ilke kaynaklarini gézetmek 6nemli bir husustur (Yildirim,
2010, 43). Tirkiye’deki orman alanlari, Tiirkiye yiizélgimiiniin %25,6’sim1 (20,2 milyon
hektart) kaplamaktadir. Tiirkiye’deki ormanlarin ancak %44’ verimli olup, hammadde
olarak kullanilabilmektedir. Geriye kalan %56’lik boliim ise verimsiz ormanlar, orman igi
acikliklar ve meralardan olugmaktadir. Tiirkiye’de kisi basina diisen orman miktar1 0,31
hektar olup, kisi basina diisen verimli orman alan1 miktar: ise 0,14 hektardir. Amerika
Birlesik Devletleri’nde (ABD) bu oran 1,30, Avustralya’da 7,20 ve Kanada’da ise 18,70
hektardir (Cepel, 2000).

1997 Deprem YoOnetmeligi’'nde ahsap yapilarla ilgili olarak biitiin deprem bdlgelerinde,
bodrum kat hari¢ en fazla 2 kat olmas1 ve geleneksel ahsap yapim sisteminin kullanilmasi
belirtmektedir. 2007 Deprem Yonetmeligi’nin yirirlige girmesi ile 1997 Deprem
Yonetmeligi ortadan kalkmistir. 2007 yilinda yayimlanan yeni yonetmelikte ahsap yapilarla
ilgili herhangi bir kistas bulunmamaktadir. Ahsap yapi tasarimi ve tretimi ile ilgili
Tiirkiye’de yeterli yonetmelik ve standartlarin olmayis1 ahsap yap1 sektoriintin dniindeki en

biiyiik engel olarak ifade edilmektedir (Avlar, 2008; Togay, 2002).

Ahsapta ornek uyeulamalar

Aach ekoloji sitesi

1994 yilinda, Almanya’nin Avusturya sinirindaki Westallgau bdlgesinde yer alan bir dag

koyiinde 8 adet konuttan olusan bir konut kompleksi yapilmistir. Yapi sistemi, ahsap
karkaslar arasina dizilmis ve lizeri sazlarla ortiilii kerpi¢ dis duvarlardan olusmaktadir (Sekil.
2.11). Ardi¢ dis cephe kaplamasinda kullanilmistir. Diflizyonu saglayan nefes alabilen
cepheler ile i¢ mekdnin nem oraninin kontrolii basta kerpi¢ malzeme kullanilarak
saglanmistir. Isinma basta giines olmak {iizere alternatif enerji kaynaklari ile saglanmistir
Biyodizel bir motor ile kendi i¢inde yeterli enerji dongilisii ve 1sinmasi saglanmaktadir.
Uretilen fazla elektrik ise sebekeye satilmaktadir. Projede atik dongiisii de kendi i¢inde
¢Oziimlenmistir (Berber, 2012, 155).
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Sekil 2.11. Aach Ekoloji Sitesi (Berber, 2012, 154)

Serhat Akbay evi

Serhat Akbay tarafindan izmir Urla’da yapilmis olan konut, konumlandig1 parselin tam
ortasinda, kayalik bir arazinin {izerine insa edilmistir (Sekil 2.12). Yapiminda dogal ahsap
kullanilmis olup, bolgedeki marangozlar vasitasiyla yerel isletmelerde tiretilmistir. Kuzey
ve giliney cephelerde yer alan pencereler sayesinde kis giinesinden faydalanirken,
pencerelere takilan havalandirma kanatlar1 ise hakim yaz esintilerini iceri alarak dogal bir
klimalandirma sistemi olusturmaktadir. Yerel ekonomiye sagladig: katki, karmagsik olmayan
detay ¢Oziimleri ve gilines 1s18indan yararlanmasi gibi uygulamalar1 ile dogayla uyumlu

ornek bir ekolojik konuttur (Berber, 2012, 177).

Sekil 2.12. Serhat Akbay Evi (Berber, 2012, 177).

2.2.3. Kerpi¢

Kerpig, saman ve topragin su ile yogrularak kaliplara dokiiliip glineste kurutulmasi ile elde

edilmektedir. Cok eski caglardan beri dogal bir yapt malzemesi olarak konutlarin yapiminda
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yaygin bir sekilde kullanilmaktadir. Uretiminde asgari diizeyde enerjiye ihtiya¢ duyan,
ckonomik yap1 malzemelerinden biridir. Maliyetinin diisiik olmas1 ve ilkel kosullarda bile
iretilebilecek kadar imalatinin basit olmasi nedeniyle 6zellikle kirsal bolgelerde fazlasiyla
tercih edilmektedir. Dogal malzemelerden elde edilen kerpi¢ ¢evreye zararli herhangi bir
katki maddesi bulundurmamaktadir. Ayrica, 1s1 yalitim degeri yiiksek ve iyi bir akustik
ozellige sahip bir yap1 malzemesi olmustur. Uretiminin tesis gerektirmemesi, kolayca elde
edilebilmesi ve bol miktarda bulunmasi nedeniyle giiniimiizde de kullanilmaya devam
edilmistir. Diinya’da artan sanayilesme ve teknolojik gelisme taleplerini karsilamak i¢in hizli
ve akic1 ingaat tekniklerini kullanma ihtiyaci, kerpi¢ yapilarinin kullanimini azaltmistir. ik
donemlere gore yeni konutlarin yapiminda kerpi¢ kullanimi azalsa da yapi stoku igerisinde
oldukca fazla kerpi¢ yapr bulunmaktadir. Diinya niifusunun iicte birine yakin1 kerpigten

tiretilmis konutlarda ikamet etmektedir (Gul, 2011, 4; Tekin, 2012).

Tirkiye’de de o6zellikle kirsal kesimde geleneksel olarak kullanilan bir yapit malzemesi
olmustur. Anadolu’da ilk kerpi¢ kullanimi MO. 8500 yillarinda Diyarbakir, Caydnii’nde
olmustur. S6z konusu bolge kerpic kullanilarak insa edilmistir (Giil, 2011, 3).

Sundugu avantajlar1 nedeniyle hem gelismis hem de gelismekte olan iilkelerde kerpicin
konutlarda kullaniminin modernlestirilmesi i¢in oldukca fazla g¢alisma bulunmaktadir
(Ozcan, 2005, 45). Ingiltere’de biiyiik bir kism1 yirminci yiizyildan énce insa edilmis olan
500 000 adede yakin kerpi¢ konut bulunmaktadir. ABD’de de 1500 civarinda yeni kerpig
yap1 her yil insa edilmektedir. ABD’de o6zellikle sicak ve kuru iklimin hakim oldugu
bolgelerde olduk¢a yaygin bir sekilde kullanilmakta olup, ABD’nin bazi eyaletlerinde
sadece kerpi¢ kullanimina izin verilmektedir. New Mexico eyaletinde kerpi¢ konutlar
yorenin 6zgiin mimarisini olugturmaktadir. Eyalette 48 adet kerpi¢ blok {iireticisi bulunmakta
olup, bu iireticiler yilda 4 milyondan fazla konut insa etmektedir (Sekil 2.13). Giinlimiizde
ABD’de kerpicten iiretilmis olan yaklasik 200 000 adet modern konut bulunmaktadir
(Helvaci, 2001, 12). Ayrica, Danimarka, Almanya ve Finlandiya gibi iilkelerde modern
kerpi¢c mimariye dnem vermektedir. ingiltere'de, The Plymouth School of Architecture ve
The Devon Earth Building Association, kerpi¢ kullanimini artirmak igin uluslararasi
toplantilar ve kurslar yapilmaktadir. Fransiz bagimsiz arastirma enstitiisii Craterre ve
Grenoble Mimarlik Fakiiltesi de kerpi¢ ile ¢aligmak isteyen tasarimcilara destek vermektedir

(Giil, 2011).
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Sekil 2.13. New Mexico’da kerpig blok iireten makine ve modern kerpi¢ konut (Giil, 2011,
10 ve 16)

Ayrica, yapi tiretiminde ¢evre dostu ve enerji verimli tasarim hedefleri ve toplumda etkinligi
artiran saglikli bir yasam arzusu kerpici yeniden giindeme getirmistir. Kerpig; ekolojik
ozelliklerinin yani sira insan ve yapi sagligi agisindan barindirdigi olumlu 6zellikleri ile
Tiirkiye’nin konut ihtiyacina saglikli ve akilci bir ¢6ziim sunma potansiyeline sahiptir
(Ozcan, 2005; Akman, 1995). Nknc Mimarlik tarafindan Malatya Biiyiiksehir Belediyesi
icin inga edilen 250 m*’den olusan y6netim binasi bu duruma 6rnek gosterilebilir (Sekil
2.14). 50 m? alana sahip bir adet toplanti salonu ile ¢alisma odalarindan olusan bina tamamen
kerpi¢ kullanilarak yapilmistir. Proje Mimar1 Nurettin Ekinci, yapinin insasinda, 2 km.
mesafedeki Diinya’nin eski yerlesim alanlarindan biri olan Arslantepe Hoyiigii’'niin iginde
yer alan binlerce yillik kerpi¢ duvarlardan esinlenildigini belirtmistir. Ayrica, geleneksel
yap1 malzemesi ile modern yap1 inga etmenin zorluklariyla birlikte ortaya ¢ikan yapinin, yeni

ekolojik yap1 arastirmalarina ilham verecegi ifade edilmistir (itez, 2017).

Sekil 2.14. Malatya Biiyiiksehir Belediyesi i¢in kerpigten iiretilen ydnetim binasi (itez, 2017)
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Avantajlart:

e Kerpig, enerji ihtiyact az olan ekolojik bir malzemedir,

e Dogal malzemelerden iiretilen kerpi¢ cevreye zararli herhangi bir katki maddesi
igermemektedir,

e Geri doniistiirebilir bir malzemedir,

e Gozenekli yapist nedeniyle havada bulunan nemi biinyesine gekip, biinyesinde bulunan
nemi de havaya cabuk birakabilmektedir. Boylelikle i¢ mekan hava kalitesini dengede
tutabilmektedir,

e Izolasyon kapasitesinin yiiksek olusu kullanildig1 yapinin sicaktan veya soguktan daha az
etkilenmesini saglamaktadir,

o Maliyeti dusiiktiir,

e Uretimi tesis gerektirmeyen bir yap: malzemesidir,

e Ses yutucudur (Akman, 1995; Ozcan, 2005, 57).

Diger yap1 malzemelerinde oldugu gibi, kerpi¢ yapilarinda dezavantajlari bulunmaktadir.

Bunlar, 6nlem alinmas1 durumunda asgari seviyeye indirilebilmektedir.

Dezavantajlart:

e Yapim siireci iklim kosullarina baghdir. Yagish havalarda kerpi¢ yapilamamaktadir,

Suya kars1 dayaniksizdir,

Darbe ve asinmaya kars1 da dayaniksizdir,

Stirekli bakim ve onarim yapilmasi gerekmektedir (Kafesgioglu, 1980).

En biiyiik dezavantaji suya dayaniksiz bir yapt malzemesi olmasidir. Bir Ingiliz atasozii
koruma igin; “Kerpig bir konutun ayakta kalabilmesi igin genis sagakli bir ¢at1 ve saglam tas
temeller yeterlidir” seklinde ifade etmektedir (Tekin, 2012). Kireg, ¢imento, al¢1 ve diger
katki maddeleri ilave edilerek daha sikistirilabilir, neme karsi daha az hassas, suda
¢Ozlinmeyen, piirlizsiiz bir yiizeye sahip kerpic elde edilebilmektedir. Bunlardan al¢1 katkili
kerpi¢ tretiminin Tirkiye'ye daha uygun oldugu tespit edilmistir (Kafesgioglu, 1980).
Ayrica alg1 ilavesi sayesinde deprem aninda olusan yatay kuvvetlere karsi direnci

artmaktadir (Ozcan, 2005, 57).
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2.2.4. Saman balyasi

Betonarmeye alternatif olacak oOzellikle az katli yapilarin {iretiminde kullanilabilecek
ekolojik yap1 malzemelerinden bir digeri saman balyasidir. Saman yiizyillar boyunca yap1
malzemesi olarak kullanilmaktadir. Diigiik maliyetli, ¢evre dostu ve enerji tasarruflu olmasi
nedeniyle ekolojik bir yapt malzemesidir. Amerika ve Avrupa’da saglikli bir yapt malzemesi
oldugu i¢in 18. yiizyildan itibaren konutlarin yapiminda kullanilmaktadir. Seliilloz saman
balyalar1 miikkemmel 1s1 yalitim 6zelliklerine sahiptir. Disaridaki havanin igeri girmesini
onleyerek, i¢c ortam sicakligini sabit tutmaktadir. Enerji tasarrufu i¢in 1s1y1 kademeli olarak
serbest birakmaktadir. Ornegin, Lawrence Berkeley Laboratuvari'nda Navajo bdlgesinde
yapilan analizlerde, saman balyasi {iretim tekniginin, analize konu edilen diger teknolojiler
arasinda en iyi termal enerji performansini sagladigi sonucuna varilmstir. Analiz sonuglari,
saman balyasi teknolojisinin, termal koruma Onlemleri ve pasif giines semalartyla birlikte
kullanildiginda, geleneksel kullanima nazaran %60’a kadar tasarruf saglayabildigini
gostermistir. Saman balyalar1 dogal 6zellikleri neticesinde esnek ve dayaniklidir. Ahsap,
bambu veya metal elemanlarla kolayca ve etkili bir sekilde birlestirilebilmektedir. Cat1 ve
temel arasindaki baglant1 dayanikli ise, sismik tasarim bakimindan da uygun olarak kabul
edilebilmektedir. Ayrica saman siirekliligi olan yenilenebilir bir kaynak olup, Tiirkiye’de de
belli donemlerde kolayca temin edilebilen bir yap1 malzemesidir. Giinlimiizde, ABD’de
saman balyasi ile iiretilmis 100 000°den fazla konut bulunmaktadir. Saman balyas: ile
tiretilen bir konutun maliyeti; insa edilecegi bdlgenin iklim ve doga sartlarina gore
farklilagmakla birlikte genellikle diisiiktiir. Toplam maliyet hesaplanirken, malzemenin
tedarik edilmesi, islenmesi ve santiye alania tasinmasi i¢in gereken enerji ve insaat
stirecinde kullanilan diger kaynaklar dikkate alinmalidir. Saman balyas1 kullanilarak bir
konut iiretmek, diger yap1 malzemeleri ile konut liretmeye gére daha az beceri ve is giicii

gerektirmektedir (Eryildiz ve Bagkaya, 2000).

Ayrica, kil ile kaplanarak kullanildiginda saman balyalari, yasam siirelerini
tamamladiklarinda geri doniistiiriilerek ¢cevreye kazandirilabilmektedir. Saman balyasinin en
biiyiik dezavantaji ise cabuk tutusabilmesi nedeniyle yangin riski yiiksek bir malzeme

olmasidir (Izmir Kalkinma Ajansi, 2021, 28).
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Saman balyasinda 6rnek uygulamalar

Kerkenes eko-merkez projesi kapsaminda saman balyast kullamilarak iiretilmis olan bina

Projenin yiritictliigiinii Frangoise Summers, damigmanhigini Soofia T. Elias-Ozkan,
koordinatérliigiinii Berrin Cakmakli yapmustir. Proje Yozgat Ilinin, Sorgun ilgesine bagh
Sahmurathi Koyii’'nde gergeklestirilmistir. Projede ¢evreyle uyumlu g¢alismalar yoluyla
stirdiiriilebilirligi tesvik etmek amaglanmistir. Bu kapsamda, enerji verimliligi ve ekolojik
yapilar iizerine c¢alismalar yapilan bir merkez kurulmustur. Projeye, Avustralya
Biiyiikelgiligi’nin Dogrudan Yardim Programi araciliiyla 2002 yilinda baglanilmistir. S6z
konusu proje ekolojik tasarimlarin ve uygun yap1 malzemelerinin gelistirilmesinde ve analiz
edilmesi konusunda bir¢ok firsat sunmustur. Bu kapsamda, SAH-DER (Destek, yardim ve
refah amaciyla kurulan Sahmuratli Koyii ve Kerkenes Dernegi) i¢in saman balyasi teknigi
ile 2004 yilinda dernek binasi insa edilmistir (Sekil 2.15). Insaat kdy sakinleri ile birlikte
tamamlanmis olup, bu sayede kdy sakinlerinin de bu teknikleri 6grenip kendi konutlarinda
uygulamalar1 amaclanmistir. Bu caligmalar esnasinda, ¢evresel performansi iist diizeye

¢ikarmak i¢in uygun yapi malzemesi ve teknikler arastirilmigtir (Summers vd., 2008).

Sekil 2.15. SAH-DER igin saman balyas1 kullanilarak iiretilmis olan bina (Summers vd.,
2008)

2.2.5. Celik

Sanayi devrimine kadar konut yapiminda agirlikli olarak dogal yap1 malzemeleri olan tas ve
ahsap kullanilirken, 18. yiizyilin ilk yarisindan sonra ¢elik, demir ve yapay ahsap gibi yap1
malzemeleri kullanilmaya baslanmistir. Bu sayede yap1 malzemeleri i¢in farkli seceneklerin

sayis1 da artmistir (Stier, 2001).


https://www.homify.com.tr/fotograf/1284544/incomplete?collection_id=1290949&collection_type=idea_book&photo_type=photo&cache_key=space_photos_0d653975f613f1f5d067621f4859ddef
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20. yiizy1l itibariyle her sektorde etkin olarak kullanilmaya baslanan ¢elik, insaat sektoriinde
de tercih edilmeye baslanmistir (Uz, 2020). Celik kolayca yeniden kullanilabilen ve
Diinya’da en ¢ok geri doniistiriilen malzemedir. Zehirli bir yap1 malzemesi degildir ve
zararli ugucu malzemeler yaymamaktadir. Manyetik yaymim etkisi bulunmamaktadir.
Yapisal ¢elik siirdiiriilebilirlik ve ekolojik agidan uygun bir yap1 malzemesidir. Atik olmadan
geri doniistiiriilebildigi i¢in yapisal celik liretiminde %100 hurda kullanilmaktadir. Celik
tireticileri uzun siiredir ¢cevre yonetim sistemlerini uygulayarak, ¢evresel etkilerini kontrol
etmeye calismaktadir. Ekolojik tasarim, ¢ok ¢esitli mimari olanaklara sahip agik bir yap1
malzemesi olan gelik ile elde edilebilmektedir (Sekil 2.16). Aymi zamanda dayanikliligi,
kullanim esnekligi ve degisime uyum saglamasi sayesinde yasam omrii fazla ve cevreye
yiikledigi ek yiik azdir. Cok dayanikli bir yap1 malzemesi olup, kendi kiitlesine gére ¢ok
fazla yiik tasiyabilmektedir. Bu sayede deprem sebebiyle olusan yiikleri de kolayca absorbe
edebilmektedir. Bakim ve onarimi hatta degistirilmesi kolay bir yap1 malzemesidir (Berber,
2012, 66-67).

Sekil 2.16. Celikten tiretilmis konut 6rnegi (Taskiran, 2005, 100-105)

Son yillarda Kanada, Avustralya, Almanya, Finlandiya, Japonya ve ozellikle ABD gibi
iilkeler ¢eligin diger yapt malzemelerine nazaran daha iistiin olan mekanik ve yapisal
Ozelliklerinden yararlanmak i¢in hafif ¢elik yap1 sistemlerini gelistirmistir. Yap1 sektoriinde
biiylik yapilarin (kopriiler, aligveris merkezleri, rezidanslar, stadyumlar vb.) insasinda
kullanilan ¢elik, 2000'li yillarin basinda popiiler hale gelmistir. ABD’de iki kata kadarki
konutlarin da %20’sinde kullanilmaktadir. Almanya'da ise bir¢ok kiiciik ve orta 6lgekli
isletme celik tastyict sistemli konutlarin gelistirilmesi tizerine ¢aligmaktadir. 1999 yilinda
“Alman Celik Enformasyon Merkezi”, konut yapiminda celik kullanimini artirmak igin
Celik Konut Ortakligi’n1 kurmustur (Ozcan, 2005, 15-17). Ozellikle Amerika kitasinda

oldukga popiiler olan bu yap1 malzemesi, Tiirkiye’de insaat sektoriinde kullanimi heniiz
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yeterli diizeye ulasamamustir. Tiirkiye, yillik 14 milyon tonu asan ¢elik tiretimiyle Diinya’nin
en biiyiik 16. gelik iireticisi olmasina ragmen, bu ¢eliklerin yaklasik 400 000 tonu sadece
ingaat sektoriinde kullanilmaktadir. Konutlarda hafif ¢elik tasiyici sistemlerinin kullanilma
oran1 ise sadece %0,5'tir (Y1ldirim, 2010; Ozcan, 2005, 16). Gelismis iilkelerde yapisal celik
tiikketim oranlari ingiltere'de %54, Iskandinayv iilkelerinde %40 seviyelerinde olup, Almanya

ve Fransa’da ise %30’un tizerindedir (Terim, 2006).
Konutlarda ¢eligin malzeme olarak kullaniminin getirdigi avantajlara bakilacak olursa;

e %100 geri doniisiimlii oldugu igin betonarme ve ahsaba gore ekolojik agidan daha
ustiindir (Uz, 2020),

e Konutun kullanim émrii boyunca, celigin boyutlarinda degisme olmamaktadir (Ozcan,
2005, 21),

e Siinek bir malzeme olmasi nedeniyle depreme dayaniklidir (Yardimci, 2004; Uz, 2020),

e Hafif ¢elik yapilarda kullanilabilir net alanlarin briit alanlara oran1 betonarme konut
sisteminden daha fazladir (Y1ildirim, 2010, 66),

o (Celik tastyict sistem, fabrikalarda standart ve yonetmeliklere uygun olarak iiretilmektedir
(Uz, 2020),

e Celik bir konutun tiretimi hizlidir,

e Uygulama esnasinda kalip kullanilmadigi i¢in 6lii malzeme maliyeti bulunmamaktadir,

e Elektrik tesisat kanallari, ¢eligin doseme i¢ hacimlerinde yer alan bosluklardan
gecirilebildiginden, kat yiiksekliginden kayip verilmemektedir,

e (Celik yapilarda tesisat bolgelerine kolay ulasilmakta olup, bu durum bakim ve yenileme
isini de kolaylastirmaktadir (Ozcan, 2005, 22),

e El aletleri ile hizl1 bir sekilde, tiim iklim sartlarinda santiyede montaj yapilabilmektedir,

e Bakim onarim maliyeti betonarme sisteme gore daha distiktiir,

e Yapim sonrasi kullanici ihtiyaglarina yonelik konutta degisiklik yapilabilmektedir,

e LEED gibi sertifikalandirma sistemlerinde avantajlidir (Y1ldirim, 2010, 68).

e (Celigin, konut yapiminda kullanilmasinin dezavantajlar1 da bulunmaktadir. Bunlar;

o [s1iletkenligi yiiksek oldugu i¢in ¢elik konutlarda 1s1 izolasyonu gerekmektedir,

e Su ve nem etkisi ile en fazla korozyondan zarar gérmektedirler,

e Celik konut sisteminin yapiminda ahsap konut sisteminden yaklasik %17 daha fazla

enerji harcanmaktadir,
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e Akustik konusunda dezavantajli bir yap1 malzemesidir (Ozcan, 2005, 41),

e Yangin riski yiiksektir (Yildirim, 2010, 170).

Bu dezavantajlarini1 giderebilmek icin boyama ya da alasim yoluyla cesitli onlemler
almabilmektedir. Ayrica, hafif ¢elik sistemlerde, gerekli tedbirler alindiginda akustik agidan
da konfor saglanabilmektedir (Ozcan, 2005, 69).

Celikte O0rnek uygulamalar

Vekon, Manisa'nin Akhisar, Selcikli, Siileymanli ve Saruhanli ilgelerinde TOKI kdy evi
projesi kapsamindan her biri 90 m? kullanima sahip, ¢elikten tiretilmis 250 adet konut ve 20

adet ahir projesini 6 ayda inga edecektir (Sekil 2.17).

Sekil 2.17. TOKI kdy evi projesi kapsaminda Manisa’da celikten iiretilmis drnek konutlar
(URL-2)

2.2.6. Bambu

Bambu, uygun alanlarda yerel malzeme olarak kullanilabilecek dogal, siirdiiriilebilir ve ucuz
bir yap1 malzemesidir (Sekil 2.18). Bambu yasam siiresince en fazla CO2 emen malzemedir.
En fazla 3 yil i¢inde ingaatta kullanilabilecek seviyeye ulagmaktadir. Kolay bir sekilde bir
aliminyum baglama elemaniyla birbirlerine baglanarak kullanildiklar1 yapiy1 ayakta
tutabilmektedir.  Yapt  Omriini tamamladiginda  geri  doniistiiriilerek  tekrar
kullanilabilmektedir. Hafif oldugu i¢in taginmasi esnasinda ¢ok az enerji sarfiyatina ihtiyag
duymaktadir. Buna ek olarak, karbon ayak izi oldukea diisiiktiir (Izmir Kalkinma Ajansi,
2021, 28-29). Ayrica, estetik, dayanikli ve sagliklidir. Esnek bir malzeme oldugu igin


https://www.vekon.com.tr/

38

tasarim Ozgiirliigi sunmaktadir. Egrisel c¢atilar, kubbeler ve formlar rahatlikla

olusturulabilmektedir (Berber, 2012, 59).
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Sekil 2.18. Bambudan tiretilmis 6rnek yapilar (Berber, 2012, 157).

2.2.7. Oluklu metal levhalar ve konteynerler

Diisiik maliyetli konut iiretmek i¢in en 6nemli alternatiflerden biridir. Bu metal saclarin
maliyet disinda bir¢ok avantaji bulunmaktadir. Celikten yapilmis olmalar1 sert hava
kosullarina, atese ve ¢lirimeye kars1 dayaniklidir. Korunmasi en kolay malzeme tiirlerinden
biridir, ¢iinkii paslanmay1 onlemek i¢in boya veya ¢inko kaplanmasi yeterlidir. Ayrica
tamamen geri donistiiriilebilir bir malzeme olmasi nedeniyle ekolojik bir alternatiftir.
Bununla birlikte, hizmet maliyetlerini etkileyebilecek en 1iyi yalitkan olmamasi
dezavantajlarindandir. Bu yap1 malzemesi ile ekolojik konutlar yapilabilmektedir. 2009
yilinda Sili’de iiretilen Manifesto Eko Konut 6rnek verilebilir (Sekil 2.19). Bu konutta
kullanilan yapt malzemelerinin %85'inden fazlasi yeniden kullanilabilen veya geri
doniistiiriilebilen  malzemeler olup, enerji ihtiyact da yenilenebilir enerjilerden
faydalanilarak giderilmektedir. 160 m? taban alanindan olusan iki katli konutun yapiminda
ic nakliye konteyneri kullanilmistir. 90 giin bir siirede {iretilen konutun enerji ihtiyacinin
%701 riizgardan ve glines panellerinden saglanmaktadir. Modiiler olusu, uygun maliyete
geri doniistiirilebilir malzemeler kullanilarak {retilmesi sebebiyle ekolojik konut

kapsaminda degerlendirilmektedir (Tandogan, 2018).
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Sekil 2.19. Manifesto Eko Konuttan gorseller (Tandogan, 2018)

Benzer sekilde Mimar Peter DeMaria tarafindan tasarlanan Redondo Sahil Evi de
konteynerler kullanilarak insa edilmistir (Sekil 2.20). Projede 8 adet konteyner kullanilmis
olup, bu konteynerler geleneksel konut metotlari ile birlestirilmistir. Saglam bir sekilde insa
edilen konut, kiiflenmeye ve yangina kars1 dayanaklidir. Ayrica, proje sayesinde geleneksel

konut ingaatlar1 sonucu olusan santiye atig1 %70 oraninda azaltilmistir (Tandogan, 2018).

Sekil 2.20. Konteyner kullanilarak iiretilen Redondo Sahil evinden gorseller (Tandogan,
2018)
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Konteyner konutlar da modiiler konut se¢eneklerinin arasinda yer alan bir alternatiftir. Bu
konutlar kolayca nakliye edilebildikleri i¢in ekonomik ve pratik bir segenektir. Birgok
konteyner firmasi, ayn1 zamanda tam tesekkiillii, hemen i¢inde yasanmaya baglanabilecek

sekilde konut olarak tasarlanmis konteynerler da iiretmektedir.

2.2.8. Plastik

Plastik ucuz yap1 malzemelerinden biridir. Geri doniistiiriilmiis plastiklerle iiretilen gesitli
kompozit malzemeler bir¢ok sektdrde kullanilmaktadir. Bu sektorlerden biri de yapi
sektoriidiir. Giinlimiizde plastikler rutin olarak cati, yalitim, pencere elemanlart ve sihhi

tesisat armatiirleri i¢in kullanilmaktadir (Kayili ve Celebi, 2020).

Hollanda, Enschede’de 40 000’den fazla plastik sise yapt malzemesi olarak kullanilarak
sergiler icin Pet Pavilion adinda bir pavyon yapisi insa edilmistir (Sekil 2.21). Yap,
tabandan tavana kadar oriilii oluklu transparan levhalarin arasina doldurulan plastik siselerle
tretilmistir. Yap1 malzemesi olarak kullanilan bu plastik siseler 100 x 100 x 80 cm' lik
balyalar halinde preslenerek kullanilmistir. Yapinin amaci ¢evresel konulara dikkat cekmek
olup, bu amagla atik kullanim1 gibi ekolojik 6zellikler 6n planda tutulmustur (Tandogan,
2018).

Sekil 2.21. Pet Pavilion’dan goriintiiler (Tandogan, 2018)

Benzer sekilde Conceptos Plasticos’tan Fernando Ilanos ve mimar Oscar Mendez tarafindan
“Plastik Konsept™ adiyla plastik atiklar1 pargalayarak tuglalara dontstiiriip konut iiretiminde
kullanilmasi esasina dayanan bir yaklagim ortaya konulmustur (Sekil 2.22). Bu yaklagimin

amaci, plastik atiklarin kiiresel 1sinma ve ayni zamanda ¢evre kirliligi izerindeki olumsuz



41

etkilerinin azaltilmasina katkida bulunmaktir. “Plastik Konsept” plastikleri kullanarak
LEGO benzeri bloklar olusturmaktadir. Sonug olarak; montaji kolay, uygun maliyetli saglam
tuglalar elde edilmektedir (Ekoyapi, 2021).

Sekil 2.22. Plastikten {iretilen tugladan yapilmis konut 6rnegi (Ekoyap1, 2021)

2.2.9. Atik malzemeler

Kiiresel 1sinma ve artan ¢evre kirliligi biitiin disiplinleri yeni arayislara itmistir. Mimarlik ve
planlama disiplini de bundan dolayl olarak etkilenmistir. Bunun sonucunda olusan yeni
akimlardan biri de atiklardan ucuz yapi malzemeleri tiiretmektir. Yaratici tasarimcilar da
yeni konutlar insa etmek i¢in bunlar1 aragtirmaktadir. Sigara izmaritlerinden, plastik siselere
kadar birgok atik malzemesi bu amagla kullanilmaktadir. Ayrica, atil durumdaki konutlarin
kapt ve pencere gibi bilesenleriyle konut insa edilmektedir. Yaraticilik ve teknoloji
gelismeye devam ettikce, ucuz konutlarin insa edilmesi i¢in yap1 malzemelerine daha fazla
atik tlirti dahil edilecektir. ABD'li mimar Michael Reynolds, atik araba lastikleri, cam sise
ve aliiminyum kutular1 kullanarak Earthship adinda ekolojik konut insa etmistir (Sekil 2.23).
S6z konusu konut kendi elektrigini liretebilecek ve kendi suyunu toplayabilecek sekilde
tasarlanmistir. Enerji i¢in giines panelleri kullanilmis olup, cati sistemi yardimiyla da
konutun bahgesine yerlestirilen tanklarda yagmur ve kar sular1 toplanmaktadir. Konutun dig
duvarlan atik hurda lastiklerden insa edilmistir. Bu lastiklerin i¢i toprakla doldurularak
sikistirtlmistir. Daha sonra lastikler insaat demiriyle birbirine tutturularak iizerine siva
yapilmis ve bu sayede lastiklerin oksijenle baglantis1 kesilmistir. Bu sekilde yangina kars1
da konut korunmustur. Ayrica, konutun giineye bakan kismina sebze ve meyve yetistirmek
igin camla Ortiilmiis bir sera alan1 yapilmustir. Earthship, uygun maliyetli, kendi kendine
yetebilmesi ve yapiminda geri doniisiimlii malzemelerin kullanilmasi nedeniyle iyi bir

ekolojik konut uygulamasidir (Tandogan, 2018).
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Sekil 2.23. Atik malzemelerden tiretilmis Earthship konut gérseli (Tandogan, 2018)
2.2.10. Kompozit malzeme

Yeni bir 6zellik elde edebilmek igin kimyasal bilesimleri birbirinden farkli, en az iki
malzemenin bir araya getirilmesiyle olusturulan yeni malzemeye kompozit malzeme
denilmektedir. Kompozit imalatin amaci, birbiri igerisinde ¢6ziinemeyen malzemelere
uygulamaya bagli olarak yeni oOzellikler (dayanim, hafiflik, esneklik, maliyet vb.)
kazandirmaktir. Kompozit malzemelerin ana yapist iki bilesenden olusmaktadir. {lki matris
malzemeleri (polimer, metal ve metal alasimlari, seramik esasli malzemeler) olup, ikincisi
ise takviye malzemeleridir (gelik, karbiir, aramid, naylon vb.). Igyapilari farklilik gdsteren
bu malzemeler insaat sektoriinde kullanilmaktadir. Cat1 ve cephe kaplamalari, prefabrik
yapilar, otobiis duraklari, ylizme havuzlari, soguk hava depolari, tatil evleri, biifeler ve insaat
kaliplar1 birer kompozit malzeme uygulamalaridir. Burada 6nemli olan husus malzemenin
uygulanacag1 ortamlara gore iiretilmesidir. Ornegin, mukavemet ve su gegirmezlik igin igi
bos ve yogun malzemeler, ses ve 1s1 yalitimi igin kati malzemeler tiretilmesidir. Kompozit
malzemeye ornek olarak betonarme kolonlar verilebilir. Bu kolonlar ¢elik ve beton birlikte

kullanilmakta olup, amac1 dayanimi daha yiiksek bir malzeme elde edilmesidir (Er, 2012).

Is1, ses ve su yalitim1 saglamasi sayesinde ekolojik agidan avantajlar1 bulunmaktadir. Her
yapt malzemesinin dezavantaji oldugu gibi kompozit malzemelerin de dezavantajlar
bulunmaktadir. Bunlarin basinda atik problemi gelmektedir. Kompozit malzemeler,
kimyasal bilesimleri birbirinden farkli, en az iki malzemenin bir araya getirilmesiyle

olusturuldugu i¢in geri doniisiimii zor bir malzemedir (Netravali ve Chabba, 2003).
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Yesil Insaat kurulusu olan Renco Kompozit s6z konusu malzemeleri konut alanlarinda
kullanmay1 amaglamaktadir. Bu anlamda fiber kompozit malzemelerden yapilan yeni
gelistirilmis patentli bir malzeme iretmislerdir. Herhangi bir mimari tasarimin
yapilabilmesine kolayca izin veren bu malzeme; pratik, diisiik maliyetli, ¢cevre dostu olma
ozellikleriyle oOne ¢ikmaktadir. Dayanikli ve giivenilir yasam alanlar1 yaratmayi
amaclamaktadir. Bu kapsamda, fosil yakit kullanimini ortadan kaldirmayi, karbon nétr
olmayi, giines Ve riizgar enerjisini kullanmay1, %2100 yenilenebilir olmay1, kisacasi ekolojik
bir konut tiretmeyi hedeflemektedir. Bu kapsamda, firma Van’da deprem sonrasi iki oda bir
salondan olusan 62 m?’lik acil konutlarimi tretmistir (Sekil 2.24). Renco kompozit
malzemesinden insa edilen bu kalici konutlara iligkin, Florida’daki riizgar tesislerinde ve

Istanbul Teknik Universitesi’nde yapilan testlerin sonucunda bu konutlarn 8,5

biiyiikligiindeki depreme karsi dayanikli oldugu hesaplanmistir (URL-3).

Sekil 2.24. Renco firmasi tarafindan Van’da kompozit malzeme ile tiretilen konut gorselleri
(URL-3)

2.2.11. Ytong

Baslica hammaddesi yerkabugunun biiyiik kismini olusturan kum, kire¢ ve su gibi tiimiiyle
dogal maddelerdir. Ytong konutlarin ¢ati, zemin ve duvar désemeleri ytong paneller
kullanilarak yigma yapi sistemiyle tiretilmektedir (Sekil 2.25). Celik donatiyla yapilan ytong
paneller, ving yardimiyla yerinde kolayca monte edilebilmektedir. Benzer yap1
malzemelerine nazaran daha az enerjiye ihtiya¢ duyan, kapali bir dongiide tretimleri
gerceklesmektedir. Standart gazbeton bloklara gore %30 daha fazla enerji tasarrufu sagladig:
belirtilmektedir. Buna ek olarak, liretimleri sathasinda gerekli olan su buharinin %85°1 tekrar

kullanilabilmektedir. Ayrica, bu safhada kullanilmayan enerjiden konutlarin isinmasinda
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yararlanilmaktadir. Ytong, ¢evre dostu yapir malzemelerine uygun bir 6rnektir. Zararh
maddeler icermeyen, geri doniistiiriilmesi ve yeniden kullanimi1 kolay bir yap1 malzemesidir.
Gozenekli yapist i¢inde hapsolmus durgun hava sayesinde ise yiiksek yalitim o6zelligi
bulunmaktadir. Bu yapisi sayesinde kullanildigi konutlarda enerji tiiketimini ve 1sinma
maliyetlerini azaltmaktadir. Ytong, mineral esasli bir malzeme oldugundan dogal olarak
difiizyona acik olup, bu sayede nemi dogal yolla dis ortama iletebilmektedir Tiirkiye Bina
Deprem Yonetmeligi’nde yigma yapi sinifinda bulunmaktadir. 100 m*'den olusan tek kath
miistakil bir konutun kaba ingaat teslim siiresi yaklasik 5 hafta, anahtar teslim insaat siiresi

ise 8-10 hafta stirmektedir (URL-4).

Sekil 2.25.Ytong ile tiretilen 6rnek briket ve konut (URL-4).
2.2.12. Pomza tas1 (Bims)

Siinger tas1 olarak bilinen yap1 malzemesi Almanlar tarafindan Bims, Fransizlar tarafindan
pomza olarak anilmaktadir. Tirkiye’de de farkli isimlerle anilan tas, Dogu Anadolu
Bolgesinde pomza, Nevsehir yoresinde hisir, Kayseri yoresinde Kayseri topragi olarak
anilmaktadir. Pomza tas1 dogal bir tas olup, Diinya rezervinin yaklasik olarak yedide biri
Tiirkiye’de bulunmaktadir. Tiirkiye’de Nevsehir, Kayseri, Agri ve Mus civarinda ¢ok yaygin
ve bol miktarda bulunmaktadir (Besinci Bes Yillik Plan Konut Ozel ihtisas Komisyonu
Raporu, 1988). Yiiksek rezerv oranina ragmen, tiretim, isletme ve ihracat anlaminda Tiirkiye
yeterli seviyenin altinda kalmaktadir. G6zenekli, kristalize, stingerimsi ve volkanik yapiya
sahip olan pomza tasinin 1s1 ve ses yalitim dzeligi yiiksektir (Yazicioglu vd., 2003). insaat
sektoriinden, tarim alanina, tekstilden kimyaya hatta kozmetik sektoriine kadar birgok alanda
kullanilmaktadir (Benk ve Coban, 2015). Ulkemizde ise agirlikli olarak insaat ve tekstil
alaninda kullanilmaktadir (Yazicioglu vd., 2003).
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Pomza tasinin diger ad1 bimstir. Ozellikle insaat sektdriinde iiretim yapan firmalar bimsblok
ve bimstugla olarak bu malzemeyi adlandirmaktadir. Pomza tas1 veya pomza blogu, pomza
tagina ¢cimento ve su katilarak agrega olusturularak, yiiksek basingli vibrasyonla sikistirilip
bir tesiste buharla kiirlenmesiyle elde edilen hafif bir malzemedir. Bims agregasi ise pomza
taginin kirma ve eleme yoluyla hafif yapi malzemeleri iiretmeye uygun, c¢akil haline
getirilmis seklidir (Kdse vd., 1997). Pomza taginin ilk olarak Roma doneminde ¢imento
olarak kullanildig1 bilinmektedir. Hafif bir yap1 malzemesi olarak kullanimi, Almanya'da
1851 yilina dayanmaktadir. Tiirkiye'de hafif yapt malzemesi olarak ilk profesyonel iiretim

1984 yilinda Nevsehir'de gergeklestirilmistir (Sekil 2.26).
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Sekil 2.26. Nevsehir’de pomza tasindan iiretilen yapt malzemelerinden genel goriiniim
(Ahiler Kalkinma Ajansi, 2015, 39)

Betonarmeye alternatif olmasi hususunda Tiirkiye’de bol miktarda bulunan pomza tasi
Oonemli bir avantaja sahiptir. Ayrica, bimsblok {iiretiminde ihtiya¢ duyulan enerji beton
tiretimine gore 57 kat, tugla tiretimine gore 53 kat, gaz beton iiretimine gore 25 kat daha
azdir (Erdogdu, 2016). Buna ek olarak, Avan vd. (2021) tarafindan yapilan arastirmada,
tugla, bims ve gazbeton i¢in yapilan 1s1l verimlilik hesaplarina gore, 151l verimlilik agisindan
en iyi malzeme de bims olmustur. Ayni arastirma sonuglarina gére bims, malzeme ve isgilik
maliyeti acisindan tugla ve gazbetondan daha diisiik maliyetlere sahiptir. Arastirmanin
sonucunda da bimsin gerek malzeme fiyatinin gerekse is¢ilik maliyetinin diger yapi
malzemelerine gore diisiik olmasi nedeniyle basta konut alanlari olmak {izere yapilarda

kullanilabilir oldugu sonucuna varilmistir. Diger avantajlari ise:



46

e Gozenekli yapisi sayesinde 1s1 yalitimi saglamasi (Ahiler Kalkinma Ajansi, 2015, 35;
Benk ve Coban, 2015; Simsek vd., 2007),

o Geri doniistiiriilebilir bir yap1 malzemesi olmasi (Avan vd., 2021),

e Gozenekli yapisi sayesinde ses absorpsiyon ozelligi fazla olan bir malzeme olusu
(Yazicioglu vd., 2003; Ahiler Kalkinma Ajansi, 2015, 35; Benk ve Coban, 2015; Simgek
vd., 2007, Avan vd., 2021),

e Maliyeti en ucuz hafif yap1 malzemelerinden biri olmas1 (K6se vd., 1997; Simsek vd.,
2007, Avan vd., 2021),

e Pomza tasi ile liretilen konutlarda diger tirtinler ile iiretilen yapilarda goriilen duvarlardaki
terleme ve kiif olusumuyla karsilasiimamasi,

e Pomza tasi ile yapilan betonlar 6z kiitlesi nedeniyle daha hafiftir. Bu a¢idan zemine
iletilen yiik azalacagindan, konut yapiminda kullanilan insaat demirinden ortalama %25
oraninda bir tasarruf saglanmast,

e Piiriizsiiz bir yiizeye sahip oldugundan duvar is¢iligi kolay olup, siva anlaminda yaklagik
%350 oraninda tasarruf saglanmasi (Kose vd., 1997),

e Yapilan deneylerde bims, betona gore 6 kat daha elastiktir. Bu sayede, deprem sirasinda
olusabilecek soklar1 kirilma ve ¢atlamaya ugramadan daha kolay sogurabilmesi (Kose
vd., 1997; Simsek vd., 2007; Ahiler Kalkinma Ajansi, 2015, 35),

e Yapisinda higbir yanict madde bulunmamas: (Bu nedenle, yurtdisinda 6zellikle sinema
ve konferans salonlariin yapiminda kullanilmakta) (Simsek vd., 2007),

e Mimarn ve estetik agidan kullanilabilir 6zellikte olmasi,

e Dona kars1 dayanikli bir yapt malzemesi olusu (Kése vd., 1997),

Bu avantajlarindan dolayr pomza tasi yapt malzemesi olarak konut alanlarinda

kullanilmaktadir (Sekil 2.27).
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Sekil 2.27. Pomza taginin yap1 malzemesi olarak kullanilmasinin nedenleri (Ahiler Kalkinma
Ajansi, 2015, 36)

Pomza taginin dezavantajlari ise:

e Tiirkiye’nin belli bolgelerinde ¢ikiyor olmasi nedeniyle baz1 bolgelere nakliye sorunu
yasanmas,

e Tiirkiye’de kullanilan tiim yap1 malzemeleri i¢erisinde ancak %10'luk bir yere sahip olup,
Tiirkiye’nin sahip oldugu rezervi gozetildiginde bu oranin ¢ok diisiik kalmas,

e Tiirkiye’de ozellikle I¢ Anadolu Bolgesi’nde manuel yolla bilingsiz ve kagak olarak
iretimi yapilsa da uluslararasi standartlarda, ileri teknoloji kullanarak tiretim yapan firma
sayisinin yetersiz olmasi (Kése vd., 1997),

o Gozenekli yapisi nedeniyle yiiksek mukavemetli beton tiretimi zordur,

e Asimmaya kars1 dayaniklilig1 oldukca diisiiktiir,

e Rutubete kars1 da yalitilmasi gerekmektedir,

e Bimsbetonlarin rétresi normal betonlara gére daha fazladir,

e Ayrica, ¢cimento gereksinimi normal betonlara gére daha fazladir (Simsek vd., 2007).
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2.2.13. U¢ boyutlu (3B) yazicilar

Teknoloji her alanda oldugu gibi konut sektoriinii de etkilemekte ve konut iiretimi
konusunda farkli alternatifler sunmaktadir. 1983 yilinda ilk 3B yazic1 icat edilmis olup,
sonrasinda bu teknoloji olduk¢a hizli bliylimiis ve gelismistir. 3B yazicinin ana prensibi
bilgisayar ortaminda modellenen 3 boyutlu nesnelerin katmanlara boliinerek, her katmanda
eritilen hammaddenin dokiiliip st iiste gelecek bigimde iiretilmesi islemidir. Bunu yapan

cihazlara ise 3 boyutlu yazici denilmektedir. Islem, bilgisayar destekli yazilimlar veya 3B

yazicidan temin edilen dijital model ile baglamaktadir. Sonraki adimlar Sekil 2.28°de yer

almaktadir (Anjum vd., 2017).

