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Konut piyasalari, mevcut ve yeni konut stokunun iiretim ve dagitim siireclerinde verimliligini
arttirmak ve piyasay: diizenlemek icin cesitli devlet politikalarina konu olmugstur. Sosyal konut
araciligryla hane halklarina konut sunumu da bunlardan biridir. [k etapta yeni birimler iiret-
mek araciligryla gerceklestirilen sosyal konut sunumu zamanla ozel kesim elindeki mevcut sto-
kun ve stoktaki bosluklarin etkili kullanimina odaklanmigtir. Ancak Tiirkiye’de Toplu Konut
Idaresi'nin (TOKI) insasin1 iistlendigi sosyal konut olarak adlandirilan birimler Avrupa Srnek-
lerinden pek cok acidan farklilagmakta, siirdiiriilebilirligi ve etkinligi sorgulanmaktadir. Bu ¢a-
lismada, genel egilimden farklr olarak odag: yeni konut sunumu olmayan, 6zel kesim elindeki
mevcut kiralik stoktaki bosluklarin kullanilabilirligini sorgulayan bir sosyal konut modelinin
olabilirligi tartisilmaktadir. Cevizlidere mahallesi 6zelinde yapilan saha ¢alismasinda bos konut
birimleri icin “bu birimler sosyal konut birimi olsaydi, bos kalma siireleri sifira yakin olurdu”
varsayum kabul edilmigtir. Degisen siirelerde bos kalan ve kdr amact giidiilerek kiralanan bi-
rimlerin sosyal konut olarak nasil kullanilabilecegi gozden gecirilmis ve sosyal konuta uyarla-
nabilmeleri igin gereken yeni konut kira diizeyleri ve bu konutlara ekonomik olarak erisebilecek
hane halk: profili ortaya konulmustur. Sonug olarak, konutun arz tarafinda goriilen kullanim
verimliligi problemini (bog birimler ve uzun satilma-kiralanma siireleri), talep tarafinda (0zel-
likle diisiik gelirli hane halklar1) gozlenen konuta ekonomik erigebilirlik sorunu ile beraber sor-
gulamaya yonelik bir cerceve gelistirilmistir.
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Abstract

Housing markets have been subject to a wide range of state policies to increase the efficiency in
the production and distribution of existing and new housing stock and regulate the market. The
provision of social housing is also among these policies. In Turkey, however; social housing
provided by the Housing Development Administration (HDA) differs significantly from the
European examples in many respect, and sustainability and effectiveness of this provision have
been questioned. This study, rather than new housebuilding, examines the likelihood of a social
housing model that focuses on the effective use of vacant dwelling units in the private rented
sector of Cevizlidere Neighbourhood. The assumption that “if these were social housing units,
duration of their vacancy would be close to zero” is questioned. Considering these units are
rented for-profit and have different durations of vacancy, this study explores how they can be
used as social housing displaying the necessary rent levels and identifying the households who
can afford these rents. As a result, a framework has been developed to address the efficiency
problem of use on the supply side (vacant units and long sale-letting periods), along with the
affordability problem (particularly for low-income households) on the demand side.
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Giris

Konut piyasalari, mevcut ve yeni konut stokunun tiretim ve dagitim siiregle-
rinde verimliligi arthirmak ve piyasay1 diizenlemek icin gesitli devlet politi-
kalarmna konu olmustur. Bu politikalardan biri de sosyal konut araciliiyla
hane halklarina 6deyebilecekleri fiyatlarda yasanabilir konutlar sunmaktir.
II. Diinya Savasi sonrasi donemde sosyal konut modeli, Kuzey ve Dogu Av-
rupa lilkelerinde genel olarak benzer bir seyir izlemis ve savasin olumsuz et-
kilerinin giderilmesi, yatirim azhginn tistesinden gelinmesi, artan niifusun
konut ihtiyacinin karsilanmasi, ekonominin normal seyrine dondiiriilmesi ve
istihdam saglamak amaglariyla konut tiretiminde devletin destegi agirhik ka-
zanmistir (Scanlon, Whitehead ve Arrigoitia, 2014). Sosyal konut modelinin
uygulandig ilk donemlerde, Kuzey, Dogu ve Giiney Avrupa iilkeleri ara-
sinda uygulamada sosyal konutun miilkiyetine iligkin farhliklar gézlenmekle
birlikte, Giiney Avrupa disinda kalan iilkelerde genellikle sosyal kiralik stok
iiretmek temel yontem olarak belirlenmistir. Ancak devletlerin zamanla sos-
yal konut sunumu ile ilgili duruslar1 degismis, konut {iretiminde belirli bir
diizeye erisilince, 1980'ler ve 1990'larda 6zellestirme ve 6zel kesim finansma-
nina odaklanilmaya baslanmistir (Scanlon, Whitehead ve Arrigoitia, 2014).
Bu dogrultuda, Ingiltere’de sosyal konut kiracilarna tanan Satin Alma
Hakki (Right to Buy) politikas1 ve bircok tilkede sosyal belediye konutlarimmn
satisa sunulmasi gibi uygulamalar giindeme gelmistir. 2008 Kiiresel Mali
Krizi'nden 6nce artan ev sahibi olma oranlarmin gosterdigi tizere kiralik sos-
yal konut birimlerinin tiretimi ve stirdiiriilmesi ihmal edilmis ve hane halk-
lar1 ev sahibi olmaya tegvik edilmistir. Bu siirecteki en 6nemli etkenlerden
biri, refah devletinin yeniden yapilanmast sirasinda devletin refah hizmetleri
saglamada roliiniin azaltilmasi ve ihtiyaglarim karsilamada bireye daha fazla
sorumluluk verilmesidir (Doling ve Ronald, 2010; Ford ve Wilcox, 1998). An-
cak kriz ve takip eden olay dizisi, sosyal konut hizmetlerine duyulan ihtiyact
bir kez daha ortaya koymustur. Avrupa'daki konut piyasalari oldukga farkli
ozelliklere sahip olsalar da temelde hem kar amaci giiden hem de giitmeyen
kuruluglarin gerceklestirdigi diisitk konut tiretim diizeyleri, toplam pay
icinde (6zellikle geng nesiller arasinda) ev sahibi olan hane halklarmin ora-
nmindaki diistis, refah devleti anlayisindaki degisimler ve ekonomik olarak eri-
silebilir konutlarin azalmasi ortak payday: olusturmaktadir (Arundel, 2017;
Malpass, 2008; Ronald and Dewilde, 2016).
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Ttim bu sorunlar, mevcut sosyal konutlarin eksikligi, gecirdigi degisim ve
yeni iiretimin sayica az olmasi tartismalarim beraberinde getirmekte ve pek
ok iilke sosyal konut iiretimine dayali konut rejiminde revizyona gitmekte-
dir. Bu noktada, iizerinde uzlas1 saglanan temel noktalar, sosyal konutlarin
herkes icin degil, belirli tipte hane halklar1 i¢in yapilmas: gerektigi ve siiregte
ozel kesimin kamu kesimine kiyasla daha fazla yer almasina ihtiya¢ duyul-
dugudur (Scanlon, Whitehead ve Arrigoitia, 2014).

