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BARINMA KRizi: TURKIYE'DE GELIR ESITSIZLiGi VE
YASAM KOSULLARI

Barinma, yalnizca bireylerin fiziksel bir gatiya sahip olma
ihtiyacini degil; ayni zamanda glvenlik, mahremiyet, aidiyet
ve toplumsal refah duygusunu da temsil eden temel bir insan
hakkidir. Birlesmis Milletler insan Haklari Evrensel
Bildirgesinden Avrupa Sosyal Sart’'na kadar pek c¢ok
uluslararasi belge, devletlerin vatandaslarina insana yarasir
konut kosullari sunma yukimlualiguna agikga tanimlamigtir.
Ancak bu yukumluliklerin pratikte nasil kargilandigi, tlkelerin
ekonomik yapisi, gelir dagilimi ve sosyal politika tercihlerine
dogrudan baglidir. Dolayisiyla barinma hakki, sadece konut
stokunun varhigiyla degil, bu stokun kimlere, hangi kosullarda
erisilebilir olduguyla da yakindan iligkilidir.

DEGERLENDIRME NOTU

Tarkiye’de son yillarda yasanan ekonomik kriz, yuksek
enflasyon ve faiz politikalarindaki belirsizlik, barinmayi
giderek daha maliyetli hale getirmistir. Konut fiyatlarinin son
on yilda neredeyse on katina ¢cikmasi, Ucretlerin ise bu artigi
karsilamaktan ¢ok uzak kalmasi, genis halk kesimlerinin
barinma kapasitesini asindirmaktadir. Konut piyasasinin
yatirnm araci olarak goérulmesi, yuksek gelirli kesimlerin
servetini koruma ve artirma alani yaratirken dar ve orta gelirli
hanelerin bu piyasanin disinda kalmasina neden olmaktadir.
Bu durum, mulkiyetin yalnizca ekonomik bir mesele olmaktan
cikip toplumsal esitsizliklerin yeniden dretildigi temel bir
alana déntismesine yol agmaktadir.

Gelir esitsizligi, barinma alaninda iki yonli bir baski
yaratmaktadir. Alt gelir gruplari barinma hakkina erisim igin
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zaten bulyuk zorluklarla karsilasirken orta sinif da artik hizla bu imkani kaybetmektedir. Ev
sahibi olmak, ge¢cmiste orta sinifin toplumsal statlistini ve gtivenligini pekistiren bir unsurken
buglin giderek st gelir gruplarinin ayricaliyina déntsmustir. Bu gelismeler yalnizca konuta
erigsimi degil, ayn1 zamanda sosyal hareketliligi de kisittamakta; bireylerin daha iyi yasam
kosullarina ulasma sansini daraltmaktadir.

Bu degerlendirme notu, Turkiye’deki konut piyasasinin gelir gruplari arasindaki ayrismayi nasil
derinlestirdigini ve barinma hakkini hangi boyutlarda tehdit ettigini ele alacaktir.

Konut Fiyatlar

Tarkiye’de konut fiyatlarinin son on yilda goésterdigi artis, barinma krizinin en belirgin
kaynagidir. Sekil 1°’de gorildigu Gzere, 2012—-2022 arasinda Turkiye genelinde konut fiyatlari
yaklagik 8,8 kat artmistir. Bu artis, yalnizca blyuksehirlerde degil, Glkenin farkli bolgelerinde
de genis bir etki yaratmistir. Turistik bdlgeler olan Antalya, Mugla ve Aydin’da fiyatlarin 12 kata
kadar ¢ikmasi, bu bolgelerde yasayan hanelerin barinma maliyetini kargilamasini neredeyse
imkansiz hale getirmistir. Yalnizca turizm ve yabanci sermaye etkisiyle degil, ayni zamanda
ikinci konut talebiyle de beslenen bu artig, yerel halkin barinma kapasitesini dogrudan
asindirmigtir. Ote yandan, gelismiglik diizeyi gorece dusik olan Dodu ve Gilneydogu
Anadolu'da talep baskisi daha sinirli olmasina ragmen, fiyatlar 6 katin lzerinde artis
gostermigtir. Bu tablo, talep farkhliklarinin varligina ragmen konutun tim Ulke genelinde
ulasilamaz bir maliyete donustuguni gostermektedir.