Dilimleme

Bilgisayar Destekli Uggenlere gevirme Dilim kalinligt Lazer ile Yolun
Yazilimlar Olugturulmas:
.stl Format
3B Tarayicilar Malzemenin Basilmas

Sekil 2.28. 3 Boyutlu baski asamalar1 (Anjum vd., 2017)

Baslangigta daha kompleks ve maliyetli bir teknolojiye sahipken, zamanla giinliik hayatta
kullanilabilecek bir diizeye evrilmistir. Bu yazicilar basta tip, havacilik ve otomotiv
sektorleri olmak {izere sanayinin her kolunda kullanilmaktadir. Bu teknoloji ile iiretilen ilk
konut projesi 2014 yilinda, Rusya'da 298,50 m? alana sahip "Yaroslavl" (Sekil 2.29) konut
projesidir (Felek, 2021).

Sekil 2.29. Yaroslavl konut projesi (Felek, 2021)
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3B yazici, betonu kalip kullanmadan sekillendiren yeni bir teknolojidir. Bu teknolojiyle tiim
duvar ve prefabrik pargalar herhangi bir sekilde, uygun bir maliyete basilabilmektedir. En
yalin haliyle, bilgisayar kontroliinde ii¢ boyutlu sekiller olusturulup, ardindan geleneksel
ingaat siirecine doniismekte ve gesitli tasarim firsatlarina izin vermektedir. Herhangi bir
organik sekli yapmak kolaylikla mimkiindiir (Sekil 2.30). Ayrica, baski ile iiretilen
duvarlara biitiin yalittm uygulamalar1 herhangi bir sekilde entegre edilebilmektedir. 3B
yazicilarla tiretilen konutlarin pazarinin 2021 y1li ile 2028 yili arasinda %91 oraninda artmasi

beklenmektedir (Ekoyapi, 2022).

Sekil 2.30. Roser GmbH tarafindan ftiretilen 3 Boyutlu yazicilarin konut iiretim agamasi
(Ekoyapi, 2022)

3B yazici ile tiretim yapan firmalardan biri olan New York merkezli S-Squared tarafindan
inga edilen konut 300 000 $'a satisa ¢ikarilmistir. Bu konut, 2 dontimliik bir arazi tizerine
inga edilmistir. 140 m? alana sahip konut, 3 oda, 2 banyo ve agik kat planindan olugsmaktadir
(Sekil 2.31). Firma, Ocak 2020 itibariyle diinyanin en biiyiik 3B baskili konutun ingaatin1 8
giinliik bir siire i¢inde yalnizca 48 saatlik baski siiresinde tamamlamistir. Kullanilan
malzemeler i¢in 6 000 $’dan daha az harcama yapildig1 belirtilmistir. Beton harg kullanilarak
basilan konutun, geleneksel yontemlerle tiretilen ahsap bir konutun ulasamayacagi giic ve
dayanikliliga sahip oldugu ifade edilmektedir. Ayrica, ayni1 bolgede geleneksel yontemlerle
insa edilmis, benzer 6zelliklere sahip konutlarin maliyetinin ise yari fiyatina tiretilmistir. Bu
kapsamda, bu teknoloji alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarina yonelik yapilabilecek
karsilanabilir konutlar igin de firsat olarak goriilmektedir. 3B yazicilari kullanilarak iiretilen
konutlarin geleneksel yontemlerle iiretilen konutlara gore 3 kat daha hizli oldugu ve baski
icin 3 kisinin yeterli oldugu ifade edilmektedir. Ayrica kullanilan diisiik gii¢ tiiketimi
teknolojisi, konutlarin geleneksel insaat yontemlerinde ihtiya¢ duyulandan ¢ok daha az

enerji kullanilarak insa edilmesini miimkiin kilmaktadir. Yazicida kullanilan akim, standart
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bir sa¢ kurutma makinesi ile ayni seviyededir. Ayrica, konutun tamamlanmasi igin on

galondan daha az yakita ihtiya¢ duyulmaktadir (Ulukan, 2021).

Sekil 2.31. 3 Boyutlu yazicilar ile iiretilecek konut gorseli (Ulukan, 2021)

BBC’de yer alan haberde, ABD'nin Teksas eyaletinde 3B yazici ile 48 saatte liretilen
konutlarin evsizlere umut olabilecegi belirtilmis olup, 10 000 $’lik beton malzemeyle
yapilan 60 m?'lik tek katl konutlarin giivenilir oldugu ifade edilmistir (Sekil 2.32). Bu proje,
Icon ingaat sirketi ile New Story'nin ortak iiriinii olup, proje sahipleri, maliyetleri biiyiik
oranda azaltacak bir konut {iretimini amag¢lamistir. Bunu saglamak i¢in diisiik maliyetli
dokme beton malzeme kullanilmistir. Proje kapsaminda, El Salvador'da yoksul bir
mahallede 100 adet konut iiretilmesi disiiniilmektedir. Hanehalklarina faizsiz ve kar
getirmeyen krediler ile bu konutlarin 10 yilda 6demeleri igin bir finansman sunulmustur. Bu
da ayda yaklagik 30 dolarlik bir édemeye denk gelmektedir. S6z konusu aileler El
Salvador’un kirsal kesimlerinde yasamakta olup, aylik gelirleri ortalama 360 $ civarindadir.
Sistem, 3B yazici teknolojisinde oldugu gibi malzemeler katman katman ve yavag yavas
eklenerek olusturulmaktadir. Her konutun eni ve boyu, iskeleti olusturmaya yarayan biiyiik
bir meta’ g¢ergevenin boyutlari ile sinirli olup, verilen komutlara gore kendi kendine

calisabilen bir makinedir (Lee, 2018).

NEW STORY

Sekil 2.32. Icon ingaat sirketi tarafindan 3 Boyutlu yazicr ile tiretilen konut gorseli (Lee,
2018)


https://webrazzi.com/
https://www.bbc.com/
https://www.bbc.com/
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Rusya kokenli bir firma olan Apis Cor, 2016 yilinda, 24 saat i¢erisinde Moskova’nin Stupino
kasabasinda ii¢ boyutlu yazici ile 400 m? bir konut insa etmistir (Sekil 2.33). Konutun
tretiminde sadece 3 boyutlu yazici kullanilmistir. Yazict Rusya’nin  sogugundan
etkilenmemesi igin eksi 35 dereceye ulasan sicakliklarda ¢alisabilecek sekilde tretilmistir.
Toplam 10 134 $ mal olan konutun, m? birim fiyati ise 275 $’dir. Ayrica, kullanilan baski
teknigi sayesinde geleneksel yollarla iiretilen konutlara gore yap1 malzemesinin %70’ine

kadar tasarruf saglandigi ifade edilmistir (Tiimer, 2020).

Sekil 2.33. Apis Cor’un Moskova’da bulunan ii¢ boyutlu baskili yapist (Tiimer, 2020)

3B yazicilarla konut {iretimi yapan bir baska firma ise Cinli Winsun New Materials’tir.
Firma bir giin igerisinde, her birini 5 000 $ maliyetle iirettigi 10 adet 3B konutu inga etmeyi
basarmistir. Winsun, ¢ok katli apartman insas1 konusunda da yeni projeler iiretmektedir
(Sekil 2.34). Ayrica, firma insaat malzemelerinin ve maden atiklarmim %350’ye yakinini
kullanarak ingaat siirecinde sifir insaat atig1 olusturdugunu iddia etmektedir. Bu firmanin

bugiine kadar 100°den fazla konut sattig1 ifade edilmektedir (Felek, 2021).

Sekil 2.34. Winsun firmasinin irettigi 3 boyutlu konut gérseli (Tiimer, 2020)
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Cin’de 3 boyutlu yazici teknolojisi ile konut iiretimi yapan bir baska firma ise Pekin’de
bulunan Huashang Tengda sirketidir. Sirket kendi tesisi igerisinde 400 m?’den olusan konutu
45 giin i¢inde basmay1 basarmistir (Sekil 2.35). Konutun tamaminin tek seferde basilmasi

ile ilk 6rnek olmustur. S6z konusu konutun Richter 6lgeginde 8,0 seviyesindeki bir depreme

kars1 dayanikli oldugu belirtilmektedir (Tiimer, 2020)

Sekil 2.35. Huashang Tengda firmasinin tirettigi 2 katli konut ve 3 boyutlu yazicinin yeni
nozulu (Tiimer, 2020)

Tiirkiye'de ilk kez, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin istiraklerinden olan ISTON
tarafindan Tuzla'da 3B yazici kullanilarak ii¢ oda ve bir salondan olusan bir konut basilmistir
(Sekil 2.36). S6z konusu konut, yerel bir 3B yazici robotu yardimiyla yaklasik bir hafta
icinde insa edilmistir. 3B yazic1 teknolojisiyle iiretilen konutlar kendine ait baz1 6zellikleri
barindirmaktadir. Ornegin, konutun yapisal hesaplarina gore basilan duvarlara geleneksel

demir takviyeli kolonlar dokiilerek gerekli deprem dayanimi saglanmistir (URL-5).

Sekil 2.36. ISTON tarafindan Istanbul’da 3 boyutlu yazici ile iiretilen konut binas1 (URL-5)

Teknoloji ve kil kelimelerinin birlesiminden olusan TECLA, yerel ve dogal malzemelerin

kullanimi, yerel insaat uygulamalar1 ve biyo-iklimsel ilkelerin incelenmesini bir araya



53

getiren yenilik¢i bir konut modelidir. Yerel ham topraktan 3B yazici ile iiretilmis olan
TECLA, ekolojik bir konut olarak iiretilmistir. 3B yazic1i uzmanlart Wasp ile projenin
mimari tasarim ve yonetimini iistlenen Italya merkezli mimarlik stiidyosu Mario Cucinella
Architects’in is birligiyle bir nehir yatagindan elde edilen kil kullanilarak 3B yazici ile insa
edilen TECLA, diisiik karbonlu ve ¢evre dostu bir konut projesidir. Italya’nin Massa
Lombarda bolgesinde firetilmis olan konut, yigilmis kil formunda dokusal duvarlardan
olugmaktadir. Proje kapsaminda diisiik karbonlu, geri doniistiiriilebilir ve iklime
uyarlanabilir konutlar iiretebilmek adina geleneksel yapim teknikleri modern teknolojiye
uyarlanmigtir. TECLA, alt ve orta gelirli hanehalklarina ya da bir acil veya afet durumda
barmak sorununa ¢oziimiine yonelik seri sekilde iiretilebilen bir ekolojik konutu miimkiin
kilmaktadir. 60 m*’lik bir alana sahip olan, 4,2 metre yliksekligindeki yap1 tonozlu bir yagam
alani, bir yatak odasi, banyo ve mutfaktan olusmaktadir (Sekil 2.37). Catisinda giin boyunca
glines 1s181n1n igeriye girmesine izin veren biiyiik dairesel ¢ati pencereleri bulunmaktadir.
Icerisinde yer alan yerlesik mobilyalar, kullanicilarin konutu hemen kullanmalarini
saglamak i¢in 3B yazici siirecinin bir pargasi olarak iiretilmistir. Bu mobilyalar yeniden
kullanilabilecek sekilde tasarlanmistir. Kisacast TECLA, yeni bir ekolojik yagam bi¢iminin

temeli olan yeni konut ingaat paradigmasini temsil etmektedir (Ekoyap1, 2021).

Sekil 2.37. TECLA tarafindan 3 boyutlu yazici ile tiretilen ekolojik konut (Ekoyapi, 2021)

Sonug olarak 3B yazicilar ile {iretilen konutlarin avantajlari:

e 3B yazic1 igin gereken voltajin standart sa¢ kurutma makinesi ile benzer oldugu
belirtilmis olup, bu da diisiik karbon ayak izine sahip oldugunu gostermektedir,

e Konutlar1 insa ederken siirdiiriilebilir yapt malzemeleri kullanilmaktadir. Ayrica,
malzeme kullanimu sifir atik prosediirlerine uygundur,

e Depreme kars1 dayaniklidir,
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e 3B konutlar, duvar ve kalip isgilikleri bulunmadigindan geleneksel yolla yapilan
ingaatlara gore maliyet ve zaman agisindan daha tasarrufludur,

e Tasarim esnekligi sunmaktadir,

o Afetten etkilenen bolgelere hizli barinak saglamak i¢in uygundur,

¢ Yikilan binalarin molozlarindan elde edilen ve 3B yaziciyla iiretilen beton pargalartyla
iiretim yapilabilmektedir,

e Daha az bakim maliyetine ihtiya¢ duymaktadir,

¢ Yangina ve su basmasina kars1 dayaniklidir,

e 24 saat kesintisiz bask1 yapilabilmektedir,

e Giivenli olmayan santiye kosullarini azaltarak, olasi is kazalarimi engellemektedir

(Ttmer, 2020; Ekoyapi, 2021; Felek, 2021; Ulukan, 2021).
Dezavantajlart:

e Insan giiciine olduk¢a az ihtiyag duyulmasi nedeniyle insaat iscilerinin istihdamina engel
olacaktir,
e Heniiz yeni bir yapim teknigi olup, uzun siireli kullanim hakkinda veri bulunmamaktadir

(Ttmer, 2020; Ekoyapi, 2021; Felek, 2021; Ulukan, 2021).
2.2.14. Prefabrik

Prefabrik bir yap1 malzemesi olmayip, 1999 yilinda yasanan Marmara depreminden sonra
Tiirkiye’de ad1 fazlasiyla duyulmaya baslanan, fabrikada 6n tiretimi gergeklestirilip yerinde
kurulumu yapilan iirlinlerdir. Kiiresellesmenin, hareketliligin ve teknolojinin geldigi son
noktada hiz unsuru ¢ok 6nemli bir hale gelmistir. Bu sebeple, prefabrike tercih konusu
olmaya baslamistir. Ozellikle su an giindemi siklikla mesgul eden miilteci artislarinda ve
dogal afetlerde acil barinma ihtiyacini giderebilmek i¢in prefabrik yapilar kullanilmaktadir

(Amani ve Niyazi, 2018).

Literatiir ve ingat sektorii incelendiginde, prefabrik konutlarda kullanilan malzemelerin
biitce, kurulum hizi, biiyiikligii, cografi ve iklim kosullar1 gibi 6zelliklere gore degistigi
anlagilmaktadir. Celik, hafif ¢elik, beton, ahsap ve lamine kereste prefabrik konutlarin

yapiminda kullanilmaktadir.


https://webrazzi.com/
https://webrazzi.com/
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Tirkiye’de prefabrik yapilarin kullaniminda agirlikl olarak ¢elik ve beton kullanilmaktadir.
Tirkiye’de kullanimi heniiz istenilen seviyede degildir. Ancak, geleneksel konut liretimine
gore daha hizli ve daha kaliteli iiretim sunmaktadir. Ayrica, iklim sartlarindan etkilenmeden
tiretimi fabrikalarda yapilip, kisa siirede yerinde montaj1 yapilabilmektedir (Toprak, 2002;
Kalkan, 2013; Geydirici, 2001). Fabrikada makineler vasitasiyla kalite kontrolii saglanarak
istenilen standartlarda {iretilebilmektedir. Bu sayede yasam Omrii uzatilabilmekte ve
mukavemeti artirilabilmektedir (Amani ve Niyazi, 2018). Geleneksel yontemlerle iiretilen
Konutlara gére tasarim ve isciligi daha kolay olup, daha ekonomiktir. Uretimi ve montajt
esnasinda dogaya herhangi bir zararli madde yaymadig: icin ekolojik bir {iriin olarak

degerlendirilmektedir (Solak, 2012).

Bu avantajlarinin yan1 sira bazi dezavantajlari da bulunmaktadir. Kiigiik agikliklar igin
uygulandiginda maliyet artmakta, iscilik ve montaji zorlu hale gelmektedir. Uretimde
yapilan yanlis elemanlar, kurulumu esnasinda sahada degistirilememektedir. Bu da
iiretiminde ekstra hassasiyet gerektirmektedir (Geydirici, 2001). Kullanildig1 ilk yillara gére
ses ve 1st yalitim oOzelligi daha iyi hale getirilmis olsa da ozellikle ¢ok soguk iklim
bolgelerinde kullanimi gliniimiiz kosullarinda da fazla tercih edilmemektedir (Amani ve
Niyazi, 2018).

Lehrer Architects tarafindan Los Angeles, Kuzey Hollywood'daki bir park tizerine bolgedeki
evsizlerin ikamet edebilmesi amaciyla 103 birimden olusan 200 kisinin kalabilecegi
prefabrik konutlar insa edilmistir. Proje Alexandria Park Tiny Home Village olarak
adlandirilmaktadir (Sekil 2.38). Karsilanabilir konut sorunu yasayan sehirde, 2020 yili
itibariyle 67 000’e yakin insan evsiz durumdadir. Bunu ¢6zebilmek amaciyla 2,4 metre
genisligindeki kare forma sahip olan konutlar Pallet tarafindan iretilmistir. Prefabrik
modiiler iinitelerin bazilar1 kamusal alanlar i¢in tahsis edilmis olup, evsizlere bir yemek alani
ve camasirhane gibi hizmetler i¢in bu alanlar ayrilmistir. S6z konusu projenin ingas1 13 hafta

stirmiistiir (URL-6).



Sekil 2.38. Alexandria Park Tiny Home Village projesinden gorseller (URL-6).

Sonu¢ olarak yukarida sayilan alternatif ekolojik yapr malzemelerinin bir kisminin
Tiirkiye’de tretimi ve kullanimi bulunmasa da ozellikle Diinya’da ekolojik konut
tiretimindeki bakis agisinin yansitilabilmesi i¢in bu malzemelerin arastirilmasi literatiir

acisindan bundan sonraki ¢aligmalara yol gosterecektir.

Yukarida ayrintili olarak aciklanmis 14 farkli yapi1 malzemesinin igerisinden, Tiirkiye’de
bulunan ve bu tez c¢alismasi kapsaminda kullanilmasi diisiiniilen yap1 malzemelerine dair

Ozet bilgileri igeren Cizelge 2.2 olusturulmustur.



57

Cizelge 2.2. Ekolojik alternatif yapt malzemeleri Ozet tablosu (yazar tarafindan
olusturulmustur)
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Sonug olarak literatiirden elde edilen veriler dogrultusunda ekolojik konutlarin avantajlar;

e Ihtiya¢ duyulan enerjiyi yenilenebilir kaynaklardan saglamast,

e Malzemelerin daha verimli kullanilmasi1 ve yerel malzeme kullaniminin tesvik edilmesi,
e C(Cevreye verdikleri zarar1 en aza indirgemesi,

¢ Atik malzeme olusumunun ene aza indirgenmesi,

e Karbon salinimi azaltmasi,

o Geri doniistiiriilebilir malzeme kullanimui ile atik olusumunu azaltma,
e Yagmur suyunun biriktirilip kullanilmasz,

e Enerji ve su tasarrufu saglamasi,

e Dogal 1g1iktan yararlanilmasi,

e Dogal havalandirmadan yararlanilmasi,

e Ic mekan kalitesini artirmasi,

e Isletme masraflarini diisiirmesi,

e izolasyon sistemiyle 1sitma maliyetlerinin azaltilmast,

e Bina degerini arttirmasi,

e Daha saglikli ve yasam kalitesini artiran ortamlar sunmast,

e Bakim, onarim maliyetlerini diisiirmesi ve

e Kentsel yagam alanlarina deger katmas,

Dezavantajlari ise,

e llk bastaki yatirim maliyetini artirmasi,
e Onyargilarin bulunmast,
e Yenilenebilir enerji kaynaklari kullanilirken yasanabilen kismi kesintiler, ses ve goriintii

kirliliginin olusmasi, seklinde 6zetlenebilir.

Bir sonraki boliimde karsilanabilir konutun tanimi, karsilanabilirligin 6l¢iilmesi ve ekolojik

boyutu anlatilacaktir.
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3. KARSILANABILIR KONUT

3.1. Karsilanabilir Konutun Tanimi

Karsilanabilir konutla ilgili 1980 yilindan bu yana yapilan bir¢cok calismaya ragmen bu
kavramin tanimi ve 6lgiimii konusunda literatiirde halen bir fikir birligi bulunmamaktadir.
Bu itibarla, akademik ve politik ¢evre tarafindan ulusal ve uluslararasi diizeyde onerilen
birgok karsilanabilir konut tanimi mevcuttur (Linneman ve Megbolugbe, 1992; Bramley,
1994; Stone, 2006). Neredeyse arastirmalarin tamamina yakini, ortiilii veya agik bir sekilde,
konut karsilanabilirliginin farkli bir tanimin1 kullanmaktadir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy
Khurami, 2018). Literatiirde “housing affordability” olarak kullanilan kavram Tiirkge
yazinda genellikle konut edinebilirligi olarak anilmakta olup; bu ¢caligmada konuta ekonomik

erigebilirlik yani karsilanabilirlik olarak tanimlanmustir.

Smith (2007) terimi, tiim olanaklara sahip bir konutun uygun bir fiyat ve 6deme kosuluyla
veya licretsiz olarak satin alinmasi ya da kiralanmasi olarak ifade etmektedir. Karsilanabilir
konut bazen "konut satin alma firsat1" ifadesi yerine kullanilabilmekte olup, 6zellikle
politikacilar tarafindan dar gelirli hanehalklar1 igin uyguna kiralama veya diisiikk maliyete
satin alma i¢in kullanilmaktadir (Whitehead, 2007). Bu tiirlii tanimlama, hanehalklarinin
uygun fiyata konut edinme veya kiralamada karsilagtiklar1 zorluklar1 ekonomik giiglerine
gore incelemeyi amagladigindan daha kapsayict bulunulmaktadir (Linneman ve
Megbolugbe, 1992).

Konutun karsilanabilirliginin; konut maliyetleri, gelir dagilimi, hanehalkinin borglanma
kapasitesi, konut arzi, konut politikasi, hanehalkinin talepleri ve tercihleri gibi bir¢ok farkli
konuyu kapsadigindan tek bir tanimi1 bulunmamaktadir. Konut karsilanabilirligi kismen
konut maliyetleri, kismen de hanehalklarinin geliriyle alakalidir. En basit sekliyle, bir
hanehalkinin ihtiyag duydugu konutu mevcut geliri ile konut stogu icerisinden satin
alabilmesidir (Bramley ve Karley, 2005). Karsilanabilir konut; sosyal konut uygulamalarinin
otesinde, alt gelir grubundaki hanehalklarinin gelirlerine uygun bir konuta erigebilmesidir.
Bir bagka ifadeyle, hanehalklarinin konut harcamalari ile konut digi harcamalar1 arasinda
yaptig1 tercihlerin bir fonksiyonudur (Yang ve Shen, 2008). Kisacasi, karsilanabilir konut,

hanehalkinin hayat sartlarin1 kisitlamaksizin konut i¢in 6deme yapabilme kabiliyetidir.
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Stone (1994), uygun fiyath konut diye bir seyin bulunmadigini ifade etmektedir. Uygun
fiyatliligin, konutun dogal bir 6zelligi olmadigimi belirtmektedir. Uygun fiyatliligin,
hanehalk: geliri ile konut arasindaki iliskiye bagli oldugunu vurgulamistir. Karsilanabilir
konut kavraminin, kimin bir konut satin alabilecegi ve alamayacagi konusundaki temel
problemleri gbz ardi ettigi i¢in yaniltici olabilecegini belirterek diisiik fiyatli konut
kavramini kullanmay1 daha uygun bulmustur. Chaplin (1994) ise karsilanabilir konutun
sadece konut maliyeti olarak tanimlanamayacagini; konutun standartlarini ve diger yasam
maliyetlerinin de dikkate alinmasi gerektigini savunmustur. Hanehalklari dezavantajli,
giivenli olmayan veya erisilemeyen bir bolgede yasiyorsa, bu durumun da gergek anlamda

karsilanabilirligi ifade etmeyecegini belirtmektedir (Stone vd., 2011).

Bogdon ve Can (1997), karsilanabilir konutun, konum ve mahalle 6zelliklerinden ziyade
konut fiyatlarina odaklanmasi nedeniyle mevcut literatiirii elestirmektedir. Ayrica,
karsilanabilirligin hala genis bir sekilde tanimlandigini ve esas olarak ekonomik yiike
odaklanildigini; konutun kalitesi ve konumu igin harcadiklari paranin karsiliginda hangi

hanelerin kazang elde ettiklerini dikkate almadigini ifade etmektedir.

Ozetle, literatiir analizi, karsilanabilirligin ne sekilde tanimlanmas1 ve dlgiilmesi gerektigi

hususunda akademisyenler arasinda fikir birligi olusturulamadigin1 géstermektedir.
3.2. Karsilanabilir Konut Uzerine Kavramsal Cerceve

Insanlarin ihtiya¢ duyduklar1 konutu karsilayabilecekleri bedelden temin edebilmeleri konut
politikalariin em temel hedefidir (Tirel, 1997). Ayrica, 6zellikle alt gelir grubunun konut
sorunu ge¢misten bugiine hem gelismis tilkeler tarafindan hem de gelismekte olan iilkeler
tarafindan tamamiyla ¢oziilebilmis degildir. Her iilkenin gelismislik diizeyine ve sosyo-
ekonomik yapisina gore konut sorununun boyutlar1 ve niteligi degismektedir. Bu nedenle,
s6z konusu problemle alakali olarak gelismis ve gelismemis iilkelerde farkli konut

politikalar1 belirlenmis ve uygulanmistir (Alkan ve Ugurlar, 2015).

1980°1i yillarin sonunda Ingiltere konut politikasinda “karsilanabilirlik” énemli bir kavram
olmasina (Whitehead, 2007) ve birgok aragtirmaya konu edilmesine ragmen, karsilanabilir
konutun tam anlamiyla bir tanimlamas: yapilamamistir (Linneman ve Megbolugbe, 1992).

Birlesik Krallik hiikiimetleri gogunlukla, karsilanabilirlik gostergesi olarak alt ¢eyrektekilere
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yonelik konut fiyatlarinin alt ¢eyrekteki hanehalklarinin kazanglar1 oranina bakmaktadir.
Karsilanabilir konutla ilgili 6zellikle Birlesik Krallik, Avustralya ve ABD kaynakli ¢ok
sayida arastirma ve calisma bulunmasina ragmen konuta ekonomik olarak erisebilme

durumu, konut politikalarinda yeterli seviyede yer edinememistir (Mulliner, 2012).

Karsilanabilir konut arzinin yetersiz olmasi sorununu ¢ozmek icin ABD'de ve diger
iilkelerde birgok konut politikasi olusturulmustur. Ayrica, yerel yonetimler, arazi kullanim
politikalar1 yoluyla karsilanabilir konut i¢in arsa sunumunu etkileme giiciine sahiptirler. Bu
yetki, dar gelirli hanchalklari igin konut iiretiminin tesvikinde kullanilmaktadir. Yurt
disindaki orneklere bakildiginda, karsilanabilirlik hesabinda, gelir diizeyinin incelenmesi
safhasi, diizenli bir iste ve asgari ticret ile ¢alisanlarin gelirine odaklanilarak yapilmaktadir.
Diizenli bir ise sahip, tam zamanli olarak ¢alisan birinin, ¢alistig1 bolgeye yakin bir konutu

karsilayabilmesi gerektigi savunulmaktadir (Ozsab, 2009, 7).

Uluslararas1 konut piyasasinda refah seviyeleri sabitlendik¢e ve konut fiyatlar1 genel olarak
yukseldik¢e karsilanabilirligin  diistiigii kabul edilmektedir. Ancak, konut fiyatlari
yiikseldiginde faiz oranlari diisme egilimindedir. Oysaki karsilanabilir konut iiretiminde
satin alinabilirligi saglamak i¢in hem faiz oranlariin hem de konut fiyatlarmin diisiik
seviyede tutulmasi gerekmektedir. Karsilanabilir Konut Enstitiisii (Affordable Housing
Institute) kurucusu David Smith, ABD, Birlesik Krallik ve irlanda'daki konut sektorii
lizerine yaptigi calismalarda, bir tarafin mevcut piyasa kosullarindan hosnut olup konut
sahibi olabildigi, diger tarafin bu mevcut kosullardan memnun olmayip konut sahibi
olamadig1 sonucuna varmistir. Bu ¢alisma gostermektedir ki, konut kredisi piyasasinda
yasanan gelismeler, diisen faiz oranlari, ekonomik istikrar gibi kosullar konut ihtiyacini
talebe cevirebilenleri memnun ederken, artan talep sonucu yiikselen konut fiyatlar1 daha alt
gelir grubunda yer alan hanehalklarinin konut karsilanabilirligini dncekinden daha fazla zora
sokmaktadir. Bu gruptakiler ¢6ziim olarak genellikle gecekondu alanlarina yonelmektedir.
Kisacasi, ekonomi iyi olmasmna ragmen; dar gelirli hanehalklarimin  konut
karsilanabilirliginin saglanamadigi durumlarda gecekondu sorunu kagimilmaz bir kentlesme
problemi olmaktadir (Ozsab, 2009, 8).

Hanehalklarinin gelir dagilimlarindaki farkliliklar, konut ihtiyaclarini karsilamak i¢in farkl
konut tiplerini ortaya ¢ikarmistir. Bir¢ok {ilkede konut fiyatlar1 toplumun gelir artisindan

daha yiiksek oranda artmaktadir. Bu sebeple, bir¢ok ulusal pazarda iiretilen konutlarin
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fiyatlar1 ile dar gelirlilerin karsilayabilecegi konut fiyatlar1 arasindaki ugurum agilmaktadir

(Milligan ve Gilmour, 2012).

Piyasa odakli bu dénemde, arz ve talep piyasalarinin yarattig1 baskilara, ekonominin ve
konut piyasasinin siirekli degisen i¢ dinamiklerine bagli olarak kabul edilebilir esik deger
degisiklik gosterecektir. Bu durum, yeni finansal iiriinlerin sagladigi imkanlar dogrultusunda
hanehalklarimin gelirlerine gore kendi 6deme planlarini olusturmasina firsat vermektedir. Bu
da genel bir esik degeri yerine bireysel bir esik degerinin varligini ortaya koymaktadir. Bu
donemde iki ana grup bulunmaktadir. Birincisi, konut alirken finansal kaynaga ihtiyaci olan
oncelikli veya dar gelirli gruplardir. Digeri ise ekonomik firsatlara sahip olan, ancak
ekonomiye yonelik kisa vadeli soklara kars1 6zellikle savunmasiz olan ikincil veya orta gelir
grubundaki hanehalklaridir. Kisa vadeli konjonktiirel dalgalanmalarin konut fiyat/gelir
oranini artirmasi, konut kredi geri 6demelerindeki degisiklikler, ekonomik yapisal belirsizlik
veya karsilanabilirligi belirleyen diger faktorler (emlak vergisi diizenlemeleri vb.) ikincil
grup i¢in sorun olustururken, birincil grupta yer alanlar1 piyasadan tamamen
uzaklagtirmaktadir. Bu sebeple, yeni donemde karsilanabilir konut konusu tartisilirken,
ekonomik etkilerin farkli gelir gruplari iizerindeki etkisi, dezavantajli gruplarin biiyiikligi
ve degisen talep yapilar1 6nemli hale gelmistir. Ancak, yeni ekonomik diizenin amaci
oncelikli gruplar i¢in konut arzini artirmak degil; aksine ekonomik dongiide seffaflik ve
istikrar ortami yaratarak kamu kaynaklarinin kullanimini sinirlandirmak ve arz/talep
piyasalari i¢in giivenilir bir ortam yaratarak 6zellikle orta sinif i¢in konut alimini saglamaktir

(Whitehead, 1991; Linneman ve Megbolugbe, 1992; Alkay ve Oveng, 2019).

Karsilanabilir konut {iretiminin temel hedefi, dar gelirlilerin konut ihtiyaglarinin
karsilanmasi; yasam standartlarinin  artirilmasi, gecekondu alanlarindaki sagliksiz
yapilagsmanin azaltilmasi; daha az masrafla, daha verimli ve daha nitelikli konutlara
erisimlerinin saglanmasidir. Ayrica, konut kredilerinde masraflarin daha diisiik tutulmasi ve
devlet siibvansiyonlarinin uygun bir sekilde gelir gruplarina gore dagitilmasi olarak ifade
edilmektedir (Smith, 2007).

Konut fiyati ve gelir olmak {izere, faiz ve vergi oranlar1 gibi diger ekonomik gostergelere
kars1 kirilgan olan konut karsilanabilirligi, planlamayla dogrudan alakalidir (Quigley ve
Raphael, 2004). Linneman ve Megbolugbe (1992) imar kisitlar1 ve yapilasma sartlarinin

konut maliyetlerini artirdigini, bu nedenle, konut sunumunun piyasa kosullarinin egemenligi
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altinda oldugu bu donemde, dar gelirliler i¢in konut sunumundaki bu kisit ve yapilasma
sartlarin  maliyetleri  azaltacak bi¢gimde yeniden degerlendirilmesi gerektigini
savunmaktadir. Malpezzi (1996) de yapilasma sartlarinin konut sunumunun elastikiyetini
diistirdiigiinii, bu hususun konut fiyatlarini artirdigini belirtmis olup; Kisitlarin kati bigimde
uygulandig1 bélgelerde niteliksiz konutlarin fiyatlarinda daha fazla artis yasandigimi ampirik
olarak kanitlamistir. Yapilagsma sartlarinin esnek oldugu bolgelerde ise dar gelirlilere yonelik

konut sunumunun nicelik olarak artis gosterebilecegini vurgulamistir.

Diger taraftan, planlama araglarin1 kullanarak konut karsilanabilirligini 6zellikle alt gelir
grubunda yer alan hanehalklari lehine artirabilecek uygulamalar oldugunu savunan
akademisyenler de bulunmaktadir. Bu akademisyenlerden biri olan Aurand (2010), yiiksek
yogunluklu, farkli konut tiplerini igeren, karma kullanimli arazi politikalariin dar gelirlilere
yonelik karsilanabilir konut sunumunda etkili olacagini belirtmektedir. Planlama araglarinda
kullanilan bu esnek yaklasimlarla konut sunumunda niceliksel artis saglanmis olsa da konut
fiyatlar1 diismemis aksine artis gostermistir. Konut fiyatlarindaki bu artisa ragmen
hanehalklarinin gelirlerinde yasanan artis ise ¢ok diisiik seviyelerde kalmistir (Quigley ve
Raphael, 2004). Bu sebeple, konutun bir politika olarak benimsendigi ve sunu kisitinin
olmadig1 bu donemde kapital birikiminin diisiik olmas1 nedeniyle konut karsilanabilirligi
farkli gelir gruplarinda farkli sorunlarla ortaya c¢ikmaktadir. Ozellikle, dar gelirli

hanehalklart i¢in 6nemli bir sorun olarak kalmaya devam etmektedir (Paris, 2007).
3.3. Karsilanabilirligin Ol¢iilmesi

Literatiirde, konut maliyetleri ile hanehalki geliri arasindaki iliskiye dayali olarak
karsilanabilirligi 6lgmek icin ¢esitli yontemler bulunmaktadir (Bogdon ve Can, 1997). Bu
konuda uluslararasi alanda yaygin olarak kullanilan iki yéntem bulunmaktadir. Ilk yontem,
konut maliyetlerine (oran yaklagimi) harcanan gelirin tiim gelire oranina gore belirlenirken,
diger yontemde konut harcamalar diisiildiikten sonra diger temel giderler i¢in geriye kalan

gelir (artik gelir yaklagimi) belirleyici olmaktadir (Mulliner, 2012).

Bazi arastirmacilar bu konuya normatif bir bakis agisiyla yaklasirken (Stone 2006), digerleri
stibjektif bir bakis acisiyla yaklagmaktadir (Sunega ve Lux, 2016). Yaygin olarak kullanimda
olan normatif yaklasim; genel ¢er¢evede konutlarin satis fiyati ile hanehalklarinin gelirleri

arasindaki oransal iligki baglaminda analiz yapmaktadir. S6z konusu yaklasimda, konut
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fiyatlar1 ile gelir diizeyleri arasindaki orantili bir 6l¢ii, konut karsilanabilirligi i¢in bir esik
diizeyidir. Oransal olgliyti belirleyen konut fiyatlari ile gelir zaman igerisinde degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle tartisilan ana husus gelirin bu oransal olgekte nasil temsil
edilecegi ve en uygun esik degerinin nasil belirlenecegidir (Paris, 2007). Bir bagka gortis ise
belirli bir gelir seviyesinin lizerindeki gelir seviyeleri i¢in basit bir oran yaklagiminin uygun
olmadigini iddia etmektedir (Bramley ve Karley, 2005). Bu agidan bakildiginda, tist gelir
grubundaki hanehalklar1 her kosulda kredi kullanabilmekte ve konut karsilanabilirligi bu
grup icin sorun olmaktan c¢ikabilmektedir. Esas hedef, bu gelir seviyesinin altindaki
hanehalklarina yonelik basit bir oransal 6l¢iimiin dogru bir sekilde analiz edilmesi ve gelir
seviyeleriyle piyasadaki konut stokunun 6zelliklerine gore konut sorununun tanimlanmasidir
(Alkay ve Oveng, 2019).

Hem normatif hem de 06znel yaklasimin avantajlart ve dezavantajlart bulunmaktadir.
Normatif yaklasim; konut fiyatlar1 hanehalki geliri orani, varsaydigi keyfi esik degerler,
konut dis1 harcamalar, konutun niteligi, hanehalklarinin tercihleri ve piyasada bulunan konut
seceneklerinin yansitilamamasi sebebiyle sik sik elestirilmektedir. Ancak, bu yaklagimin
daha az veri gerektirmesi ve kolay hesaplanmasi nedeniyle yaygin olarak kullanilmaktadir.
Ote yandan, artik gelir yaklasimi, oran yaklasimiyla ilgili baz1 sorunlar1 ele almaktadir.
Ancak, bu yaklasimi kullanabilmek i¢inde daha fazla veriye ihtiya¢ duyulmaktadir. Buna ek
olarak, konut ve konut dis1 tiiketime iligkin standartlarin nasil belirlenecegi de
bilinmemektedir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018). Oznel gostergeleri kullanmanin

da baz1 dezavantajlar1 bulunmaktadir.
Bunlar:

e S0z konusu gostergeler ¢ogunlukla niifusu temsil etmeyen 6rneklerden alinmaktadir,

e Bu gostergelerin zaman iginde istikrarsiz oldugu iddia edilmektedir,

e Bu gostergeleri politik kararlarin aliminda esas olarak kullanmak genellikle sorunlu kabul
edilmektedir (Sunega ve Lux, 2016).

Literatiir, oran yaklagimi, artik gelir yaklasimi ve konut kaynakli yoksulluk yaklagimi gibi
farkli konut karsilanabilirligi 6l¢timlerini 6nermektedir. Bunlarin hepsi birtakim kisitlamalar

ve avantajlar saglamaktadir. Ancak, konut karsilanabilirliginde hangi yaklagimin
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kullanilacag1 arastirmacinin elindeki veriye baglidir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami,

2019).

Field (2010); uygun fiyath konut kiralamak veya satin almak i¢in harcanmasi gereken gelir
orant konusunda normatif bir yaklasim kullanilmasi gerektigini savunmaktadir. Whitehead
(1991), bir konutu kiralamanin veya sahip olmanin maliyetini hanehalki geliri ile
karsilastirmanin, konut karsilanabilirligini tanimlamanin ve ifade etmenin en yaygin yolu

oldugunu kabul etmektedir.

Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami (2019) ise karsilanabilir konutu lgmeye yonelik kullanilan

yaklagimlar1 5 yontem altinda toplamustir (Sekil 3.1).

Karsl.lana bilirligin
Olgiilmesi

|
[ [ | |
. Konut Kaynakl
Oran Yaklasimi Artik Gelir 30/40 kurah Yoksulluk
Yaklasimi
Yaklagimi

Sekil 3.1. Literatiirde karsilanabilir konutu 6l¢mek i¢in kullanilan yaklagimlar

Yere Dayali

Karsilanabilirlik
Yaklagimi

S6z konusu tez kapsaminda literatiirde yaygin olarak kullanilan oransal yaklasim ve artik
gelir yaklasimi tlizerinde agirlikli olarak durulacak olup, ardindan bu iki yaklasimdan tez
caligmasi i¢in uygun goriilen biri lizerinden karsilanabilirlik hesaplamasinda bulunulacaktir.