Avrupa, yukarida belirtilen siiregleri yasarken Tiirkiye konut piyasasi
kendine 6zgii yolunu ¢izmistir. Son on bes yilda yiiksek konut tiretim sevi-
yesine, yeni konut birimlerinin satis payindaki diistise, ev sahipliginde aza-
lan oranlara, konut stokunda yiiksek bosluk oranlarma ancak yine de hane
halkinin konuta ekonomik olarak erisebilirliginde baz iyilesmelere taniklik
etmektedir. Giintimiizde, Tiirkiye'nin konut sorununu artik ‘yeni konut
iretme’ sorunu olarak tarif etmek miimkiin degildir. Kentsel ve bolgesel
planlama agisindan degerlendirildiginde, iilkenin konuta iliskin ¢oziilmesi
gereken temel sorunlary; bolgelerarasi konut tiretim esitsizliklerinin gideril-
mesi (konut kithig1 veya asir1 konut {iretimi gozlenen alanlar), bolgeleraras:
konuta ekonomik erigebilirlik farklarmin kapatilmasi, 6zel kiralik sektoriin
stirdiirtilebilirliginin saglanmasi ve konut ve yasam gevrelerinde giivenlik ve
yasam kalitesinin saglanmasidir (Ozdemir Sar1, 2019).

Tiim bu farklilasmalar ve iilkenin 6zgiin konut sorunlar1 gergevesinde,
Tiirkiye'de sosyal konut uygulamasmin Avrupa orneklerinden farkli olmasi
beklenir. Ulkemizde sosyal konut, sorumlu kamu kurumu olan Toplu Konut
Idaresi (TOKI) tarafindan insa edilen ve siibvanse edilen oranlarla hane halk-
larma satilan daireleri ifade eder. Sosyal konut olarak iiretilen konutun miil-
kiyeti TOKI veya bir bagka kamu / kar amac giitmeyen kurumda kalmaz,
bunun yerine satin alan hane halklarina aktarilir. Dolayistyla TOKI'nin sosyal
konut olarak adlandirdig bu projeleri uygun fiyath konut projeleri olarak ad-
landirmak daha uygun olacaktir. Bu nedenle satin alian konutlarm yalnizca
baslangi¢ satin alma fiyatlarindaki uygunluga atifta bulunmak gerekir. An-
cak diger taraftan giincel arastirmalar Tiirk hane halklarimin konuta ekono-
mik erigebilirlik konusunda baz1 gelismeler kaydettigini, yine de konut har-
camalarmin hane halki biit¢esindeki paymin Avrupa 6rneklerine kiyasla ¢ok
yiiksek oldugunu gostermektedir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari, 2019;
Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018). Bu sonug, TOKI'nin sosyal konut su-
numunda hedef gruplarmi genisletmesinin gerekliligini ve hane halklarinin
konut sorununa alternatif ¢oziim onerileri getirilmesinin gerektigini goster-
mektedir. Sonug olarak, konutun arz tarafinda kullamim verimliligi problemi
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(bos birimler ve uzun satilma-kiralanma stireleri) gortiliirken, talep tarafi
(0zellikle diisiik gelirli hane halklar1) konuta ekonomik erisebilirlik soru-
nuyla kars: karsiya kalmaktadir.

Bu c¢alismada, konutun kullanim verimliligi ve ekonomik erisebilirlik so-
runlarinu birlikte ele alabilmek igin ilk olarak konut stokunda boslugun ve
degisen bosluk oranlarmin farkh paydaslar icin ne anlama geldigi irdelene-
cektir. Ardindan sosyal konut modelinin degisen yapis1 ve bos konut stoku-
nun bu gerceveye nasil bir girdi saglayacag tartisilacaktir. Son olarak Ceviz-
lidere Mahallesi 6zelinde yapilan saha ¢alismasinda kurgulanan senaryonun
konut piyasasina ve aktorlerine neler kazandirabilecekleri ortaya konacaktir.

Konut Stokunda Bosluk ve ifade Ettikleri

Konut piyasasi dinamiklerinin temel tanimlayicilar1 olan konut talebi ve ar-
zinn iligkisi sonucunda en az kendileri kadar 6nemli bir kavram ortaya gikar;
konut stoku bosgluk orani. Konut stoku bosluk orani, belirli bir zamanda ko-
nut piyasasindaki bos konut birimlerinin toplam konut stoku icindeki pay1
olarak tarif edilebilir (Ozdemir Sari, 2015). Konut piyasasmin sorunsuz isle-
yebilmesi, diger bir deyisle, yeni olusan hane halklarimin konut bulabilmesi
veya tasinmak isteyen hane halklarimin yer degistirebilmesi i¢in belirli bir
miktar bos stok varlig1 gereklidir. Bir konut piyasasinin, dengede olabilmesi
i¢in ihtiya¢ duyulan bosluk oraninin ne oldugu konusunda bir uzlasma bu-
lunmamakla birlikte (Thalmann, 2012), bu oranin genellikle %4 ila 6 seviye-
lerinde oldugu tartisihr (Glock ve Haussermann, 2004; Ozdemir Sari, 2015).
Bu oranlarin alt1 veya tistii konut piyasasinda cesitli problemlere isaret eder.
Odag sadece konut sunumunun niceligi ya da artan hane halki sayis1 olma-
yan konut stoku bosluk oranindan pek ¢ok calisma basta konut piyasasmin
basarisizig1 olmak tizere yoksulluk, ekonomik ¢okiis, ulasim vb. sorunlarin
gostergesi olarak bahsetmektedir (Glaeser ve Gyourko, 2005; Mallach ve
Brachman, 2010).

Sanayi devrimi sonrasinda ozellikle konuta bagh yasam kosullar1 kotii
olan yerlesim alanlarimn terkedilmesi, ilerleyen yillarda gelisen ulasim ko-
sullartyla kent merkezine bagimliligin azalmasi ve son olarak biiziilen kent-
lerde degisik kent parcalarimin kullamilmasmin dogal bir sonucu olarak or-
taya ¢ikan bos konut birimleri yerlesim tarihinin farkh asamalarinda varligim
strdirmiistiir (Han, 2014; Hollander, 2011; Wheaton, 1990). Bu birimler, kesit
ya da panel yontemlerle gozlemin yapildig siirede igerisinde ikamet edilme-
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yen, bir bagka deyisle hane halklarmnin igerisinde yasamadig1 birimlerdir. Ak-
tif kullanimini yitirmesiyle bos konut durumuna diisen bu birimlerin bazilari
tekrar ikamet edilen hale gelemedikleri-getirilemedikleri i¢in terkedilmis ko-
nut birimlerine doniismektedir. Tlk etapta bos, ilerleyen asamalarda terkedil-
mis birimlere dontisen konutlara ek olarak gozleme konu olan zaman dilimi
dahilinde kiraya verilmek veya satilmak tizere bos olan-tutulan birimler, sa-
tilmus ya da kiralanmis ancak ikamet edecek kisinin hentiz tasinmadigi birim-
ler ve spekiilatif veya ailevi nedenlerle bos tutulan ve piyasada dolagima so-
kulmayan birimler de konut stoku bosluk calismalarina konu olmustur
(Belsky ve Goodman, 1996; Gabriel ve Nothaft, 1988; Hepp, 2013; Immerg-
luck, 2016; Leeuw ve Ekanem, 1971; Nassauer ve Raskin, 2014; Rosen ve
Smith, 1983; Vakili-Zad ve Hoekstra, 2011). Boslugun ilgili birimin miilkiyet
deseniyle iligkisini inceleyen (6zel miilkiyet, ortak miilkiyet ya da kamu mdil-
kiyeti) calismalar da yiirtitiilmiistiir.