Sekil 1: IBBS-2 bélgelerine gére konut fiyat endeksi (2023=100), 2012- 2022
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Kaynak: EVDS, TEPAV hesaplamalari

Konut fiyatlarinin yalniz basina yukselisi, bu tablonun yalnizca bir boyutunu yansitmaktadir.
Asil belirleyici olan, bu artiglarin hanelerin gelir artiglariyla nasil bir denge kurabildigidir. Sekil
2’de yer alan OECD karglilastirmasi, Turkiye’nin 2014—-2019 arasinda Ucretlere kiyasla gorece
dengeli bir konut piyasasina sahip oldugunu ortaya koymaktadir. Ancak 2019 sonrasinda
yasanan yuksek enflasyon, faiz politikalarindaki belirsizlik ve konutun yatirrm aracina
donugmesiyle bu denge hizla bozulmustur. 2022 yil itibariyla Tarkiye, konut fiyatlarinin
ortalama Ucretlere kiyasla en hizli arttigi Glke haline gelmistir. OECD ortalamasina gore ¢ok
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daha keskin bir ayrisma gosteren bu tablo, Turkiye’de konuta erisimin artik sadece dusuk gelirli
kesimler icin degil, orta gelir gruplari igin de giderek daha zorlastigini ortaya koymaktadir.

Bu durum, barinma krizinin yalnizca ekonomik bir maliyet sorunu olmadigini, ayni zamanda
toplumsal yapiyr dénistiren bir esitsizlik dinamigi oldugunu goéstermektedir. Gelir artiglari
konut fiyatlarini karsilamaktan uzak kaldik¢a ev sahibi olmak yalnizca belirli sermaye birikimine
ya da miras aktarimina sahip hanelerin erisebildigi bir ayricaliga dontigsmektedir. Orta sinif igin
gecmiste ulasilabilir olan milkiyet, buglin giderek uzaklasan bir hedef haline gelmistir. Bu
doénusum, sosyal hareketliligi kisittamakta; bireylerin ekonomik gaba yoluyla yasam kosullarini
iyilestirme ihtimalini zayiflatmaktadir. Sonugta konut, Turkiye’de gelir esitsizliginin en gérinur
ve en garpicl yansima alanlarindan biri haline gelmis; barinma hakki, toplumun genis kesimleri
icin giderek daha fazla bir hak degil, bir ayricalik olarak yaganmaya baslanmistir.

Sekil 2- OECD ulkelerinde konut fiyati-ortalama licret oraninin geligimi
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Kaynak: OECD, TEPAV hesaplamalari

Tarkiye’de barinma krizinin derinlesen bir diger boyutu, konut sahipliginin gelir gruplarina gére
nasil dagildigidir. Sekil 3'te goruldigl Uzere, son yillarda konut sahipligi oranindaki artis
toplumun geneline esit dagiilmamis; en zengin %20’lik gelir grubu bu artisin yaklasik %52’sini
tek basina ustlenmistir. Buna karsilik, orta ve alt gelir gruplarinda konut sahipligi ya yerinde
saymis ya da gerilemistir.

Bu durum, konut piyasasinda yasanan gelismelerin yalnizca yuksek gelirli haneler lehine
isledigini gostermektedir. Konut edinimi, artik sadece hane gelirine bagl bir mesele olmaktan
¢cikmis; miras, mevcut servet ve finansal kaynaklara erisim gibi unsurlara dayali bir ayricalia
doénusmaustir. Dolayisiyla, gegmiste orta sinif icin hem ekonomik givenlik hem de toplumsal
statli gostergesi olan ev sahipligi, bugtin hizla st gelir grubunun imtiyazi haline gelmektedir.
Bu gelisme, iki dnemli sonucu beraberinde getirmektedir. ilk olarak, sosyal hareketlilik
sinirlandiriimaktadir. Orta sinifin tasarruf ederek mulkiyet edinme imkéni kalmadikga bireylerin
ekonomik caba yoluyla daha iyi yasam kosullarina ulasma ihtimali zayiflamaktadir. ikinci
olarak, kusaklar arasi esitsizlik derinlesmektedir. Konut edinimi giderek miras aktarimi
Uzerinden mumkuin hale gelirken, yeni kusaklarin servet biriktirme imkanlari daralmaktadir.