Alt bagliklarda diger yontemler hakkinda da kisa bir bilgi verilecektir.

3.3.1. Oran yaklasim

Bu yaklasim, hanehalk: biit¢esine iligkin 19. ylizyildaki arastirmalarda gegen basparmak
kuralini esas almaktadir. Bir haftalik gelirin, bir aylik kira bedeline esit oldugu kabuliine
dayanmaktadir. Ayrica, bu yaklasim, hanehalklarmin konut tizerinde ortalama ne kadar
harcama yaptiklar1 ya da ne kadar harcama egiliminde olduklar1 hakkindaki varsayimlar
tizerine kurgulanmigtir. Oran yaklasgiminin niceliksel bir gosterge olarak kullanildiginda

gegerli olabilecegi sonucuna erigilmistir (Hulchanski, 1995).
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Oran yaklasimi, konut karsilanabilirligini uluslararas1 diizeyde 6lgmeye yonelik yaygin
olarak kabul gérmiis ve kullanilmistir (Chaplin, 1994). Bu yaklasimin kullanilmasi1 Diinya
Bankasi ve Birlesmis Milletler tarafindan da onerilmektedir. 1980’li yillar Oncesinde,
mevcut gelir diizeyine ve piyasadaki konutlarin satis fiyatina gore karsilanabilir konut igin
esik degerini yansitan oransal deger %25 ile %30 olarak kabul edilmektedir (Linneman ve
Megbolugbe, 1992; Bogdon ve Can, 1997). Bir baska ifadeyle, medyan/ortalama konut
fiyatinin, medyan/ortalama gelirin %25 ile %30’unu gectigi durumlar konut
karsilanabilirliginde sorunlu olarak kabul edilmektedir. Ayrica, Kira-gelir orani, konut satin
almak yerine kiralayan hanelerin konut karsilanabilirligini 6l¢mek i¢in kullanilabilmektedir.
Konut harcamalari, konutu kullanma siiresine ve bi¢imine gore degismektedir. Konut
sahipleri i¢in konut maliyetleri, kredi taksit 6demeleri ve bakim/ onarim ticretlerini igerirken,

kiracilar i¢in maliyetler genellikle kira 6demelerini ifade etmektedir (Whitehead vd., 2009).

Oran yaklagimi, 6l¢iim yontemleri i¢inde en ¢ok kullanilan yaklagim olmasina ragmen, ¢ok
yiizeysel kaldig1 yoniinde fazlasiyla elestirilmektedir. Oran igin farkli donemlerde, farkli
kuruluslar tarafindan %25 ve %50 arasinda degisen degerler kullanilmis olsa da agirlikli
olarak %30 orani kabul gormiistiir (Whitehead vd., 2009). Bu oran ozellikle gelismis
tilkelerde yasayan hane halklarinin gelirlerinin %25°1 ile %35’1 arasinda kalan kismini1 konut
icin harcanmasini makul bulmaktadir. ABD ve Kanada'da, konut sekt6riinde bir konutun
karsilanabilir olmasi i¢in bir hanehalkinin konut i¢in harcadigi maliyetin, briit gelirinin
%30’unu asmamasi gerektigi yaygin olarak benimsenmis olup; bu konut harcamasina, vergi,
sigorta giderleri ile elektrik, gaz ve su harcamalarinin tiimii dahil edilmektedir. Bir konuta
ait aylik bu harcamalar, hanehalki gelirinin yasal diizenlemelere gore %30 - %35 oranini
asmasi, bu konutun karsilanabilir olmadigin1 ortaya koymaktadir. Karsilanabilir konut;
arz/talep dengesi, hanehalki gelir seviyesi, konut maliyetleri, karsilanabilir konut ile
baglantili politikalar, devlet siibvansiyonlari gibi konular ile dogrudan iliskilidir (Dacquisto
ve Rodda, 2006).

Konut maliyetleri; kamu o6demelerini, bakim-onarim maliyetlerini, vergileri ve Kkira
O6demelerini (varsa kredi geri 6demelerini) kapsamaktadir. Konut maliyet kategorilerinin
parasal degerlerinin belirlenmesi miimkiin degildir. Hanehalki geliri, vergisiz ve diizenli
transferlerden muaf olan net harcanabilir geliri ifade etmektedir. Literatiirde daha yaygin

olan %30 esige gore test edilmektedir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018).
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Cogu tilkede konut harcamalar1 yalnizca konut maliyeti olarak tanimlanmakta ve basitge
kredi geri 6deme kapasitesine dayanarak hesaplanmaktadir. Bir hanehalkinin konut i¢in
harcadig1 maliyetin, briit gelirinin %30’unu agmamas1 gerektigi belirtilmektedir (Linneman
ve Megbolugbe, 1992; Bogdon ve Can, 1997). Ancak, bazi aragtirmacilar dar gelirlilerin
diger gelir gruplardan ayri1 degerlendirilmesi gerektigini belirtmekte ve karsilanabilir konut
kavramin1 dogrudan dar gelirlilere yonelik bir alt konut piyasasi olarak tanimlamaktadir
(Litman, 2013). Ciinki alt gelir grubunda yer alan hanehalklarinin aylik gelirinin %30’u,
orta gelir grubunda yer alan hanehalklarinin aylik gelirlerinin %40’ indan daha az ekonomik
olabilmektedir. %60’lik orana goére orta gelir, konut harcamasi disinda hanehalkina daha
rahat imkanlar sunabilmektedir. Stone (2006), “bazi insanlar i¢in konut ne kadar pahali
olursa olsun uygun fiyath iken, bazi insanlar i¢in {icretsiz olmadig takdirde karsilanabilir
degildir” diyerek karsilanabilirlikte hanehalkinin gelirinin 6nemine ve farkli gruplarin farklh
karsilanabilirlik seviyelerinin olduguna dikkat ¢ekmistir. Tekeli’ye (2010) gore, bir konutun
hanehalkina maliyetinin, diger temel ihtiyaglarinin karsilanmasini zora sokmayacak sekilde

olmasi gerekmektedir.

Normatif yaklasim kapsaminda en ¢ok kullanilan 6lgii bir kentteki medyan/ortalama konut
satig fiyat1 ve medyan/ortalama hanehalki gelirinin birbirine oranidir. Bu yaklasimda,
genellikle konut i¢in gereken 6deme, hanehalki gelirinin %25 ile %30’unu gegtigi durumlar
problemli olarak kabul gérmektedir (Bogdon ve Can, 1997). Bu oran yaklagimi, gelir ve
konut maliyeti disinda karsilanabilirlik tizerinde etkisi olabilecek diger tim degiskenleri
digarida birakmakla birlikte gelir ve fiyat diizeyine gore olasi farklilasmalari da
kapsamamaktadir. Buna ragmen, oran yaklasimi, elde edilebilir veri sebebiyle uygulamada
yaygin bir kullanim bulmaktadir (Whitehead, 1991; Linneman ve Megbolugbe, 1992;
Bramley, 1994).

Bu yaklasim, finansal yap1 ve planlama ile konut politika ve uygulamalarinda meydana gelen
degisimlerle konut stokunun niteliginde yasanan gelismeleri ve konut almak niyetinde olan
hanehalklarinin kars1 karsiya kaldiklari finansal sinirlart yansitmadigi igin elestirilmektedir.
Ayrica, konut kredi faiz oranlari, kredi geri 6demesine iligskin diizenlemeler, konuma bagli
konuta gelen fiyat farklilasmasi, emlak vergisi, konut sigortasi ve degisen tiiketici tercihleri
gibi kargilanabilirlikte belirleyici diger unsurlari da igermemektedir (Bogdon ve Can, 1997).
Ozetle, oran yaklasimi kompleks ve ¢ok boyutlu bir konuyu biitiin olarak ele alamadig

gerekgesiyle konut karsilanabilirligini uygun bir sekilde yansitamadigi belirtilmektedir.
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3.3.2. Artik gelir yaklasimi

Konut karsilanabilirliginin artik gelir yaklagimi ile Slgiilmesi Stone (2006) tarafindan
gelistirilmistir. Bu yaklasima gore, konut karsilanabilirli§inin ii¢ temel boyutu
bulunmaktadir. Bunlar, gelir, konut dis1 talep ve konuta olan taleptir. Karsilanabilirlik, konut
dis1 tiiketimin aksine konut harcamalarinin firsat maliyetiyle iligskilendirilmektedir. Bu
nedenle, konut karsilanabilirligi, hanchalkinin yasam standartlarindan 6diin vermeden konut
icin 6deme yapabilme yetenegi olarak Olciilmelidir. Diger bir deyisle, konut dis1 giderler
diisiildiikten sonra harcanabilir gelir, standart bir konutu karsilayamayacak kadar diisiikse,
bu hanehalkinin konuta ekonomik olarak erisebilirligi noktasinda problem yasadigi
savunulmaktadir. Belirtilen sebeple, konut karsilanabilirliginin géstergesi, konut maliyeti ile

konut dig1 mallar i¢in 6deme yapildiktan sonra kalan gelir arasindaki fark olmalidir.

Boyle bir kavram; gelir, konut maliyetleri ve konut dis1 ihtiyaclara iligkin harcamalar
arasindaki iligkiyi vurgulamaktadir. S6z konusu yaklasim, harcanabilir hanehalki gelirinden
konut maliyetleri diisiildiikten sonra kalan gelirin bir esik gelir diizeyine, 6rnegin yoksulluk

sinirma gore test edilmesidir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018).

Stone (1994), hanehalklarinin konut dis1 ihtiyaglarinin 6nceliklendirilmesi gerektigini, konut
harcamalarinin konut dis1 harcamalardan sonra kalan gelirle karsilanmasi gerektigini

belirtmistir.

Artik gelir yaklasiminin oran yaklasimdan daha tutarli oldugu one siiriilmiistiir. Ayrica,
Birlesik Krallik'ta konut karsilanabilirligini degerlendirmeye yonelik onceki yaklagimlar
sinirlt olarak kabul gérmiistiir. Cogu bilim insani oran yaklagiminin yerine bu yaklagimin

kullanilmasi gerektigini savunmaktadir (Bramley, 1994; Stone, 2006).

Ote yandan, karsilanabilirligin piyasanin bir sonucu oldugu ve bu sebeple arz ve talep
faktorlerini icermesi gerektigi; ancak, oran ve artik gelir yaklagimlarinin karsilanabilirligin

sadece talep tarafina odaklandig i¢in elestirilmektedir (Mulliner, 2012).

Artik gelir yaklasiminin uygulamaya gegirilmesindeki zorluklardan biri, konut ve konut disi
harcamalar i¢in asgari yeterlilik standartlarinin tespit edilmesi hususudur. Teorik olarak

"sosyal asgari”, hanchalklarinin iyi bir yasam siirmeleri i¢in ihtiya¢ duyduklar1 standartlar
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ifade etmektedir. Ancak, sosyal asgariyi tanimlamak kompleks ve zor bir konudur (Yang ve
Shen, 2008).

3.3.3. 30/40 kurah

Son yirmi yilda uzmanlar, yaygin olarak kullanilan oran ve artik gelir yaklagimindan farkli
olarak gelir gruplarinin karsilanabilirligini 6l¢mek i¢in caligmalarina devam etmistir. Boyle
bir calisma, oran yaklasimina benzeyen 30/40 kuralidir. Bu yaklasima gore, en alt %40’ ik
gelir grubundaki hanehalklar1 gelirlerinin %30'undan fazlasin1 konut i¢in harciyorsa,
karsilanabilir konut konusunda sorun yasadiklari kabul edilmektedir. Konut maliyeti
gelirlerinin %30'unun iizerinde olan en alt %40°lik gelir grubundaki hanehalklarinin konut
baskisi altinda olduklar1 savunulmaktadir. Bu sebeple, bu gruptaki hanehalklarinin en temel
ihtiyaclarim1 bile karsilayamamakla karsi karsiya kaldiklart vurgulanmaktadir. Bu
yaklasimda, en alt %40’lik gelir grubunda yer almayan hanehalklarinin gelirlerinin %30
veya daha fazlasim konut i¢in harcadiklar1 durumda bile temel ihtiyaglarmi
karsilayabilecekleri gelire sahip olduklar1 goriisii savunulmaktadir (Aksoy Khurami ve
Ozdemir Sar1, 2019).

Yeni Zelanda ve Avustralya'da kisi basima diisen milli gelirin %40'inin altinda yasayan
hanehalklart i¢in konut harcamalari bu hanehalklarinin briit gelirinin %30'undan fazla
oldugu durumlarda karsilanabilirlik problemlerinin oldugu varsayilmaktadir (Stone vd.,
2011).

3.3.4. Konut kaynakl yoksulluk yaklasimi

2005 yilinda one siiriilen bu yaklasim ise temellerini Stone’un barinak yoksullugu
yaklagimindan almaktadir. Kutty’e (2005) gore, bir hanehalki i¢in kullanilabilir gelirden
konut harcamalar1 diisiildiigiinde, gelirden geriye kalan tanimlanmis resmi yoksulluk
smirinin Gigte ikisinden az ise 0 hanehalkinin konut karsilanabilirligiyle ilgili sorunu oldugu
savunulmaktadir. Kutty, diger yontemlerden farkli olarak yoksullugun nedenini yalnizca
hanehalklarinin liikks tercihlerine baglamamaktadir. Belirli bir bolgedeki biitiin konutlarin
karakteristik olarak benzer olmasinin, hanehalklarina farkli alternatifler sunulmamasinin ve
konutlarin nicel olarak yeterli sayida olmamasinin da konut karsilanabilirligi agisindan sorun

teskil edebilecegini belirtmektedir (Kutty, 2005).
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3.3.5. Yere dayal karsilanabilirlik yaklasim

Yere dayali Kkarsilanabilirlik yaklasiminda, diger yaklasimlarda karsilanabilirlik
calismalarinda konutun konumunun 6neminin dikkate alinmadigi belirtilmektedir. Oysaki
konutun bulundugu konumun, konutun maliyetini hem direkt olarak hem de ulasim maliyeti
acisindan dolayli olarak etkiledigi ifade edilmektedir. Bu sebeple konut karsilanabilirligi
tizerinde de dogrudan etkisi oldugu savunulmaktadir. Karsilanabilir konutlar tiretirken konut
maliyetlerine ek olarak ulasim maliyetlerinin de gozetilmesi gerektigini belirtmektedir. Bu
yaklagim da yere dayali karsilanabilirlik yaklasimi olarak anilmaktadir. Karsilanabilirligin,
sadece konutla ilgili harcamalara bagli olamayacagini, konutun konumundan dolay1 olusan
ulasim maliyetlerinin de karsilanabilirlikte dikkate alinmasi gerektigini savunmaktadir

(Pollard, 2010).

Sonug olarak, karsilanabilirligin 6l¢iilmesi i¢in kullanilan beg yaklasimdan uluslararasi
alanda yaygin olarak kullanilan iki yontem bulunmaktadir. Bu yontemler, oran yaklasimi ile
artik gelir yaklasimidir. Her iki yaklasimin da avantajlar1 ve dezavantajlar1 bulunmaktadir.
Oran yaklagimi; varsaydigi keyfi esik degerler, konut digi harcamalar, konutun niteligi,
hanehalklarmin tercihleri ve piyasada bulunan konut seceneklerinin yansitilamamasi
sebebiyle sik sik elestirilmektedir. Ancak, bu yaklasimin daha az veri gerektirmesi ve kolay
hesaplanmasi nedeniyle yaygin olarak kullanilmaktadir. Ote yandan, artik gelir yaklagimu,
oran yaklasimiyla ilgili bazi sorunlar1 ele almaktadir. Ancak, bu yaklagimi kullanabilmek
icinde daha fazla veriye ihtiya¢ duyulmaktadir. Tez kapsaminda daha fazla veriye ihtiyag
duyulmasina ragmen literatiirde daha giivenilir bir yaklasim olarak 6ngoriilen artik gelir
yaklagimi tercih edilmistir. Bu kapsamda harcanabilir hanehalki gelirinden fatura
harcamalar1 dahil edilmis konut maliyetleri diisiildiikten sonra kalan gelir bir esik gelir

diizeyi olan yoksulluk sinirina gore test edilerek karsilanabilirlik hesaplanmustir.

3.4. Karsilanabilirligin Ekolojik Boyutu

Konut herkes i¢in temel bir ihtiyag olmasina ragmen, tek basina konut sahibi olmak iyi bir
yagam kalitesine sahip olundugu anlamina gelmemektedir. Ancak, konut sahibi olmak,
hanehalkinin yasam kalitesini, hissettigi deger duygusunu, topluma ve aileye olan baglarini
olumlu sekilde etkilemektedir (Yertutan, 2019, 48).
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Diger taraftan, konut yalnizca karsilanabilir degil, ayn1 zamanda ekolojik de olmalidir. Kisa
vadede karsilanabilir ve ekolojik konut kosullar1 ¢eliskili olarak algilansa da uzun vadede
karsilanabilir ve ekolojik konut birbirini tamamlayici niteliktedir. Bu, uzun vadeli bir analiz

gerektirmektedir (Emekci ve Tanyer, 2019).

Ekonomik, sosyal ve ¢evresel faktorleri barindiran karsilanabilir konut, isyerlerine daha iyi
erisimi, daha kisa mesafeli ulasim yollarini, daha verimli binalari, gelismis saglik
hizmetlerini, ekonomik rekabet giiciinii, daha 1yi ¢aligma imkanlarin1 ve daha kaliteli bir

yasami gerektirmektedir (Pollard, 2010).

Karsilanabilirlik ve ekoloji arasindaki iliskiler ¢ok yonlii olmakla birlikte yakindan
alakalidir. Konut tasarimlarinin ekolojik kriterler dikkate alinarak insa edilmesi maliyet
arttirict unsur olarak diisiiniilebilirken, ekolojik tasarimlar sonucunda yapilan enerji
tasarruflartyla daha verimli konutlar olusturulabilmekte ve wuzun vadede isletme
maliyetlerinin de azaltilmasi saglanmaktadir. Bir baska ifadeyle, ekolojik konutlarin
geleneksel yontemlerle iiretilen konutlara gore daha maliyetli olacagi 6ngoriilmesine ragmen
yapt 0mrii boyunca diislik isletme gideri ile bu maliyetin karsilandig1 belirtilmektedir.
Bunlarin yani sira, toplu tasimay1 tesvik eden bir planlama anlayisi ile daha kolay erisim ve
daha az harcama amaglanmaktadir. Bu sekilde tiretilen konutlar, altyapt maliyetlerini ve
yapili gevrenin dogaya verdigi zararlari azaltirken, diger taraftan sosyal siirdiiriilebilirligi de

artirmaktadir (Yertutan, 2019, 49).

Omiir boyu konutun karsilanabilirligini saglamak icin uzun vadeli politika perspektiflerine
ihtiya¢ bulunmaktadir. Ciinkii devletin fiyat diisiiriicii 6nlemlerinin uygulanmasi 6nemlidir.
Daha ekolojik ve karsilanabilir konutlar ayn1 maliyetle veya belki daha diisiik maliyetle
retilebilmektedir. Hem dogayla uyumlu hem de uygun fiyath bir konut insa
edilebilmektedir (Emekci ve Tanyer, 2019). Omiir boyu konutun karsilanabilirligi, yalnizca
baglangic maliyetini degil; ayn1 zamanda isletim, bakim ve onarim maliyetlerini de
icermektedir. Genel olarak, alt gelir gruplart yeni bir konut almak istediklerinde sadece
baglangic maliyetini hesaba katmaktadirlar. Elektrik, iscnma ve su gibi maliyetler ile bakim,
onarim gibi diger maliyetleri goz ardi etmektedirler. Bununla birlikte, tipik alt gelirli bir
hanehalki, aylik gelirinin 6nemli bir bolimiini elektrik, 1si1nma ve su gibi hizmetlere

harcamaktadir (Fankhauser ve Tepic, 2007).
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Yasam boyu karsilanabilirlik 6zellikle sinirli gelire sahip alt gelir gruplari i¢in ¢ok 6nemlidir.
Konut literatiiriinde konut karsilanabilirligi 6nemli konu basliklarindan biridir. Ancak,
karsilanabilirlik kisa donemli bir gosterge olarak degerlendirilmektedir. Bir baska ifadeyle,
sadece ilk bastaki yapim maliyeti dikkate alinmaktadir. Isletim ve bakim maliyetleri
cogunlukla g6z ard1 edilmektedir. Belirtilen sebeple, uzun vadeli karsilanabilirlik
belirsizligini korumaktadir. Konut maliyetleri iizerine yapilan arastirmalar, baslangi¢
maliyetinin toplam konut maliyetinin yalnizca nispeten kiigiik bir ylizdesini olusturdugunu
gostermektedir. Ayrica, gevresel ve sosyal siirdiiriilebilirlik gibi diger bazi1 6nemli konular
da o6zellikle alt gelir grubuna yonelik tasarlanmis konutlarda g6z ardi edilmektedir. Yeni
konut alanlar1 tasarlanirken, bakim ve isletme maliyetlerinin 6nceden belirlendigi
durumlarda 6nemli tasarruflar saglanmaktadir. Bu sadece ekonomik siirdiirtilebilirligi degil;
ayni zamanda ekolojik ve sosyal siirdiiriilebilirligi de basarili kilmaktadir. Cevresel
stirdiirtilebilirlik perspektifinden bakildiginda, daha diisiik maliyetler daha az kirlilik ve atik,
daha az enerji talebi, daha az c¢evresel etki ve daha az fosil yakitlara bagimlilik anlamina

gelmektedir (Emekci ve Tanyer, 2019).
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4. TURKIYE’DE KONUT SUNUMUNUN TARIHSEL GELIiSIiMi VE
KONUT SORUNU

Devletler ¢esitli nedenlerden 6tiirii konut piyasalarina miidahale ihtiyact duymaktadirlar.
S6z konusu miidahalelerin altinda piyasa kosullarinda konut sahibi olmaya giicli yetmeyen
hanehalklarmin konut sorunlarinin ¢6ziimii yatmaktadir. Bu miidahalelerin amaci sosyal
adaletin saglanmasi, ekonomik sebepler, piyasadaki sorunlarin giderilmesi ve etkin bir konut
piyasasinin olusturulmasidir. Bu kapsamda, konut politikas1 her daim en 6énemli politika

basliklarindan biri olmustur (Ulusoy, 2020).

Tiirkiye'de 1950'lerden itibaren yasanan sanayilesme siirecinde kdylerden kentlere dogru
yasanan yogun gog, hizli kentlesmeye yol agmistir. Bu hizli kentlesmeye eslik eden hizli
niifus artisi, kentlerde konut problemlerine sebep olmustur. Benzer sorunlarin yasandigi
gelismekte olan iilkelerdeki gibi bu siiregte artan konut talebini karsilayacak yeterli sayida
karsilanabilir konut Tiirkiye’de iiretilememistir. Dar gelirli hanehalklarinin hem nitelik hem
de nicelik olarak konut ihtiyaci karsilanamamistir. Tirkiye'nin konut sorunu, konut
dagilimindaki esitsizliklerden kaynaklanmaktadir. Yiiksek gelirli hanehalklari hem barinma
hem de yatirim amacl konut firsatlarina kolay erisime sahip olmalarina ragmen, dar gelirli
hanehalklariin barinma amaciyla bile konuta erisiminde ciddi problemler yasanmaktadir.
Kentsel niifusun ¢gogunlugunun geliri ruhsatli stoktan konut satin almaya yetmemektedir. Bu

sebeple, 6zellikle kiigtlik 6lgekli kentlerde kacak ve ruhsatsiz konut tiretimi devam etmektedir

(Tekeli, 2010).

Konutun Tiirkiye'de barmmma amagli kullanimmin yani sira sosyal giivenlik (Alkan ve
Ugurlar, 2015), yatirim araci (Aksoy, 2017) ve statii gdstergesi olmak tizere farkli kullanim
amaglar1 bulunmaktadir. Tiirkiye’de konut sektorti, iist gelir gruplarinin isteklerine gore
sekillenmektedir. Bu da alt ve orta gelirli hanehalklarinin gergek ihtiyaglarini karsilayan
konut politikalarinin gelistirilmesini engellemekte, ingaat maliyetlerinde Ongoriillemez
artiglara yol agmakta, bu hanehalklarinin 6deme giiciinii azaltmaktadir. Tiirkiye konut
piyasasinin belirlenmesinde, konut ihtiyaci olan alt ve orta gelirli hanehalklarinin
ihtiyaclarindan ziyade yliksek gelir grubundaki hanehalklarinin talepleri etkili olmaktadir
(Alkan ve Ugurlar, 2015).
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Devlet uzun bir siire Tirkiye'de konut arzinda sinirlt bir rol almistir. 1984 yilinda Toplu
Konut Idaresimin (TOKI) kurulmasiyla birlikte, konut finansmanmna dogrudan, konut
piyasasina ise sinirli olarak katilmistir. 2004 yilinda yiiriirliige giren 5216 sayili Kanun ile
toplu konut olarak belirlenen alanlarda her biiyiikliikte imar plan1 hazirlayip uygulamaya ve
bu planlar1 degistirmeye TOKI yetkili kilinmustir. Yapim isleri, gecekondu mahallelerinin
yenilenmesi ve bu alanlarimin iyilestirmesi TOKI nin yasal gérevleri arasindadir. Tiim bu
yetkilerine ragmen TOKI hanehalklarinin konut i¢in yaptiklari harcamalar1 diisiirmeyi
basaramamistir. Tiirkiye'de Karsilanabilir konut, kamu tarafindan iretilip satilan, taksitle
O0denen ve taksitler dolduktan sonra 6zellestirilen bir konut bi¢imine doniismiistiir. Ancak,
asil amac alt ve orta gelir grubundakilere konut saglamak olan TOKI'nin, iiretilen konut
hacmi gozetildiginde bu gruba yeterli konut hizmeti sunamamasi bir eksiklik olarak
goriilmektedir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari, 2019). TOKI, karsilanabilir konut
saglamada kilit bir role sahip olmasina ragmen konut piyasasinda oncelikli hedefi gelir
beklentisi olmaya baslamistir. Bu sebeple, alt ve orta gelir grubundaki hanehalklar1 igin
tiretilen konutlar piyasa fiyatina benzer sekilde, bu hanehalklarinin gelirleri i¢in yiiksek
sayilacak bir fiyata satilmaktadir. Alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin aylik
gelirlerinin %30’unu veya daha fazlasini konut i¢in harcamasi ve iretilen konutlar1 satin
almaya giiciiniin yetmemesi, bu konutlari karsilanabilir konut segmentinin digina itmektedir.
Kaynak yetersizligi, yiiksek enflasyon, uygun konut kredilerinin (diisiik faiz oranl ve uzun
vadeli) eksikligi, hizla artan arazi fiyatlar1 ve esit olmayan gelir dagilimi, 6zellikle alt ve orta
gelir grubundaki hanehalklarinin konuta erisimini engellemektedir (Aslan ve Gilizey, 2015;
Ozsab, 2009; Bayraktar ve Bakir, 2019).

Hane halklarmin gelir diizeyi konut talebini etkileyen faktorlerin basinda gelmektedir.
Konut, birgok hanenin biitcesindeki en biiyiik harcama bagliklarindan biridir. Gelismis
tilkelerde ortalama konut maliyetleri hanehalki gelirinin 1/6'sin1 agsmamaktadir. Ancak,
gelismekte olan iilkelerde bu oran 1/3'e, bazen 2/5'e kadar yiikselebilmektedir (Altaban,
1996). Konut sektorii tilke ekonomisinin 6nemli bir pargasi olmasinin yani sira uygulanan
konut politikalar1 ¢ogunlukla ekonomik basariyr artirmak amaglidir (Balaban, 2008).
Gilintimiizde de kentsel doniisiimii odak noktasina koyan konut politikalar1 gelistirilmistir.
Karsilanabilir konut, toplu konut uygulamalarinin 6tesinde, alt gelir grubundaki hanehalklar
icin uygun fiyath konutlara ekonomik olarak erisebilmek anlamina gelmektedir. En alt gelir
grubunda yer alan hanehalklari, diger gruplara gore en diisiik konut kredi yiizdesine sahip

gruptur (Aslan ve Giizey, 2015).
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Tirkiye'deki tartismalar ¢ogunlukla konut politikalarinin nicel yonlerine odaklanmis ve
nitelik yonleri goz ardi edilmistir. Konut harcamalarmmin orami ise biiylik ol¢iide bu
tartismalarin disinda birakilmistir. 2002'den beri hiikiimetin ana hedefi, alt gelir grubundaki
hanehalklarini yeni konut insaatlart yoluyla konut sahibi olmaya tesvik etmektir. Ancak,
konut iiretimindeki performansa ragmen, hanehalklarinin konut harcamalarinin pay1 artmaya
devam etmistir. Bu siiregte konut fiyatlarinda yasanan biiyiik artig, mevcutta konut sahibi
olamayan hanchalklarinin konuta ekonomik olarak erisimini daha fazla zora sokmustur.
Konut sahipligi oran1 2004'te %71 iken 2014'te %61 e diismiis, kira 6deyen hanehalklarinin
orani ise %?25'te sabit kalmistir. Bu donemde, kira 6demeyen ya da piyasanin altinda kira
O0deyen veya akrabalarina ait konutlarda yasayan hane haklarinin orani ise %6'dan %15’e
yiikselmistir. Bu yiikselis, dolayli olarak alt gelir grubundaki hanehalklarinin konut
karsilanabilirlikleri sorununu giindeme getirmektedir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari,

2019).

Diger taraftan, Turkiye'de mevcut literatiir, bir karsilanabilirlik tanim1 ve karsilanabilirlik
dlgiim yontemi sunmamaktadir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018). Benzer sekilde, bu
tiir endeksleri saglayan herhangi bir 6zel kurulus ya da devlet kurumu da bulunmamaktadir.
Asict vd. (2011) Tirkiye'de konut karsilanabilirligini 6lgme girisimlerinin yeterli seviyede
olmamasinin sebebi, giivenilir gelir ve konut fiyat1 verilerinin temin edilememesi olarak

literatiirde belirtilmektedir.

Karsilanabilir konut gelismis iilkelerde oldugu gibi Tiirkiye iginde Onemli politika
konularinin basinda gelmektedir. Her iilkenin karsilanabilir konut politikalar1 {ilkenin
konjonktiiriine gore farklilik gostermektedir. Tiirkiye baglaminda konut karsilanabilirligini
Olemek icin de Tiirkiye’ye uygun yontemi belirlemek gerekmektedir. Bunun i¢in 6ncelikle
Tiirkiye’deki konut politikalar1 detayli bir sekilde irdelenmelidir. Tiirkiye’de konuta bakis
donemler icerisinde farkliliklar gdstermis olup, her donemin konjonktiiriine gore konut
politikalarinin sekillendigi anlasilmaktadir. Bu donemler igerisinde uygulanan konut
politikalar1 ve geligsmeleri ise 1920-1950 donemi, 1950-1980 donemi, 1980-2000 donemi ile

2000 ve sonrasi olarak dort alt bagliga ayirilarak bu boliimde incelenmistir.
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4.1. 1920-1950 Donemi

Karsilanabilir konut temini konusundaki siyasi tartigmalarin tarihi, Cumhuriyetin ilk
yillarina kadar uzanmaktadir. Tiirkiye konut sorununu, donemlerin ihtiyaglarini gozeterek,
uyguladigi farkl konut politikalari ile ¢ozmeye ¢alismistir (Ulusoy, 2020). Cumhuriyetin ilk
yillarinda savastan ¢ikmis olan Tiirkiye icin siyasi ve ciddi ekonomik buhranlarin yasandigi,
yeniden yapilanmaya ihtiya¢ duyuldugu bir zaman dilimine tekabiil etmektedir. Konut
politikalar1 dahil olmak iizere donemin tiim politikalar1 bu sorunlar altinda giderilmeye
calisilmistir (Coban, 2012). Bu dénemde 6zel sermayenin yetersizligi sebebiyle devletgilik
anlayis1 benimsenmistir. Savas nedeniyle s6z konusu donemde kente goc sinirli sayida
kalmis olup, niifusun biiylik ¢gogunlugu kirsalda yogunlasmistir (Ulusoy, 2020). Ancak,
Birinci Diinya Savasi sonrasi yasanan “miibadele” uygulamasi bazi politikalarin alinmasini
zorunlu kilmistir. 11k olarak 1914’te Yunanistan ile gerceklesen girisim tek partili dénemde
de devam etmistir. Devlet Istatistik Kurumu verilerine gore, sadece 1923 ve 1927 yillar
arasinda Yunanistan’dan Tiirkiye’ye 456 720 Miisliiman gelmistir. Bu niifus daha 6nceden

belirlenen kentlere ve koylere yerlestirilmistir (Cetin, 2010).

1930’lu yillarda insanlarin kendi kendine {iiretimleri konut talebini karsilamada yeterli
olmustur. Bu yillarda, yerel yonetimlerin gérevi de buna paralel olarak konut {iretim siirecini
yonetmek yerine daha ¢ok siireci kontrol etmek yoniinde gergeklesmistir (Tekeli, 1982). Bu
yillarda baskent olmasi sebebiyle Ankara’da biirokrat ve memurlarin konut ihtiyaglarinin
karsilanmasi konut politikalarinin onceligini  olusturmustur. Yeni kurulmus devletin
orgiitlenmeye ihtiyaci olup, bu orgiitlenme gelistikce ve biiylidiikce daha fazla memurun
istihdam edilmesi ihtiyaci hasil olmustur. Bu durum memurlar i¢in konut sorunlarini ortaya
cikarmistir. Cozim olarak ilk basta 1925 yilinda yirirlige giren 586 sayili Kanunla
memurlarin konut kooperatifi kurabilmelerine yonelik ayliklarinin yarisina kadar avans
alabilmesini saglayici 6nlemler alinmis ve memurlara yonelik Ankara’da 198 adet konut
tretilmistir. Bir bagka politika ise 1928 yilinda ¢ikarilan 1352 sayili Kanun ile Maliye
Bakanligi’'na memurlara yonelik konut yapma yetkisinin verilmesidir. 1929 yilinda ¢ikarilan
1452 say1l1 Yasa da memur konutlarina yonelik hitkiimler icermekte olup, memurlara konut
tazminati 6denmesini on goren bir yasadir. S6z konusu yasa 1951 yilina kadar devam
etmistir (Keles, 2012, 460). 1934 yilinda yiirtirliige giren 2510 sayili Konut ve yerlesmeye
yonelik IskAn Kanunu da memurlarin konut sorunlarimi gidermeye yonelik hiikiimler

igermektedir. Iskan Kanunu 2006 yilinda yiiriirliikten kaldirilmistir (Alodal vd., 2014). 1944
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yilinda yiiriirlige giren 4626 sayili Memur Konutlar1 Kanunu ile Ankara’da 400 adet
konuttan olusan, Saragoglu Evleri adiyla anilan bir toplu konut uygulamasi olan Namik
Kemal Mabhallesi olusturulmustur (Keles, 2012, 460; Tiirkoglu, 2021). 1944 yilinda ¢ikarilan
5763 say1lt Memur Meskenleri insas1 Hakkinda Kanun ile Bayindirlik ve iskin Bakanligina
gerek duyulmasi durumunda konut yapma yetkisi verilmistir (Coban, 2012).

Diger taraftan, 1940 yilinda yiiriirliige giren Milli Korunma Kanunu ile zorlu ekonomik
kosullar karsisinda halki korumak amaciyla konut kiralarinin sinirlandirilmast saglanmustir.
S6z konusu yasa 25 yil boyunca uygulanmaya devam etmistir. Bu donemdeki bir bagka
gelisme ise Emlak ve Eytam Bankasi’nin, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ad1 altinda 1946°da
tekrar kurulmas: olmustur. Banka kredi vererek vatandaslarin konut edinebilmelerini
saglamistir (Keles, 2012, 460-461). 1948 yilinda yiiriirliige giren 5228 sayili Bina Yapim
Tesvik Kanunu ile oturmak sartiyla tiretilen konutlar 10 yillik siire boyunca buhran ve bina

savunma vergilerinden muaf tutulmustur.

4.2.1950-1980 Donemi

1950’lerde ise ikinci Diinya Savasi’nin sona ermesiyle kirdan kente olan gog, hizli niifus
artig1 ve kentlesme ile kentlerde konuta talep artmis, s6z konusu hizli kentlesmeye hazir
olmayan kentler iginse konut sikintist ortaya ¢ikmistir. Kentler daha evvel karsilasmadiklari
bir niifus baskisina maruz kalmiglardir (Alodali vd., 2014). Bu talep artis1 kentlerdeki arazi
degerlerinin artmasina sebep olmus; dolayisiyla alt ve orta gelir gruplarinin kendi arazileri
tizerine miistakil konut yapimini liiks haline getirmistir. Bu husus, alt ve orta gelir grubunu
yeni ¢oziimler bulmaya itmistir. Orta gelir grubundakiler bunu konut kooperatifleri
araciligiyla, alt gelir grubundakilerse gecekondular araciligiyla ¢6zmeye ¢alismistir (Alkan,
2015). Sosyal Giivenlik Kurumu (SSK) konut kooperatiflerine kredi saglamis olmasina
ragmen, bu donemde kentlerin %60’ma yakini devletin veya lgiincii sahislarin arazisine
yapilan gecekondular ile kars1 karsiya kalmistir. Bu kagak yapilar ¢ogunlukla ise yakin bir
arazi lizerine yapilmis olan ve altyapilar1 yetersiz tek katli, bahgeli miistakil konutlardir
(Turkoglu, 2021). Dénemin Onceligi konut edinemeyenlerin kendi imkanlariyla konut
ihtiyaglarinin karsilanmasi ve kentlerdeki konut arzinin arttirilmasi seklinde olmustur. Konut
yapiminin tegviki ve gecekondulasmanin oniine gegmek amaciyla 1953 ve 1959 yillarinda

yasal diizenlemeler yapilmistir (Alodali, vd., 2014).
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Yine bu déonemde, yapsatg1 olarak adlandirilan kii¢iik sermayeli konut iireticisi de popiiler
olmaya baslamistir. Bu alternatifte bas aktor konutu alan degil; konutu insa eden yapsatgidir.
Yapsatc¢i arazinin temininde, yapinin insasinda ve iiretilen bu konutlarin piyasaya arzinda rol
almistir (Tekeli, 1982; Alkan, 2015). Bu donem igerisinde devlet Emlak Kredi Bankasi, Afet
Konutlar1 ve Gecekondu Onleme Bélgeleri ile konut agigimi karsilamak iizere sinirh sayida
konut tiretmistir. Emlak Kredi Bankasi tarafindan Levent ve Kosuyolu Mahallelerinde ilk

kez biiytik 6l¢ekli toplu konutlar inga edilmistir (Tiirkoglu, 2021).

Dénemin dnemli konut politikas1 gelismelerinden biri de 1958 yilinda kurulan Imar iskan
Bakanligi’dir. Bu Bakanligin kurulmasindaki amag¢ konut politikalarinin merkezi hiikiimetin
kontroliine alinarak daha kurumsal bir yapinin olusturulmasidir (Keles, 2012, 460; Alodali
vd., 2014).

Tiirkiye’de ilk kez 1961 anayasasiyla konut hakki tanimlanmig olup, bu hak “saglik hakki”
baglig1 altinda 49. maddenin ikinci fikrasinda yer alan “Devlet, yoksul ve alt gelirli ailelerin
saglik sartlarina uygun konut ihtiyag¢larini karsilayici tedbirleri alir.” hitkkmiiyle konut hakki
anayasal diizende korunmustur. Tirkiye’nin ilk Kalkinma Plan1 (1963-1967), diisiik
maliyetli konut elde etmek ic¢in yeni insaatlarda konut biiyiikliigiiniin kii¢iiltiilmesini ve
miitevazi standartlarin uygulanmasini 6nermistir. Ancak, bu donemde yeterli sayida konut

iiretimi gergeklestirilememistir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018).

Bunun disinda, yasanan gog¢ ve hizli kentlesme 1960’11 yillarda da devam etmistir. Konut
acigim1 gidermek amaciyla kooperatiflere doniik diizenlemeler yapilmistir. Bu baglamda,
bireysel krediler 6n planda tutulmus olup, 1981°e kadar siiren bu uygulamaya doniik 1979
yilinda yayinlanan bir yonetmelikle yerini toplu kredilere birakmasini saglayacak tedbirler
alinmistir (Keles, 2012, 463). Bu yillarda, devletin toplu konut uygulamalarini 6n plana
¢ikarmasi kooperatifler adina daha uygun sartlar olusturmustur. 1965 yilinda yiirtirliige giren
Kat Miilkiyeti Kanunu ile 1966 yilinda yiiriirliige giren Gecekondu Kanunlar1 da konut
kooperatiflerinin artmasina neden olmustur. Bu donemde, belediyeler vasitasiyla yapilan
kooperatif uygulamalari da bulunmaktadir. Ankara, Batikent’te yer alan Kent-Koop bu

sekilde tiretilmis kooperatif uygulamalarindan biridir (Alkan, 2015).

Donemin 6nemli gelismelerinin basinda kalkinma planlarinin uygulanmaya bagslamasi

gelmektedir. Bu planlar ile bir¢ok farkli konu ele alinmis olup, konut politikalarina yonelik
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adimlar da sunulmustur (Ulusoy, 2020). Merkezi hiikiimete danismanlik yapmak,
Tirkiye'nin ekonomik ve sosyal kalkinmasini hizlandirmak amaciyla 30 Eyliil 1960 yilinda
kurulan Devlet Planlama Teskilati’'nin (DPT) kalkinma planlart yapma gorevi
bulunmaktadir. Birinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 da bu sekilde olusturulmustur. Birinci Beg
Yillik Kalkinma Plani ile Tirkiye’de konut yatirimlar1 ve konut ihtiyaci konularindaki
verilerden bahsedilerek mevcut durum ve sorunlar belirlenmis olup, bu sorunlara yonelik
alinmasi gereken tedbirler tespit edilmistir (Alodali, vd., 2014). Birinci Bes Yillik Kalkinma
Plani’nda kentlerdeki konutlarin %30 una yakininin oturulamayacak durumda oldugu ifade
edilmistir. Planin esas amaci “Konut yatirimlarina yapilan harcamalari, toplam yatirimin
%20’sinden daha ¢ok artirmadan tedbirler alarak, ayni yatirimla daha ¢ok konutun yapimini
saglamak” olarak belirtilmistir. Ayrica ucuza halk tipi konut iiretimine deginilmistir. Planda,
“Liiks konut yapiminin kisilmasi ve saglik bakimindan sakincast olmayan en ucuz halk
konutu tipinin segilmesiyle daha ¢ok sayida konutun yapimini ve daha genis bir kitlenin

barindirilmasini saglamak” ifadesine yer verilmistir (Devlet Planlama Teskilati, 1963).

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani ise 1968-1972 yillarim1 kapsamaktadur. {1k planda yer aldig
gibi halk tipi konut uygulamasina devam edilmistir. Buna yonelik toplu konut
kooperatiflerinin araciligiyla konut ihtiyacinin ¢oziilmesi hedeflenmis ve alt gelir
grubundaki hanehalklarina 6ncelik verilmesi planlanmistir. Ayrica, konut finansmanina
yonelik olusturulacak kaynaklarin tek merkezden yiiriitiilmesini destekleyici ¢aligmalarda
bulunulmustur. Bu kapsamda, Emekli sandiginin da SSK ve Emlak ve Kredi Bankasi gibi
kredi vermesi amaglanmistir. Bu kredilerin toplu konuta doniik kullandirtilmasi
hedeflenmistir. Plan kapsaminda, arsa kolayliklari, diisiik faizli kredi, halk tipi konutlarin
standartlarinin ve tavan fiyatlarinin belirlenmesi 6ngoriilmiistiir (Devlet Planlama Tegkilati,

1968).