Konut stoku bosluk orani hesaplamalarinda ikamet edilmesinde bir engel
bulunmayan konut birimleri ile halihazirda ikamet edilen konut birimleri ilis-
kisinden yararlanilmaktadir. Belirli bir yerlesim birimi igin piyasada dola-
simda olan konut birimlerinin i¢inde talep gérmeyen-hane halklarinn yasa-
madig1 konutlar bos konut birimlerini ve toplam stok icindeki pay1 bosluk
oranini vermektedir. Kirsal alanlarda kirdan kente gociin bir sonucu olarak
olusan bos konut stoku kentsel alanlarda daha kompleks sebepler dizisiyle
iligkilendirilmistir. Ozellikle ABD ve Ingiltere gibi iilkelerde boslugun diizeyi
ve sebepleri ulusal diizeyde tiretilen veri setleriyle ve konut-niifus sayimla-
riyla sorgulanmus, tiretilen politikalarla bog birimler konut piyasasinda dola-
sima dahil edilmeye ¢alisilmistir. ABD’de kiralik konutlarda gozlenen bogluk
oran1 ekonomik gostergeler endeksinin bir bileseni olarak kabul edilmistir,
Federal Hiikiimet ve ekonomistler tarafindan mevcut ve olasi ekonomik ik-
limi gozlemek igin kullanilmaktadir.

Konut stokundaki boslugun neden-sonug degerlendirilmesinde degisen
yaklagimlar gézlemlense de neredeyse biitiin ¢calismalar hane halklarinin ba-
rinma ihtiyaclarmi karsilamak, konut piyasasi ile ekonominin isleyisini koru-
mak ve hane haklarimin konutlarim degistirmek yoluyla hareketliligini sagla-
mak i¢in satilik ve kiralik bos birimlerin gerekliligi izerinde hemfikirdir (Fi-
elder ve Smith, 1996; Gabriel, 2001; Gabriel ve Nothaft, 1988; Leeuw ve Eka-
nem, 1971; Rosen ve Smith, 1983; Wang ve Immergluck, 2019). Konut stokun-
daki bosluk isgiicii piyasalarinda gozlenen gegici issizlige benzetilmektedir.
Nasil isgiicii piyasast tam istthdam durumuna erisemezse benzer sekilde ko-
nut stoku da tam ikamet edilmis hale erisemez. Ancak stok boslugunun hangi
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seviyede ideal diizeyde olacagim saptamak her ¢calismanin 6zgiin bulgusu-
dur. Hangi konutlarin bos konut birimleri olarak kabul edildigi ile dogrudan
degisen konut stoku bogluk oraninin 6lgeginin, ciddiyetinin ve etkilerinin her
sehirde hatta mahallede farkli olmasi olagan bir sonugtur. Rosen ve Smith’e
(1983) gore biitiin yerlesimleri kapsayan ortak bir ideal bosluk oran: belirle-
mek imkansizdir ¢linkii her cografya 6zgiin demografik igerige, farklilasan
konut tiretim ya da yikim diizeylerine ve is giicii hareketliligine sahiptir. Do-
gal bosluk oraninin bir degerden ziyade genis ancak tahmin edilebilir bir var-
yasyon seklinde tanimlanmasi, kentler arasindaki konut stoku bosluk oran-
lar1 farkliligimin agtklanmasinda ve 6zellikle kiralik konutlar icin fiyat meka-
nizmasimn belirlenmesinde daha uygun bir degisken olabilir.

Konut stokunda yiiksek bosluk oranmini agiklamada genellikle diistik talep
diizeylerine karsin artan konut sunumu sorumlu tutulmustur. Yeni konutlar
iiretilmesi ya da mevcut stokun varhgmdan kaynaklanan artan konut sunu-
munun hane halki sayisindaki artisa gore yiiksek seviyelerde seyretmesi,
hane halklarmin belirli bolgelerde yer alan birimlerde yasamak istememesi-
yasayamamasl, go¢ ya da herhangi bir nedenle hane halki sayisindaki azalma
ilgili yerlesim alaminda konut stoku bosluk oraninda ytiikselmelere sebep ol-
maktadir. Ozellikle yeni konut sunumunun yogun gozlendigi alanlarda yiik-
sek bosluk oranlarmimn haksiz ve ¢arpitilmis bir sonug oldugunu diisiinen
Belsky ve Goodman (1996), yaptiklari ¢alismada yeni insa edilen bir konutun
bittigi tarihten itibaren 9 aylik bogluk durumunu normal olarak degerlendir-
mis ve gozlem siiresince bos olan ancak insa edilmesinin tizerinden 9 ay gec-
memis konutlar1 bosluk oranlarina dahil etmemistir. Boslugun siiresiyle ilgi-
lenen ¢alismalarda ise kroniklesmis yani uzun siiredir bos olan konut birim-
leri igin belirlenen siire de farklilasmaktadir. 6 aylik bosluk donemini uzun
stireli bosluk olarak degerlendiren ¢alismalar bulundugu gibi uzun stireli
boslugu en az 12 aylik bosluk olarak tanimlayan calismalara ulagsmakta
miimkiindiir. Wang ve Immergluck (2019) ise boslugun siiresinin konut pi-
yasasl i¢in bir ayrimi temsil ettigini ifade etmektedir. 6 aya kadar bos kalma
durumunu ilgili konut i¢in satilma ya da kiralanma stireci olarak tamimlayan
calisma 6 aydan uzun stireli bogluklar1 konut piyasasindaki sikintmin haber-
cisi olarak gostermistir. Wheaton® (1990) ise tek bir konutun bos kaldig; stire-
nin 6tesinde konutun ait oldugu alt piyasaya iliskin toplam bosluk oranimn