Sonucta Turkiye’de miulkiyet yapisi, gelir esitsizliginin pekistigi ve yeniden uretildigi bir
mekanizma haline gelmistir. En zengin kesim icin konut, yalnizca bir barinma araci degil, ayni
zamanda servetlerini artiran guvenli bir yatirm kalemi haline gelirken; toplumun genis
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kesimleri icin barinma hakki erisilemez bir hedefe dénismektedir. Bu tablo, barinma krizinin
sinifsal boyutlarini net bir sekilde ortaya koymaktadir.

Sekil 3- %10’luk gelir gruplarina goére konut sahipligi oraninin konut sahipligine degisim
katkisi
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Tarkiye’de barinma krizinin derinlesen bir diger boyutu, konut sahipliginin gelir gruplarina gére
nasil dagildigidir. Sekil 3’'te gorildigu Uzere, son yillarda konut sahipligi oranindaki artis
toplumun geneline esit dagiimamis; en zengin %20’lik gelir grubu bu artisin yaklasik %52’sini
tek basina ustlenmistir. Buna karsilik, orta ve alt gelir gruplarinda konut sahipligi ya yerinde
saymis ya da gerilemistir. Bu durum, konut piyasasinda yasanan gelismelerin yalnizca yuksek
gelirli haneler lehine isledigini gdstermektedir. Konut edinimi, artik sadece hane gelirine bagh
bir mesele olmaktan ¢ikmis; miras, mevcut servet ve finansal kaynaklara erisim gibi unsurlara
dayali bir ayricaliga déntusmustir. Dolayisiyla, ge¢cmiste orta sinif icin hem ekonomik glvenlik
hem de toplumsal statl géstergesi olan ev sahipligi, bugtin hizla Gst gelir grubunun imtiyazi
haline gelmektedir.

Konutun bu sekilde zengin hanelerin lehine yogunlasmasinin ardindaki nedenlerden biri,
konutun giderek daha fazla yatirim araci olarak gorulmesidir. Sekil 4, 2009-2023 déneminde
yatirnm araglarinin reel getirilerini géstermektedir. Buna gore, dodviz, altin veya borsa gibi
araglar dénemsel dalgalanmalar yasarken konut fiyatlari uzun vadede istikrarli bigimde
yukselmis ve 6zellikle 2020 sonrasinda en yuksek getiriyi saglamistir. Bu tablo, ylksek gelirli
kesimlerin neden konuta ydneldigini aciklamaktadir: Konut, serveti korumanin ve artirmanin
en guvenli yolu haline gelmistir. Ancak bu kazangtan yalnizca baslangigta konuta erisebilenler
yararlanabilmektedir. Dolayisiyla, konutun yatirrm araci haline gelmesi, bir yandan fiyatlari
daha da yukari tagsimis; diger yandan sosyal esitsizligi pekistiren bir mekanizma yaratmistir.
Halihazirda mulk sahibi olanlar servetlerini artirirken orta ve alt gelir gruplari konuta erisim
sansini tamamen kaybetmis, yalnizca yikselen kira maliyetleriyle bas basa kalmistir. Boylece
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konut piyasasi hem miulkiyet hem de servet agisindan toplumun en zengin kesimi lehine
isleyen bir dénguye dénidsmustur.

Sekil 4- Yatinm araglarinin reel getirileri, %, 2009-2023
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Kaynak: Turkey Data Monitor, EVDS, REIDIN, TEPAV hesaplamalari
Barinma Maliyetleri ve Hanehalki Yagam Standartlar

Kira enflasyonu, Tirkiye’de barinma krizinin en somut yansimalarindan biridir. Sekil 5'te
goraldugu tzere, 2012—2022 déneminde kira artislan gelir gruplarina esit sekilde dagiimamis;
Ozellikle orta gelir gruplarinda (7-16. dilimler) yogunlasmistir. Bu gruplarda kira enflasyonu
%1.200-1.600 seviyelerine kadar ¢ikarken alt gelir gruplarinda gorece daha disuk, ust gelir
gruplarinda ise belirgin bigimde daha sinirli kalmistir.

Bu dagilim, barinma yukindn toplumsal esitsizligi derinlestiren bir bicimde calistigini
gOstermektedir. En yoksul kesimler zaten konut piyasasindan diglanmig ve ¢ogunlukla disuk
standarth konutlarda yasamaya mahkam olurken en zengin kesim artan fiyatlardan yatirimci
olarak kazancg elde etmektedir. Asil baskiyi ise toplumun genis bir bdlimuand olusturan orta
gelir gruplari yagamaktadir.