1969 yilinda ise arazi spekiilasyonlarini1 6nlemek, kamu tarafindan yapilan arsa stoku ve arsa
diizenleme satiglar1 gibi gorevlerini yapmak i¢in Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii kurulmustur.

Ancak, s6z konusu kurum aktif olamamstir (Keles, 2012, 464).

Sonug olarak, DPT tarafindan 1963-1983 yillar1 arasinda ¢ikarilan bes yillik kalkinma
planlarinda bazi ortak politikalar yer almaktadir. Kentlerdeki konut sorununun ¢éziimii ve
alt gelir grubundaki hanehalklarina yonelik yapilacak karsilanabilir konut tiretimi bu ortak

politika basliklarindandir. Bu kapsamda, gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi, karsilanabilir
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konutlara agirlik verilmesi, kira oranlarmin alt gelir grubundaki hanehalklarinin ekonomik
imkanlarin1 zorlayict etkisinin azaltilmasi, diisiik kirali halk tipi konutlarin tretilmesi,
gecekondu bolgelerindeki kentsel ve sosyal alt yapmin iyilestirilmesi gibi politikalar

belirlenmistir.

4.3. 1980-2000 Donemi

1980 yilinda konutu olmayanlar1 konut sahibi yapmak amaciyla Bakanlar Kurulu bir Milli
Konut Politikas1 belirlemistir. Bu kapsamda, 1981 yilinda 2487 say1l1 Toplu Konut Kanunu
¢ikarilmigtir (Alodali vd., 2014). Kanun ile toplu konutlar tesvik edilerek alt ve orta
gelirlilerin barinma sorunlarinin ¢éziimii amaglanmistir. Ancak, séz konusu kanun
kapsaminda biitgeden aktarilmasi diisiinlilen kaynagin ¢ok kiiclik bir kisminin aktarilmig
olmas1 ve baskaca bir gelir kaynagi olusturulamamasi sebebiyle s6z konusu kanundan
umulan basar1 saglanamamistir. 2,5 yilin ardindan uygulama sansi bulamadan bu kanun
yiriirliikten kaldirilmistir (Keles, 2008, 530-535). Adi gegen kanundan beklenen basari

saglanamadig1 i¢in yeni kanunun hazirlanmasi kaginilmaz olmustur.

1980 sonrasinda Diinya genelinde hizli niifus artist olmus ve bu artis ivme kazanarak
giiniimiizde de devam etmektedir. Bu hizli artis uygulanmakta olan konut politikalarini da
ciddi boyutlarda etkilemistir. Tiirkiye’de de bu donem igerisinde konut politikalarinda
degisikliklere gidilmistir. 1980°1i yillar Tiirkiye’de liberal politikalarin artis gosterdigi bir
donem olmus ve bu yoOnelim Tiirkiye’deki konut politikalarina da yansimigtir. 1982
Anayasasi’nda, 1961 Anayasasi’ndaki gibi gelir grubu tanimi yapilmamis, Anayasa’nin 57.
maddesinde “devlet sehirlerin ozelliklerini ve g¢evre sartlarini gozeten bir planlama
gergevesinde konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir” hitkmii eklenmistir (Keles, 2012).
Bir dnceki Anayasa’dan farkli olarak alt gelire sahip hanehalklar1 dogrudan hedef olarak
secilmemistir. Ayrica, konut hakki 1961 Anayasa’sindan farkli olarak saglik hakki basligi
altinda ele alinmamis; ekonomik ve toplumsal bir problem olarak degerlendirilmistir. Konut
politikalar1 da biitiin gelir gruplarinin ihtiyaglarina yonelik olusturulmustur (Alodali, vd.,
2014). Daha evvelki konut politikalarinda 6ne ¢ikan; ancak, anayasalarda dogrudan yer
almayan toplu konut uygulamalarina ise bu anayasanin 57. maddesinde dogrudan toplu
konut girisimlerinin desteklenecegi seklinde yer verilmistir. Anayasada bu degisiklikler

yapilmasina ragmen, bu dénem konut sektoriiniin kriz halinde oldugu bir donem olmustur

(Coban, 2012).
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1984 yilinda yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile biiyiik 6l¢ekli toplu konut
iiretimine hiz verilmistir. S6z konusu kanun kapsaminda 1984 yilinda kurulan TOKI,
kuruldugu tarihten giiniimiize kadar konut iiretiminde Tiirkiye nin en énemli kurumlardan
biri olmustur. Ankara ve Istanbul’daki Arsa Ofislerinden aldig1 yetkiyle birlikte konut
iiretimine baslamistir. TOKI, kamu kurumlar1 arasinda konut kredisi veren SSK, Esnaf ve
Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR) ve Emlak
Bankasi’ndan farkli olarak mali kaynaklar1 daha fazla gelistirerek yeni bir sistem
olusturmustur. 20 yillik bir siiregte bir milyona yakin konut i¢in kredi saglamistir. Ancak,
1990’11 yillarda istenilen verimliligi gésterememis olup, kurulmasinin amaci olan alt ve orta
gelir gruplarindaki hanehalklarinin konut sorununu ¢dzme konusunda istenen basariyi
saglayamamistir. Kredi sagladigi ve insa ettigi konutlar, alt gelir gruplar1 tarafindan
karsilanabilir olmamustir. Bu durum ekonomik ag¢idan daha iyi durumdaki gruplara
yaramistir (Arslan, 2014). Bu dénem igerisinde TOKI’nin karsilanabilir konut iiretimini
amaclayan stratejisi kapsaminda insa edilen konutlar (Atakdy, Halkali, Atasehir ve
Bahgesehir projeleri) cogunlukla orta ve iist gelir grubunun karsilayabilecegi projeler
olmustur. Ayn1 yil, gecekondu alanlarnin yasallagmasina imkan veren diizenlemeler de
yapilmistir. Gecekondu 1slah planlartyla gecekondu bélgelerinde yer alan miistakil konutlar
cok katli apartmanlara doniismiis ve mevcut gecekondu alanlar1 yogunlasarak yasallasmistir

(Salihoglu ve Tiirkoglu, 2019).

Toplu konut yasalarinin ¢ikarilmasi ile bu kavramin 6n plana ¢ikarilmasi Snemli bir
yeniliktir. Diger taraftan, arsa planlanmasi, arsa ve kredi kolayliklar1 gibi 6nceden devam
eden uygulamalar ile konut problemine ¢6ziim aranmaya devem edilmistir. Kredi
uygulamalari, kooperatiflerin hareketlerini de artirmistir. Bu yillarda kooperatif faaliyetleri
devlet tarafindan desteklenmis ve kooperatiflerin sayis1 artis gostermistir. Kooperatif
yoluyla iiretilen konutlarin arz1 1970’11 yillarda %13 seviyelerindeyken, 1980’11 yillarda %30
seviyelerine ulagmustir. 1979 yilinda 14 872 olan kooperatif sayisi ise 1988 yilinda 3 katina
yakin artig gostererek 38 450 olmustur. 14 Kasim 1992 tarihli ve 21405 sayili Resmi
Gazete’de “Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik” yayimlanmistir. Bu ydnetmelik ile TOKI, Belediye,
konut treticileri ve kooperatiflerinin bir araya getirilmesi ve bu aktorlerin is birliginin
saglanmasi amaglanmistir. Toplu konut bolgesi i¢inde arazi temin eden konut kooperatifleri
bu sayede merkezi ve yerel yonetimin denetimi ve destegi ile konut yaptirabilmistir (Kog,

2022). 1988 yilinda toplu konut fonu kaynaklarinin yaklasik iigte biri gibi bir oranin genel
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blitceye aktarilmaya baslamasiyla kooperatiflerin pay1 distiriilmiistiir (Coban, 2012). Buna
ek olarak, 1990’11 yillarda TOKI de kooperatifler igin ayrilan biitcede de kisitlamalara
gidilmistir. Bu sebeplerden 6tiirii, 2000’11 yillarda konut kooperatiflerinde ciddi bir azalma
olmus ve kooperatifler nemini kaybetmeye baslamistir (Alkan, 2015). Konut iiretiminde
kooperatiflerin pay1, 1988 yilinda %35’ken, 1990 yilinda %20’ye kadar diismiistiir. Bu diisiis
sonraki yillarda da devam etmis ve 2004 yilinda %8’e, 2009 yilinda ise %6’ya kadar
gerilemistir (Coban, 2012).

1990’11 yillarda 6. Kalkinma Plani, bolgesel gelismislik farklarini azaltmak ve dar gelirli
hanehalklarina yonelik konut tiretmek amaglari dogrultusunda belediyelere yetki veren yeni
politikalar gelistirmistir. Belediyelere ve valiliklere verilen mevzi imar plani onama yetkisi
ile toplu konut iiretimi artiy gostermesine ragmen, donem igerisinde saglanan konut
kredilerinden ¢ogunlukla iist gelir grubu faydalanabilmistir (Bayraktar ve Bakir, 2019). Bu
sebeple, alt gelir grubundaki hanehalklar i¢in konutlarin karsilanabilirligini artirmada bu

uygulamalarin sinirli etkisi olmustur.

Cumhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize gelene kadar yasal arsa ve konut sunusuna doniik
diizenlemeler, mevcut piyasa kosullar1 ve beklentiler ile gercek¢i bir bag kuramamuistir.
Ozellikle yiiksek gelire sahip hanehalklari konut piyasasinin odaginda kalmis olup, alt ve
orta gelir grubundaki hanehalklar1 ise konut piyasasinin disinda tutulmustur. Arazi
piyasasinda yasanan manipiilasyonlar bu gruptaki hanehalklarinin sistem digina itilmesinin
en onemli nedenlerinden biridir. Sistem disina itilen bu gruptaki hane halkalar1 kagak bir
sekilde gecekondularla ¢6ziim tiretmeye ¢alismistir. Daha sonra bu gecekondu alanlarinin
yasal diizenlemelerle konut alanlarmna doniistirilmistir. Yasanan imar artislariyla
gecekondu sahiplerine sistemden pay almalarina olanak bile saglanmistir. Bu sekilde gelisen
kent ve ¢evrelerinin yapi kalitesi ise 1999 yilinda yasanan Marmara Depremi ile sorgulanir
hale gelmistir. S6z konusu kentsel alanlar 2005 yilindan itibaren kentsel doniisiim
tartismalarinin giindemine gelmis ve 31/05/2012 tarihli ve 28309 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak ylirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun ile 6zellikle arsa liretmenin miimkiin olmadig1 kentsel alanlar biiyiik insaat

sirketleri ve kiigiik yapsatcilar icin ¢ekici hale gelmistir (Alkay ve Oveng, 2019).
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4.4. 2000 ve Sonrasi

2000 yilindan sonra dar gelirliler i¢in karsilanabilir konut iiretiminde 1984 yilinda Toplu
Konut ve Kamu Ortaklign Idaresi adiyla kurulan, 1990 yilinda Toplu Konut Idaresi
Baskanlhig: (TOKI) olarak ismi degisen kurum etkin rol oynamaya baslamistir. 2001 yilinda
4684 sayil1 yasa ile Toplu Konut Fonu kaldirilmis olmasina ragmen, TOKI’nin finansman
gorevleri devam etmistir. Bu yasayla TOKI, Konut Miistesarligi’na baglanmistir. Toplu
konut ve kentsel doniislim uygulamalarinin yogunlastigi 2003 sonrast donemde, siirecin
hizlanmas1 i¢in TOKI’nin kurumsal yapis1 degistirilmistir. Son 20 yillik siiregte, ddnemin
konut politikalar1 sonucunda TOKI’nin yetkileri ciddi oranda arttirilmistir. Karar
mekanizmasindaki esnekligi saglayabilmek icin 2004 yilinda Basbakanliga bagli 6zerk bir
yapt olmustur. Cumhurbaskanlhigi Hiikiimet Sistemine gecilmesiyle birlikte TOKI
02.07.2018 tarihinden sonra Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na baglanmistir. Arsa konusunda
genis bir portfoy sunulmus olan kurumun, bu sayede kendi kaynaklarini kullanarak projeler
gelistirebilmesi diisiiniilmiistiir (TOKI, 2018).

2003 yilindan bu yana uygulanan politika ve dnlemlerin, konut iiretimi ve karsilanabilirlik
iizerinde iilke capinda etkileri oldugu sdylenebilmektedir. Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami
(2018), TOKIi'nin sosyal konut projelerinin, uygun fiyatli konut projeleri olarak
adlandiriimasinin daha dogru oldugunu ve karsilanabilirlik konusunda yalnizca uygun fiyatl
konut satin alma fiyatlarmna atifta bulundugunu belirtmislerdir. Ancak, TOKI nin alt gelir
gruplarini konut edindirmeye yonelik konut arzinin, iiretilen konutlarin fiyatlarindan dolay1
alt gelir gruplarindan ¢ok {ist ve orta gelir gruplarina yonelik oldugu goriilmektedir. Bu
sebeple, alt gelir grubuna yonelik konut politikalarinin yetersiz kaldigi ve bu grubun piyasa
kosullarina birakildigt bu donemde, alt gelir grubundaki hanehalklariin konut
karsilanabilirlikleri onemli bir sorun olusturmaktadir. Buna ek olarak, son yillarda yasanan
yiiksek enflasyon ve issizlik oranlart da bu sorunu olumsuz yonde etkilemistir (Alkay ve
Oveng, 2019).

TOKI genellikle kamu arazileri {izerinde dar gelirli hanehalklar: icin gelistirdigi projeleri
ihale yoluyla miiteahhitlere vermektedir. Miiteahhitler tarafindan yapilan bu konutlari, uzun
vadeli deme planlar ile satisa ¢ikarmaktadir. TOKI'nin toplu konut projelerinde kredi geri
Odeme siiresi, projenin hedef kitlesinin karsilanabilirlik diizeyine bagl olarak ortalama 120

ay olarak belirlenmektedir. S6z konusu projelerde yer alan konutlar, fiyatlarinin %10 ila
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%30’luk kismi pesin, kalan kismi ise her alt1 ayda bir giincellenen tek endeksli veya degisken
oranli bir 6deme plani ile sunulmaktadir. Uygulanilan endeksler T.C. Maliye Bakanligi’nin
alt1 ayda bir acikladigi memur maas artis oran1 ya da Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yine alt1 ayda bir belirlenen tiiketici fiyat artis (TUFE) oranidir (Bayraktar ve Bakir, 2019).

Yukarida bahsedilen gelismelerin ve diizenlemelerin konut karsilanabilirligi tizerindeki
etkileri hicbir zaman hiikiimetler, TOKI veya diger kamu kurumlar1 tarafindan
izlenmemistir. Tiirkiye'de konutun karsilanabilirligi problemi denetimsiz birakilmamalidir.
Sadece yeni konut iiretmek veya alt ve orta gelirli hanehalklarinin konut sahipligini

desteklemek yeterli olmayacaktir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018).

Tirkiye’de konut kredisi konusuyla ilgili 2007 yilinda torba yasa yayimmlanmigtir
(06/03/2007 tarihli ve 26454 sayili Resmi Gazete). Konut kredileri genellikle vade siireleri
uzun kredilerdir. Faiz oranlari da piyasa faiz oranlarindan daha diisiik seviyelerdedir. Kendi
birikimleriyle pesin 6deme yaparak konut alma imkani olmayan dar gelirlilerin konut sahibi
olabilmeleri i¢in bir firsat sunmaktadir. Konut kredilerinin sabit faizli, esnek faizli ya da
belirli bir donem sabit daha sonra esnek faizli gibi farkli ¢esitleri bulunmaktadir (Alkan,
2015).

Avrupa Birligi’ne (AB) iiye iilkelerde hanehalklarinin kredi kullanarak konut sahibi olma
oranlar1 %50’den fazladir. Isve¢’te bu oran %63,4, Izlanda’da %62,8, Norvec’te %61,9 ve
Hollanda’da %60,1 seviyelerindedir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari, 2019). TUIK
tarafindan yayrmlanan “Konut Satis Istatistikleri, Ocak 2022” haber biiltenine gore
Tirkiye’de i1se 2013-2021 yillar1 arasindaki kredi kullanarak konut sahibi olma oranlar
%19,7 ile %39.,8 arasinda degismektedir (Sekil 4.1). AB iiye iilkelerine gore bu sayilar
oldukea diisiik kalmaktadir. Tiirkiye’de konut bedelinin %20’sinin pesin olarak alinmasi ve
vade siiresinin 120 ay1 gecmemesi Ozellikle konut fiyatinin ¢ok yiiksek oldugu biiyiik
kentlerde, dar gelirli hanehalklarinin kredi kullanarak konut sahibi olabilmelerine engel
olmaktadir (Alkay ve Oveng, 2019). Ayrica, konut kredi faiz oranlarinin halen oldukca
yiiksek olmas1 da bu basarisizligin bir bagka sebebi olmustur (Alkan ve Ugurlar, 2015).
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Satis sekline gore konut satis oranlari (Yiizde)

90,0 79,9 80,3
20 66,6 663 665 GW
70,0 60.2 ’ ’ ; ’ 61,8
: —0—=o
60,0 —
3 50,0 398
: , 38,2
40,0 334 337 335 336 ’
30,0 *—e A 201 24,7 \.19.7
20,0
10,0
0,0
2012 2014 2016 2018 2020 2022

=@-Ipotekli satis =@=Diger satig

Sekil 4.1. 2013-2021 yillar1 arasindaki satis sekline gore konut satis oranlar1 (TUIK, 2022).

AB fiye iilkelerinin aksine Tiirkiye’de hanehalklarinin konut sahibi olabilmeleri ¢ogunlukla
kisisel tasarruflarina baghdir. Ailelerin ortalama tasarruf orani da %20’ye yakin bir
seviyededir (Yertutan, 2019, 38). TOKI (2006) tarafindan yapilan bir arastirma projesi de
bunu destekler niteliktedir. Bu arastirmaya gore, konut kredisi kullanmayan konut
sahiplerinin konut finansmaninda en 6nemli kaynaklar1 %75,5 pay ile kisisel tasarruflar
olmustur. Tiirkiye'deki hanelerin ¢ogunlugunun konut satin almak igin konut kredisine
glivenmemesi diger iilkelere gére onemli bir farklilik yaratmaktadir (Sarioglu Erdogdu,
2010). Mal sahipleri i¢in bu, oran yaklagimina veya konut maliyetlerinin bir pargasi olarak
artik gelir yaklagimina yansitilabilecek herhangi bir kredi geri demesi (veya konutla iliskili

borg) olmadig anlamima gelmektedir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018).

1989 yilindan sonra Tiirkiye’de 6zel bankalar konut kredisi vermeye baglamislardir. Bu
konut kredileri kisa vadeli ve aylik geri 6demeli olup, faiz oranlar1 ise genellikle memur
maaslarina endeksli ya da doviz cinsinden olmustur. 1990’larda ve 2000’lerin basinda
Tiirkiye ekonomisinde yasanan istikrarsizlikla birlikte doviz kurlarinda ve faiz oranlarinda
yasanan yiikselisler, konut kredi borg¢lularinin bityiik cogunlugunun kredi geri 6demelerinde
zorluklar yasamasina sebep olmustur. Bu durum yeni kredilerin ag¢ilmasini da sinirl hale
getirmistir. Tlirkiye’de konut kredilerinin asil gelisimi 2000 yilinin sonunda yasanan krizden
sonra olmustur. 2000’1i yillarda konut kredisi kullanim oranlar1 6zellikle faiz oranlarinin

distrildiigii donemlerde ciddi olarak artis géstermis olsa da (Hepsen, 2011), Tiirkiye’de
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konut alimlarinda konut kredisi kullanan hanehalklarinin payi halen diisiik seviyede
kalmistir. Ornegin 2017 yilinda kredili satislar tiim konut satislarmin yalnizca iigte birini

olusturmaktadir (TUIK, 2018).

Tiirkiye’de konut kredisi kullanimi, faiz oranlarindaki gelismelerle birebir iliskili olmustur.
Konut kredilerine uygulanan faiz oranlari diistiigiinde kredi hacminin arttig1 tespit edilmistir.
Faiz oranlarinin diismesi, ayn1 miktarda kullanilacak kredi i¢in daha az tutarda kredi taksiti
O6demek anlamina gelmektedir. Bu durumda alicilarin konuta yonelmesini tesvik etmektedir.
Bir baska ifadeyle, faiz oranlariin diismesi daha evvel konut kredi taksitlerini 6demeye
giicli yetmeyen hanehalklari i¢in de kredi taksitlerinin 6denebilir ve konutlarin karsilanabilir
hale gelmesini saglamaktadir. Tiirkiye’de konut kredi faiz oranlar1 diistiigiinde kredili konut
satis sayilar1 artmaktadir (Sekil 4.2). Diger taraftan, yiiksek kredi faiz oranlarindan daha az
kredi kullanimi olsa da s6z konusu oranlardan da yararlanan hanehalklarinin oldugu Sekil
4.2’den anlagilmaktadir. Bir baska ifadeyle, hanehalklar1 degisik faiz oranlarindan kredi
kullanabilmektedir. Bu durum konut kredilerinin kullaniminda uygun tek bir faiz oraninin
varligindan s6z edilemeyecegini ifade etmektedir. Ayrica, hanehalklarina gore uygun kredi
faiz oranlarmin degisiklik gosterebilecegi anlamina gelmektedir (Hepsen, 2011;

Biiyiikduman, 2021).
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Sekil 4.2. 2013-2021 yillar1 arasindaki konut kredi faiz oranlar1 ve kredili konut satis sayilari
(TUIK, 2021).
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Konut aliminda pesinatin diisiik tutulmasi ya da hi¢ pesinat 6denmeden konutun bedelinin
tamami tlizerinden kredi saglanmasi her ne kadar hanehalklari i¢in hem aylik taksit
O0demelerini hem de katlanilan toplam faiz 6demesi miktarini arttirsa da 6zellikle elinde
birikimi olmayan hanehalklar1 igin karsilanabilirlik anlaminda bir firsat sunmaktadir
(Hepsen, 2011).

Konut piyasalari gelismis tilkelerde, dar gelirli hanchalklarinin konut sahibi olabilmelerinde
konut kredileri 6nemli bir yer tutmasina ragmen, daha evvelde bahsedildigi iizere Tiirkiye’de
konut kredileri dar gelirli hanehalklari i¢in heniiz ekonomik olarak erisilebilir seviyede
degildir. Tiirkiye’de konut kredi faiz oranlari %1 ve iizerinde seyretmektedir. Bunun yani
sira, kredi kullanim oran1 konut ekspertiz degerinin ortalama %80’ine (yeni yapilmis sifir
yapilarda bu oran giiniimiizde %90’a ¢ikarilmistir) kadar verilebilmektedir. Bu sebeple,
konut kredisi kullanan hanehalklart konut degerinin %20°lik kismini pesin olarak ddemek
zorunda kalmaktadir. Bu hususta, alt ve orta gelirli hanehalklarinin bu sistem ile konut sahibi
olabilmelerini ¢ok miimkiin kilmamaktadir (Alkan ve Ugurlar, 2015). Diger taraftan, yliksek
enflasyon ve reel faiz oranlar ile yagsanan ekonomik istikrarsizlik, siirli kaynaklara sahip
bankalarin ve sosyal giivenlik kuruluslarinin uzun vadeli ve sabit faizli kredi vermesini

engellemektedir (Ozsab, 2009, 94).

Sadece konut stokunu arttirmak Tiirkiye 6zelinde, hanehalklarinin konut karsilanabilirligi
sorununu ¢dzmek icin tek bagina yeterli degildir. Yukarida belirtildigi tizere, bu stok arz alt
gelir grubundaki hanehalklarinin konut karsilanabilirligine katki saglayamamaktadir. Bunun
baslica sebebi toplumda goriilen ¢oklu konut sahipligidir. 2006 yilinda 1,72 olan ¢oklu konut
sahipligi oran1 2013 yilinda 1,86'ya ulagsmistir. Konut yatirimi, kentsel rant artiglarini uygun
hale getirmenin bir yolu olarak yiiksek gelirli haneler igin karli bir yatirnm araci haline
gelmistir. Alt ve orta gelirli hanehalklarinin ise konut karsilanabilirligi zedelenmistir.
Ayrica, yeni konut insast mal sahipligini arttirmamis, aksine akrabalarmin konutlarinda
yasayan ayricalikli kiracilarin sayisini yiikseltmistir. Diger bir deyisle, 2002 yilindan itibaren
uygulanan konut politikas1 ne mal sahipligi oranimi arttirmig ne de alt ve orta gelirli

hanehalklarinin karsilanabilirlik sorununu ¢6zebilmistir (Aksoy, 2017).

T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Baskanligi tarafindan ¢ikarilan, On Birinci Bes
Yillikk Kalkinma Plani 2019 yilinda uygulanmaya baslanmis ve 2023 yilina kadar
uygulanacak politikalar1 kapsamaktadir. Bu planin konut basligi altinda yer alan
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politikalarda, “Dar gelirliler basta olmak iizere herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikli,
giivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, stirdiriilebilir, iklim degisikligine
direngli, temel altyap1 hizmetlerine sahip konuta erisiminin saglanmasi temel amagtir” diye
belirtilmektedir. Ayrica plan igerisinde s6z konusu 5 yillik donemde dezavantajli gruplara
ve dar gelirlilere yonelik 250 000 sosyal konut iiretilecegi ifade edilmektedir (On Birinci
Bes Yillik Kalkinma Plani, 2019, 161).

On Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nin yayinlandigi 2019 yilinda yasanan COVID-19
pandemi siireci Tirkiye’de konut karsilanabirligini tim Diinya’da oldugu gibi olumsuz
etkilemistir. Konut fiyatlarinin ve kredi faizlerinin artis1 bunun baslica nedenleri arasindadir.
Kiiresel ve ulusal konut fiyat endekslerine gore, Tiirkiye %18,10’1uk kredi artis oraniyla ilk
sirada yer almaktadir. Bu donem igerisinde Tirkiye’nin ilk sirada yer almasinin sebebi
TCMB tarafindan 25 Temmuz 2019°da gergeklestirilen faiz indirimi etkili olmustur. Kamu
bankalar1 ile baglayan konut kredilerindeki ciddi faiz indirimi sonucunda, 26 Temmuz
2019’da %20,49, 2 Agustos’ta ise %18,45 olan yillik ortalama bilesik konut faiz orani 9
Agustos itibariyle yillik %13,64’e kadar diistiriilmiistir. Belirtilen sebeple, konut faiz
oranlarinda gerceklestirilen s6z konusu diisiis, kredi kullananlarin faiz yiikiinii azaltmis
bunun sonucunda kredi kullanimina olan talepte artisa neden olmustur. S6z konusu endekse
(Sekil 4.3) gore, Tiirkiye’nin %13,19 oraniyla konut fiyatlari artis oranlari siralamasinda da

ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir (Usanmaz, 2021).
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Sekil 4.3. Konut fiyatlarindaki reel degisim (bir onceki yil boyunca) (2019-2020) (IMF,
Global Housing Watch, 2021)

Elliden fazla iilke igin gergek konut fiyatlarinin basit bir ortalamasi ve gayrimenkul
sektoriiniin kiiresel bir gostergesi olan IMF Kiiresel Konut Fiyat Endeksi ise 2020 yilinin

ticlincii ceyreginde 169,77 degerine ulasarak tarihinin en yiiksek seviyesine erismistir. S6z
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konusu deger, 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz sonrasinda bile 146 seviyesine kadar
yiikselmistir (IMF, 2020). 2019’un ikinci yarisindan sonra gergeklestirilen faiz indirimi
sonucu, Tirkiye’de toplam konut satislar1 bir artis egilimine girmis olsa da, konut kredi faiz
oranlarinin tekrar yiikselmesi ve ingaat maliyetlerinin ciddi oranlarda artis gostermesi ile
konut satiglarinda yasanan artigin tekrar geriledigi goriillmektedir (Usanmaz, 2021). Sekil
4.4°te goriildigi tizere, 2018°de bir onceki yila gore %2,41; 2019°da ise %1,94 oraninda
azalis gdsteren konut satiglarinin, diisen kredi faiz oranlar1 ile 2020 yilinda %11,17 oraninda
ciddi bir artig gostermistir. 2020 yilinin dordiincii ¢eyreginden itibaren TCMB’nin faiz
artirimi sonucunda konut faiz oranlari artis gostermis olup, konut satislar1 da yatay bir seyir
stirmiigtiir. Tiirkiye genelinde konut satislar1 2021 yilinda, 2020 yilina gore %0,50 oraninda
bir azalis gostermistir (2021).
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Sekil 4.4. Tiurkiye’deki toplam konut satis1 ve bir dnceki yila gore (adet %) degisim (2013-
2021) (TCMB, Konut Fiyat Endeksi, 2021)

2021 yilindaki bu azalis ve pandemiyle birlikte olagan dis1 artan konut fiyatlari, alt ve orta
gelir grubundaki hanehalklarinin konuta ekonomik erisimini fazlasiyla azaltmis olmasina
ragmen konut fiyatlar1 2022 yilinda 2021 yilina goére daha fazla artmaya devam etmistir.
TCMB tarafindan 2022 yili agustos aymnda yayimlanan Konut Fiyat Endeksi raporunda,
sadece temmuz ayina gore %8,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore ise
nominal olarak %184,6 artmustir (Sekil 4.5).
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Sekil 4.5. Tiirkiye yillik konut fiyat degisimi (%) (TCMB, Konut fiyat endeksi, 2022)

Konut fiyat degisimlerinin enflasyon etkisinden arindirilmis hali olan reel konut degisimi

oranindaki artis ise %57,2 (Sekil 4.6) olarak gergeklesmistir (TCMB, 2022).

Sekil 4.6. Tiirkiye yillik konut fiyat reel degisimi (%) (TCMB, Konut fiyat endeksi, 2022)

Hiikiimet konut fiyatlarinda yasanan asir1 artisi ¢ozebilmek adina 13 Eylil 2022°de
acikladigi “ilk evim, ilk isyerim” projesi kapsaminda, 2023-2028 yillarin1 kapsayan 5 yillik
stiregte 500 bin sosyal konut yapilacagini ve 250 bin konut amagh arsanin da satisa
cikarilacagimi duyurmustur. Bu kapsamda, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig

tarafindan yapilan paylasimlarda, proje kapsaminda konut sahibi olabilmek i¢in bagvuru
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sartlarindan biri gelir kistas1 olup, Istanbul'da ikamet eden hanehalklar i¢in aylik hanehalk1
net gelirlerinin 18 000 TL ’nin altinda, diger illerde ise 16 000 TL nin altinda olmas1 gerektigi
belirtilmistir. 30 yas alt1 genglere ve emeklilere %20’ser; engellilere, sehit yakinlar1 ve
gazilere de %5’ser kontenjan ayrilacagi belirtilen projede, 240 aya kadar da vade imkani
sunulacagi ifade edilmistir. Proje kapsaminda, en diisiik fiyath iki oda bir salondan olusan
konutlarin 608 000 TL olacagi ve aylik 6demelerinin 2 820 TL’den baslayacagi belirtilmistir.
Ucg oda bir salondan olusan konutlarin ise aylik édemelerinin 3 187 TL’den baslayacag1 ve
850 000 TL’den baslayan fiyatlarla satisa sunulacagi ifade edilmistir. Belirlenen toplam
bedelin %10'unun pesinat olarak alinacagi ve taksit O0demelerinin ise sdzlesmenin
imzalanmasiyla baslayacagi duyurulmustur (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanligi, 2022).

Bu béliimde anlatilan Cumbhuriyetin ilk yillardan beri Tiirkiye kentlerinde uygulanan konut

politikalar1 ve bu politikalarin etkileri Cizelge 4.1’de 6zetlenmistir.
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Cizelge 4.1. Tirkiye'de konut sunumunun tarihsel gelisimi (Literatiirden derlenerek yazar

tarafindan hazirlanmistir)
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4.5. Tiirkiye’de Ekolojik Konuta Bakis

Onceki béliimde de belirtildigi iizere 1950’lerden sonra kirdan kente yasanan biiyiik goc ile
Tiirkiye’de kentlerde kontrolsiiz ve hizli bir gelisme yasanmistir. Bu hizli kentlesmenin
sonucunda dogal kaynaklar lizerindeki baski artmis ve c¢evresel sorunlar ortaya ¢ikmaya

baslamustir.

Tiirkiye’de ekolojik konutla ilgili politikalar Istanbul’da gerceklestirilen Habitat II Tiirkiye
Ulusal Rapor ve Eylem Plani’nda (TOKI, 1999) sonra énem kazanmustir. S6z konusu
raporda yapilarin ¢evreyle uyumlu, giivenlikli, estetik, fonksiyonel, ekoloji ve yap1 biyolojisi
yoniinden ihtiyaglar1 saglamasi gerektigi ifade edilmistir. Tirkiye Sekizinci Bes Yillik
Kalkinma Plan1 Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’nda, ¢evre kalitesinin, sadece yerel
olcekteki gostergelere miidahalelerle saglanamadigi, kentsel gostergeler arasinda saglikli bir
toplum i¢in 6nemli ihtiyaglardan olan temiz hava ve saglikli su gibi hususlarin, yerel etkiler
kadar kiiresel etkilere de acik olmas1 ve yapili ¢evrenin ekosistem duyarliligina dayanan bir
anlayis1 benimsemesi gerektigi belirtilmistir. Ayn1 rapor igerisinde Tiirkiye’de konut
alanlarinda tiiketilen enerjinin toplam enerji tiiketimindeki paymin %36’sin1 olusturdugu

ifade edilmistir (DPT, 2001).

14 Agustos 1997 tarihli Bakanlar Kurulu Karari ile Enerji Uretim Kanunu’ndaki degisiklikle
5 000 konutu gecen toplu konut alanlarinda yapilarin kendi elektrik enerjilerini
iretebilecekleri belirtilmis olmasina ragmen, enerji kaynagi secimiyle ilgili kriterler ve
planlama agisindan hangi ilkeler dogrultusunda yer se¢imi yapilacagi ise belirtilmemistir

(Erbas, 2002).

1 Temmuz 2006 tarihli ve 26215 sayili Dokuzuncu Kalkinma Plani’nin 461. maddesinde,
“Ulkemiz sartlar1 gergevesinde ilgili taraflarin katilimiyla sera gazi azatlimi politika ve
tedbirlerini ortaya koyan bir Ulusal Eylem Plan1 hazirlanarak, BM Iklim Degisikligi Cerceve
Sozlesmesine iliskin yiikiimliiliikler yerine getirilecektir” hiikkmii yer almaktadir. Buna
istinaden olusturulan iklim Degisikligi Eylem Plan1 hedefleri arasinda; 2023 yilina kadar en
az bir milyon binada 1s1 yalittminin ve enerji verimliliginin saglanmasi, binalarda
yenilenebilir enerji kullaniminin arttirilmasi, kamuya ait binalarda %10 ila %20 arasinda

enerji tilketiminin bulunmaktadir (Leblebici, 2015, 87).
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2007 yilinda yayimlanan 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve bu Kanun’un
Yonetmeligine gore yeni yapilacak veya yapilmakta olan binalarin Enerji Kimlik Belgesi
(EKB) bulundurmasi zorunlulugu getirilmistir. S6z konusu kimlik belgesi; enerjinin verimli
kullanilmasini, israfin 6nlenmesini ve ¢evrenin korunmasini saglamak i¢in yapilarda
bulunan ekolojik sistemlerin bilgilerini igermektedir. Yeni yapilacak veya yapilmakta olan

binalarda EKB en az C smifi olmak zorundadir (Velioglu, 2017).

5 Aralik 2008’de yaymmlanan Binalarda Enerji Performans YoOnetmeligi ise AB’nin
yapilardaki enerji tiiketimini azaltmaya ve yenilenebilir enerji kaynaklarmnin kullanimi
tesvik etmeye yonelik ¢ikarilan AB 2002/91/EC Binalarin Enerji Performansi Direktifi
kapsaminda cikarilmistir. Yonetmelikte konutlarla ilgili getirilen en énemli husus 1 000
m?’nin (1 Nisan 2010 tarihli degisiklikle 2 000 m*’ye ¢ikarilmistir) lizerindeki yapilarda
merkezi 1sitma sisteminin kurulmasi ve yapilara enerji kimlik belgesinin diizenlenmesi
zorunlu hale getirilmistir. Yapilar fosil yakit tiikketimlerine gore harflerle siniflandirilarak
sertifikalandirilacaktir. A harfi verilen binalar emisyon salinimi en az olurken, G harfi
verilen binalar emisyon salinimi en fazla olan yapilari ifade etmektedir. Ayrica yonetmelikte,
enerji verimliliginin artirilmasi, giin 1s1gindan yararlanilmast ve yenilenebilir enerji
kaynaklariin kullaniminin etiit edilmesi gibi konulara da deginilmektedir (Cakmanus vd.,

2010).

Ayrica 14 Nisan 2008 tarihli ve 26847 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Merkezi Isitma
ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin Paylastiriimasina
Yonelik Yonetmelik” ile mevcutta ve yeni yapilmasi diisliniilen birden fazla bagimsiz
boliimden olusan merkezi veya bolgesel 1sitma sistemli ve sihhi sicak su sistemli yapilarda,
1sitma ve sicak su giderlerinin bagimsiz boliim kullanicilaria paylastiriimasina iliskin usul
ve esaslar belirlenmistir. Yonetmelikle 1sinma verimliligi ve adaletin saglanmasi
amaclanmis olup, bu kapsamda 1sinmada ve sicak su tliketiminde kontrollii tiiketimin
saglanmasi ve kullananin tiikettigi Ol¢ti tizerinden enerji iicretini 6demesini miimkiin

kilinmistir (Leblebici, 2015, 85).

2008 yilinda yayimlanan diizenlemelerden bir digeri TS 825 Binalarda Is1 Yalitim
Kurallardir. S6z konusu standart Tiirk Standartlar1 Enstitiisii (TSE) tarafindan ¢ikarilmistir.
Amaci ise; Tirkiye’deki binalarin 1sitilmasi igin tiiketilen enerjiyi sinirlamak, tasarruf

saglamak ve 1sitma enerjisinin hesaplanmasinda kullanilacak standart metodu belirlemektir.
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Bu standart, 2013 yilinda revize edilmis olup, binalarin tasarimi sirasinda segilen
malzemelerin, 1s1 yaliim 6zellikleri ve katsayilarimi gozetmek igin projelendirmeye imkan

tamimaktadir (Leblebici, 2015, 86).

Yiiksek Planlama Kurulu tarafindan hazirlanan, 25 Subat 2012 tarihli ve 28215 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan “Enerji Verimliligi Strateji Belgesi 2012 — 2023 ile 2023 yilinda
Tiirkiye’nin gayrisafi milli hasila basina tiiketilen enerji miktarinin en az % 20 azaltilmasi
amaglanmaktadir. Ayrica, stratejik amaglar basligi altinda yer alan ikinci madde de,
“Binalarin enerji taleplerini ve karbon emisyonlarmi azaltmak; yenilenebilir enerji
kaynaklar1 kullanan siirdiiriilebilir ¢evre dostu binalar1 yayginlastirmak™ hiikmiine yer

verilmistir.

23 Aralik 2017 tarihli ve 30279 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Binalar Ile Yerlesmeler
Icin Yesil Sertifika Yonetmeligi”nde; yapili gevrelerde dogal kaynaklar1 ve enerjiyi verimli
kullanarak, yapilarin dogaya olan olumsuz etkilerini azaltmak igin degerlendirme ve

belgelendirme sistemlerinin olusturulmasi amaglanmistir.

Bu yasal diizenlemelerin disinda konuyla ilgili yapilan diger yasal diizenlemeler ise 2013
yilinda yayimlanan “Yap1 Malzemeleri Yonetmeligi”, 2017 yilinda yayimlanan “Binalarda
Su Yalittimi Yénetmeligi”, “Planli Alanlar Imar Yénetmeligi” ve “Binalar Ile Yerlesmeler
Icin  Yesil Sertifika Yonetmeligi” ile 2018 yilinda yaymmlanan “Bina Deprem
Yonetmeligi”dir. S6z konusu mevzuat ¢aligmalari igerisinde ekolojik uygulamalara yonelik

hiikiimlere yer verilmistir.

Konut Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu’nda; “Yapilarda, yasam dongiisii analizi
yapilmis karbon salimi ve gomiilii enerji dl¢limlerinde ¢evreye duyarh yerli malzemeler
kullanilmali, bdylece yapinin gevreye kars1 duyarliligr artirilmalidir” ifadesi yer almaktadir.
Ayrica, konutlarin glinese yonelmis sekilde tasarlanmasi, dncelikli olarak yerel malzeme
kullaniminin tercih edilmesi ve yerelde kullanilan yapim tekniklerinin arastirilmasi gerektigi
belirtilmektedir (Konut Politikalar1 Ozel Thtisas Komisyonu Raporu — On Birinci Kalkinma
Plani, 2018, 77).

Sonug olarak, Diinya’da insaat sektdriinde yasanan ¢evre dostu uygulamalara gegise paralel

olarak, Tirkiye’de tiretilecek konutlarinda daha az enerji tilketen ve daha az karbon salan,
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¢evre dostu olmasinin yani sira konutlarda kullanilan malzemelerin de ekolojik 6zellikleri
tasimas1 gerekmektedir. Yap1 malzemeleri hem tiretimleri esnasinda hem de kullanimlari
esnasinda oldukga fazla enerji tiikettiginden, enerjide disa bagimli olan Tiirkiye’de ingaat

sektorii tiretim odakli degil, teknoloji odakli olmalidir (Candemir vd. 2012).

Ayrica, betonarme yapi sistemlerinin Tiirkiye'de 6zellikle konut insaatlarinda yaygin olarak
kullanilmasi, yap1 malzemesi olarak ¢imento ve betonu pazarda baskin malzemeler olarak
ortaya cikarmaktadir. Bu durum, ¢imento ve beton sektdriindeki yasanan tim olumsuz
gelismelerin konut liretim maliyetini dogrudan etkilemesine sebep olmaktadir. Bu nedenle,
insaat sektoriine hakim olan ¢imento-beton sektoriiniin yerini alacak destekleyici sistemlerin
ortaya cikarilmasi, yapt malzemesi acisindan cesitlilige ve tek yapi1 malzemesine olan
bagimliligin azalmasina yol agacaktir. Ayrica, Tirkiye niifusunun biiylik bir ¢ogunlugu
deprem tehdidi altindadir. Niifusun %21,5'1 1. derece, %31,4'ii 2. derece deprem bolgesinde
yasamaktadir. 1999 Marmara depreminin ardindan konut sektorii kendini sorgulamaya ve
yeni ¢oziimler liretmeye baglamistir. Bu siirecte kamuoyunda az katli konutlara ve 6zellikle
depreme dayanikl alternatif tasiyici sistemlere olan ilgi artis gstermis olmasina ragmen,
konut piyasasina sunulan farkli alternatif tasiyici sistemlerinin higbiri Tiirkiye’de halen

yayginlasamamistir (Y1ldirim, 2010, 35-36).