¢ Wheaton’a gore hane halklari konut arayisini onlara en uygun oldugunu diistindiikleri alt konut
piyasasi igerisinde yaparlar. Onlara hitap etmeyen bir piyasanin boslugu, alis-satis fiyati ve siiresi
igin bir 6nem tagimamaktadir.
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daha 6nemli bir gosterge oldugunu, alict ve saticinin beklenti fiyatlarinda
onemli bir rol oynayan olasi satis ve arama stiresini yansitmasi sebebiyle vur-
gulamaktadir. Belsky ve Goodman (1996) 6rneginde gozlendigi gibi hangi bi-
rimlerin bos olarak kabul edilmesi gerektigini ¢alismanin odagina ve kabul-
lerine gore degisiklik gostermektedir. Ozellikle veri seti eksikligi nedeniyle
ya da 0lgegi kiiclik olan alanlarda gorgiil gozlem yoluyla yiiriitiilen calisma-
larda goriinen ve gercek boslugun ayirt edilmesi de asilmasi gereken bir en-
geldir. Distan bakildiginda bitmis goziiken bir konut insaatinda aslinda hala
devam eden i¢ eksikliklerin bulunmasi bosluk oranimin yiiksek gézlenmesine
sebep olabilmektedir. Ote yandan ingaatin tamamlandig1 ve ¢alismann bos
kalmasmi dogal kabul ettigi siire gegmesine ragmen mdilkiyetinin hala tireti-
cide bulundugu 6rneklerde birimler bos konut stok birimleri olarak kabul
edilmektedir. Son gruba ek olarak miilkiyeti hane halkina ait birimlerde hane
halkinin yatirim amaciyla ilgili birimi elinde ve bos tuttugu (kisa siirede kira-
lik ya da satilik olarak konut piyasast dolasimina sokmak istemedigi) ya da
kiralanmig/satin almig olmak fark etmeksizin hane halkinin taginmak igin bi-
raz daha stireye ihtiya¢ duydugu birimler de konut stokunda boslugu olus-
turmaktadir.

Konut stoku boslugu calismalarinin énciilerinden olan Guasch ve Mars-
hall (1985), kiralik konut stoku igin iiretilen sayim ve mikro veri setini kulla-
narak alandaki 6nemli calismalardan birini yiirtitmiistiir. Bos ve dolu konut-
lar arasindaki nitelik farklarim ortaya koymay1 hedefleyen calisma, Ameri-
kan gehirlerinde m2 cinsinden biiytik ve kiigiik konutlari, oda say1s1 az ve ok
olan konutlar1 ve ayn1 binada az ve ¢ok daire bulunan konutlar1 karsilastir-
mistir. Konutlarmn biiytikliigli ve oda sayis1 aragtirmaya konu olan kiralik ko-
nutlarin bos ve dolu olmasinda anlamli bir farklilik olusturmazken, binadaki
daire sayisini ile bos kalma siiresi arasinda pozitif bir iliski saptanmustir. Dog-
rudan konut odakli degiskenlerden farkli olarak mahallede yasayan hane
halklarmin etnik kimlikleri ve gelir diizeyleri ile konut stoku bosluk oranlar1
arasindaki iligkiyi arastiran ¢alismalarda ise agirlikli olarak Afrika-Amerika
kokenli ve dar gelirli hane halklariin yasadigi mahallelerde yiiksek bosluk
oranlar1 gozlenmistir (Immergluck, 2016). Yine Amerikan sehirlerini kapsa-
yan bir dizi calismada 2009 krizinin hakim ekonomik sektorii farkli diizey-
lerde etkilenen bolgeler konut stoku bogluk oranlar1 degisimi tizerinden in-
celenmistir. Sektorel faaliyetin sekteye ugramasi veya sonlanmasi ile ytiiksek
bosluk oranlar1 arasinda (Wang ve Immergluck, 2019), niifus artis1 ve ekono-
mik biiytime ile de bosluk oranlarinda diisiis arasinda (Newman ve Kim,
2017) dogru orantih iliskiler saptanmustr.
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Konut stokundaki yiiksek bosluk oranlar1 kentsel ve kirsal alanlarda gesit-
lenmekle birlikte pek ¢ok paydas i¢in farkl diizeylerde sorunlara yol agmak-
tadir (Couch ve Cocks, 2013). Bunlardan biri de natamam ya da tamamlanmis
ama bos olan konut birimlerinin yap: elemanlarindan kaynakl bir yatirim
degerine sahip olmasidir. Kullanilmayan bu birimler bosa harcanan bir eko-
nomik kaynagi temsil eder. Konuta sahip olan hane halklar1 igin kiralanmast
durumunda gelir kaynag: olabilecek iken birimlerin bos kalmalarin1 duru-
munda da gelir kaybmna sebep olur. Konutunu satmak iizere dolasima sokan
hane halklar i¢in ise bog durdugu siirenin artmasi sermaye kaybina ve deger
azalisina sebep olabilir. Konutun isletilmesi ve varligin1 devam ettirebilmesi
stirecinde yeni kiracilarin aranmasi, miilkiin giivenliginin saglanmasi da yo-
netim maliyetlerinin artmasima neden olur.

Belsky ve Goodman’a (2001) gore konut stoku bosluk oranimin mevcut ki-
ralara etkisini agiklamakta “konut stoku bogluk orani artarsa konut kiralar
azalir veya bosluk orani azalirsa kira artar ve kar odakl bir ihaleye dontistir”
anlayisi ¢ok basit kalmaktadir. Ciinkii bu iliskiyi sadece iki degiskenin degi-
simiyle agiklamak her zaman miimkiin degildir (Rosen ve Smith, 1983). Bos-
luk oraminin kendisinden ziyade, 6zellikle kiralik olan birimlerin boslugun-
daki sapma ile kira degisimi arasinda bir iliski bulundugu gozlenmistir
(Belsky ve Goodman, 2001). Sapmay1 yaratanlar etmenlerin (piyasaya iliskin
bilginin varlig1, konut piyasasmun biiyiikliigii, heterojenligi, mevcut taleple
yanlis eslesen konutlarin varligr) tam olarak farkina varilmasi ve bunlara yo-
nelik tedbirler alinmasi ile konut stokundaki ytiiksek bosluk oranlar1 sorunu
¢oziilebilir. Bos konutlarin 6lgegi bir mahallede yikia etkilere sebep olurken
yasam kalitesinde diisiis ve yaru bagindaki varliklarin degerlerinde azalsa
sebep olabilir. Hane halklar i¢in gozlenen etkilerine ek olarak, bos konut
stoku yerel yonetimler i¢in de maddi ve fiziki zararlara yol acabilmektedir.
Yerel vergi gelirlerinin azalmasi, bos parsel ya da atil konutlarn temizlen-
mesi, giivenliginin saglanmasi ve terkedilmis binalarm yikilmasi bu zararlar-
dan bazilaridir (Mallach, 2018). Spelman (1993) ve Branas, Rubin ve Guo
(2012) ise calismalarda bos birimlerin oraninin ytiiksek oldugu mahalle ya
da bloklarim bulunduklari ¢evredeki sug artis oraninin diisiik bosluk oranina
sahip cevrelerden daha fazla oldugunu saptamigtir. Arastirmacilar bu bul-
guyu, mahalle birliklerinin mahallelerinin daha fazla zarar gérmemesi ama-
cayla bu birimlerin onarilip satin alinmast igin pek ¢ok girisimde bulundugu
calismalarla da desteklemislerdir.
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Ttirkiye’de, konut bosluk oranlarmin ve bosluk stirelerinin sistematik ola-
rak takip edilebilecegi bir veri tabani bulunmamasi, bu konuda yapilan aras-
tirmalarin oldukga kisith kalmasma yol agmustir. Oysa glintimiiz kosulla-
rinda, eldeki sinirh verilerle yapilan calismalar iilke genelinde bolgeleraras:
konut tiretiminde bir esitsizlik oldugunu ve tilkedeki illerin yarisinda konut
darlig1 yasanirken diger yarisinda asir1 tiretimin bir soruna doniistiigiinti or-
taya koymaktadir (Ozdemir Sari, 2019). Diger yandan, alt konut piyasalarim
inceleyen kisith sayidaki ¢alisma ayru il sinurlari iginde sadece bosluk oranla-
rinin degil bosluga yol acan nedenlerin de mekansal olarak farklilasabilece-
gini gostermekte ve farklh konut bogluk bicimleri tarif etmektedir (Kivrak,
2019; Ozdemir Sary, 2015). Bu dogrultuda, bosluk oranlar yiiksek kentsel
alanlar arasinda kentsel doniisiimle ¢ok sayida konutun bir arada tiretildigi
mabhalleler, benzer sekilde yeni konut tiretiminin yiiksek oldugu alanlar, es-
kime ve ticaret baskis sebebiyle terk edilmeye baslanan ve talep gérmeyen
merkezi alanlar gibi farkli tipler bulundugu gozlenmektedir.

Sosyal konut

Kurulusundan bu yana Avrupa Birligi (AB) tilkeleri farkli anlasma, beyan-
name ve tiiziikler ile konutu (barinma hakkini) vatandaslarinin en dogal hak-
larmdan biri olarak gormiis ve hiikiimetleri bu hakki korumak ile gérevlen-
dirmistir. Kamu kurumlari, kamu tarafindan kontrol edilen paydaslar, bele-
diyeler, kar amaci giitmeyen konut birlikleri tarafindan insa edilen, sahip olu-
nan ve igletmesi ytiriitiilen sosyal konut birimleri; diistik gelirli, piyasa kosul-
larindaki konutlarda yasamanin maliyetini karsilayamayacak ve kendi ba-
sina konut bulamayacak hane halklarmin barmma hakkimin korunmasi igin
bir arag olarak kullanilmistir (Andrews, Caldera Sanchez ve Johansson, 2011;
Grabka ve Verbist, 2015). Sosyal konutun barmma hakkinin yar sira sosyal
icerme, is¢i hareketliligi, saglik ve sosyal politikalarin siirdiirtilebilirligi agi-
sindan da 6nemli bir role sahip olmasi nedeniyle sosyal konut Avrupa giin-
deminin birden ¢ok 6nceligini kapsamaktadir. Bu sebeple AB tiiye devletleri
Avrupa Parlamentosu’'nda belirledikleri misyon, amag ve hedef dogrultu-
sunda mevcut sosyal konutlarin varhgini, devamhiligimi ve etkinligini gesitli
politikalarla korumaya ¢alismaktadir. Ancak tiim gabalara ragmen sosyal ko-
nut uygulamalar1 pek ¢ok AB tilkesinde elestirilmekte ve zaman zaman si-
kintiya diismektedir. emelde yeni sosyal konut iiretmenin zorlugu, satilan
sosyal konutlarin yerine yenilerinin konulamamasi, mevcut konutlarin eski-
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mesi sonucunda artan bakim-onarim masraflari, giderleri karsilamakta yeter-
siz kalan kira diizeyleri, fiyat ve kira kontrolii, hane halkinin yasam dongiisii
igerisinde karsilastig1 yoksulluk ve kisa-uzun stireli igsizlik, sosyal konut fay-
dalanicillarimin adaletli bir sekilde sec¢ilmesi basliklar: altinda tartisilmaktadir.
Mevcut sorunlarin iistesinden gelmek ve sosyal konut sisteminin daha sir-
diirtilebilir bir cergevede devam ettirilebilmesi icin tilkeler yeni sistem arayus-
larina bagvurmaktadir. Sosyal konut sunumunu, mevcut stokun farkl sekil-
lerde kullanimuyla saglamak da ¢6ziim alternatiflerinden birini olusturmak-
tadir. Yukarida bahsedildigi tizere sosyal konutun sunumu ve ele almis: ba-
kimmdan Avrupa Orneklerinden pek ¢ok agidan farklilasmasma ragmen,
uzun erimde yeni sosyal konut tiretiminin Tiirkiye igin de baz1 sorunlara ne-
den olacag argiimaniyla yola ¢ikan bu calisma, satilik yeni sosyal konut bi-
rimleri iiretmekten ziyade mevcut konut stokundaki bos birimlerin kiralik
sosyal konut birimleri olarak kullanilmasi konusunu tartismaya agmaktadir.

Yontem

Bu calisma, mevcut konut stokunda bos olan birimler ve hane halklarma ilis-
kin temel degiskenleri girdi olarak kullanarak etkin bir sosyal konut sistemi
olmayan tilkelerde sosyal konut alternatifleri nasil gelistirilebilir sorusuna ce-
vap vermeyi amaglamistir. Bunun icin ‘Ankara Kentsel Alaninda Konut
Stoku Bosluk Oranlarmin Incelenmesi’ (YOP-202-2018-2850, ODTU) baslikli
Bilimsel Aragtirma Projesi kapsaminda toplanan verilerden yararlanilmustir.
Ankara’da sekiz merkez ilge hane halki sayilar1 ve konut birimi sayilari tize-
rinden konut stoku bosluk oranini gézlemlemek tizere segilmistir. Hane halka
sayilari, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nden, konut birimine iliskin ve-
riler ise Ulusal Adres Veri Tabani'ndan (UAVT) Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan derlenen verilerden elde edilmistir. Hane halk: ve konut
birimi sayilarmi gosteren kesit verilerden, 2017 yili Ekim ve 2019 yili Agustos
aylar1 i¢in asagidaki formiil kullanilarak mahalle bazinda bosluk oranlari he-
saplanmigtir.

Toplam konut stoku birim say1s1 — Ikamet edilen konut
birimi sayis1

Konut stoku bogluk oran1 =
Toplam konut stoku birim say1s1

Oncelikle 6rneklemdeki tiim mahalleler 2017 yili bogluk oranlarina gére
siralanmis ve bosluk orani %6’dan kiigtik, %6-10, %10-15, %15-30 ve %30’dan
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ytiiksek olan mahalleler simiflanmistir. Ankara geneli igin ve gesitli ilgeleri 6ze-
linde yapilan calismalar Ankara’da bosluk oranlarimnin %30 diizeylerinde sey-
rettigini gostermektedir (Ozdemir Sari, 2015). Bu ¢ahismada, Ankara’nin or-
talama bosluk oraninin altinda kalan mahalleler arasindan en yiiksek bantta
olan %15-30 bosluk kategorisine giren rastgele iki mahalle secilmistir. Prof.
Dr. Taner Kislah ve Cevizlidere mahalleleri Mart-Mayis 2019 déneminde 3
aylik bir stire zarfinda 3 ayr1 gozleme tabi tutulmustur. Konut birimlerinin
nitelik, sunum ve yararlanicilariin gesitlenmesi sebebiyle Cevizlidere ma-
hallesi 6rnegine agirlik verilmistir. Konut stokunda yer alan bos birimleri ta-
mmlamak i¢in yazinda bahsedilen gesitlenmelerden farklh olarak ¢alismada
kastedilen bos konut birimleri aktif olarak kullanilmasinda fiziksel bir engeli
olmayan konut birimlerini kapsamaktadir. Takip eden asamada bos konut
birimleri igin “bu birimler sosyal konut birimi olsaydi, bos kalma siireleri s1-
fira yakin olurdu” varsayimi kabul edilerek degisen bosluk dénemlerine gore
konut birimlerinin sahiplerini de memnun edecek asgari kiralama fiyatlar
hesaplanmustir. Bu sekilde degisen siirelerde bos kalan ve kar amaci giidiile-
rek kiralanan bu birimlerin miimkiin oldugunca sosyal konut olarak nasil
kullarulabilecegi gozden gegirilmekte ve konut piyasasinda sosyal konuta
uyarlanabilir diizeye getirilebilmeleri i¢in yapilan degisikliklerle beraber or-
taya konan yeni konut kira diizeyleri ve bu konutlara ekonomik olarak erise-
bilecek hane halki profili ortaya konmaktadir.