Sonug olarak, Tiirkiye’de alt ve orta gelir grubundaki hane halkalarinin konut ihtiyaglarinin
ekonomik bir sekilde karsilanmasi ve bu standart konutlarin ekolojik bir planlama ile ele

alinmas1 gerekmektedir.
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5. EKOLOJIiK KONUT DEGERLEMESI

31.12.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’e gore
gayrimenkul degerleme; “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlar1 ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesi” olarak tanimlanmaktadir. Gayrimenkul degerlemeyle ilgili tanimlar ve standartlar
Londra merkezli RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) ile IVSC (The
International Valuation Standards Council) ve Briiksel merkezli TEGOVA (The European

Group of Valuers’ Associations) tarafindan belirlenmektedir.

Ekolojik konutlarin standart konutlardan daha nitelikli ve verimli olmalar1 sebebiyle,
literatiirde degerleme agisindan farkli yorumlanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Bu durum,
gayrimenkul degerleme yontemlerine farkli bir bakis agis1 getirmeyi zorunlu kilmaktadir.
Ekolojik (Yesil) konut degerlemesi literatiirde lizerine ¢alisilmaya devam edilen bir baslik
olup, heniiz ekolojik konutlarin degerlemesi konusunda geligmis iilkelerce de kabul gérmiis
bir yontem veya metodoloji bulunmamaktadir (Gayrimenkul Arastirma ve Rapor Uretim

Komitesi, 2014).

5.1. Temel Problemler

Ekolojik konut sektorii hem Diinya’da hem de Tiirkiye'de gelismeye devam etmektedir. Bu
gelisme ile birlikte finansal uygulanabilirlik, tasarim ve kullanim asamasinda ¢esitli sorunlar
ortaya c¢ikmaktadir. Veliogluma gore (2017), degerleme uzmanlarinin ekolojik konut

konusunda karsilastiklar1 temel uygulanabilirlik sorunlart sunlardir:

e Bir konutun ekolojik olmasinin piyasa degerine etkisinin ne oldugunun tam olarak
hesaplanamamasi,

e Ekolojik konutun ekonomik getirisinin yani sira g¢evresel ve toplumsal faydalarinin
gayrimenkuliin degerinde fiyatlandirilamiyor olmasi,

e Degerleme uzmanlar i¢in dogru tanimlanmis bir (ekolojik konut nedir, enerji verimli

konut nedir vb.) terminolojinin bulunmamasidir.
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Benzer sekilde ekolojik konut tireticileri ve kullanicilari arasinda da problemler yasanmakta
olup, bu kisir dongii yatirimeilar agisindan giivenilir bir ortam olusmasini engellemektedir.

Myers ve arkadaglar1 (2007), bu sorunlari:

¢ Projenin ekolojik bir yap1 olarak tiretilmesi hususunun, gelistirici, tasarimci, yatirimci ve
kullanici tarafindan net olarak benimsenmemesine,

e Piyasada ekolojik yapilara talebin diisiik oldugu varsayilarak bastirilmis bir talep
bulunmasina,

e Ekolojik konutlarin biitiinciil bir yaklasim ile tasarlanmasi ve inga edilmesi siirecinin
yliklenicilerin bu sektdrden uzak durmasina,

e Tasarim siirecinde proje ekibinin yetersizligine bagli olarak ortaya ¢ikan sorunlarin

yapimin dmrii boyunca gesitli sorunlarla karsi karsiya kalmasina baglamaktadir.

Ayrica, Myers ve ¢alisma arkadaslar1 (2007) bunu bir “suglama ¢emberi” kavrami ile Sekil
5.1°de gosterildigi gibi sematize etmektedirler. Ekolojik konut sektoriiniin ve degerleme
yontemlerinin gelismesinin bu dort aktoriin i birligi ve koordinasyonu sayesinde

saglanabilecegini belirtmektedir.

Kullanici

(Ekolojik konut
talebi var ancak arz
yetersiz)

Yatirimci

konutlara yatirim Cemberi (Ekolojik konut

yapilabilir, ancak inga edilebilir
kullanici talebi ancak talep yok)
yok)

Gelistirici
(Ekolojik konut
gelistirilebilir
ancak yatirimci

yok)

Sekil 5.1. Suglama ¢emberi (Circle of blame) (Myers vd., 2007)
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Diger taraftan, binanin émrii boyunca olusan isletme ve bakim maliyetleri, binanin ilk
bastaki yapim maliyetinin 5-10 katina kadar ¢ikabilmektedir. Belirtilen sebeple, proje i¢in
alinan kararlarin sadece ilk yatirim maliyetine istinaden alinmamasi ve dmiir boyu maliyetler
icin optimize edilmesi gerektigini gostermektedir. Ancak, Tiirkiye'de tasarim siireci benzer
sekilde calismamaktadir. Ornegin, mimari proje yarismalarinda, konfor, enerji tiiketimi ve
ekolojik kriterler genellikle degerlendirme kriterlerine dahil edilmemektedir. Ayrica,
yiikleniciler baglangi¢ yatirim maliyetini diisiikk tutmaya calismaktadirlar. Ciinkii binanin
omrii boyunca tiiketilen enerjinin maliyeti bina sakinleri tarafindan karsilanacagi igin
yiikleniciler bu konuyu, genellikle gormezden gelmektedirler. Diisiik tasarim maliyetleri,
uzmanlasma eksikligi, disiplinler arasi is birliginin tam olarak oturmamis olmasi ve tasarim

stiresinin kisalig1 da buradaki diger 6nemli sorun basliklaridir (Cakmanus vd., 2010).
5.2. Gayrimenkul Degerleme Yontemlerinin Ekolojik Konutlarda Kullanimi

Uluslararas1 Degerleme Standartlari’nda (2017), Degerleme Yaklasimlar1 (UDS 140) ve
Y ontemleri kapsaminda irdelenen pazar (emsal), gelir, maliyet ve karma yontemlerine (UDS
150), Gelistirme Amagcl Miilke Iliskin Ozellikli Hususlar bashig: altinda, gerek duyuldugu
takdirde alternatif girdilerin de degerleme sirasinda degiskenler ve sonuglar olarak
eklenmesi gerektigi belirtilmistir (Sanbur ve Giiltekin, 2019). Bu husus, 6zel niteliklere
sahip ve geleneksel konutlara gore farkli 6zellikleri ve girdileri barindiran ekolojik

konutlarin degerlemesinde de dikkate alinarak kullanilmalidir.

Royal Institution of Chartered Surveyors onciiliigiinde diizenlenen “Yesil Deger Yesil
Binalar Yeseren Varliklar” isimli panel bir¢ok katilimci ile 2005°te diizenlenmis ve ekolojik

binalarda deger artirici etmenlerin bazilari asagidaki sekilde ifade edilmistir (Davis, 2005):

e Daha yiiksek kira veya satig degeri belirlenebilmesi,

e Kiraci varliginin giivenilirligi,

e Daha az bakim ve isletme giderleri,

e Bosluk kaybinin 6nlenebilmesi,

e (Cevrenin korunmasi, artan enerji verimliligi ve sera gazi salinimlarinin azaltilmas ile

hibe, destek ve tesvikler i¢in cazibe noktasi haline gelebilmesidir.


https://www.researchgate.net/profile/Aysen-Sanbur
https://www.researchgate.net/profile/Arzuhan-Gueltekin
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Degerleme Uygulamalar1 Kurulunca 2015’te yayimlanan, “Yesil ve Yiiksek Verimli
Tasinmaz Degerlemesi: Arka Plan ve Temel Yetkinlik” baslikli basvuru belgesi ile
sertifikasyon, denetim, finansal olarak tesvikin Onemi, enerji modellemesi ve yesil
ekonomiye agiklik getirilmistir. Avrupa Degerleme Orgiitleri Birligi de Avrupa Degerleme
Standartlari’na 2016’da Tasinmaz Degerleme ve Enerji Verimliligini Avrupa Birligi Ulusal
Enerji Verimliligi Eylem Planlar1 Rehberi’ne atifta bulunarak tanimlamakta ve degerlemede

gozetilmesi gerektigi ifade edilmektedir (Sanbur ve Giiltekin, 2019).

Tam anlamiyla bir ekolojik konutun degerlemesini yapabilmek i¢in degerleme uzmanlarinin

uymasi gereken ilke ve standartlar sunlardir (Adomatis, 2010);

e Daha evvel yapilmis olan enerji derecelendirmesi temin edilmelidir (EKB vb.).

e Yesil yapr sertifikasina sahipse, degerleme de bu durum gozetilmelidir.

e Enerji tasarruflu tirtinler i¢in detay sartnameleri temin edilmelidir.

o Siirdiiriilebilirlik ve ekoloji hakkinda bilgi sahibi olunmalidir.

e Enerji tasarruflu tirtinlerle alakali detayli ingaat maliyeti hesaplamalari elde edilmelidir.
e Yararlanilmasi durumunda tesvikler goz 6niinde bulundurulmalidir.

e Ekolojik 6zeliklerin maliyeti ve geri ddeme siiresi belirlenmelidir.

o Konsept tasarimlar alinarak, kullanilacak enerji verimli iiriinler dikkate alinmalidir.

Ekolojik konutlarin degerlemesi hususu literatiirde ¢alisilmaya devam edilen bir baslik olsa
da gayrimenkul degerlemede kullanilan klasik yontemler maliyet, emsal satiglarin
karsilagtirilmasi ve gelir indirgeme (analizi) yontemlerinin (Sekil 5.2) ekolojik konutlarin

degerlemesinde kullanilmasindaki avantaj ve dezavantajlari alt basliklarda incelenmistir.


https://www.researchgate.net/profile/Aysen-Sanbur
https://www.researchgate.net/profile/Arzuhan-Gueltekin
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5.2.1. Maliyet yontemi

Fabrika ve lojistik depo tipindeki tasinmazlarin, natamam yapilarin, yatirrm donemindeki
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada, benzeri bulunamayan tasinmazlarin
degerlemesinde kullanilmaktadir. Ozellikle kira geliri bulunmayan ya da kira verisi
bilinmeyen tasinmazlarin degerlemesinde tercih edilmektedir. Bu yontemin dayanagi bir
yapinin yeniden yapilmasi durumundaki maliyeti gozetilerek belirlenmektedir. Ayrica,
yapinin maliyet bedeli {izerine, yapimin bulundugu arsanin piyasadaki alim satim bedeli
eklenerek hesaplanmaktadir. S6z konusu hesaplamada degerlemeye konu olan yapi eger yeni
bir yap1 degilse, eski yapinin yeniden insa edilmesi durumunda ne kadar edecegi oncelikle
hesaplanip, daha sonra s6z konusu yapidan yapinin tliriine ve yasina gore yipranma (asinma)
oran1 diistilerek yapinin degeri tahmin ve takdir edilmektedir (Deveci ve Yilmaz, 2009;
Celik, 2022). Yipranma oranlarini belirlemek i¢in 15.03.1972 tarihli ve 14129 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Emlak Vergisine Matrah Olacak Vergi Degerlerinin Takdirine Iliskin

Tiiziik’lin 23. maddesinde yer alan yap1 yipranma oranlari tablosu kullanilmaktadir.

Ekolojik konutlarin enerji tasarrufu noktasinda klasik yapilarin ¢ok iizerinde bir performans
sergiledigi goriilmektedir. Bu yapilarin maliyet yaklasimiyla degerlemesi bu nedenle iki
faktore dayanmaktadir: teknik etki ve piyasa etkisi. Teknik etkiler, konutu olusturan
unsurlarin teknik 6zelliklerine bagli olarak yerine koyma maliyetiyle; piyasa etkilerine
yonelik diizeltmeler ise, piyasa verilerine dayali olarak yansitilmaktadir. Teknik etkiler
sabitken, piyasa etkileri mevcut piyasa kosullarina bagl olarak degisebilmektedir (Velioglu,

2017).

Ekolojik konutlarin standart konutlara nazaran ilaveten getirecegi maliyetler olabilecegi gibi
bazen de bu konutlarda ekolojik nitelikte olan; ancak, standart konutlarda da bulunan 6geler
olabilmektedir. Bu nedenle, boyle bir yaklagim ile maliyete etki eden 0&gelerin
ayristirllmasinda  zorlanilabilecegi ve degerlendirmede duplikasyon yaratabilecegi
ongoriilmektedir. Ekolojik konutlarin fiziksel 6zellikleri, donatilar1 vb. gibi farkli maliyet
unsurlartyla standart konutlardan fiziksel olarak tamamiyla ayristigi bir maliyet unsuru
bulunmamaktadir. Bu nedenle, maliyet yonteminin de ekolojik konut degerlemesinde

yetersiz kalabilecegi savunulmaktadir (Velioglu, 2017; Ugur ve Leblebici, 2019).
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Ayrica, ekolojik konutlarda bu yontemin kullanilmasinin en biiyiik dezavantaji, ekolojik
Ozelliklerin yararlarinin yap1 degeri {izerindeki etkilerinin goézetilmeden hesaplama
yapilabilmesidir. Belirtilen sebeple, ekolojik konutlarin degerlemesinde s6z konusu yontem
kullanildiginda siiper yeterlik olasiligi g6z Oniinde bulundurularak degerleme islemi

yapilmalidir (Ugur ve Leblebici, 2019).

5.2.2. Emsal satislarin karsilastirilmasi yontemi

Konut, igyeri ve arsa tiirlindeki gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilan,
giivenilir bir yaklagimdir. Yontem, benzer ozellikteki yapilarin denk degerlere sahip
olacagindan yola ¢ikmaktadir. Emsal olarak secilecek tasinmazlarin nitelik ve 6zelliklerinin
degerlemesi yapilacak tasinmazla benzer olmasi1 beklenmektedir (Deveci ve Yilmaz, 2009).
Bu yontemin ekolojik konutlarin degerlemesinde kullanilmasi durumunda asagidaki

hususlara dikkat edilmelidir:

e Emsal olarak degerlendirilen taginmazin, degerlemeye konu tasinmazla ayni standartlarda
iiretilip iiretilmedigine bakilmalidir.

e Sayilamayan ve olgiilemeyen unsurlar niteleyici bakimdan dikkate alinmalidir.

e Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde ekolojik konut tireten firmalardan,
potansiyel satig sartlar1 ve bilgisi arastirilmalidir.

e Karsilagtirilabilir ayrintilar, enerji verimli 6zellikleri de icerecek sekilde benzer kalite
ozelliklerine istinaden yapilmalidir.

e Emsal taginmazlarin ayni finansal tesviklere sahip olup olmadigi gozetilmelidir

(Adomatis, 2010).

Tiirkiye’de tretilmis olan ekolojik konut projesi 6rnekleri sinirli sayidadir. Bu nedenle,
emsal karsilastirma yontemi i¢in yeterli emsal ve veri saglanamamaktadir. Diinya ¢apinda
da konut piyasasinda klasik yapilara nazaran olduk¢a az sayida olan ekolojik konutlarin
emsal satislarin karsilagtirilmasi yontemiyle degerlemesini yapmak, saglikli olmayacaktir
(Velioglu, 2017).
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5.2.3. Gelir Indirgeme Yontemi

Kiralik konut ya da isyeri gibi gelir getiren tasinmazlarin degerlemesi i¢in uygulanmaktadir.
Literatiirde ayrica indirgenmis nakit akimlar1 yontemi olarakta adlandiriimaktadir. Klasik
degerleme yaklasimlari icerisinde gerekli verilerin temin edilebildigi durumlarda ekolojik
yapilarin degerlemesi icin en giivenilir sonuglar1 veren yontem gelir indirgeme yontemi
olarak degerlendirilmektedir. Ekolojik yapilar daha verimli ve Kkaliteli malzemelerle
iiretildigi i¢in standart konutlara gore isletim maliyetleri oldukea diisiiktiir. isletme gelirleri
bakimindan karsilastirildiginda da ekolojik yapilar daha yiiksek net isletme gelirine sahiptir.
Bu nedenle, yesil bina sertifika sistemlerinin igletme giderlerine saglayacagi etkinin
belirlenmesiyle s6z konusu yaklasimin ekolojik konutlarin degerlemesinde kullanilabilecegi
belirtilmektedir (Velioglu, 2017).

Gayrimenkul Arastirma ve Rapor Uretim Komitesi tarafindan LEED sertifikali ekolojik
konutlar i¢in yapmis oldugu gelir indirgeme yontemi incelendiginde, ekolojik konutlarin
birgok harcama kaleminde ciddi tasarruflar sagladigi anlasilmaktadir. Yapilan bu ¢alisma
sonucunda her bir LEED seviyesindeki ekolojik konutlarin su, enerji ve bakim, onarim,
personel, hizmet basliklarindaki ortalama tasarruf oranlar1 Cizelge 5.1°de gosterilmektedir
(2014).

Cizelge 5.1. Konutlar igin tasarruf oranlar1 (Gayrimenkul Arastirma ve Rapor Uretim
Komitesi, 2014)

Enerji Tasarrufu eI, QI
Sertifika Seviyesi J (%) Su Tasarrufu (%) Personel, Hizmet
0 Tasarrufu (%)
Platin 35% 40% 20%
Gold 32% 35% 20%
Silver 27% 32% 15%
Certificate 25% 30% 15%

Bu hesaplamayla birlikte ayrica LEED sertifikas1 almis bir konut projesi i¢in, enerji ve su
tasarruflarina ek olarak, isletme giderlerinde de sertifika seviyelerine gore %12,36 ila
%23,44 arasinda tasarruf saglandigini tespit etmistir. Yeterli sayida ekolojik konut projesi

bulunmadigi i¢in yukaridaki hesaplamalar sonucunda elde edilen verilerin gayrimenkul
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degerleme uzmanlar tarafindan ekolojik konut degerlemelerinde kullanilmasinin uygun

olacag ifade edilmektedir (Gayrimenkul Arastirma ve Rapor Uretim Komitesi, 2014).

5.3. Tez Kapsaminda Gayrimenkul Degerleme Yontemlerinin Uygulanabilirligi

Bu bolim igerisinde gayrimenkul degerleme yontemlerinin ekolojik konutlarda
kullanilabilirligi irdelenmistir. Yapilan literatiir taramasi sonucunda ekolojik konutlarin
degerlemesinin bu yapilarin standart konutlardan daha nitelikli ve verimli olmalar
sebebiyle, bu konutlarin degerlemesinin mevcut yontemlerden daha farkli bir sekilde ele
alinmasi gerektigi anlasilmaktadir. Bu durum, gayrimenkul degerleme agisindan farkli bir
bakis acisin1 zorunlu kilmasina ragmen, heniiz ekolojik konutlarin degerlemesi konusunda
diinya literatiiriinde genel kabul gérmiis bir yontemin bulunmadigi goériilmektedir. Bu konu
arastirtlmaya devam edilen bir konu olup, klasik yaklasimlar igerisinde ekolojik konut
degerlemesi i¢in en giivenilir sonuglari veren yontemin gerekli verilerin temin edilebilmesi
durumunda gelir indirgeme yontemi oldugu belirtilmistir. Ancak, Tiirkiye’de ekolojik
konutlarin gelir verilerinin temin edilebilecegi bir kurum, firma ya da agiklanan bir veri seti
bulunmadigr igin gelir indirgeme yOnteminin tez kapsaminda uygulanabilirligi

bulunmamaktadir.

Ayrica, tez kapsaminda farkli alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilecek konutlar, alt ve orta
gelir grubundaki hane halkalarinin barinma ihtiyaclarini gidermeye yonelik kar amaci
giitmeyen konut projeleri olacaktir. Diger taraftan, bu konutlarin gelir indirgeme yontemi ile
degerlendirilebilmesi i¢in konutlarin gelir kalemi olan kira getirilerinin iyi bir sekilde tespit
edilmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de ekolojik konutlarin iiretimi heniiz yeterli sayida
yayginlasmamisken, bu konutlara ait saglikli ve dogru bir kira gelir bilgisinin de bulunmasi

miimkiin goriinmemektedir.

Tiirkiye’de tiretilmis olan ekolojik konut projesi orneklerinin sinirli sayida olusu, emsal
satiglarin karsilastirilmas: yontemi i¢in yeterli emsal konutun ve verinin de saglanamayacagi
anlamima gelmektedir. Bu nedenle, tez kapsaminda emsal satiglarin karsilagtiriimasi
yonteminin de kullanilmasi saglikli olmayacaktir. Belirtilen sebeplerden &tiirii, bu tez
calismasinda farkli alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilecek ekolojik konutlarin degerlerinin
belirlenmesi i¢in maliyet yonteminin kullanilmasi uygun bulunmustur. Bu yontemin tercih

edilmesinde elde edilen veriler ve mevcut piyasa sartlari etkili olmustur. Maliyet yontemini
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uygulayabilmek i¢in alternatif ekolojik yapt malzemeleriyle tiretim yapan 14 farkli firmadan
2021 yili igerisinde fiyat teklifleri alinmistir. 14 firmadan alinan teklifler dogrultusunda
prefabrik, ¢elik, ahsap, ¢elik + ahsap ve ytong yapi malzemeleri i¢in ortalama m? birim

fiyatlar1 hesaplanmigtir.
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6. FARKLI YAPI MALZEMELERI ILE URETILEN EKOLOJIK
KONUTLARIN KARSILANABILIRLIK HESABI

Bu boliimde ilk olarak tezin yontemi hakkinda genel bir bilgi verildikten sonra diger alt
basliklarda karsilanabilirlik hesab1 adim adim anlatilarak ayrintili bir sekilde agiklanmustir.
Bu kapsamda ilk baslik altinda, farkli yapi malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarin
maliyet yontemiyle degerlemesi yapilmistir. Daha sonra, konut kredi faiz oranlari ve vade
stireleri belirlenerek 9 adet senaryo olusturulmustur. Dordiincii alt baslik altinda enerji
tasarruf maliyetleri, besinci baslikta ise hanehalki gelirleri hesaplanmistir. Son baslik altinda,
elde edilen veriler neticesinde %?20’lik gelir gruplarmin her biri ic¢in karsilanabilirlik

hesabinda bulunulmustur.
6.1. Yontem

Oncelikle, ekolojik karsilanabilir konut calismast igin literatiir taramas1 yapilmustir. Konuyla
ilgili tezlerden, kanun ve yonetmeliklerden, yerli, yabanci yayimlardan ve raporlardan
yararlanilmistir. Daha sonra, ekolojik konut projesi kapsaminda yapilacak olan bir standart
konutun ekolojik tasarim kriterleri belirlenmistir. S6z konusu konutun yapim maliyetini
azaltabilecek ¢oziim yollar1 gozetilerek, ekolojik bir konutun birim maliyeti tahmin ve takdir
edilmistir. Bunu tahmin edebilmek iginde alternatif ekolojik yap1 malzemeleri ile iiretim
yapan 14 farkli firmadan 2021 yili igerisinde fiyat teklifleri alinmistir. Konut dis1 mal ve
hizmetlerin harcamalarina iliskin resmi istatistikler referans olarak kullanildiktan ve
finansman maliyetleri dikkate alindiktan sonra, alt ve orta gelir grubunda yer alan
hanehalklarmin diisiik maliyete insa edilecek ekolojik konutu satin almasini saglayacak
minimum bir biitge elde edilerek, hanehalkinin gercek hane geliri ile karsilastirilma
yapilmustir. Hanehalkinin gergek geliri i¢in TUIK’in 15.06.2021 tarihli ve 37404 say1l1 haber
biilteni ile yayimlanan “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2020” (Kesit Veri) ¢calismast
verileri kullanilmigtir. Konut harcamalari, aylik kredi geri 6demeleri ile elektrik, su ve
isinma faturalart igin yapilan 6demelerden olusmaktadir. Elde edilen gelir ve konut
harcamalar1 gdstergeleri sonucunda hanehalklarmimn konut karsilanabilirligi yine TUIK
verileri kullanilarak belirlenen yoksulluk sinirina gore test edilmistir. Tez ¢aligmasinin

yontem kismi Sekil 6.1°deki gibi sematize edilebilir.
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Bu tez tamamiyla satin alma iizerine kurgulanmis olup, kiralama vb. mekanizmalar devre
dis1  birakilmistir. Ayrica, arsa maliyeti agisindan s6z konusu konutlarin  kamu
miilkiyetindeki araziler {izerine yapilacagi varsayilmistir. Bu nedenle yap1 maliyetlerine ek

olarak arsa maliyeti yapilan hesaplamalara yansitilmamustir.

Bu tez calismasini iki dnemli adim1 bulunmaktadir. Ilk asamada, sosyal olarak kabul edilen
asgari ve ekolojik nitelikleri belirlenen, bir hanehalk: igin Tiirkiye’de iiretilebilecek olan
'standart’ bir konutun piyasa degeri tahmin edilmeye calisilmistir. Bunu tahmin edebilmek
icinde alternatif ekolojik yap1 malzemeleri ile tiretim yapan 14 farkli firmadan 2021 yilinda
fiyat teklifleri alinmistir. 14 firmadan alinan bilgiler dogrultusunda prefabrik, celik, ahsap,
celik + ahsap ve ytong ile lretilebilecek konutlar i¢in ortalama m? birim fiyatlar1 temin

edilmistir.

S6z konusu tez ¢aligmasinda, standart konut biiyiikliigii 100 m? olarak kabul edilmistir. imar
planlama calismalarinda konut alanlarinin biiyiikliigii tahmin niifusu ve kisi basina 25 m?
konut alan1 biiyiikliigii iizerinden belirlenmektedir. TUIK’in 06.05.2021 tarihli ve 37251
sayil1 haber biilteni ile yayimlanan “Istatistiklerle Aile, 2020 verilerine gore Tiirkiye’de
ortalama hanehalk: biiyiikligii 3,30’dur (TUIK Haber Biilteni, 2020). Bu iki degeri
carptigimizda 82,50 m?’ye ulasilmaktadir. Tiirkiye’deki geleneksel konut biiylikligl de
gozetildiginde tez calismasi kapsaminda ongoriilen 100 m? standart konut biytkligi,
hanehalki ortalamasi ve kisi basina konut alani biiylikligii dikkate alindiginda tutarli
olmaktadir. Daha evvel firmalardan alinan teklifler sonucunda elde edilen ortalama m? birim
fiyatlar1 100 m? konut biiyiikligii ile Excel ortaminda ¢arpilarak, her bir yap1 malzemesi i¢in

fiyat belirlenmistir.

Ikinci adim, ekolojik konutu satin almak isteyebilecek bir hanehalkinin gerekli asgari
biit¢esinin Sl¢giilmesini igermektedir. Hanehalkinin gergek geliri ile gereken minimum biitge
arasindaki farki karsilastirarak, farkli gelir diizeylerine sahip hanehalklari i¢in konutlarin ne
kadar karsilanabilir oldugu 6lciilebilecektir. Hanehalkinin gercek hane geliri i¢in TUIKin
15.06.2021 tarihli haber biilteni ile yayimlanan “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmast,
20207 (Kesit Veri) ¢alismasi verileri kullanilmistir. Konut harcamalar1 ve gelir gostergeleri
hesaplandiktan sonra bu gostergeler neticesinde hanehalklarinin konut karsilanabilirligi
analiz edilmistir. Karsilanabilirlik hesab1 i¢in daha evvel belirtildigi gibi artik gelir yaklagimi
kullanilmigtir. Bu yaklagim ile harcanabilir hanehalk: gelirinden konut maliyetleri (fatura
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harcamalar1 dahil) diisiildiikten sonra kalan gelir bir esik gelir diizeyi olan yoksulluk sinirina

gore test edilmistir.

Bu baslikta tezin yontemi hakkinda genel bir bilgi verilmis olup, sonraki basliklarda bu
yontem kapsaminda yapilmis olan karsilanabilirlik hesab1 adim adim anlatilarak ayrintili bir

sekilde aciklanmustir.

6.2. Maliyet Yontemi ile Ekolojik Konutlarin Degerinin Hesaplanmasi

Bu baslik altinda ekolojik 100 m? konutun degeri tahmin edilmeye ¢alisilmistir. Bunun igin
klasik degerleme yontemlerinden maliyet yontemi tercih edilmistir. Bu yontemin tercih
edilmesinde elde edilmis veriler ve mevcut piyasa sartlart etkili olmustur. S6z konusu
yontemin tercih edilmesinin nedeni bir 6nceki bolimde detayli olarak agiklanmuistir.
Alternatif yap1 malzemeleri ile tiretim yapan ¢ok sayida firma bulunmaktadir. Genellikle bu
sekilde {iretim yapan firmalarin konum olarak Istanbul ve Ankara’y1 tercih ettigi
goriilmiistir. Tez kapsaminda fiyat teklifi alinan firmalar belirlenirken farkli illerden
secilmeye ¢alisilmustir. Segilen 14 firmadan 4 tanesi Ankara’da, 4 tanesi Istanbul’da, 2 tanesi
Balikesir’de, 1’er tanesi Kocaeli, Konya ve Manisa’da, geriye kalan bir tanesi de hem
Ankara hem de Istanbul’da iiretim yapmaktadir (Sekil 6.2).

1 Ankara ve istanbul
4 istanbul }
s f
;. .............. i 4 Ankara
: 4
: °
2 Ballkesir <« -« eeeesnnanes ° .
1 Manisa < -seeserrasnnnes '
®
3 Prefabrik
v v
1Kocaeli 1Konya 1 Celik
Ytong

Sekil 6.2. Tez kapsaminda teklif alinan firmalar hakkinda genel bilgiler (Yazar tarafindan
olusturulmustur)
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S6z konusu firmalardan teklif alinarak ekolojik 100 m? konutun ne kadar bir bedele
tiretilebilecegi bilgisiyle ortalama bir birim fiyat elde edilmeye ¢alisilmistir. Bu kapsamda,
Cizelge 6.1°den de goriilecegi tizere farkli yap1 malzemeleriyle {iretim yapan 14 firmadan
2021 yili igerisinde fiyat teklifi alinmistir. Alinan fiyat teklifleri toplu tiretim yapilmasi
durumundaki m? basina birim fiyatlaridir. Bu firmalardan teslimat siireleri, yapilarin 6mri,
birim maliyetleri ve bu maliyet kalemine dahil olmayan iiretim asamalar1 ile s6z konusu yapi1
malzemelerinin ekolojik yonleriyle ilgili bilgiler temin edilmistir (Cizelge 6.1). Bazi firmalar
birkag farkli yap1 malzemesi ile iiretim yapmaktadir. Ornegin 1. firma hem prefabrik hem de
celik yap1 malzemesiyle konut iiretimi gerceklestirmektedir. Benzer sekilde 2. firma da her
iki yap1 malzemesi ile tiretim yapan firmalardandir. Firmalarin biri disinda hi¢bir firma
zemin betonunu montaja dahil etmemistir. Ayrica, teklif alinan firmalardan 8 tanesi nakliye
icin ekstra ticret talep etmezken, 6 tanesi nakliye i¢in iicret talebinde bulunmustur. Maliyet
kalemine dahil olmayan bir diger kalem ise zemin ve duvar kaplamalar1 olup, zemin ve duvar
kaplamalari i¢in ekstra ticret talep eden firma sayisi ise dorttiir. Diger 10 firma zemin ve

duvar kaplamalar1 i¢in ekstra {icret talep etmemistir.
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Cizelge 6.1. Alternatif yap1 malzemeleri ile iiretim yapan firmalardan alinan tekliflerin 6zeti
(2021, yazar tarafindan olusturulmustur)
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Secilen 14 firmadan ayrica alternatif yapi1 malzemeleri ile tirettikleri konutlarin maliyetleri
hakkinda bilgi alinmistir. S6z konusu firmalardan elde edilen veriler dogrultusunda her yap1
malzemesi i¢in Cizelge 6.2’de yer alan ortalama birim m? fiyatlar Excel ortaminda

hesaplanarak belirlenmistir.

Prefabrik ile iiretim yapan 3 firmadan alinan teklife gore prefabrik ile liretilen konutlarin
birim fiyatlarinin ortalamas1 2 083 TL/m?; ¢elik ile {iretim yapan 3 firmadan alinan teklife
gore celik ile iiretilen konutlarin birim fiyatlarinin ortalamasi 3 333 TL/m?; ahsap ile {iretim
yapan 7 firmadan alinan teklife gére ahsap ile iiretilen konutlarin birim fiyatlarinin
ortalamasi ise 2 929 TL/m? olarak hesaplanmistir. Celik ve ahsabin birlikte kullanildiginda
birim fiyatin daha uyguna geldigi belirtilerek bu sekilde tiretim yapan 2 firmadan alinan
teklife gore celik + ahsap ile liretilen konutlarin birim fiyatlarinin ortalamasi ise 2 750 TL/m?
olarak hesaplanmistir. Ytong konut i¢in tek firmadan teklif alinmis olup, alinan teklife gore

ytong konutlarin birim fiyat1 2 350 TL/m?’ye denk gelmektedir.

Diger taraftan, alternatif yap1 malzemeleri ile liretilen konutlara ayrica ekolojik uygulamalar
ilave edilmistir. Bu ekolojik uygulamalara; yiiksek performansh ¢ift camlar, enerji verimli
aydinlatma, invertorlii sirkiilasyon pompalari, giines panelleri, diisiik debili lavabo
bataryalar1 ve dus basliklari, ¢ift basmali klozet rezervuarlari, gri su ile yagmur suyu toplama
sistemleri Ornek verilebilir. Bu ekolojik uygulamalarin getirdigi %5,47’lik ek maliyet
(literatiirden elde edilmis orandir. Bkz. Sekil 6.4) firmalardan alinan teklifler sonucunda
belirlenmis olan birim fiyatlara dahil edilmistir. Sonug¢ olarak her bir alternatif yapi
malzemesi ile iretilecek ekolojik konutlarin ekolojik 6zelliklerin getirdigi ek maliyet dahil
toplam birim m? fiyatlar1 belirlenmistir. Bu degerler karsilanabilirlik hesabinda
yuvarlatilarak kullanilmigtir. Buna gore, ekolojik konutlarin tiretiminde kullanilan alternatif
yapt malzemeleri incelendiginde, 2 200 TL/m? birim fiyatiyla en uygun yap1 malzemesi
prefabrik olmustur. Daha sonra, 2 500 TL/m? birim fiyatla ytong gelmektedir. En yiiksek
birim fiyata sahip yap1 malzemesi 3 500 TL/m? birim fiyatiyla celiktir. Ahsap 3 100 TL/m?,
celik + ahsap ise 2 900 TL/m? birim fiyata iiretilebilmektedir (Cizelge 6.2).
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Cizelge 6.2. Yap1 malzemeleri maliyet hesabi, 2021 (14 firmadan alinan tekliflere istinaden
yazar tarafindan olusturulmustur)

Ortalama  Eellas
. Ozelliklerden Toplam Yaklagik
Yap1 Birim P L , | Toplam
Malzemesi Fiyat Kayn'c_lkh Birim Fiyat | Birim Fiyat| m Maliyet
(TL/m) %5,47'lik EK (TL/m? | (TL/m?)
Maliyet (TL/m?)
Prefabrik | 2083,33 113,96 2197,29 2200,00 100 | 220 000
Celik 3333,33 182,33 3515,67 3500,00 100 | 350 000
Gelik 1 5750,00 150,43 290043 | 2900,00 | 100 | 1290 000
Ahsap
Ahsap 2928,57 160,19 3088,76 3100,00 100 | ©310 000
Ytong 2350,00 128,55 2478,55 2500,00 100 | 5250 000

Daha sonra, belirlenen bu ortalama birim m? fiyatlari konut biiyiikliigii olarak 6ngoriilen 100
m? ile garpilarak her bir yap1 malzemesiyle tiretilecek ekolojik konutlarin maliyeti tespit
edilmistir (Cizelge 6.2). Bu degerler daha sonra karsilanabilirlik hesabinda (Excel

tablolarinda) kullanilacaktir.

S6z konusu dénem icerisinde betonarme konutun birim fiyat: ise Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig: tarafindan (18 Subat 2022 tarihli ve 31754 sayili teblig) yayimlanan
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yap:
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gore 3/A yapi sinifindaki betonarme konutun
birim fiyat1 2 250 TL/m?’dir. Bu deger tez kapsaminda 100 m? olarak kabul edilen standart
konut biiyiikligii ile carpildiginda 225 000 TL’ye ekolojik 6zellikleri bulunmayan, standart
betonarme bir konut iiretilebilmektedir. Ekolojik 6zellikleri barindiran ve bu 6zelliklerin
getirdigi %5,47’lik ek maliyet ilave edilmesine ragmen prefabrik konutlarin maliyeti
geleneksel yontemlerle insa edilecek betonarme konutlarla benzer ¢ikmistir. Ytong ile
tretilen ekolojik konutlar ise betonarmeye gore yaklasik %10 daha fazladir. Bu
hesaplamalar, alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarinda betonarmeyle

benzer fiyatlara tiretebilecegini gostermektedir (Cizelge 6.2).



115

Arsa maliyeti acgisindan alternatif yapt malzemeleri ile tretilen s6z konusu ekolojik
konutlarin kamu miilkiyetindeki araziler tizerine yapilacagi varsayiminda bulunulmustur. Bu
nedenle, yapim maliyetlerine ek olarak arsa maliyeti daha 6nce de belirtildigi tizere maliyet

hesabina yansitilmamustir.

Diger taraftan, alinan teklifler alternatif yapi malzemeleri iiretilecek konutlarin toplu liretim
olmas1 durumunda gegerli olacaktir. Ayrica alinan fiyat tekliflerine bu hesaplamaya daha
evvel literatiir taramasi sonucu elde edilen ekolojik o©zelliklerin standart konutlara

olusturdugu ek %5,47’lik maliyet farki ilave edilerek karsilanabilirlik hesab1 yapilmistir.

6.3. Konut Kredi Faiz Oranlarinin ve Vade Siirelerinin Belirlenmesi

Onceki boliimde alternatif yapr malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarin maliyetleri
hesaplanmustir. Bu boliimde ise bu ekolojik konutlarin kredi geri 6demeleri hesaplanacaktir.
Konut 6demeleri i¢in pesinat alinmadan, tiim bedelin konut kredisi kullanilarak yapilacag:
tizerine tez calismasi kurgulanmistir. Farkli konut kredi oranlar1 ve vade siirelerine gore

senaryolar olusturularak aylik 6demeler belirlenmistir.

Aylik geri 6demeleri hesaplamak i¢in asagidaki formiil kullanilmistir.

P= A ((1+i)™1) / i(1+i)")

Formilde; P: Kredi tutari

A: Aylik kredi geri 6demesi (Taksit tutar)

i: Kredi faiz oran1 (%)

n: Yil

Formiilde, P degeri ¢ekilecek kredi tutarin1 vermektedir. A aylik geri 6deme miktarini (taksit
tutar1) gosterirken, 1 aylik kredi faiz oranin1 ve n ise yili ifade etmektedir. S6z konusu formiil
kullanilarak aylik geri 6deme tutar1 belirlenmeye ¢alisilacaktir. Formiilde yer alan ¢ekilecek

kredi miktar1 konutlarin maliyetinin ylizde yiiziinii kapsamaktadir. Kredi faiz orani ve yili



116

gosteren vade siireleri, Tiirkiye’deki mevcut kredi finansman sistemi ve konut

politikasindaki gelismeler gozetilerek belirlenmeye ¢alisilmistir.

Gliniimiizde Tiirkiye’de konut kredilerinde ortalama vade siiresi 60 ila 180 ay arasinda
degisiklik gostermektedir. Ancak, birkag¢ yildir hitkiimetin politikalarinda alt gelir grubunda
yer alan hanehalklart ig¢in 20 y1l vadeli sosyal konutlarin yapilacagi vurgulanmakta olup,
bununla ilgili ciddi caligmalar yapilmaktadir. Hiikiimet tarafindan 13 Eylil 2022°de
aciklanan “ilk evim, ilk igyerim” sosyal konut projesinde de 240 aya kadar vade imkén1
olacagi belirtilmistir. Bu agiklamalardan sonra yakin zamanda 240 ay vadeli 6deme
segenegiyle sosyal konut projelerinin sayisinin artacagir ve kamunun bu girisimden sonra
0zel sektoriin de bu yonde adimlar atacagi tahmin edilmektedir. Bu nedenle, tez kapsaminda
yapilan hesaplamalarda 120, 180 ve 240 ay vade siireleri dikkate alinarak farkli 6deme

senaryolari olusturulmustur.

Vade siiresi belirlendikten sonra aylik 6demeleri hesaplamak i¢in gerekli olan diger veri yani
konut kredi faiz oranlar1 belirlenmeye calisilmistir. 1989 yilindan sonra Tiirkiye’de 6zel
bankalar konut kredisi vermeye baslamis olsalar da asil gelisimi 2007 yilinda ¢ikarilan torba
yasadan sonra olmustur (Hepsen, 2011).

Konut aliminda pesinatin diislik tutulmasi ya da hi¢ pesinat 6denmeden konutun bedelinin
tamam1 lizerinden kredi saglanmasi her ne kadar hanehalklar1 i¢cin hem aylik taksit
O0demelerini hem de katlanilan toplam faiz 6demesi miktarini arttirsa da o6zellikle elinde
birikimi olmayan (agirlikli olarak alt ve orta gelir grubundaki) hanehalklar1 igin
karsilanabilirlik anlaminda bir firsat sunmaktadir. Tiirkiye’de konut kredi kullaniminin faiz
oranlarindaki gelismelere paralel oldugu gozetildiginde, tez kapsaminda kurgulanacak
senaryolarda faiz oranlar1 da vade siiresi kadar 6nemli bir husustur. Senaryolardaki faiz
oranlarini belirlemek i¢in, Tiirkiye’de konut kredilerinin son 20 yillik ortalamasi aylik konut

kredi faiz oranlari igin Sekil 6.3’de incelenmistir.
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Aylik Konut Kredi Faiz Orani (%)

Sekil 6.3. Bankalarca agilan konut kredilerine uygulanan agirlikli ortalama aylik kredi faiz
oranlar1, (TCMB, 2002-2021)
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Sekil 6.3’ten anlasilacag: tizere, 2010-2021 yillar1 arasindaki ortalama aylik konut kredi
faizlerinin ortalamasi %1,05’tir. Bu donem igerisinde en diisiik faiz oran1 2013 yilinin Mayis
aymda %0,60’lar olurken, bu orana en yakin aylik kredi faiz oran1 %0,64 ile 2020 Haziran
ayinda goriilmiistiir. Alt ve orta gelirliler i¢in yapilacak olan karsilanabilirlik hesabinda
birinci senaryo i¢in 2020 Haziran ayinda goriilen Tiirkiye’deki en diisiik faiz oranlarindan
biri olan aylik %0,64 degeri alinmistir. Bir baska senaryoda son 12 yillik ortalama deger
olan %1,05 alinmis ve son olarak {igiincili senaryo i¢in bu iki degerin aritmetik ortalamasi
9%0,85 degeri lizerinden analiz yapilmistir. Konut kredi faiz oranlar1 ve vade siireleri

belirlendikten sonra 9 adet senaryo olusturulmustur (Sekil 6.4).