Bulgular

2017 y1li Ekim ve 2019 y1li Agustos ay1 konut birimi say1s1 ve hane halki say1-
sindan yararlanilarak hesaplanan konut stoku bosluk oranlarmin ilge diize-
yinde karsilastirilmasina gore 2017 ve 2019 yillar1 arasinda 8 ilgenin tiimii icin
stok bosluk orani artmustir (Sekil 1).

Tlgelerin beraber degerlendirildigi Ankara orneklemine gore 2017 yilinda
22,35% olan konut stok bosluk orani 2019 yilinda 31,80%’e ¢ikmustir. Golbast
ilgesi hem 2017 hem de 2019 y1h ilgili aylarinda Ankara’da gozlemlenen 8 ilge
arasinda en yiiksek bosluk diizeyine sahiptir.
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Konut stoku bosluk oranlan

Sekil 1. flge diizeyinde konut stoku boslu oranlar1 (Kaynak: UAVT ve TUIK tarafindan
derlenen verilerden yazarlar tarafindan hazirlanmustir.)

Cevizlidere mahallesi genelinde apartman stoku tizerinde yapilan goz-
lemlerde UAVT’de kayith olan 5364 konuttan 5018’1 incelenmistir. Cogun-
lugu ofis birimleri olan apartmanlardaki konutlar ¢alisma disinda tutulmus-
tur. Konutlar, dolu-bos olmasina bakilmaksizin satilik ya da kiralik olarak
ilan bulundurmalar1 ve herhangi bir ilan olmaksizin bos olduklar1 durum-
larda bos konut birimleri olarak degerlendirilmislerdir. Bu konutlar Mart-
Mays aylar arasinda belirli araliklarla 3 kez gozlenmistir. flk gézlemde bii-
tiin birimler i¢in yapilan gozleme, 2. ve 3. asamalarda sadece bos birimlerin
gozlenmesiyle devam edilmistir. Bog birimler 4 kategoriye ayrilmustir: (i) tic
gozlem boyunca satilik/kiralik ilan olan ya da ilan olmaksizin bos olan, (ii)
ilk gbzlem sonrasinda dolan, (iii) ikinci gozlem sonrasinda dolan ve (iv) ilk
gozlemde bos olup ikinci gbzlemde ilansiz hale gelip son gézlemde dolan bi-
rimler (Sekil 2). Ancak son grubun sayica az olmasi sebebiyle hangi asamada
ilanu kaldirildiysa o gruba dahil edilmesi daha uygun bulunmustur. Son de-
gerlendirme kalan 3 kategori tizerinden yiirtitiilmiistiir.
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(i)

Sekil 2. Cevizlidere mahallesinde gozlenen bos konut stoku tipleri (Kaynak: Yazarlar
tarafindan saha ¢aligmalari sirasinda elde edilmistir.)

[k asamada 102 konut birimi (29 kiralik, 58 satilik ve 15 ilansiz) bos olarak
gozlenmistir (Tablo 1). Kiralik birimlerin kira degerleri 1100 - 2850 TL arali-
ginda degisirken, satilik birimlerin fiyatlar1 259.000 — 900.000 TL araliginda-
dir. Kiralik ve satilik olan konutlarin m2 cinsinden biiytikliikleri 100-300 m2
arasinda degismektedir. Bu birimlerin 44’1 sadece konut olan binalarda iken
581 konut alt1 ticaretin de bulundugu binalardadir. Ayrica bos olarak deger-
lendirilen ilgili konutlarin 36’s1 dolu olmasina ragmen bir ilana sahip iken 51'i
bos halde satilmak ya da kiralanmak {izere ilandadur. flanda olan bu birimle-
rin 18’1 konut sahibi tarafindan 69'u gayrimenkul firmalar tarafindan kira-
lanmak ya da satilmak iizere beklemektedir.
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Tablo 1. Bos konut birimleri sayis1 ve dagilimi (Kaynak: Yazarlar tarafindan saha
calismalar sirasinda elde edilmistir.)
Gozleme Tabi Olan Konut Birimi Sayilar1

flanda ancak ikinci Ugiincii Ue Toplam
iic gozlemde gozlemde gozlemde gozlemde
de dolu dolan dolan de bos olan
Kiralik 1 3 11 14 29
Boglugun  Satilik 2 5 17 34 58
Tiirii Mlansiz 0 11 1 3 15
Toplam 3 19 29 51 102

Bos konut birimlerinin dolu hale geldigi zaman tizerinden yapilan sinuflar
i¢in kim tarafindan satilik ya da kiralik oldugu, mevcutta icinde ikamet edilip
edilmedigi, m2 cinsinden biiytiikliigii ve kiralik-satilik-ilansiz olma durumu
bakimindan istatistiksel olarak anlaml farklihigin varligmin sorgulandig
Kruskal-Wallis testiyle elde edilen sonuglar tablo 2’de verilmistir. Buna gore
4 simuftan (hep dolu, hep bos, ikinci gézlemde dolan ve tiglincii gozlemde do-
lan) en az ikisi arasinda kim tarafindan satilik ya da kiralik oldugu ve kiralik-
satilik-ilansiz olma durumu agisindan anlamli farklilik vardir (p<0,05). Hangi
ikili gruplar arasinda farklilik oldugunu ve farklihigin aciklamasim yapmak
icin uygulanan Mann-Whitney U testiyle ikinci gozlemde dolan ve tigiincii
gozlemde dolan konut birimleriyle, ikinci gozlemde dolan ve hep bos kalan
konut birimleri arasinda istatistiksel olarak anlamli farklilik tespit edilmistir.