Sekil 6.4. Tez kapsaminda olusturulan senaryolar

Yapilan analizlerde maliyet hesab1 ile ¢ikan konut degerinin tamaminin kredi c¢ekilerek
kullanilabilecegi ongoriilmiis; sirasiyla biitiin senaryolar (120 ay, 180 ay ve 240 ay vade
stireleriyle, aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 kredi faiz oranlar1) lizerinden hesaplama yapilarak,
hanehalklart i¢in aylik 6deme miktarlar1 her yapt malzemesi ve her gelir grubu igin

belirlenmistir.
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S6z konusu hesaplamalar Excel programina, yukarida belirtilen aylik kredi 6deme formiilii
girilerek olusturulmustur. Birinci senaryoya (aylik %0,64 kredi faiz orani ve 240 ay vade)
gore her yapr malzemesi igin aylik kredi 6deme tutarlarma ait ornek Cizelge 6.3°te
olusturulmustur. Ornege gore prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlar icin yapilacak aylik
kredi 6deme tutar1 1 796,60 TL, ¢elik ile iiretilen ekolojik konutlar i¢in yapilacak aylik kredi
O0deme tutar1 2 858,22 TL, celik+ahsap ile iiretilen ekolojik konutlar i¢in yapilacak aylik
kredi 6deme tutar1 2 368,24 TL, ahsap ile tliretilen ekolojik konutlar i¢in yapilacak aylik kredi
O0deme tutar1 2 531,57 TL, ytong ile iiretilen ekolojik konutlar i¢in yapilacak aylik kredi
O0deme tutar1 2 041,59 TL olarak hesaplanmistir. Benzer sekilde 9 senaryonun tamamai igin
ayr1 ayr1 Excel programui iizerinden hesaplama (Ek 1, Ek 2, Ek 3, Ek 4, Ek 5, Ek 6, Ek 7, Ek
8) yapilmis olup, hesaplama sonucunda aylik kredi 6deme tutarlar1 ve kredi sonunda

Odenecek toplam tutarlar belirlenmistir.



Cizelge 6.3. Birinci senaryoya (240 ay vade, aylik %0,64 kredi faiz oranina) gore olusan
aylik kredi 6deme tutar1 (yazar tarafindan olusturulmustur)
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Cizelge 6.3’dekine benzer sekilde, diger senaryolar i¢in de ayri ayr1 hesaplamalarda
bulunmus olup, ¢ikan bu aylik kredi 6demeleri (Ek 1, Ek 2, Ek 3, EK 4, Ek 5, EK 6, Ek 7, EK
8) karsilanabilirlik hesabinda daha sonraki boliimde kullanilmistir. Sonraki boliimde ise
konut maliyeti igin yapilacak olan aylik édemelere eklenecek olan fatura giderleri (su,

elektrik ve 1sinma) ekolojik konutlardaki tasarruf oranlari da gozetilerek hesaplanmistir.

6.4. Enerji Tasarruf Oranlarimin ve Fatura Maliyetlerinin Hesaplanmasi

Onceki boliimde farkli yap: malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarin yapim maliyetleri
ve bu maliyetlere binaen olusan aylik kredi 6demeleri hesaplanmistir. Bu boliimde ise s6z
konusu yapilara ait su, enerji ve 1sinma giderleri belirlenecektir. Konutlarin ekolojik
Ozelliklerinin gayrimenkul degerine katkisini belirleyebilmek i¢in, dogrudan ol¢iilemeyen
ve degeri etkileyen dolayli veya ek faydalar géz ardi edilerek, yalnizca enerji etkinligine
iliskin mevcut sayisallastirilabilen elektrik, dogalgaz ve su maliyetlerinin tasarruf oranlar

literatiir taramasi sonucu elde edilen verilere istinaden hesaplanmustir (Cizelge 6.4).

Cizelge 6.4. Ekolojik konutlarda elde edilen tasarruf oranlar1 ve maliyet farki (Literatiirden
derlenerek yazar tarafindan olusturulmustur)

Enerji Su CO2 Kati Atik | Maliyet

Tasarrufu | Tasarrufu | Azaltimi | Azaltimi Farki
Yaman, 2010 30% 50% - - 2%
Ozaydin ve Baz, 2021 37% 40% 36% 70% -
Ugur ve Leblebici, 2019 31% 40% - - 8,43%
Gayrimenkul Aragtirma ve
Rapor Uretim Komitesi, 30% 34% - - -
2014
Ilical1, 2015 25% 30% - 45% -
Kats, 2003 34% - 33% 70% 1,40%
CEDBIK (URL-20) 37% 40% 33% 70% 7,50%
Skotteparken Projesi 50% 50% - - 8%
§Ic_)lsi¥?lBll<;Jrl1'ut Kompleksi 50% i i i i
Holiday Neighborhood 50% 40% - - -
koot Proges % | |- - -
Ortalama 35,82% | 37,56% | 34,00% 63,75% 5,47%
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Cizelge 6.4’e gore, ekolojik konutlarin 6zelliklerinden dolay1 enerjide (dogalgaz ve elektrik)
ortalama %35,82; suda ortalama %37,56 tasarruf saglandigi literatiir aragtirmasi sonucunda
belirlenmistir. Sayisallastirilabilen elektrik, dogalgaz ve su maliyetlerinin tasarruf
oranlarinin disinda ekolojik 6zelliklerin konutlara kazandirdig: diger ek faydalar ise karbon
saliiminin ortalama %34, kat1 atik olusumunun da ortalama %63,75 azaltilmasidir. EKolojik
Ozelliklerin sagladigi bu yiiksek tasarruf oranlarina ragmen bu 6zelliklerin konuta getirmis
oldugu ek maliyet ise %5,47’dir. Daha sonra, Tiirkiye’deki ortalama elektrik ve dogalgaz
tilketim wverileri ile fatura bedelleri Sanli (2020) tarafindan Bilkent Enerji Politikalar
Aragtirma Merkezi i¢in yapilan arastirmadan temin edilmistir. S6z konusu tiiketim verileri,
Cizelge 6.4’teki tasarruf oranlariyla birlikte degerlendirilerek bir hanchalkinin elektrik ve
dogalgaz fatura bedellerinde, konutun ekolojik yolla iiretilmesi durumunda bu fatura
kalemleri tizerinde ne kadar tasarruf saglanacagi ve bu tasarruflardan sonra hanehalklarinin

ne kadar 6deme yapacagi hesaplanmistir (Cizelge 6.5).

Cizelge 6.5. Geleneksel yontemlerle insa edilen konutlarla, ekolojik konutlarin fatura
bedelleri (Sanli (2020) tarafindan Bilkent Enerji Politikalart Arastirma
Merkezi icin yapilan arastirmadaki fatura bedelleri kullanilarak yazar
tarafindan olusturulmustur)

SuFatura | T.S. Su Dogalgaz 'I:.S. Elektrik T.S._ Fatura T.S.
Bedeli | Faturasi Fatura | Dogalgaz | Fatura | Elektrik Bedeli Fatura
Bedeli Faturasi Bedeli Faturasi Bedeli

Ocak 50,000 | 31,22% | 381,605 | 244916 | 116,105 | 74,515 | 547,705 | 350,64 b
Subat 50,000 | 31,22b | 344,40b | 221,045 | 103,800 | 66,625 | 49820% | 318,87 %
Mart 50,006 | 31,22b | 260,50b | 167,198 | 98,30% | 63,095 | 408,80 | 261,50 b
Nisan 50,000 | 31,22% | 170,705 | 109,565 | 91,708 | 58,855 | 312,405 | 199,63 b
Mayss 50,000 | 31,22b | 76,40b | 49,03b | 88,90b | 57,065 | 21530 | 137,31 %
Haziran 50,000 | 31,22% | 37,30b | 23,94b | 90,70% | 5821% | 178,006 | 113,37 %
Temmuz 50,000 | 31,22b | 2920b | 18,74b | 98,90b | 63,470 | 178,10 | 113,43
Agustos 50,00b | 31,22b | 2880H | 18,48b | 100200 | 6431% | 179,008 | 114,01 b
Eyliil 50,000 | 31,22% | 3550b | 22,78b | 99,80b | 64,055 | 18530% | 118,06
Ekim 50,006 | 31,22b | 66,30b | 42,55% | 85,70% | 55,00% | 202,00 | 128,77 b
Kasm 50,000 | 31,22% | 153,905 | 98,77b | 92,50b | 59.37b | 296,40 | 189,36 b
Aralik 50,006 | 31,22b | 286,30b | 183,750 | 103,400 | 66,365 | 439,701 | 281,33 b
?gﬁfﬁ:};‘gﬁ 50,000 | 31,228 | 155915 | 100,065 | 97,508 | 62,58% | 303.41% | 193,86 %
E;ES;&TK;’;E;“ 600,005 374,64% 1.870,90H 1.200,74 % 1.170,005 750,91 % 3.640,90 b 2.326,29 b
Yillik Kazang 225,36 b 670,16 b 419,09 b 1.314,61 b

(T.S.= Tasarruf sonrasi)
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Su faturalariyla ilgili veri temin edilemediginden aylik ortalama 50,00.-TL fatura varsayimi
iizerinden hesaplama yapilmistir. Cizelge 6.4 ve Cizelge 6.5’ten c¢ikan sonuclar
incelendiginde, geleneksel yontemlerle insa edilen konutlara gore alternatif yapi
malzemeleri ile tretilen konutlardaki ekolojik o6zelliklerin %5,47°lik bir ek maliyet
olusturdugu anlasilmaktadir. Ancak, ekolojik 6zelliklere yapilan bu %5,47°1lik ek maliyetin
fatura tutarlarinda daha fazlasim geri kazandirdig1 anlagilmaktadir. Elektrik, su ve dogalgaz
faturalarinda toplamda %36,11°lik bir tasarruf saglanmaktadir. Betonarme ile geleneksel
yontemlere gore iretilen konutlarda yasayan hanehalklari elektrik, su ve dogalgaz
faturalarina ortalama aylik 303,41.-TL 6deme yaparken, alternatif yapr malzemeleri ile
tiretilen ve ekolojik uygulamalar ilave edilen konutlarda yasayacak hanehalklarinin ise bu
faturalarin toplamina 193,86.-TL 6deyecegi tespit edilmistir. Su faturasindan aylik 18,78.-
TL, dogalgaz faturasindan aylik 55,85.-TL ve elektrik faturasindan aylik 34,92.-TL olmak
tizere faturalardan toplam aylik 109,55.-TL; su faturasindan yillik 225,36.-TL, dogalgaz
faturasindan yillik 670,16.-TL ve elektrik faturasindan yillik 419,09.-TL olmak iizere
faturalardan toplam yillik 1 314,61.-TL tasarruf (kazang) saglanmaktadir.

Bu boéliime kadar tez ¢alismasinda hanehalklarinin harcamalarina yonelik hesaplamalarda
bulunulmus olup, bundan sonraki baslikta ise %20’lik gelir gruplarina gore hanehalklarinin

es deger geliri ve yoksulluk siirlar1 belirlenecektir.
6.5. Hanehalki Gelirinin Hesaplanmasi

Karsilanabilirlik hesabinda ikinci adim, ekolojik konutu satin almak isteyebilecek bir
hanehalkinin gerekli asgari biitgesinin 6l¢iilmesini igermektedir. Hanehalkinin gergek geliri
ile gereken minimum biitce arasindaki farki karsilastirarak, farkli gelir diizeylerine sahip
hanehalklar1 i¢in konutlarin ne kadar karsilanabilir oldugu olgiilebilecektir. Hanehalki
kullanilabilir geliri i¢in TUIK’in 15.06.2021 tarihli ve 37404 sayili haber biilteni ile
yayimlanan “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2020 (Kesit Veri) ¢alismasi verileri
kullanilmigtir. TUIK’ten alinan 2020 yili ham verileri iizerinden biitiin gelir verileri
hanehalki biiytikliiklerine boliinerek standardize edildikten sonra %?20’lik gelir gruplar
olusturulmustur. Bu sayede gelir gruplart es deger hale getirilmis olup, kisiye gore
standardize edilerek bu veri {izerinden hesaplama yapilmistir. Yoksulluk sinir1 da benzer

sekilde TUIK *ten alinan verilerin standardize edilmesi sonucu elde edilen degerler iizerinden
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olusturulmustur. Tez kapsaminda yoksulluk sinir1 literatiirde agirlikli olarak kullanilan %60

orani lizerinden degerlendirilmistir (Cizelge 6.6).

Cizelge 6.6. Siral1 %20’lik gruplar itibartyla yillik es deger hanehalki kullanilabilir gelirin
dagilimi ve yoksulluk st (TUIK “Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmast,
2020” verileri kullanilarak yazar tarafindan olusturulmustur)

Gelir eruplart Es deger hanehalki Yoksulluk sinir1 Y oksulluk sinir1 %60°a
Erup kullanilabilir geliri %50’ye gore gore
irinci 9
Birinci %20 £22 928,00 B17 299,12 120 758,95
(Alt gelir)
T . . 0
Ikinci %20 £39 092,00 b17 299,12 £20 758,95
(Alt-orta gelir)
Ugtined %20 £54 225,00 £17 299,12 120 758,95
(Orta gelir)
ST
Dordincti %20 | 474 675 09 117 299,12 120 758,95
(Ust-orta gelir)
0,
Son %20 B155 620,00 b17 299,12 £20 758,95
(Ust gelir)

Tez galismasi kapsaminda siiflama sadece ekonomik agidan ele alinmistir. Alt ve alt—orta
gelir tanimlamasi, TUIK in yiizde 20°lik fert gruplar1 siniflandirilmasina gore ilk %20 alt
gelir grubu, ikinci %20 ise alt — orta gelir grubu olarak kabul edilmistir. Ugiincii grup ise
orta gelir grubu olarak kabul edilmistir. Geriye kalan diger iki grup ist ve ist-orta gelir

gruplari olarak kabul edilmektedir.

6.6. Karsilanabilirlik Hesabi

Birinci adimda asgari standartlarda iiretilecek ekolojik konutlarin maliyeti, ikinci adimda ise
bu konutlar1 alacak hanehalklarinin gelirleri hesaplanmistir. Bu iki adimin
tamamlanmasindan sonra elde edilen gelir ve konut harcamalar1 géstergeleri neticesinde
hanehalklarinin konut karsilanabilirligi bu boliimde analiz edilebilecektir. Hanehalkinin
gercek geliri ile gereken minimum biitce arasindaki farki karsilastirarak, farkli gelir
diizeylerine sahip hanehalklar1 icin konutlarin ne kadar karsilanabilir oldugu
Olgiilebilecektir. Bir baska ifadeyle, harcanabilir hanehalki gelirinden konut maliyetleri

(fatura harcamalar1 dahil) diigiildiikten sonra kalan gelir bir esik gelir diizeyi olan yoksulluk
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siniria gore test edilecektir. Tez kapsaminda yoksulluk sinir1 daha evvel belirtildigi tizere

%60’a gore alinmistir.

Tez ¢alismasi kapsaminda karsilanabilirlik hesabi icin artik gelir yaklagimi kullanilmistir.
Bu yaklagimda, konut ve fatura 6demeleri i¢in yapilan 6demelerden sonra kalan gelir, konut
dis1 mal ve hizmetlerin asgari maliyetini (tez ¢alismasinda 6l¢iit yoksulluk siir1 olarak
almmistir) karsilamaya yeterliyse, bu konutun hanehalki i¢in uygun oldugu
diistiniilmektedir. Bu hesaplamada, gerekli asgari konut dis1 tiikketim ve hanehalkinin kredi
+ fatura (su, elektrik ve 1sinma) O0deme maliyetlerini karsilama yetenegi dikkate
alinmaktadir. Bolim 6.2°de alternatif yapi malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlarin
maliyeti hesaplanmistir. Bu konutlarin 6demeleri i¢in pesinat alinmadan, farkli vade ve kredi
oranlari ile 6deme yapilacagi 6ngoriilerek aylik kredi 6demeleri (Bkz. Cizelge 6.3, Ek 1, Ek
2, Ek 3, Ek 4, Ek 5, Ek 6, Ek 7, Ek 8) belirlenmistir. Bu aylik 6demelere, elektrik, su ve
1sitma fatura giderleri de eklenerek, TUIK tarafindan es deger hanehalki gelirine dayali
olarak esit biiyiikliikteki bes gelir grubunun aylik gelirlerinden ¢ikarilarak kalan bedelin yine
TUIK verileri iizerinden hesaplanan yoksulluk sinir1 ile kiyaslanip, karsilanabilirlik hesabi
yapilmistir. S6z konusu karsilanabilirlik hesabi1 Excel ortaminda olusturulan formiil ve
hesaplamalar ile yapilmis olup, farkli senaryolara gore ¢ikan analizlerin sonuglar1 asagidaki

cizelgelerde yer almaktadir. Cizelgelerde, Excel ortaminda yapilan hesaplamalarin
sonucunda “karsilanabilir oldugu durumlar” n ile isaretlenmekte, “karsilanabilir

olmadig: durumlar” ise - ile isaretlenmektedir.

Cizelge 6.7°de birinci senaryo yer almakta olup, aylik %0,64 kredi faiz orani ile 240 ay
vadeli konut kredi finansmani iizerinden hesaplama yapildiginda, en az gelire sahip grup
olan ilk %20’lik gelir grubunun, ekolojik konut hangi alternatif yapt malzemesi ile insa
edilmis olursa olsun bu konutun maliyetini karsilayamadig1 sonucuna varilmistir. Hatta bu
gruptakilerin gelirlerinin konut + fatura 6demelerine bile yetmedigi tespit edilmistir. En uzun
vade siiresi ve en diisiik kredi faiz oraniyla bile bu grubun herhangi bir yap1 malzemesi ile
tiretilen ekolojik bir konutu karsilayamadigi g6z oniinde bulunduruldugunda bundan sonraki
senaryolarda yer alan farkli vade segenekleri ve kredi faiz oranlariyla da konut sahibi

olabilmeleri miimkiin degildir.
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Birinci senaryoya gore, alt-orta gelir grubunda yer alan ikinci %20°’lik gruptakilerinse aylik
%0,64 kredi faiz oram1 ve 240 ay vadeli konut kredi finansmam {izerinden yapilan
hesaplamalarda konut + fatura Odemelerini karsilayabildikleri; ancak, konut dist
harcamalardan sonra kalan gelirleri yoksulluk sinir1 esas alindiginda bu gruptakilerin de
higbir yap1 malzemesi ile tiretilen ekolojik konutlari karsilayamadigi sonucuna vartlmastir.
Ik %20’lik grupta oldugu gibi bu grupta yer alan hanehalklarinin da diger senaryolar

icerisinde konut sahibi olabilmeleri miimkiin olmayacaktir.

Uciincii  %20°lik grubu icerisinde kalan orta gelir grubundaki hanehalklarinin ise
gelirlerinden konut + fatura harcamalar diisiildiikten sonra kalan gelirleri yoksulluk siniri
ile kiyaslandiginda ¢elik yapr malzemesi disindaki biitiin alternatif yap1 malzemeleriyle
tiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri tespit edilmektedir. Celik ile iiretilen ekolojik

konutlar iginse yillik yaklasik 3 000.-TL’lik bir gelire ihtiya¢ duyulmaktadir.

Birinci senaryo kapsaminda, dordiincii ve besinci %20°lik grupta yer alan st ve iist-orta
gelir grubundaki hanehalklarinin s6z konusu aylik %0,64 konut kredi faiz oran1 ve 240 ay
vade iizerinden Kullanabilecekleri finansman ile biitin alternatif yapt malzemeleriyle

tiretilen ekolojik konutlarin maliyetini karsilayabildikleri hesaplanmistir (Cizelge 6.7).
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Ikinci senaryoda aylik %0,85 kredi faiz orami ile 240 ay vadeli finansman iizerinden
hesaplamalar yapildiginda, daha evvelde belirtildigi gibi en az gelire sahip ilk iki %20°lik
grupta yer alan alt ve alt-orta gelir grubundaki hanehalklarinin, hangi alternatif yap1
malzemesi ile insa edilmis olursa olsun herhangi bir ekolojik konutun maliyetini
karsilayamadiklar1 belirlenmistir. Daha evvel, birinci senaryoda yapilan hesaplamalar
sonucunda tgiinci  %20’lik gelir grubu igerisinde kalan orta gelir grubundaki
hanehalklarmin gelirlerinden konut + fatura harcamalar1 diisiildiikten sonra kalan gelirleri
yoksulluk sinir1 ile kiyaslandiginda sadece az bir farkla gelik yapt malzemesiyle iiretilen
konutlarin maliyetlerini karsilayamadiklari tespit edilmisken; ikinci senaryoda gelik yapi
malzemesiyle birlikte ahsap ve ¢elik + ahsap yapt malzemeleriyle iiretilen ekolojik
konutlarinda maliyetlerini karsilayamadiklar1 hesaplanmustir. Ugiincii %20°lik grupta kalan
orta gelir grubundaki bu hanehalklarinin ¢elik + ahsap yap1 malzemesi ile iiretilen ekolojik
konutlar i¢in yillik gelirleriyle toplam harcamalar: arasinda yaklasik 3 000 TL; ahsap yap1
malzemesi ile iiretilen ekolojik konutlar i¢in yillik gelirleriyle toplam harcamalar1 arasinda
yaklagik 5 000 TL gibi bir farkin bulundugu belirlenmistir. Dordiincii ve besinci %20’lik
grupta yer alan st ve iist-orta gelir grubundaki hanehalklarinin s6z konusu ikinci senaryo
altinda, aylik %0,85 konut kredi faiz oraniyla 240 ay vadeli sekilde kullanabilecekleri
finansman ile biitiin alternatif yapi1 malzemesiyle iiretilen ekolojik konutlarin maliyetini

karsilayabildikleri tespit edilmistir (Cizelge 6.8).
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240 ay vadeli senaryolarin sonuncusu olan {iglincii senaryoda ise aylik kredi faiz oran1 %1,05
tizerinden hesaplama yapildiginda, birinci ve ikinci %20°1ik grupta kalan alt ve alt-orta gelir
grubundaki hanehalklar1 ile dordiincii ve besinci grupta yer alan iist ve iist-orta gelir
grubundaki hanehalklar1 igin birinci ve ikinci senaryolara gore bir farklilik olusmadigr tespit
edilmistir. 1lk iki grupta yer alan hanehalklarinin daha evvelki senaryolarda oldugu gibi
gelirlerinin alternatif yapi malzemeleri ile iretilen hicbir ekolojik konutu karsilamaya
yetmedigi hesaplanmistir. En iist gelir seviyesine sahip iki grubun (dérdiincii ve besinci
%20’lik gelir gruplari) ise biitlin alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlar
karsilayabildikleri analiz edilmistir. Ugiincii senaryo kapsaminda, énceki senaryolara gore
farklilik yasayan grup ise orta gelir seviyesine sahip ti¢iincii %20’lik gelir grubu olan orta
gelir grubu mustur. Bu grupta yer alan hanehalklarinin s6z konusu 6deme planlari ile 6nceki
iki senaryodan farkli olarak sadece prefabrik yapi malzemesiyle iiretilen ekolojik konutlari
karsilayabildikleri hesaplanmistir. Diger alternatif yapi1 malzemeleri ile iretilen ekolojik
konutlar1 mevcut gelirleriyle karsilayamadiklari tespit edilmistir. Ugiincii gelir grubunda yer
alan orta gelir grubundaki bu hanehalklar1 prefabrik ile ftretilen ekolojik konutlarin
maliyetini karsiladiktan sonra kalan gelirleri yoksulluk siirt ile kiyaslandiginda yaklagik
1000 TL’lik bir farkla prefabrik ile iretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri
hesaplanmistir. Bu durum, s6z konusu grup i¢in 240 ay vade siiresinde aylik %1,05 kredi
faiz oraninin esik degeri olusturdugunu gostermektedir. Kredi faiz oram1 %1,10’a
yiikseldiginde bu grupta yer alan hanehalklar1 da alt ve alt-orta gelir grubundaki hanehalklari
gibi alternatif yap1 malzemesi ile iiretilen hi¢bir ekolojik konutu mevcut gelirleri karsilamaya

yetmeyecektir (Cizelge 6.9).
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Cizelge 6.10, Cizelge 6.11 ve Cizelge 6.12°de ise dordiincii, besinci ve altinci senaryolar yer
almakta olup, bu senaryolarda 180 ay vade siiresi tizerinden aylik %0,64, %0,85 ve %1,05
konut kredi faiz oranlari ile karsilanabilirlik hesaplanmistir. 240 ay vadeli senaryolarda
oldugu gibi 180 ay vadeli senaryolarin da tiimiinde (aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 kredi faiz
oranlariyla) en alt gelire sahip ilk ikide yer alan %20’lik grubundaki hanehalklarinin ekolojik
konutlar1 karsilayamadiklar tespit edilmistir. Ugiincii %20’lik grup igerisinde kalan orta
gelirli hanehalklarinin ise gelirlerinden konut + fatura harcamalar disiildiikten sonra kalan
gelirleri yoksulluk sinir1 ile kiyaslandiginda 180 ay vadeli farkli senaryolardan aylik %0,64
kredi faiz oranina gore prefabrik ve ytong ile iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri
(Cizelge 6.10); aylik %0,85 kredi faiz oranina gore sadece prefabrik yapi malzemesi ile
tiretilen ekolojik konutlari karsilayabildikleri (Cizelge 6.11) hesaplanmistir. Bu grupta yer
alan hanehalklariin aylik %1,05 kredi faiz oranina gore hi¢bir yap1 malzemesiyle iiretilen
ekolojik konutu karsilayamadiklari tespit edilmistir (Cizelge 6.12). Bu orta gelir grubu igin
180 ay vade siiresinde aylik %0,85 kredi faiz oranimin esik degeri olusturdugunu
gostermektedir. Kredi faiz oran1 %0,98 ve tizerine ¢iktiginda bu grupta yer alan hanehalklar
da alt ve alt-orta gelir grubundaki hanehalklar1 gibi alternatif yapi malzemesi ile iiretilen
higbir ekolojik konutu mevcut gelirleri karsilamaya yetmeyecektir. Ayrica, bu grupta yer
alan hanehalklarinin 180 ay vadeli 6deme se¢eneginde aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut
kredi faiz oranlariin higbiriyle gelik, ¢elik + ahsap ve ahsap ile iiretilen ekolojik konutlari
karsilamaya mevcut gelirlerinin yeterli olmadigi hesaplanmistir. Dordiincii grupta yer alan
yiiksek-orta gelirli hanehalklarinin ise aylik %0,64 ve %0,85 kredi faiz oranlari ile yapilacak
O0demelerde zorlanmadiklar1 ve alternatif tiim yapi malzemeleriyle firetilen ekolojik
konutlar1 karsilayabildikleri tespit edilmistir (Cizelge 6.10 ve Cizelge 6.11). Altinct senaryo
kapsaminda aylik %1,05 kredi faiz orani ile yapilacak ddemelerde ise gelikle iiretilecek
konutlara 250 TL gibi diisikk bir bedel ile mevcut hanehalki gelirlerinin yetmedigi
hesaplanmistir (Cizelge 6.12). En iist gelir seviyesine sahip besinci %20°’lik grupta yer alan
hanehalklariin ise daha evvel 240 ay vadeli senaryolarda (birinci, ikinci ve tgiincii
senaryolar) oldugu gibi 180 ay vadeli ii¢ farkli senaryoya (dordiincii, besinci ve altinci
senaryolara) gore de her bir alternatif yap1 malzemesi ile iiretilen ekolojik konutlart mevcut

gelirleriyle karsilayabildikleri tespit edilmistir (Cizelge 6.10, Cizelge 6.11 ve Cizelge 6.12).
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Cizelge 6.12. Altinci senaryoya (180 ay vade, aylik %1,05 kredi faiz oranina) gore ekolojik

konutlarin karsilanabilirlik hesabi (yazar tarafindan olusturulmustur)
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Cizelge 6.13, Cizelge 6.14 ve Cizelge 6.15te ise yedinci, sekizinci ve dokuzuncu senaryolar
yer almakta olup, bu senaryolarda aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz oranlariyla
bu sefer 120 ay vade iizerinden hesaplamalarda bulunulmustur. Daha evvelki alt1 senaryo
kapsaminda, 240 ve 180 ay vadeli seceneklerde hesaplandigi gibi en alt gelire sahip ilk iki
grupta yer alan %?20’lik gruplarin 120 ay vadeli senaryolarin da higbiriyle herhangi bir
alternatif yap1 malzemesiyle tiretilen ekolojik konutlar1 karsilayamadiklar1 analiz edilmistir.
Buna ek olarak, 120 ay vade iizerinden hesaplama yapilmis olan yedinci, sekizinci ve
dokuzuncu senaryolar (aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz oranlariyla) altinda
tigiincli %20°1ik grup icerisinde kalan orta gelirli hanehalklarinin da herhangi bir alternatif
yap1 malzemesiyle iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayamadiklari tespit edilmistir. Bu sonug,
daha evvelki senaryolarda bir sekilde karsilanabilir konuta erisen bu grup i¢in 120 ay ve
altindaki vade siirelerinde, aylik kredi faiz oraninin ise %0,64 ve iistiinde oldugu durumlarda
karsilanabilir konuta erismeyeceklerini ifade etmektedir. Orta gelir grubunun 120 ay vadeli
konut kredilerinde herhangi bir ekolojik konuta erisebilmesi i¢in aylik kredi faiz oraninin
%0,61 ve altinda olmasi1 gerektigi hesaplanmigtir. Dordiincii grupta yer alan iist-orta gelir
grubundaki hane halkalarinin ise yedinci senaryoda aylik %0,64 kredi faiz orani ile biitiin
yap1 malzemeleriyle tiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildigi tespit edilmistir (Cizelge
6.13). Bu grupta yer alan hanchalklarinin, sekizinci senaryo (120 ay vade ve aylik %0,85
kredi faiz orani) kapsaminda hesaplama yapildiginda ¢elik disindaki diger yap1
malzemeleriyle tiretilen ekolojik konutlar1 (Cizelge 6.14); dokuzuncu senaryo (120 ay vade
ve aylik %1,05 kredi faiz orani) kapsaminda hesaplama yapildiginda ise ¢elik ve ahsap
disindaki diger yap1 malzemeleriyle iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri (Cizelge
6.15) hesaplanmustir. En st gelir grubu olan besinci %20°’lik gruptaki hane halkalarinin ise
yedinci, sekizinci ve dokuzuncu senaryolar altinda biitiin yap1 malzemeleri ile iretilen
ekolojik konutlari, konut + fatura harcamalarini hanehalki gelirlerinden ¢ikardiktan sonra
kalan gelirleri yoksulluk sinirina gére kiyaslandiginda, karsilamakta bir sorun yasamadiklari

tespit edilmistir (Cizelge 6.13, Cizelge 6.14 ve Cizelge 6.15).
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Sonug olarak, yukaridaki ¢izelgelerde ve senaryolarda ozetle, en az gelir seviyesine sahip
birinci grupta yer alan hanehalklarinin dokuz senaryo igerisinde, aylik %0,64, %0,85 ve
%1,05 konut kredi faiz oranlari ile 120, 180 ve 240 ay vadeli secencklerden higbiriyle
ekolojik konutlara sahibi olamadiklari, hatta konut ve fatura 6demelerine dahi mevcut
gelirlerinin yetmedigi tespit edilmistir. Hatta bu gelir grubunda yer alan hanehalklari igin
%0 faiz oraniyla finansman saglansa bile yine de sahip olduklar1 gelirleri ile higbir ekolojik

konutu karsilayabilmeleri miimkiin degildir.

Ikinci grupta yer alan alt-orta gelir grubundaki hanehalklarinin da dokuz senaryo igerisinde,
aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz oranlar1 ile 120, 180 ve 240 ay vadeli
seceneklerden higbiriyle konut sahibi olamadiklar1 hesaplanmistir. Birinci gruptan farkli
olarak bu grupta yer alan hanehalklarinin, 240 ay vadeli ve %0,64 aylik kredi faiz orani
tizerinden olusturulan birinci senaryoya gore mevcut gelirleriyle konut ve fatura
harcamalarini karsilayabildikleri; ancak, bu giderler hanehalki gelirinden ¢ikarildiktan sonra
kalan gelirleri, yoksulluk sinir1 ile kiyaslandiginda konut disi harcamalara yetersiz
kalmaktadir (Bkz. Cizelge 6.7). Bu durum, s6z konusu grupta yer alan hanehalklarinin az da
olsa konut sahibi olabilme ihtimallerinin bulundugunu, ancak, belirlenen senaryolardaki
finansman segenekleriyle konut sahibi olabilmeleri i¢in konut dis1 harcamalarindan feragat
etmeleri gerektigini géstermektedir. Bu grubun farkli yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik
konutlardan konut sahibi olabilmeleri i¢in; 240 ay vadeli ve aylik %0,33 kredi faiz oraniyla
prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlara, 240 ay vadeli ve aylik %0,21 kredi faiz oraniyla
prefabrikle birlikte ytong ile iiretilen ekolojik konutlara da ekonomik olarak erisebildikleri
hesaplanmistir. Ayrica, ikinci grupta yer alan bu hanehalklarinin 240 ay vadeli ve aylik
%0,09 kredi faiz oraniyla ahsap ile iiretilen ekolojik konutlari, faiz orani aylik %0,08 olarak
hesaplama yapildiginda ise ahsap + ¢elik ile iiretilen ekolojik konutlar1 da karsilayabildikleri
tespit edilmistir. Celik ile tiretilen ekolojik konutlara ise aylik kredi faiz oranlarinin sifira
distiriilmesi durumunda bile s6z konusu vade siireleri lizerinden sahip olamadiklari

hesaplanmuistir.

Ucgiincii %20°lik gelir grubunda yer alan orta gelirli hanehalklarmin, birinci senaryo olan,
aylik %0,64 kredi faiz oran1 ve 240 ay vadeyle ¢elik disindaki alternatif yap1 malzemeleri
ile tiretilen ekolojik konutlarin tamamini (Bkz. Cizelge 6.7); ikinci senaryo olan, aylik %0,85
kredi faiz oran1 ve 240 ay vadeyle prefabrik ve ytong ile tiretilen ekolojik konutlar1 (Bkz.

Cizelge 6.8); liciincii senaryo olan, aylik %1,05 kredi faiz oran1 ve 240 ay vadeyle sadece
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prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlar1 (Bkz. Cizelge 6.9) karsilayabildikleri tespit
edilmistir. Bu gruptaki hanehalklarinin 180 ay vadeli segeneklerde aylik %0,64 kredi faiz
oraniyla prefabrik ve ytong ile tiretilen ekolojik konutlar1 (Bkz. Cizelge 6.10); aylik %0,85
kredi faiz oraniyla sadece prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlar1 (Bkz. Cizelge 6.11)
karsilayabildikleri hesaplanmustir. Altinci senaryo olan, 180 ay vadeli ve aylik %1,05 konut
kredi faiz oraninda ise herhangi bir ekolojik konutu karsilayamadiklar1 analiz edilmistir
(Bkz. Cizelge 6.12). Bu gruptakiler i¢in 120 ay vadeli segenekler olan yedinci, sekizinci ve
dokuzuncu senaryolarda da mevcut gelirleri karsilanabilirlik hesabinda ekside kalmaktadir
(Bkz. Cizelge 6.13, Cizelge 6.14 ve Cizelge 6.15). Ugiincii gruptaki hanehalklarmin biitiin
yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlara erisebilmesi i¢in aylik konut kredi faiz
oranlarmin %0,54’e diisiiriilmesi, vade siiresinin ise 240 ay olarak ayarlanmas1 yeterli
olacaktir. Bu sayede ¢elikle tiretilecek konutlara da sahip olabilecekleri yapilan hesaplamalar

sonucu belirlenmistir.

Dordiincii %20°lik gelir grubunda yer alan hanehalklarinin 240 ay vadeli tiim senaryolar
(birinci, ikinci ve liglincii senaryo) kapsaminda biitiin ekolojik konutlara sahip olabildikleri
(Bkz. Cizelge 6.7, Cizelge 6.8 ve Cizelge 6.9); 180 ay vadeli senaryolarda (dordiincii, besinci
ve altinci senaryo) ise aylik %1,05 konut kredi faiz oraniyla gelikle iiretilen konutlarin
disindaki tiim alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri
hesaplanmistir (Bkz. Cizelge 6.10, Cizelge 6.11 ve Cizelge 6.12). 120 ay vadeli senaryolarda
(sekizinci ve dokuzuncu senaryo) ise hem aylik %0,85 hem de aylik %1,05 konut kredi faiz
oranlartyla celikle iiretilen ekolojik konutlar1 karsilamakta mevcut gelirlerinin yetersiz
kaldig1; diger alternatif yap1 malzemeleriyle iiretilen ekolojik konutlari karsilamakta ise bir

problem yasamadiklar tespit edilmistir (Bkz. Cizelge 6.14 ve Cizelge 6.15).

En fazla gelire sahip olan besinci %20’lik gelir grubunda yer alan hanehalklarinin ise
kurgulanmis dokuz senaryo igerisinde de bu tez kapsamindaki tiim alternatif yapi
malzemeleri ile tiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri analiz edilmistir. Bu durum,
son iki grupta yer alan hanehalklarinin konuta erisimleri konusunda bir problem
yasamadiklarint  gostermektedir. Tez kapsaminda yapilmig olan karsilanabilirlik
hesaplamalarindan, Tiirkiye’de karsilanabilir konutla ilgili belirlenecek politikalarin en tist
gelir grubunda yer alan bu hane halklar1 yerine diger gruplara yonelik olusturulmasi

gerektigi sonucu ¢ikmaktadir.
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Karsilanabilirlik hesabinin, konutlarin ekolojik uygulamalarla tiretilmedigi, geleneksel
yontemlerle betonarme kullanilarak insa edildigi durumda nasil olacag ise Cizelge 6.16 ve
Cizelge 6.17°de incelenmistir. Bu sayede ekolojik konutlarla betonarme arasinda bir

karsilagtirma yapilabilecektir.

Betonarme konutun birim fiyatinin hesaplanmast i¢in Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan her yil yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yap:1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”
kullanilmigtir. Alternatif yapi malzemeleri ile iretim yapan firmalardan alinan teklifler 2021
yilinin son ¢eyreginde alinmis oldugundan, s6z konusu déneme en yakin tarihte yayimlanan
Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig olan 18 Subat 2022 tarihli ve 31754 sayili
tebligdeki birim fiyat {izerinden hesaplama yapilmistir. S6z konusu teblig ¢ogunlukla yilda
bir kez, ilkbahar doneminde yayimlanmakta olup, 2022 yilinda yasanan ekonomik kriz ve
piyasalardaki ¢ok ciddi yiikselisler sebebiyle 2022 yili igerisinde bu teblig 3 kez
giincellenerek yayimlanmustir. Tez calismast kapsaminda dikkate aliman 18 Subat 2022

tarihli ve 31754 sayili teblige gore 3/A yapi sinifi lizerinden hesaplama yapilmustir.

Alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilen konutlar az katli yapilar oldugundan ve dar gelirli
ailelere yonelik lretim yapilmasi hedeflendiginden betonarme i¢inde az katli ve birim
maliyeti daha diisiik olan bu yap1 sinifinin karsilanabilirlik hesabi i¢in uygun olacagi
disiiniilmistiir. 3/A yap1 sinifi, konutlar i¢in 3 kata kadar, 3 kat dahil, asansorsiiz yapilari
icermektedir. Bu yap1 sinifina gore iretilecek betonarme konutun birim fiyati ise 2 250
TL/m*’dir. Bu deger tez kapsaminda 100 m? olarak kabul edilen standart daire biiyiikligii ile
carpildiginda 225 000 TL’ye ekolojik 6zellikleri bulunmayan, standart betonarme bir

konutun tiretilebilecegi hesaplanmigtir.

Ayrica, ekolojik konutlar {izerinden yapilan karsilanabilirlik hesaplamalarinda, ekolojik
Ozelliklerin elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda sagladigi toplamda %36,11°lik bir tasarruf
betonarme ile tiretilen konutlar {izerinden yapilan hesaplamada kullanilmamustir. Alternatif
yapt malzemeleri ile iiretilen ve ekolojik uygulamalar ilave edilen konutlarda yasayacak
hanehalklart bu faturalarin toplamina aylik 193,86 TL 6deme yaparken, betonarme ile
geleneksel yontemlere gore iiretilen konutlarda yasayan hanehalklar elektrik, su ve dogalgaz
faturalarina ortalama aylik 303,41.-TL 6deme yapmaktadir (Bkz. Cizelge 6.5). Bu fatura

bedeli lizerinden betonarme konutlarin karsilanabilirlik hesaplamalart yapilmustir.
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Maliyet hesabinda alternatif yap1 malzemelerinde oldugu gibi konutlarin kamu
miilkiyetindeki araziler iizerine yapilacagi varsayiminda bulunulmustur. Bu nedenle, bina
yapim maliyetine ek olarak arsa maliyeti yansitilmamistir. Diger alternatif yapi
malzemelerinin hesaplamasinda kullanilan 9 senaryo (Bkz. Sekil 6.5) (120, 180 ve 240 ay
vade siireleri ile aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 kredi faiz oranlari) iizerinden karsilanabilirlik

hesab1 yapilmistir (Cizelge 6.16 ve Cizelge 6.17).
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Tiirkiye’de yap1 sektoriine hakim durumda olan betonarme tizerinden ekolojik uygulamalar
ilave edilmeden geleneksel yontemlerle konutlarin inga edilmesi durumunda karsilanabilirlik
hesab1 yapildiginda Cizelge 6.16 ve Cizelge 6.17°deki sonuclara ulagilmistir. Bu sonuglari
alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlar {izerinden yapilan karsilanabilirlik

hesaplamalariyla kiyaslayip tezin devaminda yorumlanmastir.

Betonarmenin birim fiyati prefabrik disindaki diger alternatif yapi malzemelerinden daha
uygundur. Ayrica, tez ¢aligmasi kapsaminda diger alternatif yapt malzemeleri ile iiretilen
konutlara ekolojik uygulamalarin ilave edilmesi sebebiyle %5,47’lik ek bir maliyet de
yansitilmistir. Bu ek maliyet yansitilmis olmasina ragmen, ekolojik uygulamalarin faturalar
tizerinde sagladig: tasarruf (elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11 (Bkz.
Cizelge 6.4 ve Cizelge 6.5) ile basta yapilan ek maliyetin cok daha fazlasini geri kazandirdig:
anlagilmaktadir. Belirtilen sebeple, geleneksel yontemlerle iiretilen betonarme konutlarla

ekolojik konutlarin karsilanabilirlik hesaplari birbirine yakin sonuglar vermistir.

Ekolojik konutlarin karsilanabilirlik hesaplamalarinda oldugu gibi betonarme ile {iretilen
standart konutlar iizerinden yapilan hesaplamalarda da birinci ve ikinci %20’lik gruplarda
yer alan alt ve alt-orta gelir grubundaki hanehalklarinin yapilan higbir senaryo igerisinde
karsilanabilir konuta erismedikleri tespit edilmistir. Orta gelir grubu olarak adlandirilan
tigtincii %20’1lik grupta yer alan hanehalklarinin ise birinci (aylik %0,64 kredi faiz orani -
240 ay vade), ikinci (aylik %0,85 kredi faiz orani - 240 ay vade), dordiincii (aylik %0,64
kredi faiz oran1 - 180 ay vade) ve besinci (aylik %0,85 kredi faiz oran1 - 180 ay vade)
senaryolarda konuta erisebildigi, diger senaryolarda (iigiincii, altinci, yedinci, sekizinci ve
dokuzuncu) mevcut gelirlerinin betonarme ile iiretilen konutlar1 karsilayamadigi tespit
edilmistir. S6z konusu grubun 120 ay vadeli senaryolar kapsaminda, alternatif yapi
malzemeleriyle {iretilen higbir ekolojik konutu karsilayamadiklari gibi aylik kredi faiz orani
(%0,64, %0,85 ve %1,05) fark etmeksizin betonarmeyle iretilen konutlart da
karsilayamadiklari tespit edilmistir. Bu sebeple, 180 ay vade siiresi bu grup igin bir esik
degerdir.