Tablo 2. Bosluk siirelerine gore konutlar agisndan anlamh farklhiliklar (Kaynak: Yazarlar
tarafindan saha ¢alismalari sirasinda elde edilmistir.)
Kruskal-Wallis ~ Mann-Whitney U Test

Test
X2 p ikinci gozlemde dolan - ikinci gozlemde do-
Ugiincii gozlemde dolan lan - Hep bos

Kimden satilik ya da 8.447 0,038* 0,024* 0,015*
kiralik oldugu
Mevcutta icinde ikamet 5.384 0,146 - -
edilip edilmedigi
M: cinsinden biiyiikliik 1.455 0,693 - -
Kiralik-satilik-ilansiz 15987  0,001* 0,001* 0,001*

olma durumu

Bos birimin kim tarafindan satilik ya da kiralik oldugu degiskeni icin ya-
pilan iki kiyaslamada da bos kalma siiresi daha uzun olan birimler i¢in kira-
lamak ya da satmak tizere bir emlak¢inin gérevlendirildigi gézlenmistir. Ben-
zer sekilde birimin kiralik-satilik-ilansiz olma durumunun bos kalma stire-
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siyle iligkisinin degerlendirildigi kiyaslamalarda da kisa siirede dolu hale ge-
len birimlerin ¢ogunun ilansiz birimler oldugu (muhtemelen g6zlem tarihin-
den kisa bir siire 6nce tutulan-satin alman yeni maliki tarafindan tasmilmay:
bekleyen birimler) ve uzun stire boslugunu koruyan birimlerin de agirlikli
olarak satilik birimler oldugu sonuglarma ulagilmistir.

Calismanin temel odagini olusturan “kiralik bos konut birimleri sosyal ko-
nut birimleri olsayd1 bos kalma siireleri sifira yakin olurdu” varsayimu ile yii-
riitiilen analizlere gore ise ev sahiplerinin elde edecegi yillik konut geliri ilgili
konutlarmn bos kalma siireleri de géz 6niinde bulundurularak hesaplanmis-
tir. Hicbir miidahale yapilmadigi durumda elde edilecek gelir ile belirli mii-
dahalelerin ardindan (bos kalmay1 onleyici) miilk sahiplerinin elde edecegi
toplam gelirin degismeyecegi ve korunacag kabulii ile ilgili kira diizeyini
kargilayabilecek” hane halklarmin gelir seviyeleri hesaplanmustir. 2017 yili
TUIK Hane Halki Biitge Anketi verisi kullanilarak hesaplanan (karekdk yon-
temiyle hanede yasayan kisi sayisina gore esitlenmis hane halki geliri goz
oniinde bulundurarak) gelir gruplarina gore hane halklari ilk etapta 10 daha
sonra 3 temel (dar, orta ve yiiksek gelir) alt gelir gruplarina atanmustir (Tablo
3).

Tablo 3. Hane halki esdeger hane halki geliri bazh gelir gruplari1 (Kaynak: 2017 Hanehalki
Biitge Anketi verilerinden elde edilmistir.)

1.gelir grubu 0-17.355 TL
L 2.gelir grubu 17.361-22.737 TL
Dar Gelirli Hane Halldan 3.gelir grubu 22.745-27.393 TL
4. gelir grubu 27.397-32.340 TL
5.gelir grubu 32.346-37.844 TL
Orta Gelirli Hane Halklar 6.gelir grubu 37.851-44.462 TL
7.gelir grubu 44.467-52.826 TL
8.gelir grubu 52.834-64.404 TL
Yiiksek Gelirli Hane Halklar 9.gelir grubu 64.427-85.589 TL
10.gelir grubu 85.598-2.341.283 TL

Tablo 4'de goriildiigli tizere ilgili konutun kira diizeyine gore bos kal-
mama durumunda hangi hane halklarmin 6deme giicliigli gekmeden yarar-
lanabilecegi ve degisen bosluk siirelerine gore yararlanabilecek hane halklar:
tespit edilmistir. Ornegin (miilk sahibinin konut kirasindan elde edecegi ge-
liri korunmak kaydi ile) kira degeri 1400 TL olan bir konuttan hi¢ bos kal-
mama (12 aylik kira geliri elde edilmesi) durumunda yilhik geliri 52.834 -

7 Konut kirasinin hane halkinin toplam geliri igcindeki paymin %30'u gegmemesi 6demeyi karsi-
lama kriteri olarak kabul edilmistir.
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64.404 TL arasinda olan 8. gelir grubunda yer alan yiiksek gelir grubuna ait
hane halklar1 6deme giigliigti cekmeden istifade edebilir iken konutun 1 ay
bos kalmasi durumunda (miilk sahibinin konut kirasindan elde edecegi gelir
11 aylik kira degeri {izerinden hesaplandiginda) 7. gelir grubuna ait hane
halklari, 3 ay bos kalmasi durumunda ise (miilk sahibinin konut kirasindan
elde edecegi gelir 9 aylik kira degeri {izerinden hesaplandiginda) 6. gelir gru-
buna ait hane halklar1 6deme giicliigii yasamadan ikamet edebilir.

Tablo 4. Konut kira degeri ve bosluk stiiresine gore 6deme giigliigii gekmeden faydalana-
bilecek hane halki gelir gruplar (Kaynak: Yazarlar tarafindan saha ¢alismalari ve 2017 Ha-
nehalki Biitce Anketi verilerinden yararlanilarak elde edilmistir.)

Konut kira degerine gore
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Ll Ll Lol Ll i i Ll Ll i N (o'}
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Bir bagka deyisle, miilk sahibi konutunun kiraya verilme asamasmdaki bos
kalma siiresini goz oniinde bulundurarak stireyi azaltmak ve kiraya vereme-
yecegi siliredeki kiradan feragat ederek belirli anlasmalarla konutunu daha
uygun fiyata ama bos kalmayacak sekilde kiraya verseydi daha diisiik gelire
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sahip hane halklar1 da ilgili konutlardan 6deme giigliigii cekmeden faydala-
nabilirdi.

Benzer bir uygulama ayni1 zamanda miilk sahibi hane halklarmi konutun
bos kaldig1 siire boyunca apartman aidatlarin1 6demekten kurtaracaktir. Ay-
rica konutlarinda kullanilmamaktan kaynakli eskimenin yol acacagi deger
azalisini da 6nleyebilecektir. Yiiksek bosluk oraninin mekansal olarak yogun-
lastig alanlarda da giivenlik vb. sorunlarin ¢6ziimiine katki saglayacaktir.

Tartisma ve Sonug

Tiirkiye’de tiretime dayali bir ekonomik gelisme yerine ingsaata dayali bir
ekonomik biiyiimenin benimsenmesi ile birlikte 6zellikle son 15 yilda tilke
capinda konut {iretimi ve insaat faaliyetleri artmis ve konut tiretiminde asiri-
liklar yaganmaya baglamustir. Uretilen konutlarin konut piyasasinda dola-
sima girip girmedigi, ekonomik olarak hangi hane halklarmin erisebilirli-
gine/biitgesine uygun oldugu ve makro dlgekte konut fiyatlarmi nasil etkile-
digi gibi konular {izerinde hi¢ durulmanustir. Ozetle politikalar sadece konut
tiretimi konusuna odaklanmus, var olan stokun nasil yonetilip, yonlendirile-
cegi konusu ve mevcut konut alanlarinda yasanan sorunlar ile hane halki-
konut eslesmesi konular1 goz ard1 edilmis, bu da beraberinde ytiksek stok
bosluk oranlarmi getirmistir.

Konut tiretimindeki seferberlik kamu eliyle tiretim araciligiyla da devam
ettirilmis ve TOKI tarafindan satilik sosyal konut sunumuyla hane halklarma
erismek hedeflenmistir. Ancak TOKI'nin faaliyetlerine devam edebilmesi igin
esgiidiimlii olarak bagka tiirden projelere de yer vermesi sosyal konut sunu-
munun seviyesini kisitlamaktadir. Sosyal konut sunumunun, 6zellikle Av-
rupa 6rneklerinin karsilastig1 zorluklardan biri olan, kamu sektorti eliyle tire-
timin yeterli ve stirekli diizeyde karsilanamamasi, devletleri 6zel sektorii de
sosyal konut sunumunda bir paydas olarak dahil etmeye itmistir. Bu degi-
simden destek alarak bu ¢alisma, iilke diizeyinde artan bogluk oranlarmin
tistesinden gelebilmek ve bu birimleri dolasima daha hizli dahil edebilmek
i¢in bog birimlerin 6zel sektoriin de katilimiyla kiralik sosyal konut olabilme
ihtimalini sorgulamigtir. Bos konut birimlerinin yapilan hesaplamalar netice-
sinde en azindan bir alt gelir grubu hane halk: tarafindan ekonomik olarak
daha erigebilir hale gelmesi sosyal konuttan yararlanabilecek hane halklari-
nin sayisiin artisina katki saglayacaktir.
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Calisma, odaklanilan yontemin bos konut birimleri ve sosyal konut su-
numu i¢in bagvurulabilecek tek yol olmadigim vurgulamakla birlikte, {ize-
rinde diisiiniilmesi gereken pek ¢ok olguyu da ortaya cikarmistir. {lk olarak,
konut stoku bosluk oranim hesaplamak igin TUTK'in sagladig1 bina ve hane
halki verilerinin kullanildig1 durumla, bu ¢alisma kapsaminda yiiriitiilen
saha ¢alismasinin bulgular1 arasinda bosluk oranlar1 bakimindan gozle gorii-
liir farklilagsmalar bulundugu saptanmustir. Farklilasmanin sebepleri ve olasi
etkileri tamamuyla ayr1 bir calismanin konusu olabilme potansiyeli tasimakla
beraber kisaca bahsetmekte fayda bulunmaktadir. ilk sebep, bu calisma kap-
saminda ytiriitiilen saha ¢alismasinda dolu kabul edilen (esyali-perdeli) ko-
nutlarmn i¢inde hane halklarimin yasamama ihtimalidir. Ikinci olarak ise hane
halklarinm ilgili birimlerde yasiyor olsalar dahi ikametlerini o birime aldir-
mamalar olabilir. Ozellikle Cevizlidere mahallesinin konumundan dolay,
ogrenci vb. sezonluk sakinlerin mahalle hane halki olarak kayith olmamalar
durumu diistiniilebilir. Bir digeri ve {izerinde en ¢ok durulmasi gereken ise
gozlemler sirasinda dolu kabul edilen bu konutlarin bir kisminn giinliik ki-
ralik konut olarak kullanilma durumudur. Esyali ancak igerisinde diizenli ya-
sayan bir hane halki olmayan bu birimler farkl tipte bir bosluk olusturmak-
tadir. Ancak sebep ne olursa olsun konut sektoriiniin bosluk kaynakl bir so-
runla kriz yasamamasi i¢in stok bosluk oranlari, stokun bos kalma siiresi, bos
kalan konutun tipi, bos kalma sebebi, konut piyasasinda ilgili konutun sati-
lik/kiralik olarak dolasimda olup olmadig1 degiskenleri takip edilmesi gere-
ken birer gostergedir.
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Housing markets have been the subject of a wide range of state policies to reg-
ulate the market and increase the efficiency of existing and new housing stock.
The way of handling housing questions hosted various approaches; one of
these was social housing as a housing policy to promote a decent quality of life
through the housing. By the time, the treatment on the social housing provision
of states has changed, and rental characteristic of units at the first stage has
transformed with different provision and management methods (the provision
of owner-occupied social housing in Spain, the Right to Buy policy in the UK,
municipal and council housing in many other countries). As the increasing
rates of homeownership before the 2008 Global Financial Crisis (GFC) has
shown that social housing residency as a mode of tenure was neglected and
households were encouraged to be a homeowner. The GFC and the relevant
sequence of events revealed the importance of social and non-profit housing
provision. As a first consequence, the problems of existing housing systems in
affected countries were observed. Although housing markets have profoundly
different characteristics in Europe, they share in common low housing produc-
tion in both profit and non-profit side, the decline in the homeownership rate
in total share and among young generations, the changes in the welfare state
and its relation with homeownership, the increase in the share of the elderly
population and the rising affordability problems. The deficiency of existing so-
cial housing and new production in number and the decline in homeownership
rates at the same time led to the revision of housing systems. While Europe has
been experiencing the above-mentioned processes, the Turkish housing market
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has drawn its idiosyncratic path. Last decade witnessed the high level of hous-
ing production, the decrease in the share of the sale of new housing units, the
decreasing ratio of homeownership, high vacancy rates, and yet still some im-
provements in affordability level of households.

With this path, the meaning of social housing in Turkey has expected to be
different from European examples. Social housing refers to flats that are built
by the responsible publicbody, the Housing Development Agency (HDA), and
sold to households at subsidized rates. In this case, ownership of the housing
stock does not remain in HDA or another public/non-profit institution; instead,
it is transferred to the individual households. Hence, it is more appropriate to
refer to social housing projects of HDA as affordable housing projects, high-
lighting that affordability here refers solely to affordable initial purchase prices
of housing. Eligibility for HDA's affordable housing projects depends basically
on net monthly household income, where income limits are set on an arbitrary
basis rather than a scientifically defined measure. However, as recent studies
are shown, even there are some improvements in the housing affordability of
Turkish households, the share of housing expenditures on a budget of house-
holds is still very high compared to the European cases and 30 percent thresh-
old. It indicates the necessity of the expansion of target groups of so-called so-
cial housing of HDA and the need for alternative solutions to the housing prob-
lem of households. From the other side, the high level of housing production
and transformation has resulted in high vacancy rates and long sale periods
both in new and existing units of stock. As a result, the supply side of the hous-
ing has an efficient use problem (vacant units) while the demand side (primar-
ily low-income households) is facing an affordability problem.

This study mainly aimed to answer the possible social housing alternatives
in countries that do not have efficient social housing by use of the questions of
the existing housing market and households as inputs. To do that, central dis-
tricts in Ankara city were selected to observe the vacancy rate at the neighbor-
hood level. Then for three months” period, Cevizlidere and Prof. Dr. Taner
Kislali neighborhoods were defined as target units of site surveys. With these
surveys, the provision of evidence bases for monitoring the extent and state of
vacant units, their geographic distribution, progress in bringing it back into use.
In this article, due to the size of neighborhoods, the changes in the provision,
beneficiaries, quality, and quantities of housing units, the Cevizlidere neigh-
borhood is chosen to emphasize.

After this process, the assumption of “if these units were social housing
units, their vacancy period would be equal to zero” is accepted. According to
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the changing vacancy periods, the minimum rental prices of these units are cal-
culated to satisfy the owner of housing units. In this way, how private rented
units can be employed as potential social housing units is overviewed, and the
changes in the housing price profile of neighborhoods are examined to respond
to the needs.
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