En st gelir seviyesine sahip dordiincii ve besinci %20’1lik gelir grubundaki hanehalklarinin
ckolojik konutlarda oldugu gibi betonarme ile iiretilecek konutlar1 da mevcut gelirleriyle

karsilamalarinda herhangi bir problemlerinin bulunmadigi ve her senaryo altinda mevcut
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gelirlerinin betonarme konutlar1 karsilayabildigi tespit edilmistir (Cizelge 6.16 ve Cizelge

6.17).

Sonu¢ olarak, ekolojik konutlarin baslangic maliyetlerinden dolayr karsilanabilirlik
konusunda dezavantajli oldugu 6ngoriisiiniin 6nyargidan ibaret oldugu bu hesaplamalarin
sonucunda anlasilmaktadir. Diger taraftan, ekolojik konuta erisemeyen birinci ve ikinci
%20’lik gelir grubundaki alt ve alt-orta gelir grubunun betonarme konutlar1 da
karsilayamadigi; dordiincii ve besinci %20’lik gelir grubundaki yiiksek ve yiiksek-orta gelir
grubununsa ekolojik konutlarda oldugu gibi betonarme konutlar1 da karsilayabildigi

hesaplanmistir.

Betonarme ile tiretilen standart konutlar, prefabrik ve ytong ile iiretilen ekolojik konutlarla
karsilanabilirlik hesabinda benzer sonuglar vermistir. Prefabrik yapi malzemesinin birim
fiyat1 (+%5,47’lik ekolojik 6zelliklerin getirdigi ek maliyet dahil edilmis hali) 2 200 TL/m?
(Bkz. Cizelge 6.2), betonarme ile iiretilen standart konutlarin birim maliyeti olan 2 250
TL/m?’den az oldugu i¢in karsilanabilirlik hesabinda daha avantajli ¢cikmustir. Hatta ekolojik
konutun 6zellikleri sayesinde elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik
saglanan tasarrufta gozetildiginde betonarmeye gore karsilanabilirlik konusunda ¢ok daha
iyi sonuglar vermistir. Ornegin, betonarme ile iiretilen standart konutlar iizerinden yapilan
hesaplamada tiglincti gruptaki hanehalklar1 i¢in tiglincii senaryoda (aylik %1,05 kredi faiz
orani - 240 ay vade) karsilanabilir ¢itkmamasina ragmen (Bkz. Cizelge 6.16), prefabrik ile
iiretilen ekolojik konutlar iizerinden yapilan hesaplamada ayni1 senaryo altinda karsilanabilir

cikmaktadir (Bkz. Cizelge 6.9).

Ytongun birim fiyat1 (+%5,47°1ik ekolojik ozelliklerin getirdigi ek maliyet dahil edilmis
hali) 2 500 TL/m?, betonarme ile iiretilen standart konutlarin birim maliyeti olan 2 250
TL/m?’den fazla olmasina ragmen, ekolojik konutun 6zellikleri sayesinde elektrik, su ve
dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik saglanan tasarruf dikkate alindiginda
karsilanabilirlik hesabinda her iki yap1 malzemesi de benzer sonuglar vermektedir. Sadece
besinci senaryoda (aylik %0,85 kredi faiz orani - 180 ay vade) ytong ile iiretilen ekolojik
konutlarin tiglincii grupta yer alan hanehalklari igin karsilanabilir olmamasina ragmen (Bkz.
Cizelge 6.11), betonarme ile iiretilen standart konutlar i¢in karsilanabilir ¢ikmustir (BKz.
Cizelge 6.16).
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Ahsap ve c¢elik+ahsap ile iiretilen ekolojik konutlara gére betonarme standart konutlarin
birim fiyat1 %30 civarinda daha az olmasina ragmen, ekolojik konutun 6zellikleri sayesinde
elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik saglanan tasarruf ile
karsilanabilirlik hesabinda betonarmeye kiyasla ¢ok fazla bir fark olmadig1 sadece iigiincii
grupta yer alan hanehalklarinin karsilanabilirlik hesaplarinda farkliliklar oldugu tespit
edilmistir. Ahsap ve c¢elik+ahsap ile iiretilen ckolojik konutlar tizerinden yapilan
hesaplamalarda tiglincii grupta yer alan hanehalklar1 sadece birinci senaryo (aylik %0,64
kredi faiz oran1 - 240 ay vade) dahilinde bu malzemelerle iiretilen konutlar1 karsilayabilirken
(Bkz. Cizelge 6.7), betonarme ile iretilen standart konutlar {izerinden yapilan
hesaplamalarda tiglincii grupta yer alan hanehalklar birinci (aylik %0,64 kredi faiz orani -
240 ay vade), ikinci (aylik %0,85 kredi faiz orani - 240 ay vade), dordiincii (aylik %0,64
kredi faiz orani - 180 ay vade) ve besinci (aylik %0,85 kredi faiz oran1 - 180 ay vade)
senaryolarda betonarme konutlar1 karsilayabilmektedirler (Bkz. Cizelge 6.16). Diger
%?20’lik gelir gruplar igin karsilanabilirlik hesabinda betonarme ile iretilen standart
konutlarla ahsap ve ¢elik+ahsap ile tiretilen ekolojik konutlar arasinda herhangi bir fark

bulunmamaktadir.

Ozetle, ekolojik konutlarin iiretiminde baslangi¢ maliyetine getirilen ek %5,47’lik maliyetin
uzun vadede ekolojik 6zelliklerin elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda sagladigi kazancla
daha fazlasini geri kazandirdig: tespit edilmistir. Ayrica, ekolojik konutlarin maliyetli
oldugu bu sebeple karsilanabilirlik anlaminda dezavantajli olduklar1 6ngoriisii bulunsa da
ayr1 ayr1 yapilan karsilanabilirlik hesaplarindan ¢ikan sonuglara gore betonarme kullanilarak
geleneksel yontemler ile insa edilen standart konutlarla alternatif yapi malzemeleri
kullanilarak {iretilen ekolojik konutlar arasinda biiylik farklar bulunmamaktadir. Hatta
prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlarin betonarmeye gore daha avantajli oldugu, ytong ile
uiretilen ekolojik konutlarinda betonarme ile benzer karsilanabilirlik sonuglar1 verdigi; ahsap
ve ahsap+gelikle iiretilen ekolojik konutlarin da betonarmeyle iiretilen konutlarla yakin
sonuclar ¢iktig1 tespit edilmistir. Ayrica, betonarmenin oldukca baskin oldugu bir ingaat
sektoriinde alternatif yapt malzemelerinin kullaniminin artmasi1 durumunda bu yapi
malzemelerinin birim fiyatlarinda diisiis olabilecegi de goz ardi edilmemelidir. Sonug olarak,
ekolojik konutlarin baslangi¢ maliyetine getirdigi ek maliyetin ¢cok daha fazlasini tasarruf
yoluyla geri kazandirdigi, betonarme disinda da Tiirkiye’de alternatif yapt malzemeleri ile

betonarmeyle benzer maliyete konutlarin iiretilebildigi bu tez kapsaminda kanitlanmistir.
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Karsilanabilirlik hesab1 i¢in olusturulan bu dokuz senaryo Tiirkiye’deki mevcut konut
finansman sistemine gore belirlenmistir. Bu senaryolari ¢esitlendirmek ve sayisini arttirmak
miimkiindiir. Ayrica, karsilanabilirlik hesabinda veri temini, 6l¢iim yonteminin se¢iminde
ve dogru sonug¢ almabilmesinde olduk¢a oOnemlidir. S6z konusu tez kapsaminda Su
faturalarina ait veriye ulasilamadigi i¢in varsayim tlizerinden su fatura bedeli yansitilmistir.
Su verisi disinda bir bolgenin, bir kentin, hatta bir mahallenin hanehalki gelir verilerine,
konut ve konuta bagli fatura harcamalarina, konut dis1 tilketim harcamalarina, o bolge veya
kentteki ingaatlarin iiretim maliyetlerine ait verilerin temin edilmesi durumunda s6z konusu
tezdeki karsilanabilirlik hesab1 bu bolge, kent ya da mahalle i¢inde benzer sekilde yapilabilir.
Karsilanabilirligin ol¢iilmesinde saglikli ve ayrintili veri saglanmasi oldukc¢a onemlidir.
Ayrica, s6z konusu hesaplamalar bir yazilim sayesinde program haline getirilebilir ve her
tirlii kredi faiz orani yiizdesi ve vade siiresi lizerinden kullanici tarafindan degistirilerek

kullanilabilirdir. Kisacasi s6z konusu yontem esnektir.

Yukarida 9 senaryo lizerinden yapilan karsilanabilirlik hesabinda standart konut biiytikligt
100 m? olarak kabul edilmistir. Daha evvel belirtildigi {izere imar planlama ¢aligmalarinda
konut alanlarimin biiylikligii tahmin niifusu ve kisi basina 25 m? konut alani biiytikliigi
iizerinden belirlenmektedir. TUIK tarafindan yayimlanan “Istatistiklerle Aile, 2020
verilerine gore Tiirkiye’de ortalama hanehalki biiyiikliigii 3,30dur (TUIK Haber Biilteni,
2020). Bu iki degeri g¢arptigimizda 82,50 m?>’ye ulasilmaktadir. Bu degeri 85 m?*’ye
yuvarlayip, yukarida ekolojik konutlar i¢in yapilan karsilanabilirlik hesaplamalari bu alan
tizerinden yapildiginda EK 9, Ek 10, Ek 11, Ek 12, Ek 13, Ek 14, Ek 15, Ek 16 ve Ek 17°deki
sonuglar elde edilmistir. Daha evvelde belirttigimiz gibi konut biiylikliigiinii veya diger tiim
degiskenleri degistirerek s6z konusu hesaplamalar1 tez kapsaminda olusturulmus olan Excel

programi lizerinden yapmak miimkiindiir.

Konut alan1 85 m?’ye diisiiriildiigiinde bile en diisiik gelir seviyesine sahip birinci ve ikinci
%20’lik gelir gruplarinin hala karsilanabilir konuta hicbir senaryo dahilinde erisemedikleri
hesaplanmistir. Ancak, en diisiik gelir seviyesine sahip, birinci %20’lik gelir grubundaki alt
gelir grubunun daha evvel 100 m? {izerinden yapilan hesaplamalarda mevcut gelirleri konut
ve fatura harcamalarina dahi yetmezken ekolojik konutun alam1 85 m*’ye diisiiriildiiglinde
birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani) altinda bu harcamalar
karsilamaya yetmektedir. Buna ragmen konut digi harcamalardan sonra geriye 2 276,42
TL’lik bir gelirleri kalmakta olup, bu miktar yoksulluk sinir1 olan 20 758,95 TL nin olduk¢a
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altindadir (Ek 9). TUIK tarafindan yapilan gruplamalara gore alt-orta gelir grubu olan ikinci
%20’lik gruptaki hane halklar1 i¢in de 85 m?’ye ekolojik konutlarin alaninin diisiiriilmesi
karsilanabilirlik i¢in yeterli olmamistir. Eger s6z konusu alan 74 m?’ye diisiiriiliirse bu
gruptaki hane halklar1 birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani)
kapsaminda prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabileceklerdir. Ekolojik
konutlarin alan1 65 m?’ye diisliriilmesi durumunda ise birinci senaryo dahilinde prefabrigin
yani sira ytong ile iretilen ekolojik konutlar1 da karsilamaya mevcut gelirleri yeterli
olacaktir. Ekolojik konutlarin alan1 56 m*’ye diisiiriildiiglinde c¢elik+ ahsap ile {iretilen
konutlart; 52 m*’ye diistiriildiigiinde ahsap ile iiretilen konutlari; 46 m?’ye diisiiriildiiglinde
ise ¢elik dahil tiim yap1 malzemeleri iiretilen konutlar1 birinci senaryo (240 ay vade ve aylik

%0,64 kredi faiz oran1) dahilinde karsilayabileceklerdir.

Ekolojik konutlarin alaninin 85 m?’ye diisiiriildiigiinde bu durumdan en ¢ok etkilenen grup
orta gelir grubu olarak adlandirilan tigiincii %20’lik gruptur. Daha evvel 100 m? konut alani
bliyiikliigii iizerinden yapilan hesaplamalara gore karsilanabilir olmayan 11 farkli segenekte
ekolojik konutlarin alan1 85 m?’ye diisiiriildiigiinde bu konutlar1 da orta gelir grubu
karsilayabilmektedir. Daha evvel yapilan hesaplamalarda ¢elik ile {iretilen ekolojik
konutlara higbir senaryo altinda erisemeyen tigiincii %20’lik gruptaki hane halklar1 alan 85
m?’ye diisiiriildiiglinde birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani)
kapsaminda bu konutlar1 da karsilayabilecek duruma gelmistir (Ek 9). Bunun disinda ikinci
senaryo (240 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani) dahilinde ahsap ve gelik+ahsap (Ek
10); t¢lincii senaryo (240 ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani) dahilinde ytong (Ek 11);
dordiincii senaryo (180 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani) dahilinde ahsap ve
celik+ahsap (Ek 12); besinci senaryo (180 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz oran1) dahilinde
ytong (Ek 13) ile tiretilen konutlar1 85 m? {izerinden yapilan hesaplamalarda karsilayabilir
hale gelmistir. Bunlara ek olarak 100 m? iizerinden yapilan hesaplamalara gore altinci (180
ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz oran1), yedinci (120 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz
orani) ve sekizinci (120 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani) senaryolar kapsaminda
hicbir ekolojik konutu karsilayamazlarken, 85 m? iizerinden yapilan hesaplamalarda altinct
ve sekizinci senaryolarda prefabrik ile iiretilen, yedinci senaryoda ise prefabrike ek olarak
ytong ile iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabilir duruma gelmislerdir (Ek 14, Ek 15 ve Ek
16). Alan degisikligi orta gelir grubu olarak adlandirilan ii¢lincii %20’lik gelir grubunu daha
evvel karsilanabilir olarak konuta erisemedikleri altinci, yedinci ve sekizinci senaryolar

dahilindeki seceneklerde de karsilanabilir kilmistir. Son senaryo olan dokuzuncu (120 ay
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vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani) senaryo disinda 85 m? alan iizerinden iiretilecek
ekolojik konutlarda tiim senaryolar kapsaminda en azindan alternatif yap1 malzemelerinden
birini mevcut gelirleri karsilayabilmektedir. Eger ekolojik konutlarin alan1 80 m?’ye
distiriilirse dokuzuncu senaryo kapsaminda de prefabrik ile iretilen ekolojik konutlari
karsilayabileceklerdir. Bu gelir grubu i¢in 80 ve 85 m? konut alan1 biiytikliigii bir sinir deger

olarak tespit edilmistir.

Ekolojik konutlarin alaninin 85 m*’ye diisiiriilmesinden en ¢ok etkilenen ikinci grup ise
dordiincti %20’lik gruptur. Daha evvel 100 m? iizerinden yapilan hesaplamalara gore
karsilanabilir olmayan 3 farkli secenekte ekolojik konutlarin alan1 85 m*’ye diisiiriilmesi
durumunda bu konutlara da dordiincii gruptaki hanehalklari erisebilir duruma gelmistir. En
yiiksek ikinci gelir seviyesine sahip bu hane halklart 100 m? alan {izerinden yapilan
hesaplamalarda sadece 4 segenekteki konutlari karsilayamadiklari diisiintildiigiinde alan
bliyiikliigliniin 85 m*’ye diistiriilmesi durumunda bu dort secenegin {icilinii de karsilayabilir
duruma gelmeleri olduk¢a Onemlidir. 85 m? iizerinden yapilan hesaplamalarda sadece
dokuzuncu (120 ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani) senaryo dahilinde ¢elik ile {iretilen
konutlart mevcut gelirleri karsilayamamaktadir (Ek 17). Konut biiyiikligi 83 m?’ye
disiiriildiigiinde celik ile Tretilen konutlar1 da dokuzuncu senaryo kapsaminda
karsilayabileceklerdir. Bu grup i¢in 83 m? ve bundan daha kiigiik alana sahip ekolojik

konutlarin tamami mevcut finansman senaryolari iizerinden karsilanabilir ¢ikacaktir.

En yiiksek gelir seviyesine sahip besinci %20’lik gelir grubundaki hanehalklar1 100 m?
tizerinden yapilan karsilanabilirlik hesaplamalarinda her senaryo kapsaminda biitlin
alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri i¢in konut
biiytlikliigiiniin 85 m*’ye diismesi durumunda da bu grup i¢in karsilanabilirlik hesabinda bir

degisiklik olmamustir.

Yapilan hesaplamalardan ¢ikan sonug¢ en alt gelir seviyesine sahip ilk 2 gruptaki
hanehalklariin ciddi olarak karsilanabilir konuta erisimlerinde problemler bulundugunu
gostermektedir. Ikinci %20’lik grupta yer alan hane halklar1 konut alanmin biiyiikliigii
diistiriildiigiinde ya da kredi faiz oranlar1 ciddi seviyede azaltildiginda konutlari
karsilayabilecek duruma gelseler bile en alt gelir grubunu olusturan birinci %20°1ik gelir
grubundaki hane halklar1 %0 kredi faiz oran1 ve 1200 ay (100 yil) vade iizerinden bile
herhangi bir konutu karsilayamamaktadir. Hatta alt gelir grubundaki bu hanehalklar1 1 m?’lik
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bir alan1 bile mevcut gelirleri ile karsilamalar1 miimkiin ¢ikmamistir. Bu hesaplamalardan
anlasilacagi lizere en alt gelir seviyesine sahip hane halklar1 i¢in bagka bir ¢6ziim yolu
iiretilmesi kagiilmazdir. Mevcut finansman ve konut piyasasindan bu hane halklarinin

konut sahibi olabilmeleri miimkiin degildir.
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7. SONUC VE ONERILER

Bu tezde, karsilanabilirlik hesabi i¢in olusturulan 9 adet senaryo Tiirkiye’deki mevcut konut
finansman sistemine gore kurgulanmistir (Bkz. Sekil 6.4). Bu senaryolari ¢esitlendirmek ve
sayisint  artirmak miimkiindiir. Ayrica, karsilanabilirlik hesabinda veri temini
karsilanabilirlik 6l¢iim yonteminin se¢iminde ve dogru sonug alabilmek bakimindan olduk¢a
onemlidir. Bir bolgenin, bir kentin, hatta bir mahallenin hanehalki gelir verilerine, konut ve
konuta bagl fatura harcamalarina, konut dis1 tiiketim harcamalarina, o bolge veya kentteki
insaatlarin iiretim maliyetlerine ait verilerin temin edilebilmesi durumunda s6z konusu
tezdeki karsilanabilirlik hesab1 bu bolge, kent ya da mahalle iginde benzer sekilde yapilabilir.
Karsilanabilirligin 6lgiilmesinde saglikli ve ayrmtili veri saglanmasi olduk¢a onemlidir.
Ayrica s6z konusu hesaplamalar bir yazilim sayesinde program haline getirilebilir ve her
turlii kredi faiz orani yiizdesi ve vade siiresi tizerinden kullanici tarafindan degistirilerek

kullanilabilirdir. Kisacasit s6z konusu yontem esnektir.

Tez calismasinda TUIK tarafindan belirlenmis %20’lik gelir gruplarina gére her gelir
grubundaki hanehalklarmin alternatif yapit malzemeleri ile iretilen ekolojik konutlarin
maliyetlerini karsilayip karsilayamayacaklarinin hesaplanmasi1 amaglanmis olup, yukarida
yer alan gizelgelerde (Bkz. Cizelge 6.7, Cizelge 6.8, Cizelge 6.9, Cizelge 6.10, Cizelge 6.11,
Cizelge 6.12, Cizelge 6.13, Cizelge 6.14 ve Cizelge 6.15) bu hesaplamalar sonucunda hangi
durumlarda hangi gelir gruplarinin hangi alternatif yapir malzemesiyle iiretilen ekolojik

konutlara ulasip ulasamadigi cevaplanmistir.

Tezin arastirma sorularinin ilki olan “alternatif yap1 malzemeleri ile diisiik maliyetli ekolojik
konut iiretilebilir mi?” sorusu ele alindiginda tez ¢alismasinin sonucunda ekolojik konutlarin
maliyetinin geleneksel yontemlerle iiretilen konutlara gore daha fazla oldugu ongoriisii
literatiirde ve konut piyasasinda yaygin bir kanaat olustursa da bu konutlarda yerel malzeme
kullanimi, kolay mimari ve ¢esitli yapim teknikleri ile ekolojik konutlarin maliyetleri
azaltilabilmektedir. Tiirkiye’de konut projelerinde diisiik maliyetli insaat i¢in 6zellikle ilk
bastaki yapim maliyeti dikkate alinirken, yasam boyu maliyeti géz ardi edilmektedir. Ancak,
yasam boyu maliyet dikkate alindiginda ekolojik tasarim kriterleri dikkate alinarak iiretilen
konutlarin 1sinma, elektrik ve su faturalarin1 asgari seviyeye indirerek tasarruf sagladiklari
bu sayede bastaki yapim maliyetine ilave edilen ek maliyetlerin uzun vade de daha fazlasini

geri kazandirdigr tespit edilmistir. S6z konusu hususla ilgili tez kapsaminda yapilan
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arastirmalardan ve hesaplamalardan ¢ikan sonuglar incelendiginde (Bkz. Cizelge 6.4 ve
Cizelge 6.5), geleneksel yontemlerle insa edilen konutlara gore alternatif yap1 malzemeleri
ile tretilen konutlardaki ekolojik Ozelliklerin %5,47°lik bir ek maliyet olusturdugu
anlasilmaktadir. Ancak, ekolojik ozelliklere yapilan bu %5,47°lik ek maliyetin fatura
tutarlarinda daha fazlasini geri kazandirdigi tespit edilmistir. Elektrik, su ve dogalgaz
faturalarinda toplamda %36,11°1ik bir tasarruf saglanmaktadir. Betonarme ile geleneksel
yontemlere gore iiretilen konutlarda yasayan hanehalklar1 elektrik, su ve dogalgaz
faturalarina ortalama aylik 303,41 TL o6deme yaparken, alternatif yapit malzemeleri ile
iiretilen ve ekolojik uygulamalar ilave edilen konutlarda yasayacak hanehalklarinin ise bu
faturalarin toplamima aylik 193,86 TL 6deyecegi tespit edilmistir. Su faturasindan aylik
18,78 TL, dogalgaz faturasindan aylik 55,85 TL ve elektrik faturasindan aylik 34,92 TL
olmak {izere faturalardan toplam aylik 109,55 TL; su faturasindan y1llik 225,36 TL, dogalgaz
faturasindan yillik 670,16 TL ve elektrik faturasindan yillik 419,09 TL olmak iizere
faturalardan toplam yillik 1 314,61 TL tasarruf (kazang) saglanmaktadir (Bkz. Cizelge 6.5).

Tezin arastirma sorularindan ikincisi olan “bu ekolojik konutlarin maliyeti alt ve orta gelirli
hanehalklar1 tarafindan karsilanabilir mi?” sorusu ele alindiginda tez ¢alismasi kapsaminda
yapilan karsilanabilirlik hesabmna gore (TUIK) tarafindan belirlenmis %20’lik gelir
gruplarina istinaden en az gelir seviyesine sahip ilk iki %20’lik gelir grubundaki
hanehalklarinin mevcut gelirleri ile hem 100 m? hem de 85 m?’lik ekolojik konutlara sahibi
olamadiklar1 (Bkz. Cizelge 6.7, Cizelge 6.8, Cizelge 6.9, Cizelge 6.10, Cizelge 6.11, Cizelge
6.12, Cizelge 6.13, Cizelge 6.14, Cizelge 6.15, Ek 9, Ek 10, Ek 11, Ek 12, Ek 13, Ek 14, Ek
15, Ek 16 ve Ek 17) tespit edilmistir. Bu hesaplamalara ait 6zet Cizelge 7.1 olusturulmustur.
Bu ¢izelgede her bir gelir grubunun hangi yap1 malzemesiyle tiretilen ekolojik konutu hangi
senaryo altinda karsilayabildigi gosterilmektedir Bos olan siitunlar ise o senaryo igerisinde
herhangi bir ekolojik konutun karsilanamadigini ifade etmektedir. [saretiyle
gosterilenlerse 100 m? {izerinden yapilan hesaplamalarda karsilanabilir olmayip, 85 m? konut

alani iizerinden karsilanabilir ¢ikan durumlar1 gostermektedir.
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Cizelge 7.1. Senaryolara gore ekolojik konutlarin Karsilanabilirlik hesabi 6zeti (Yazar
tarafindan olusturulmustur)
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Cizelge 7.1°de, en az gelir seviyesine sahip birinci gruptaki hanehalklarinin %0,64, %0,85

ve %1,05 aylik konut kredi faiz oranlar1 ve 120, 180 veya 240 ay vade oranlarinin higbiriyle
ekolojik konuta sahibi olamadiklari goriilmektedir. 100 m?’lik konut alani 85 m*’ye
diisiiriildigiinde de en alt gelir seviyesindeki birinci ve ikinci %20°’lik grupta yer alan hane
halklar1 i¢inde karsilanabilirlik hesabinda degisiklik yasanmamistir. Yine hicbir senaryo
altinda karsilanabilir konuta bu hane halklar1 erisememektedir. Konut kredi faiz oranlari
%0’a disiiriilse bile mevcut sartlar altinda birinci grupta yer alan hanehalklarinin konut
sahibi olamayacag1 hesaplanmistir. En alt gelir grubunu olusturan birinci %20’lik gelir

grubundaki bu hane halklar1 %0 kredi faiz oran1 ve 1200 ay (100 y1l) iizerinden bile herhangi
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bir konutu karsilayamadigi gibi 1 m?’lik bir alan1 bile mevcut gelirleri ile karsilamalar
miimkiin ¢itkmamustir. Bu hesaplamalardan anlasilacagi {izere en alt gelir seviyesine sahip

hane halklari igin bagka bir ¢6ziim yolu iiretilmesi gerekmektedir.

Ikinci gruptaki hanehalklarmin da aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz oranlari ve
120, 180 veya 240 ay vade siirelerinin higbiriyle konut sahibi olamadiklari tespit edilmis
olup, birinci gruptan farkli olarak bu gruptakilerin, konut ve fatura 6demelerini 240 ay
vadeli, aylik %0,64 ve %0,85 kredi faiz oranli senaryolarda celik ile iiretilen konutlar
disindaki ekolojik konutlarin maliyetini ve fatura harcamalarini karsilayabildikleri; ancak,
konut ve fatura harcamalari diisiildiikten sonra kalan gelirlerinin yoksulluk siirinin altinda
kaldig1 hesaplanmistir (Bkz. Cizelge 6.7 ve Cizelge 6.8). Yine, aymi grupta yer alan
hanehalklarmin 180 ay vadeli, %0,64 aylik kredi faiz oranli finansman sisteminde ¢elik ile
tiretilen standart konutlarin disindaki yapim malzemeleriyle iiretilen ekolojik konutlarin
maliyetini ve fatura 6demelerini karsilayabildikleri; ancak, konut ve fatura harcamalari
gelirlerinden diisiildiikten sonra kalan gelirlerinin yoksulluk siniri ile kiyaslandiginda ekside
kaldiklar tespit edilmistir (Bkz. Cizelge 6.10). Bu grup birinci gruptaki hane halkalarina
gore konut karsilanabilirligi agisindan daha avantajli durumda olup, konut maliyetlerinin
diisiiriilmesi ya da aylik kredi faiz oranlarinin %0,33 veya altina indirilmesi ya da vade
sliresinin 240 ayin iizerine ¢ikarilmasi durumunda 100 m? alana sahip ekolojik konuta
ulagmalar1 miimkiin olacaktir. S6z konusu grup, 240 ay vade tlizerinden aylik %0,33 kredi
faiz orani ile 100 m? alana sahip prefabrik konutlardan, aylik %0,21 kredi faiz orani ile 100
m? alana sahip prefabrik ve ytong ile iiretilen ekolojik konutlardan sahip olabilecektir. Ahsap
ve ahsap + gelik ile iiretilen ekolojik konutlardan konut sahibi olabilmeleri i¢in kredi faiz
oranlarinin %0’a yakin oranlara ¢ekilmesi gerektigi hesaplanmistir. Celik ile iiretilen 100 m?
alana sahip ekolojik konutlardan ise kredi faiz oran1 %0’a disiiriilse bile mevcut sartlar
altinda ikinci grupta yer alan hanehalklarinin konut sahibi olabilmesi miimkiin degildir. Ya
da vade siireleri ve kredi faiz oranlar1 degistirilmeden, ekolojik konutlarin alan1 74 m*’ye
diistiriiliirse bu gruptaki hane halklar1 birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz
orani) kapsaminda prefabrik ile iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabileceklerdir. Ekolojik
konutlarin alan1 65 m*’ye diisiiriilmesi durumunda ise birinci senaryo dahilinde prefabrigin
yani sira ytong ile iiretilen konutlar1 da karsilamaya mevcut gelirleri yeterli olacaktir.
Ekolojik konutlarin alan1 56 m?*’ye diisiiriildiiglinde celik+ahsap ile iiretilen konutlari; 52

m?’ye diigtirtildiigiinde ahsap ile iiretilen konutlari; 46 m?’ye disiiriildiigiinde ise ¢elik dahil
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tiim yap1 malzemeleri iiretilen konutlar1 birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi

faiz oran1) dahilinde karsilayabileceklerdir.

Yapilan hesaplamalardan ¢ikan sonuglara gore en alt gelir seviyesine sahip ilk 2 gruptaki alt
ve alt-orta gelirli hanehalklarinin ciddi olarak karsilanabilir konuta erisimlerinde problemler
bulunmaktadir. Tkinci %20’lik grupta yer alan hanehalklar1 konut alani diisiiriildiigiinde ya
da kredi faiz oranlari ciddi seviyede azaltildiginda konutlar1 karsilayabilecek duruma
gelseler de en alt gelir grubunu olusturan birinci %20°’lik gelir grubundaki hanehalklar1 %0
kredi faiz orani ve 1200 ay (100 y1l) iizerinden bile herhangi bir konutu karsilayamadigi gibi

1 m*’lik bir alan1 bile mevcut gelirleri ile karsilamalart miimkiin ¢ikmamustir.

Tez kapsaminda yapilan karsilanabilirlik hesaplamalarindan anlasilacag: lizere en alt gelir
seviyesine sahip hane halklar i¢in baska bir ¢6ziim yolu iiretilmesi ka¢inilmazdir. Mevcut
finansman ve konut piyasasindan bu hane halklarinin konut sahibi olabilmeleri yapilan
hesaplamalar sonucunda miimkiin ¢ikmamistir. Bu hesaplamalardan ¢ikan sonug alt gelir
grubundaki hanehalklarinin higbir kosul altinda mevcut konut piyasasi icerisinde konut
sahibi olamadigidir. Belirtilen sebeple, bu iki gelir grubu (alt ve alt-orta) Tiirkiye’de
uygulanacak konut politikalarinda oncelikli ele alinmasi gereken grubu olusturmaktadir.
Eger barinma bir hak olarak kabul ediliyorsa bu gelir gruplari igin baska ¢oziimler tiretilmesi

gerekmektedir.

En alt gelir seviyesine sahip ilk iki %20’lik grubundaki hanehalklarinin konut sahibi
olabilmesi i¢in gelirlerinin artirilmasi ya da konut edinmelerine yonelik karsiliksiz hibe veya
siibvansiyon saglanmasi gerekmektedir. Ya da miilkiyet tiirlerini cesitlendirerek bu gelir
gruplarma yonelik karsilanabilir ekolojik kiralik konutlar iiretilebilir. Ciinkii bu gelir
grubunda yer alan hane halklarimi konut sahibi yapmak, bir yandan da baska maliyetleri
(bakim, onarim, vergi vs.) bu gruba beraberinde yiiklemek demektir. Toplu konut ve sosyal
konut projelerinin yeterli ve karsilanabilir olmadig: Tiirkiye sartlarinda, kiralik karsilanabilir
konut politikalarinin olusturulmasi bu hane halklari i¢in bir ¢6ziim yolu sunabilecektir. Hatta
uygulanacak tesvik politikalari ile 6zel kiralik konutlarin olusturulmasi da saglanabilir. Bu
sekilde tiretim yapan firmalara kredi destegi, vergi ve harglardan muafiyet gibi finansal
destekler saglanabilir. Bu sayede konut sahibi olmanin getirdigi ek mali kiilfetlerden de muaf
olacak en alt gelir seviyesindeki birinci ve ikinci %20’lik grup barinma ihtiyacini

giderebilecektir. Devlet eliyle tiretilecek kiralik konutlar i¢in tapu kiitiigiine bir irtifak hakki
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serh edilerek konut ihtiyaci giderilen bu hane halklarina garanti ve teminat verilip giivence
de verilebilir. Hatta tiretilen bu kiralik karsilanabilir konutlar kiralayan hane halklarinin gelir
seviyelerinin diizelmesi durumunda, konutun yasam Omrii siiresi i¢erisinde herhangi bir

zaman diliminde oturduklar: bu konutu satin alabilme hakki (6n alim hakki) da taniabilir.

Mevcut gelir seviyeleriyle 100 m? ve 85 m? ekolojik konutlarin higbirinde tez kapsaminda
olusturulan 9 adet senaryonun kapsaminda konut sahibi olamayan alt ve alt-orta gelir
grubundaki hane halklar i¢in tez ¢aligsmasi kapsaminda sunulan bu 6neriler hizli bir sekilde

yasal diizenlemelerle uygulamaya koyulmalidir.

TUIK tarafindan orta gelir grubu olarak adlandirilan {igiincii %20’lik gelir grubundaki
hanehalklarmin aylik %0,64, %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz oranlari {izerinden 240 ay
vade siiresinde (birinci, ikinci ve liglincii senaryoda) prefabrik ile liretilen 100 m? alana sahip
ckolojik konutlar1 karsilayabildikleri tespit edilmistir (Bkz. Cizelge 7.1). Bu gruptakilerin
birinci senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani1) kapsaminda ¢elik digindaki
alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilen ekolojik konutlarin tamamini, ikinci senaryo (240 ay
vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani) kapsaminda prefabrikle birlikte ytong ile iiretilen 100
m? alana sahip ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri belirlenmistir (Bkz. Cizelge 6.7 ve
Cizelge 6.8). Bu gruptakiler i¢in 180 ay vadeli dordiincii ve besinci senaryolar (aylik %0,64
ve %0,85 kredi faiz oranlari) kapsaminda sadece prefabrik ile iiretilen 100 m? alana sahip
ekolojik konutlar karsilayabildikleri hesaplanmistir (Bkz. Cizelge 6.10 ve Cizelge 6.11).
Diger 180 ay vadeli seceneklerde ve 120 ay vadeli segeneklerin tamaminda karsilanabilirlik
analizlerinde ekside kalmaktadirlar. Bu gruba yonelik konut politikalarinin yapilabilirligi
onceki iki gruba gore daha kolaydir. Prefabrik ile iiretilen 100 m? alana sahip ekolojik
konutlar1 240 ve 180 ay vadeli, aylik %0,64 ve %0,85 konut kredisi faiz oranlartyla, ytong
ile iiretilen ekolojik konutlar1 da kurgulanan senaryolarin bir kisminda karsilayabildikleri
tespit edilmistir. Diger ekolojik alternatif yapi malzemeleri i¢in gelir arttiric1 ya da maliyet
digiirlicii  politikalar uygulanmasi durumunda bu grubun konuta ulasmakta sorun

yasamayacag1 anlagilmaktadir.

Orta gelirli bu hanehalklar1 i¢in daha evvel 100 m? iizerinden yapilan hesaplamalara gore
karsilanabilir olmayan 11 farkli secenekte ekolojik konutlarin alaninin 85 m?’ye
diistirilmesiyle bu konutlara da erisebildikleri hesaplanmustir (Bkz. Cizelge 7.1). Daha evvel

yapilan hesaplamalarda ¢elik ile iiretilen ekolojik konutlara hicbir senaryo altinda
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erisemeyen liclincli %20°lik gruptaki hane halklar1 alan 85 m*’ye diisiiriildiigiinde birinci
senaryo (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani) kapsaminda bu konutlari da
karsilayabilecek duruma gelmislerdir (Ek 9). Bunun disinda 100 m? iizerinden yapilan
hesaplamalara gore altinci (180 ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani), yedinci (120 ay
vade ve aylik %0,64 kredi faiz oran1) ve sekizinci (120 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz
orani) senaryolar kapsaminda higbir ekolojik konutu karsilayamazlarken 85 m? iizerinden
yapilan hesaplamalarda altinci ve sekizinci senaryolarda prefabrik ile tiretilen (Ek 14 ve EK
16), yedinci senaryoda ise prefabrike ek olarak ytong ile iiretilen ekolojik konutlari
karsilayabilir (EkK 15) duruma gelmislerdir. Alan degisikligi orta gelir grubu olarak
adlandirilan iclincli %20’lik gelir grubunu daha evvel karsilanabilir olarak konuta
erisemedikleri altinci, yedinci ve sekizinci senaryolarda bu konutlar1 karsilanabilir kilmastir.
Son senaryo olan dokuzuncu (120 ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani) senaryo disinda
85 m? alan {izerinden iiretilecek ekolojik konutlarda tiim senaryolar kapsaminda en azindan
alternatif yap1 malzemelerinden birini mevcut gelirleri karsilayabilmektedir. Eger ekolojik
konutlarin alan1 80 m*’ye diisiiriiliirse dokuzuncu senaryo kapsaminda de prefabrik ile
iiretilen ekolojik konutlar1 karsilayabileceklerdir. Bu gelir grubu i¢in 80 ve 85 m? konut alant

bliyiikliigii bir sinir deger olarak tespit edilmistir.

Dordiincii %20°1lik gelir grubunda yer alan hanehalklarinin kurgulanmig tiim senaryolar
icinde 240 ay vadeli tiim konut kredi faiz oranlartyla, 180 ay vadeli 6demelerde ise aylik
%0,64 ve %0,85 konut kredi faiz oranlartyla tiim alternatif yap1 malzemeleri ile iiretilen 100
m? alana sahip ekolojik konutlar1 karsilayabildikleri tespit edilmistir. 180 ay vadeli, aylik
%1,05 konut kredi faiz oraniyla ve 120 ay vadeli, aylik %0,85 ve %1,05 konut kredi faiz
oraniyla kurgulanan senaryolarda ¢elik ile tiretilen 100 m? alana sahip ekolojik konutlar

karsilayamadiklari tespit edilmistir.

Daha evvel 100 m? iizerinden yapilan hesaplamalara gore sadece 4 secenekte {iretilen
konutlar1 karsilayamayan yiiksek-orta gelir grubundaki hanehalklar1 konut alani
biiylikliigiiniin 85 m?’ye diisiiriilmesi durumunda bu dort secenegin ti¢iinii de karsilayabilir
duruma gelmislerdir (Bkz. Cizelge 7.1). 85 m? {izerinden yapilan hesaplamalarda sadece
dokuzuncu (120 ay vade ve aylik %1,05 kredi faiz orani) senaryo dahilinde ¢elik ile iiretilen
konutlar1 mevcut gelirleri karsilayamamaktadir. Konut biiyiikligii 83 m?’ye diistiriildiigiinde

celikle tiretilen ekolojik konutlar1 da dokuzuncu senaryo kapsaminda karsilayabileceklerdir.
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Bir basgka ifadeyle, 83 m? {izerinden iiretilecek ekolojik konutlarin tamami bu grupta yer

alana hanehalklarinin mevcut gelirleri ile karsilanabilir ¢ikacaktir.

En fazla gelire sahip olan besinci gruptaki hanehalklarinin ise kurgulanmig tiim senaryolar
icinde biitin yap1 malzemeleri ile firetilen ekolojik konutlar1 kargilamakta problem
yasamadiklar1 tespit edilmistir. En yiiksek gelir seviyesine sahip besinci %20°lik gelir
grubundaki hanehalklar1 100 m? {izerinden yapilan karsilanabilirlik hesaplamalarinda her
senaryo kapsaminda biitlin alternatif yapt malzemeleri ile iiretilen ekolojik konutlar:
karsilayabildikleri i¢in konut alaninin 85 m?’ye diistliriilmesi durumunda da bu grup i¢in
karsilanabilirlik hesabinda bir degisiklik yasanmamaistir. Bu hesaplamalar en tist gelire sahip
dordiincii ve besinci gruptaki hanehalklarmin karsilanabilir konut problemlerinin

bulunmadiginin géstermektedir.

S6z konusu karsilanabilirlik hesaplamalarmin Tiirkiye’de hakim olan betonarme yapi
malzemesi kullanilarak, ekolojik 6zellikler ilave edilmeden geleneksel yontemlerle, 100 m?
tizerinden insa edilmesi durumunda karsilanabilirlik hesabi yapildiginda sonuglarina
ulagilmistir (Bkz. Cizelge 6.16 ve Cizelge 6.17). Betonarme maliyet bedeli olarak prefabrik
digindaki diger alternatif yap1t malzemelerinden daha uygun olmasina ragmen diger alternatif
yap1 malzemelerinde ekolojik 6zelliklerin sagladigi enerji ve su tasarruflari sayesinde ¢ok
daha fazlasini geri kazandirdig1 anlasilmaktadir. Elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda
toplamda %36,11°1ik bir tasarruf saglanmaktadir. Betonarme ile geleneksel yontemlere gore
iretilen konutlarda elektrik, su ve dogalgaz faturalarina ortalama aylik 303,41 TL 6deme
yapilirken, alternatif yapi1 malzemeleri ile tiretilen ve ekolojik uygulamalar ilave edilen
ekolojik konutlarda ise bu faturalara toplam 193,86 TL 6denmektedir. Aylik 109,55 TL
faturalardan tasarruf saglanmaktadir (Bkz. Cizelge 6.5). Bu sebeple betonarme iizerinden
geleneksel yontemlerle inga edilen konutlarin karsilanabilirligi hesaplandiginda ekolojik

konutlarla yapilan hesaplamalara benzer sonuglar elde edilmistir.

Betonarme {izerinden geleneksel yontemlerle insa edilen konutlarin karsilanabilirlik hesabi
yapildiginda da birinci ve ikinci %20’lik gruplarda yer alan, en alt gelire sahip
hanehalklarinin higbir senaryo kapsaminda karsilanabilir konuta erismedikleri tespit
edilmistir. Orta gelir grubu olarak adlandirilan {glincii %20’lik grupta yer alan
hanehalklarinin ise birinci (240 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz oran1), ikinci (240 ay vade
ve aylik %0,85 kredi faiz oran1), dordiincii (180 ay vade ve aylik %0,64 kredi faiz orani) ve
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besinci (180 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani) senaryolarda konuta erigsebildigi, diger
senaryolarda (liclincii, altinci, yedinci, sekizinci ve dokuzuncu) mevcut gelirlerinin
betonarme ile iiretilen konutlar1 karsilayamadig1 tespit edilmistir. Ugiincii %20°lik grupta
yer alan bu hanehalklarinin aylik %1,05 kredi faiz orani ile vade siiresi (120, 180 ve 240 ay)
farketmeksizin betonarmeyle tiretilen konutlari karsilayamadiklart sonucuna varilmigtir
(Bkz. Cizelge 6.16 ve Cizelge 6.17). Bu durum, bu grupta yer alan hanehalklar1 i¢in aylik
%1,05 kredi faiz oranimin karsilanabilir olmadigini gostermektedir. Benzer sekilde s6z
konusu grubun 120 ay vade siiresi altinda aylik kredi faiz oran1 (%0,64, %0,85 ve %1,05)
farketmeksizin higbir konutu karsilayamadiklari sonucuna da varilmistir.180 ay vade

siiresinin de bu gruplar i¢in bir esik oldugu sonucuna varilmaktadir.

En st gelir seviyesine sahip dordiincii ve besinci %20’lik gelir grubundaki hanehalklarinin
ise ekolojik konutlarda oldugu gibi karsilanabilirlik problemlerinin bulunmadigi ve her
senaryo altinda mevcut gelirlerinin betonarme ile tiretilen 100 m? konutlar1 karsilayabildigi

tespit edilmistir (Bkz. Cizelge 7.2).

Sonu¢ olarak, ekolojik konutlarin baglangic maliyetlerinden dolayr karsilanabilirlik
konusunda dezavantajli oldugu 6ngériisiiniin 6nyargidan ibaret oldugu bu hesaplamalarin
sonucunda anlasilmaktadir. Diger taraftan, ekolojik konuta erisemeyen birinci ve ikinci
%20’1ik gelir grubundaki alt ve alt-orta gelir grubunun betonarme konutlar1 da
karsilayamadigi; dordiincii ve besinci %20’lik gelir grubundaki yiiksek ve yiiksek-orta gelir
grubununsa ekolojik konutlarda oldugu gibi betonarme konutlar1 da karsilayabildigi

hesaplanmastir.
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Cizelge 7.2. Senaryolara gore betonarme konutlarin Karsilanabilirlik hesab1 6zeti (Yazar
tarafindan olusturulmustur)

2D 2P
< 3 g g g
: 3 g

Lejand Betonarme ﬁ

Betonarme ile {iretilen standart konutlarin prefabrik ve ytong ile iiretilen ekolojik konutlarla
karsilanabilirlik hesabinda benzer sonuglar vermistir. Prefabrik yapi malzemesinin birim
fiyat1 (+%5,47°lik ekolojik 6zelliklerin getirdigi ek maliyet dahil edilmis hali) 2 200 TL/m?
(Bkz. Cizelge 6.2), betonarme ile iiretilen standart konutlarin birim maliyeti olan 2 250
TL/m?’den az oldugu i¢in karsilanabilirlik hesabinda daha avantajli ¢itkmistir. Hatta ekolojik
konutun 6zellikleri sayesinde elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik
saglanan tasarrufta gozetildiginde betonarmeye gore karsilanabilirlik konusunda ¢ok daha
iyi sonuglar vermistir. Ornegin, betonarme ile iiretilen standart konutlar {izerinden yapilan

hesaplamada ticlincii gruptaki hanehalklari i¢in Giglincii senaryoda (240 ay vade ve aylik
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%1,05 kredi faiz orani) karsilanabilir ¢cikmamasina ragmen (Bkz. Cizelge 6.16), prefabrik
ile iiretilen ekolojik konutlar iizerinden yapilan hesaplamada aynmi senaryo altinda

karsilanabilir ¢ikmaktadir (Bkz. Cizelge 6.9).

Ytongun birim fiyat1 (+%5,47’lik ekolojik 6zelliklerin getirdigi ek maliyet dahil edilmis
hali) 2 500 TL/m?, betonarme ile iiretilen standart konutlarin birim maliyeti olan 2 250
TL/m?’den fazla olmasina ragmen, ekolojik konutun 6zellikleri sayesinde elektrik, su ve
dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik saglanan tasarruf dikkate alindiginda
karsilanabilirlik hesabinda her iki yap1 malzemesi de benzer sonuglar vermektedir. Sadece
besinci senaryoda (180 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani) ytong ile iiretilen ekolojik
konutlarin tigiincii grupta yer alan hanehalklar1 i¢in karsilanabilir olmamasina ragmen (Bkz.
Cizelge 6.11), betonarme ile iiretilen standart konutlar i¢in karsilanabilir ¢ikmistir (Bkz.

Cizelge 6.16).

Ahsap ve celik+ahsap ile iiretilen ekolojik konutlara gore betonarme standart konutlarin
birim fiyat1 %30 civarinda daha az olmasina ragmen, ekolojik konutun 6zellikleri sayesinde
elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik saglanan tasarruf ile
karsilanabilirlik hesabinda betonarmeye kiyasla ¢ok fazla bir fark olmadig1 sadece {igiincii
grupta yer alan hanehalklarinin karsilanabilirlik hesaplarinda farkliliklar oldugu tespit
edilmistir. Ahsap ve celik+ahsap ile iiretilen ekolojik konutlar iizerinden yapilan
hesaplamalarda tigiincii grupta yer alan hanehalklari sadece birinci senaryo (240 ay vade ve
aylik %0,64 kredi faiz orani) dahilinde bu malzemelerle iiretilen konutlar1 karsilayabilirken
(Bkz. Cizelge 6.7), betonarme ile {retilen standart konutlar {izerinden yapilan
hesaplamalarda tiglincii grupta yer alan hanehalklar birinci 240 ay vade ve aylik %0,64 kredi
faiz orani), ikinci (240 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani), dordiincii (180 ay vade ve
aylik %0,64 kredi faiz orani1) ve besinci (180 ay vade ve aylik %0,85 kredi faiz orani)
senaryolarda betonarme konutlar1 karsilayabilmektedirler (Bkz. Cizelge 6.16). Diger
%20’lik gelir gruplar1 i¢in betonarme ile iiretilen standart konutlarla ahsap ve ¢elik+ahsap
ile {iretilen ekolojik konutlar arasinda karsilanabilirlik hesabinda herhangi bir fark

bulunmamaktadir.

Sonug¢ olarak, en iistte yer alan bu iki grubun konut karsilanabilirligi ag¢isindan
problemlerinin bulunmadigi; bu nedenle bu gruplarin alabilecegi yiiksek nitelikli liiks

konutlar yerine daha az gelire sahip ilk li¢ gruptaki hanehalklarina yonelik konut stokunun
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arzinin saglanmasi Tiirkiye’deki alt gelir gruplariin konuta ulasmalar1 agisindan 6nem arz

etmektedir.

Calisma kapsaminda yapilan karsilanabilirlik hesabinda 240 ay vadeli, aylik %0,64 konut
kredi faiziyle bile en alt gelir grubuna sahip birinci ve ikinci gruptaki hanehalklarinin konuta
erisimleri miimkiin goriinmemektedir (Bkz Cizelge 7.1 ve Cizelge 7.2). Bu noktada
oncelikle bu gruplar igin bir konut politikast olusturulmasi gerekmektedir. Ciinkii yiiksek
gelire sahip hanehalklar1 her zaman arzu ettikleri konutlara erisebilmektedir. Ayrica, bu
gruptakilerin sik¢a konut degistirmeleri ve konut satin almalar1 konut piyasasini da olumsuz
yonde etkilemekte ve fiyatlar1 yukar1 yonlii ¢cekmektedir. Ancak, tek amaci konut ihtiyacini
karsilamak olan alt ve alt-orta gelirli hanehalklar1 i¢in konut tiretimi sinirli kalmakta ve

fiyatlar yiikseldik¢e konutlara erigimleri de zorlagmaktadir.

Miilkiyet tiirlerini ¢esitlendirerek bu gelir gruplarina yonelik karsilanabilir ekolojik kiralik
konutlar iiretilerek bir ¢6ziim yolu sunulabilir. Ekolojik konutlar kiralik olarak iiretilip, bu
hanehalklarmin barimma ihtiyact giderilebilir. Ciinkii bu gelir grubunda yer alan hane
halklarini konut sahibi yapmakta, bir yandan baska maliyetleri (bakim, onarim, vergi vs.) bu
gelir grubundaki hane halklarina yiiklemek anlamina gelecektir. Bu hanehalklarinin barima
ihtiyacin1 gidermek i¢in illa konut sahibi yapmaya yonelik politikalarin uygulanmasi
gerekmemektedir. Ozellikle TOKI tarafindan alt ve alt-orta gelir gruplar: icin iiretildigi
belirtilen toplu konut ve sosyal konut projelerinin yeterli ve karsilanabilir olmadig1 yapilan
aragtirmalardan da anlagilmaktadir. S6z konusu alt ve alt-orta gelirli grubun konut sahibi
olabilmesi i¢in gelirlerinin arttirilmasi ya da konut edinmelerine yonelik karsiliksiz hibe

veya slibvansiyon saglanmasi da bagka bir ¢6ziim yolu olacaktir.

Tiirkiye’de literatiirde mevcut konut piyasasindan 6zellikle alt ve alt-orta gelir grubundaki
hanehalklarmin konuta ekonomik olarak erisimlerinde zorluk g¢ektikleri belirtilmis olsa da
sayisal olarak bunu ispatlayan bir ¢alisma bulunmamaktadir. Bu tez kapsaminda s6z konusu
varsayim sayisal olarak test edilmistir (Bkz. Cizelge 6.7, Cizelge 6.8, Cizelge 6.9, Cizelge
6.10, Cizelge 6.11, Cizelge 6.12, Cizelge 6.13, Cizelge 6.14, Cizelge 6.15, Cizelge 6.16,
Cizelge 6.17, Ek 9, Ek 10, Ek 11, Ek 12, Ek 13, Ek 14, Ek 15, Ek 16 ve Ek 17). Ayrica
yapilan ¢caligma betonarmeye bagimli bir insaat sektoriine sahip Tiirkiye sartlarinda alternatif
yap1 malzemeleri tizerinden kurgulanarak karsilanabilir konut kavramina ekolojik boyutu da

katmistir. Bu kapsamda tez ¢aligmasi Diinya giindeminde son zamanlarda oldukca popiiler
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olan iki 6nemli ve farkli problemi birlikte ele almistir. Kiiresel 1sinma ile artan gevre kirliligi
boyutunun giderek derinlesen bir sorun haline gelmesi ile yiizyillardir yasanan ve biiylik

kentler i¢in kangren haline gelmis konut hakki bu tez calismasinin temelini olusturmaktadir.

Tez calismasinin hipotezi ise “diisiik maliyetli alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilebilecek
ekolojik karsilanabilir konutlar, alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin konut haklarinm
karsilayabilmek i¢in iyi bir alternatif’tir. S6z konusu ¢alisma sonucunda alternatif yapi
malzemeleri ile diisiik maliyete ya da betonarmeyle benzer fiyatlara (Bkz. Cizelge 6.2)
ekolojik konut iiretilebilecegi tespit edilmis olsa da Tirkiye’de 6zellikle alt ve alt-orta gelir
grubu olarak ifade edilen birinci ve ikinci grupta yer alan hanehalklarinin mevcut gelir
seviyeleri ile s6z konusu diisilk maliyete tiretilen ekolojik konutlar1 karsilamaya giicleri
yetmemektedir (Bkz Cizelge 7.1 ve Cizelge 7.2). Yapilan karsilanabilirlik hesaplariin
sonucunda karsilanabilirligin tek tarafli ele alinamayacagini, konut maliyetlerinin mevcut
piyasa sartlarina gore diistirilmesi durumunda dahi hanehalklarinin gelirlerine yonelik
politikalarin olusturulmamasi1 durumunda, yapilan bu maliyet diisiisiiniin tek basina yeterli

olamayacag1 anlagilmaktadir.

Tezin arastirma sorularimin ii¢linciisii olan “alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin
karsilanabilir konutlara erisebilmeleri i¢in yapilmasi gereken finansman sartlari, konut alani
bliyiikliigli ve uygulamalar nelerdir? sorusu ele alindiginda, yukarida alt ve orta gelir
grubundaki hanehalklarinin alternatif yapi1 malzemeleri iiretilen karsilanabilir konutlara
erisebilmeleri i¢in gereken finansman sartlari (kredi faiz orani ve vade siiresi) ve konut alani
bliyiikligi belirtilmistir. Tezin sonu¢ kismimin devaminda ise Kkarsilanabilir konut
uygulamalarina ve politikalarina yonelik onerilerde bulunulmus olup, bu oOnerilerin
uygulanacak konut politikalarinda g6z 6niinde bulundurulmasi durumunda alt ve alt-orta
gelir grubundaki hanehalklarinin konut karsilanabilirligine olumlu yonde etkisi olacagi

distiniilmektedir.

Tiirkiye’de karsilanabilir konut sorunuyla ilgili géze ¢arpan en 6nemli husus farkli gelir
gruplarinin konuta erisiminde firsat esitliliginin olmadigidir. Tiirkiye'de konut sahibi olmak,
gelir disinda dnceki ebeveynlerden kalan arazi, miilk veya para ile 6nceden temin edilmis
arsa sahipliligi tizerinden saglanmaktadir. Gelismis iilkelerdeki gibi kredili konut sahibi
olmak Tirkiye icin hala yeterli seviyede degildir (Bkz. Sekil 4.1). Ayrica, Tiirkiye

standartlarina gore hala yiliksek olan konut kredisi faiz oranlar1 bu gelir gruplarini kalict bir
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geliri olsa bile konut sahibi olabilmeleri konusunda zorlamaktadir. Tez kapsaminda yapilan

karsilanabilirlik hesaplamalarinin sonuglar1 da bunu dogrular niteliktedir.

Ayrica, gelismis llkelerden farkli olarak Tiirkiye’de konut, gecmisten gelen bir alisgkanlik
olarak giiniimiizde de hala en giivenilir yatirim alanlarindan birisi olarak goriilmektedir. Bu
durum kismen ve donem donem konut piyasasinin da sekillenmesinde etkili olup, fiyatlarin
artmasina neden olmaktadir. Belirtilen sebepten 6tiirii ¢oklu konut sahipliginde, devlet
tarafindan farkli vergilendirme gibi usullerin olugturulmasi ve konutun bir yatirim aracindan
¢ok hak oldugu diisiincesinin yerlestirilmesi de karsilanabilir konut arzinin olusmasinda

etkili olacaktir.

Yapilan literatiir taramasinin sonunda, konut arzinin artisi ile hanchalklarinin konut
karsilanabilirliginin artisinin her durumda birbiriyle iligkili olmadigi anlasilmaktadir.
Arzdaki artig sonucu konut fiyatlarmin diisiise gegcmesi ve buna bagl olarak konut
karsilanabilirliginin artis géstermesi beklenirken ulasilan sonuglardan her zaman bu sonuca
ulasilamadi: tespit edilmistir. Konut arzinin kontrolsiiz veya konut politikalar: disinda artis
gostermesi bazi bolgelerde yalnizca alt gelir grubundaki hanehalklarini etkilememekte, daha
tist gelire sahip hanehalklarinin da konut masraflarini ve karsilanabilirligini olumsuz sekilde

etkileyebilmektedir.

Literatiirde genel éngorii TOKI nin karsilanabilir konut insa etmede ve dar gelirliler icin
konut finansmani yaratma konusunda yetersiz kaldigidir. Toplu Konut Fonu'nun
kaldirilmasidan sonra TOKI dogrudan konut satisindan gelir saglamaya baslamistir. Boyle
olunca, liikks konut insa ederek kar elde edilmesinin yani sira, alt gelir gruplari i¢in insa edilen
konutlarin da maliyetinden daha yiiksek bir fiyata sunulmasina yol agmistir. Bu kapsamda,
alt ve alt-orta gelirli hanehalklarinin konuta ekonomik olarak erisememesindeki esas
problem, bu hanehalklarinin gelirlerinin mevcut konut piyasasindaki fiyatlar1 karsilamaya
yetmemesidir. TOKI'nin konut insat etmeden 6nce talep arastirmasi yapmas1 ve bu talebi
karsilayacak sekilde konut insa etmesi, dar gelirli hanehalklarinin ancak bir kismin1 konuta
ulagabilir kilmistir. Bu grubun ¢ogunlugu i¢in konut arzi hala yetersizdir. Alt ve alt-orta gelir
gruplar1 i¢gin TOKI’nin konut talep tahmini sistematik bir sekilde belirlenmelidir. Ciinkii tez
kapsaminda yapilan karsilanabilirlik hesaplamalar1 sonuglarina gore dordiincii ve besinci
%20’1ik gelir grubunda yer alan hanehalklarinin karsilanabilir konut problemleri

bulunmazken; 6zellikle en alt gelire sahip birinci ve ikinci %20’lik gelir grubunda kalan alt
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ve alt-orta gelir gruplarinin higbir konutu karsilamaya giigleri yetmemektedir (Bkz. Cizelge
7.1 ve Cizelge 7.2).

Tiirkiye'de karsilanabilir konut, kamu tarafindan iiretilip satilan, taksitle ddenen ve taksitler
dolduktan sonra 6zellestirilen bir konut bigimine donilismiistiir. Ancak, asil amaci alt ve orta
gelir grubundakilere konut saglamak olan TOKI'nin, iiretilen konut hacmi gozetildiginde bu
gruba yeterli konut hizmeti sunamamasi bir eksiklik olarak gériilmektedir. TOKI,
karsilanabilir konut saglamada kilit bir role sahip olmasina ragmen konut piyasasinda
oncelikli hedefi gelir beklentisi olmaya baslamistir. Bu sebeple, alt ve alt-orta gelir
grubundaki hanehalklar1 icin {retilen konutlar piyasa fiyatina benzer sekilde, bu
hanehalklarmin gelirleri igin yiiksek sayilacak bir fiyata satilmaktadir. Alt ve alt-orta gelir
grubundaki hanehalklarinin aylik gelirlerinin %30’unu veya daha fazlasim1 konut igin
harcamasi ve iiretilen konutlar1 satin almaya giiciliniin yetmemesi, bu konutlari karsilanabilir
konut segmentinin digina itmektedir. Kaynak yetersizligi, yiiksek enflasyon, uygun konut
kredilerinin (diisiik faiz oranli ve uzun vadeli) eksikligi, hizla artan arazi fiyatlar1 ve esit
olmayan gelir dagilimi, ozellikle alt ve orta gelir grubundaki hanehalklarinin konuta

erisimini engellemektedir.

Tiirkiye'deki tartigmalar ¢cogunlukla konut politikalarinin nicel ydnlerine odaklanmis ve
nitelik yonleri goz ardi edilmistir. Konut harcamalarinin orani ise biiylik ol¢iide bu
tartigmalarin disinda birakilmistir. 2002'den beri hiikiimetin ana hedefi, alt gelir grubundaki
hanehalklarmi yeni konut insaatlar1 yoluyla konut sahibi olmaya tesvik etmektir. Ancak,
konut iiretimindeki performansa ragmen, hanehalklarinin konut harcamalarinin pay1 artmaya

devam etmistir.

Yukarida bahsedilen gelismelerin ve diizenlemelerin konut karsilanabilirligi iizerindeki
etkileri higbir zaman hiikiimetler, TOKI veya diger kamu kurumlar1 tarafindan
izlenmemistir. Turkiye'de konutun karsilanabilirligi problemi denetimsiz birakilmamalidir.
Sadece yeni konut iiretmek veya alt ve orta gelirli hanehalklarinin konut sahipligini

desteklemek yeterli olmayacaktir.

Ayrica, TOKI disinda alt ve orta gelirlilerin konut sikintisini ¢dzmeye yonelik karsilanabilir
konut iiretimi yapan kurum, kurulus ya da firma olmamasi ciddi bir sorundur. TOKI disinda

karsilanabilir konut tiretimi i¢in alternatif olusturulmasi, 6zel sektorii igeren tesvikler
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getirilmesi gerekmektedir. Ornegin vergi ve harglar, konut maliyetlerinin énemli bir
boliimiini olusturmaktadir. Konut iireticileri, en az iki yil siireyle %18 orandaki bir KDV
yiikiine tabidir. Kamu tarafindan iiretilen konutlarda boyle bir KDV yiikii bulunmamaktadir.
Harclar (cins tashihi harci, tapu harci, ipotek harci, tapuya serh harcy, ifraz, tevhit vb. harglar)
ve vergiler de konut maliyetinin yaklasik %10’luk kismini olusturmaktadir. Alt ve orta gelirli
hanehalklar1 i¢in tretilen konut projelerinde kamu bu vergi ve harglardan muaftir. Bu
muafiyetlerin alt ve orta gelirli hanehalklari i¢in karsilanabilir konut tiretimi yapan o6zel
sektore de saglanmasi maliyetleri azaltacaktir. Ayrica yerel yonetimler tarafindan toplanan
cevre vergilerinin, ekolojik konutlarin daha az atik irettigi gozetilerek geleneksel yolla
tiretilen konutlara gore daha diisiik bir bedel tizerinden toplanmasi ekolojik konutlara olan
ilgiyi de arttiracaktir. Bunlara ek olarak, ekolojik konut insa etmek i¢in yapilan harcamalara
vergi indirimi ya da iadesi uygulanabilir. Hatta bu yliklenicilere diisiik faizli krediler

saglanabilir.

Yeni kamu yoOnetimi anlayisi ile merkeziyetgilik yerini yerellige birakmustir. Bu durum
gozetildiginde, TOKI’nin yeni anlayistan uzak bir sekilde tasra teskilatinin bulunmamasi ve
merkezi idareyi temsil eden bir kurum olarak kalmasi elestirilerin de odak noktasini
olusturmaktadir. TOKI alacag: kararlarda basta sivil toplum kuruluslar1 ve yerel yonetimler
olmak {izere yerel paydaslarin katilimin1 saglayan politikalar giitmesi bu noktada ¢6ziim
olacaktir. Ayrica, karsilanabilir konut icin gelistirilen projeler, yoreye 6zgli ekonomik
gergeveler goz oniinde bulundurularak tasarlanmalidir. Bunun igin ilk olarak Tiirkiye’de
yerel yonetimlerin karsilanabilir konut saglanmasina iligkin yetki ve gorevlerinin yeniden
tamimlanmasi gerekmektedir. Devlet eliyle saglanacak siibvansiyonlarin, yerel ihtiyaglara ve
ekonomik kosullara gore TOKI disinda yerel diizeyde uygulanmalidir. Ayrica, tez
kapsaminda sunulan alternatif yapi1 malzemelerinin cogu yerel malzemeler olup, s6z konusu
yap1 malzemelerini kullanarak yerel yonetimlerin de hizli bir sekilde ekolojik karsilanabilir

konut tliretebilmesinin yollar1 aranmalidir.

Konut politikalarinin {izerinde durmasi gereken iki ana grup bulunmaktadir. Birincisi, konut
alirken finansal kaynaga ihtiyaci olan oncelikli veya dar gelirli gruplardir. Digeri ise
ekonomik firsatlara sahip olan, ancak ekonomiye yonelik kisa vadeli soklara kars1 6zellikle
savunmasiz olan ikincil veya orta gelir grubundaki hanehalklaridir. Kisa vadeli konjonktiirel
dalgalanmalarin konut fiyat/gelir oranini artirmasi, konut kredi geri 6demelerindeki

degisiklikler, ekonomik yapisal belirsizlik veya karsilanabilirligi belirleyen diger faktorler
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(emlak vergisi diizenlemeleri vb.) ikincil grup i¢in sorun olustururken, birincil grupta yer
alanlar1 piyasadan tamamen uzaklastirmaktadir. Bu sebeple, karsilanabilir konut konusu
tartisilirken, ekonomik etkilerin farkli gelir gruplari tizerindeki etkisi, dezavantajli gruplarin

biiytikliigii ve degisen talep yapilari 6nemli hale gelmektedir.

Diger taraftan, karsilanabilir konut dl¢limiinde konuta dair harcamalar kadar gelir kisminin
da tartisilmasi gerekmektedir. Yillik gelir degisimlerine neden olan kisa siireli issizlik,
dogrudan gelir degiskenini etkilemekle birlikte, hanehalk: biiyiikliigiiniin artmasi, hanede
daha az calisan olmasia ragmen konut harcamalarinin artmasina neden olmaktadir. Bu
durum da karsilanabilirlik konusunda zaten ekside olan hanehalklari i¢in daha zor bir hal
almaktadir. Bu sebeple, konut karsilanabilirligini artirmaya yonelik olusturulacak konut
arzinin yerel ve bolgesel dinamikleri gozeterek, hanehalklarimin ihtiyaclart dogrultusunda

belirlenmesi gerekmektedir.

Sonuglar, yiiksek gelire sahip hanehalklarinin yeni konut arzinin belirleyicisi oldugunu
gostermektedir. Konut arzini belirleyen dordiincii ve besinci %20°lik gelir grubunda yer alan
hanehalklari, ekonomik dalgalanmalara ve artan faiz oranlarma kars1 diger gruplara gore
oldukga hizli tepki verebilmektedir. Alt ve orta gelir gruplar kisa vadede bu degisimlere
yanit veremedikleri i¢in sistemin digina itilmektedirler. Diger taraftan, konut fiyatlarinda
yasanan diislislerde karsilanabilirlik durumlar1 az bir oranda artig gosterse de higbir zaman

piyasanin aktorii ya da belirleyicisi olmalar1 miimkiin degildir.

Ayrica, konut sektoriiyle ilgi yapilan analizler, kapsamli ve siirekliligi olan veri temini
sayesinde dogru bir bigimde yapilabilmekte ve giivenilir sonuglar verebilmektedir. Kent
diizeyinde konut satis verisi, konut stokundaki doluluk/bosluk oranlari, kira degerlerinin
dagilim1 gibi esas gostergelerin olmamasi, s6z konusu analizlerin yapilabilirligi 6niinde
biiyiik bir engel teskil etmektedir. S6z konusu analizlerin giivenilir bicimde yapilamamasi
uygulanacak konut politikalarinin saglikli bir sekilde belirlenmesine de engel olacaktir. Tez
kapsaminda da su faturasi verilerine ulasilamamis olup, varsayim iizerinden hesaplama

yapilmustir.

Biitiin bunlara ek olarak, konut sektoriinde yeni teknoloji olanaklarindan yeterince
yararlanilabilmesi i¢in devlet bu teknolojileri kullanma yoniinde tesvik edici politikalar

ortaya koymalidir. Tez ¢alismasinda alternatif yapi malzemeleri baslig: altinda anlatilan 3B
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yazicilarla konut liretmek gibi gelecekte konut sektoriine ciddi etkileri olacak teknolojilere
yatirim yapmak ve hizli bir sekilde bu gelismelere adapte olmak oldukc¢a énemlidir. Hatta
tiniversiteler ile konut iireticileri arasinda koordinasyon saglanarak ekolojik konutlara
yonelik yeni teknolojiler iiretmek, mevcut teknolojileri transfer etmek ve gelistirmek igin

ARGE merkezlerinin kurulmasi saglanabilir.

Bu baglamda, Tiirkiye’de karsilanabilir konut konusunun gelisimini engelleyen problemler;
uygulanan konut politikalarinin birgogunun basarisiz olusu, mevcut konut finansman
sisteminin yetersizligi, ekolojik konuta kars1 iiretici ve tiiketicilerin 6n yargilari, kagak
yapilasmanin Onlenemeyisi, hatta ¢ikan imar aflar1 ile bu kagak yapilasmanin Oniiniin

acilmasi ve konutla ilgili calismalarin yeterli seviyede olmayisi seklinde 6zetlenebilir.

Saglikly, erisilebilir, giivenli ve ¢evreye duyarl yerlesim alanlariin gelistirilmesi i¢in yasal,
idari ve finansal organlarin giiclendirilmesi gerekmektedir. Dar gelirli hanehalklarina

yonelik konut tiretimini destekleyecek iyilestirmelerin gerceklestirilmesi 6nemlidir.

Ote yandan asir1 niifus artis1, kiiresel 1s1nma, ¢arpik kentlesme, ¢ollesme, kirlilik, dogal
kaynaklarin tiikenmesi gibi dogay1 dogrudan etkileyen ¢esitli sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu
gelismeler planlamaya ve tasarima bakis1 kokii bir sekilde degistirmeye baslamistir. Bu
dogrultuda, dogal cevreye uyum saglamak amaciyla, enerji ve su ihtiyaglarmi kendi
sistemleri igerisinde yenilenebilir bir sekilde karsilayabilecek siirdiiriilebilir ve ekolojik
tasarim stratejileri gelistirilmistir (Bkz. Sekil 2.1 ve Sekil 2.2). Bu yeni bakis agisi
dogrultusunda kentler ve kenti olusturan, toplumun temel yasam birimi konutlar igin

ekolojik bir planlama anlayisiyla gelistirilmelidir.

Ekolojik konut iiretiminin yayginlagsmasi i¢in Oncelikle bu konutlara yonelik yanlis olan
tiretici ve tiiketici algilarinin diizeltilmesi gerekmektedir. Bu konutlarin yayginlagsmasinin
ontindeki en biiyiik engel ekolojik konutlarin yiiksek maliyetli oldugu yoniindeki 6nyargidir.
Ayrica, konut projelerinde diisiik maliyetli iiretim icin O6zellikle Tiirkiye’de sadece ilk
bastaki yapim maliyeti dikkate alinirken, yasam boyu maliyeti goz ardi edilmektedir. Ancak,
yasam boyu maliyet dikkate alindiginda ekolojik tasarim kriterleri dikkate alinarak tiretilen
konutlarin elektrik, 1sinma ve su faturalarini asgari diizeye indirerek tasarruf sagladiklari, bu
sayede bastaki yapim maliyetine ilave edilen ek maliyetlerin uzun vade de daha fazlasini

geri  kazandirdigi yapilan arastirmalarla  kanitlanmistir. Tez kapsaminda yapilan
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arastirmalardan ve hesaplamalardan ¢ikan sonuglar incelendiginde de, geleneksel
yontemlerle insa edilen konutlara gore alternatif yapi malzemeleri ile iiretilen konutlardaki
ekolojik ozelliklerin %5,47°1lik bir ek maliyet olusturdugu anlagilmaktadir. Ancak, ekolojik
Ozelliklere yapilan bu %35,47°lik ek maliyetin fatura tutarlarinda daha fazlasini geri
kazandirdig1 anlasilmaktadir. Elektrik, su ve dogalgaz faturalarinda toplamda %36,11°lik bir
tasarruf saglanmaktadir. Betonarme ile geleneksel yontemlere gore iiretilen konutlarda
yasayan hanehalklar1 elektrik, su ve dogalgaz faturalarina ortalama aylik 303,41 TL 6deme
yaparken, alternatif yapi malzemeleri ile iiretilen ve ekolojik uygulamalar ilave edilen
konutlarda yasayacak hanehalklarinin ise bu faturalarin toplamina 193,86 TL 6deyecegi
tespit edilmistir. Faturalardan saglanan toplam yillik kazang ise 1 314,61 TL olarak
hesaplanmistir (Bkz. Cizelge 6.4 ve Cizelge 6.5).

Ekolojik tasarim yaklagimlari nedeniyle konut tiretiminin maliyetleri artirdig1 goriisii yaygin
olarak kabul gormesine ragmen, bu konutlarda yerel malzeme kullanimi, farkli yapim

teknikleri ve basit yap1 ¢éziimlerinin kullanilmasi1 maliyetleri diisiirebilmektedir.

Diger taraftan, ekolojik yaklasimi dikkate alan projelerin artmasiyla birlikte konut
sektoriinde ekolojik yapt malzemelerinin kullanimi artacaktir. Bu sayede, insaat firmalar1 da
piyasada kalabilmek i¢in bu iiriinlere yonelecek ve bu fliriinleri higbir ek iicret ddemeden
kullanima sunabileceklerdir. Yerel malzemelerin kullanilmasi, ulasim asamasinda ortaya
¢ikan enerji tilketimini ve emisyonlar1 azaltirken, maliyet agisindan da yakinlik ucuza konut
tiretebilmenin 6nemli maddelerinden biridir. Bu nedenle, malzeme sec¢imi yapilirken tas,
kireg, saman ve ahsap gibi ekolojik yonii agir basan yerel malzemeler tercih edilmelidir. Bu
malzemelerin kullanimi dogal kaynaklar1 ve biyolojik cesitliligi korumaya yardimci
olacaktir. Geri doniistiiriilebilir malzemelerle insa edilen konutlar, daha az atik iirettikleri
icin daha ekolojik olacaklardir. Tez kapsaminda yapilan arastirmalarda ekolojik konutlarin
karbon salinimini ortalama %34, kat1 atik olusumunu da ortalama %63,75 oraninda azalttig1

tespit edilmistir (Bkz. Cizelge 6.4).

Diger taraftan, hizla gelisen teknoloji konut insaat sektdriinii de etkilemekte ve yeni iiretim
tekniklerini gelistirmektedir. Son zamanlarda, konut sektoriindeki en biiylik gelisme ise tez
calismasinda alternatif yapit malzemeleri basligi altinda anlatilan {i¢ boyutlu yazicilar
kullanilarak basilan konutlardir. Heniiz ¢cok yeni bir teknoloji olmasina ragmen, konut

sektoriinde cok yakin zaman icerisinde etkisini gidecek arttiracagi éngoriilmektedir. Ug
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boyutlu yazicilar kullanilarak basilan konutlar, geleneksel yontemlerle insa edilen konutlara
nazaran ¢ok daha diisiik maliyete, yaklasik 3-4 giin igerisinde liretilebilen ve en 6nemlisi de
kullanilan enerji miktarin1 ve ingaat atiklarini ciddi oranlarda azaltabilen bir teknolojiye
sahiptir. Bu kapsamda, bu yeni teknoloji alt ve orta gelir grubundaki ailelere yonelik
yapilabilecek ekolojik karsilanabilir konutlar iginde firsat olacaktir. Ayrica kullandiklari
diisiik giic tiikketimi teknolojisi sayesinde, konutlarin geleneksel insaat yontemlerinde ihtiyag
duyulandan ¢ok daha az enerji kullanilarak inga edilmesini saglamaktadir. Bu, iiretimi daha
ekolojik ve siirdiiriilebilir kilmaktadir. S6z konusu konutlarin yapiminin oldukga hizli olmasi
ise ciddi dogal afetlerle kars1 karsiya kalan Tiirkiye i¢in afet sonrasi konut tiretimi konusunda
da oldukga yararli olacaktir. Uygulanabilirligi noktasinda ise ii¢ boyutlu yazici ile
Tiirkiye’de ISTON tarafindan Istanbul Tuzla’da yapilmis &rnek bir konut projesi de
bulunmaktadir (Bkz. Sekil 2.36).

Aragtirmalar, maliyet ve ¢evre stratejileri ile siire¢ kontrollerinin proje gelistirme siirecine
bastan entegre edildiginde, tasarim ve insaat maliyetlerinin ekolojik olmayan konutlara gore
daha yiiksek olmadigini gostermektedir. Enerji ve su tiikketimindeki tasarruflarin yani sira
uzun vadeli isletme ve bakim maliyetlerinin diisiiriilmesi, ekolojik konutlarin gelir getirici
ozellikleridir. Ayrica, bir¢cok arastirma, ekolojik konutlarin yiiksek kira getirileri, yiiksek
satig fiyatlari, yiiksek doluluk oranlar1 ve diisiik kapitalizasyon oranlarina sahip oldugunu
isaret etmektedir. Belirtilen sebeple, ekolojik konutlarin sayist arttirilarak bu konutlarin

fiyatlarinin makul seviyelere ¢ekilmesi amaglanmalidir.

Son olarak, Diinya’da yasanan kiiresel olaylar her donem planlama, mimarlik ve tasarim
disiplinini etkilemis ve bu disiplinlerin yeni yollar ¢izmesine neden olmustur. Bu kapsamda,
Covid-19 salgininin da yapili ¢evrelerin planlanmasina ve tasarimina ciddi etkileri olmustur.
Konut alanlar1 da bundan fazlasiyla etkilenmistir. Ozellikle salginla birlikte sokaga ¢ikma
yasaklarinin yasanmasi konutta gecen zamani arttirmis ve bunun sonucunda konut
tercihlerinde farkli talepleri dogurmustur. Ornegin, dogal 1siktan fazlaca yararlanabilen ve
dogal havalandirmanin miimkiin oldugu konutlar 6n plana ¢ikmistir. Balkon, teras ve bahge
gibi konuta dahil agik mekanlar ise yine en ¢ok 6nem arz eden konulardan biri olmustur.
Bahgeli miistakil konutlara, bunlara ekonomik olarak erismekte zorluk c¢eken
hanehalklarinin ise genis balkonlu apartman dairelerine yoneldigi goriilmektedir. Bu durum

bundan sonraki siiregte hem plancilar hem tasarimcilar hem de mimarlar i¢in dikkate
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almacaktir. Bu dogrultuda, tez ¢calismasi kapsaminda alternatif yap1 malzemeleri ile tiretilen

az katl ekolojik konutlarin yeni gizilecek yolda oncii olabilecegi diisiiniilmektedir.

Covid 19 pandemisinin en azindan alinan riskler anlaminda azaldig1 donemde, Tiirkiye’ye
cok yakm bir cografyada, Tiirkiye’nin komsular1 arasinda ¢ikan ve devam eden Rusya —
Ukrayna savasi basta Avrupa olmak iizere tiim Diinyay1 sosyal ve ekonomik anlamda ciddi
olarak etkisi altina almistir ve almaya devam edecektir. Diinya’nin basta enerji olmak tizere,
gida ve diger hammaddeler anlaminda ihtiyaglarini karsiladig bir alanin savasa konu olmasi
basta enerji ve gida olmak {izere hiikiimetleri tekrar kendi kendine yetebilme ve alternatif
kaynaklar ile ¢oziim tiretmeye itmistir. Bu kapsamda, konut tasarimlarinda 6ncelikli olarak
yenilenebilir kaynaklarmin kullanilmas1 basta olmak {izere, permakiiltiir bahgelerinin
olusturulmasi, yerel malzeme kullanilmasi, diisilk su tiiketiminin saglanmasi ile
olusturulacak tasarimlarin 6nemi artmistir. Sonug olarak, alt ve orta gelir gruplarina sadece
ekonomik olarak karsilanabilecek konutlar sunmak, giliniimiiz teknolojileri ve kiiresel
kirilganliklar1 gozetildiginde yetersiz kalacaktir. Ekonomik olarak uygun maliyete liretilen
konutlarin gerektiginde kendi sebze meyvesini yetistirebilecegi, kendi enerjisini lireten
yapilar olmasi1 gerekmektedir. Bu kriz anlarinda yasanan kiiresel tedarik zincirlerindeki
kirtlmalar ayn1 zamanda gida ve enerji sektorlerinin ne kadar “stratejik” olduklarini da
gostermektedir. Ayrica, onlimiizdeki yiizyilda su, gida ve enerji sektorlerinin, kiiresel 1sinma
ve ekolojik bozulma sebebiyle daha biiyiik ciddi sikintilarla karsi karsiya kalabilecegi
ongorilmektedir. Belirtilen sebeplerden 6tiirii, bu sektorlerin uzun vadeli siirdiiriilebilirligini
saglayacak konut politikalarinin ve kendi kendine yetebilen tasarimlarin olusturulmasi

biiyiik 6nem arz etmektedir.

Tez kapsaminda One siiriilen tavsiyeler gozetilerek olusturulacak ekolojik karsilanabilir
konut tiretimi, sosyal siirdiiriilebilirlik agisindan da kentsel refahi arttiracaktir. Ekonomik
acidan, dogru diizenlenmis bir sistemle konut sektoriiniin ve bu sektore girdi veren bir¢ok
sektoriin biiylimesi ve Tirkiye ekonomisine katki saglamasi da miimkiin goriilmektedir.
Yagam kalitesinin arttiritlmasina yonelik daha yasanabilir, karsilanabilir, dogal afetlere kars1
dayanikli, ekolojik, tiim gelir gruplarinin ihtiyacina cevap veren, insan ve ¢evre odakli konut

tasarimini merkeze alan ¢evrelerin olusturulmasi gerekmektedir.

Konut politikalarinin temel hedefi en alt gelir seviyesindeki grup ve onu takip eden alt-orta

ve orta gelir gruplart olmalidir. Kredi kullanarak konut sahibi olabilecek diizenli gelire sahip
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alt ve orta gelirli hanchalklar1 i¢in devletin kredi faizinde siibvansiyon ya da konut yardimi
saglamas1 gerekmektedir. Eger konut bir hak olarak kabul ediliyorsa, o zaman bu iKki
alternatifin bu gelir gruplar i¢in giindeme alinmasi kaginilmazdir. Bu kapsamda, 6zellikle
son yillarda sik¢a glindeme getirilen uzun vadeli kredilerin bir an evvel hayata gegirilmesinin
Oniinii acacak adimlar atilmalidir. 120 aylik kredilerin yeterli olmadigi, hatta 240 aylik
kredilerin bile mevcut sartlarda yetersiz kaldig1 tez c¢alismasi kapsaminda yapilan
karsilanabilirlik hesaplart sonucunda anlasilmaktadir. Bu nedenle, yurt disinda 240 ila 360
ay vade siireleri tizerinden verilen konut kredilerinin, ilk defa Tiirkiye’de de “ilk evim, ilk
isyerim” projesi ile giindeme getirildigi gibi 240 ay vadeli olarak alt ve orta gelir gruplari

i¢cin uygulamaya gecirilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan, mevcut gelirleri ile higbir sekilde konut sahibi olmayan &zellikle birinci ve
ikinci %20’lik gelir grubunda yer alan hanehalklari i¢in baska ¢6ziim yollar arastirilmali ve
bu anlamda farkli miilkiyet ¢esitlemeleri diisiiniilmelidir. Hak olarak goriilen sey sadece
konut sahibi olmak degildir. Onemli olan husus her gelir grubunun saglikli bir konutta
oturabiliyor olmasidir. Bu sebeple, daha evvel bahsedildigi gibi ekolojik karsilanabilir
konutlar1 satin almaya giicii yetmeyen hanehalklari i¢in geligmis iilkelerde oldugu gibi kamu
eliyle alt ve orta gelirli hanehalklarina sunulan kiralik konut bi¢giminin giindeme getirilmesi
gerekmektedir. Bu sayede konut sahibi olmanin getirdigi diger mali yiiklerden (bakim,
onarim, vergi vs.) de bu hane halklar feragat edebilecektir. Ciinkii konut sahipleri i¢in konut
maliyetleri, kredi taksit ddemeleri ve bakim/onarim iicretlerini igerirken, kiracilar igin
maliyetler genellikle sadece kira 6demelerini ifade etmektedir. Ayrica, alt ve alt-orta gelir
grubundaki hanehalklar bir sekilde (miras yoluyla ya da aile yardimiyla vs.) konut sahibi
olmus olsalar bile, bu konuta sahip olmalar1 mevcut gelirleri ile daha uygun ve avantajli
olabilecek bir konuta gegme sanslarini da ortadan kaldirabilmektedir. Sahip olduklar1 konut
sagliksiz bir ortam sunsa bile burada yasamak zorunda kalabilmekteler. Hatta bu
hanehalklar1 kiracilara gore daha kotii sartlarda yasayabilmekteler. Karsilanabilir kiralik
konutlar bu hanehalklari i¢in bir hareket alan1 olusturmasi agisindan da 6nemli bir alternatif

¢oziim yolu olusturacaktir.

Sonug olarak, insan onuruna yakisir sekilde barinma, herkesin en temel hakki olup, bu
ihtiyact karsilarken ortak gelecegimizi diisiinerek, tiim gelir gruplarinin ekonomik olarak
karsilayabilecegi bi¢cimde, ekolojik bir yaklasimin benimsenmesi basta biz plancilar olmak

tizere politika belirleyiciler ile tasarimcilarin asli gorevlerinden biri olmalidir.
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