Kira enflasyonunun en yiksek oldugu 7-16. gruplar, esasen Turkiye’de orta sinifi temsil
etmektedir. Bu kesimlerin konut piyasasinda artan baskiyla karsilasmasi, yalnizca miilkiyet
edinimini imkansizlastirmakla kalmamig; ayni zamanda hane butgelerinde kiraya ayrilan payin
hizla ylikselmesine yol agmistir. Béylece barinma maliyetleri, orta sinif icin sosyal glivenlikten,
egitimden ve tasarruftan feragat edilmesine neden olabilen bir yiik haline gelmistir.
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Sekil 5 — Gelir gruplarina gore kira enflasyonu, 2012-2022
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Kaynak: TUIK Hanehalki Biitge Anketi, TEPAV
Konut Yagsam Kosullari

Sekil 6 Turkiye’deki barinma krizinin yalnizca ulusal degil, ayni zamanda uluslararasi 6lgekte
de dikkat cekici bir boyutta oldugunu ortaya koyuyor. Grafiklerin sol tarafinda, Avrupa
ulkelerinde konut giderlerinin hane butgesinde yarattigi asiri yik gosterilmekte. Turkiye, %14,4
ile bu alanda en yuksek oranlardan birine sahip. Yunanistan (%28,5) ve Danimarka (%15,4)
ile birlikte Avrupa’nin en sorunlu Ulkeleri arasinda yer aliyor. Turkiye’nin AB-27 ortalamasinin
(yaklasik %9) ¢ok tzerinde konumlanmasi, barinma maliyetlerinin 6zellikle dar gelirli kesimler
icin temel bir yasam krizi haline geldigini ortaya koyuyor.

Grafigin sag tarafinda ise Avrupa Ulkelerinde blyuk konutlarda yasayan nidfusun orani yer
almakta. Bu gostergede Turkiye, yalnizca %3,5 ile son sirada bulunuyor. Kargilastirma
yapmak gerekirse, AB ortalamasi %20'nin tzerinde, Malta’da ise bu oran %59,8 gibi oldukga
yuksek bir seviyede. Dolayisiyla Tlrkiye’de haneler yalnizca gelirlerinin biylik kismini barinma
giderlerine ayirmakla kalmiyor, ayni zamanda ¢ok daha kiglk ve dusuk standartl konutlarda
yasamaya mahkdm oluyor.

Bu iki gosterge birlikte degerlendirildiginde ortaya cikan tablo nettir: Turkiye’de barinma
maliyetleri artarken konutlarin fiziksel niteligi kiicilmekte ve yasam alani daralmaktadir. Bu
durum, kira enflasyonunun orta gelir gruplarini dahi baski altina aldigi bir énceki analizle
dogrudan iligkilidir. Turkiye’de genis kesimler, ylksek maliyet—disik yasam standardi
ikileminin icine sikismistir.
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Sekil 6- Konut giderleri ve biiyiik konutlarda yasama, 2023
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Kaynak: Eurostat, TEPAV hesaplamalari

Barinma krizinin bir diger boyutu, konutlarin yalnizca maliyet acisindan degil, ayni zamanda
yasanabilirlik ve enerji kapasitesi agisindan da yetersiz hale gelmesidir. Sekil 7 bu tabloyu net
bir bicimde ortaya koymaktadir. Grafigin ilk sitununda, medyan gelirin %60’inin altinda gelire
sahip nufusun evini yeterince sicak tutamama orani yer almaktadir. Turkiye, %41,3 ile
Avrupa’da agik ara ilk siradadir. Bu oran Bulgaristan (%40,4) ve Yunanistan (%39,8) gibi kronik
ekonomik sorunlarla bodusan ulkelerden bile daha yuksektir. AB-27 ortalamasi ise yalnizca
%22,2'dir.

ikinci gstergede, gocuklu ailelerin evlerini yeterince isitamama orani incelenmektedir. Tirkiye
%29,6 ile yine Avrupa’nin en yuksek degerlerinden birine sahiptir. Bu bulgu, konut krizinin
yalnizca bireysel refahi degil, ayni zamanda nesiller arasi esitsizligi derinlestirdigini de
gOstermektedir. Cocuklarin yetersiz 1sinan konutlarda biylimesi, egitim ve saglik gibi alanlarda
uzun vadeli dezavantajlar yaratacaktir. Uclincli gdstergede, 65 yas Ustl niifusun evini
yeterince sicak tutamama orani yer almaktadir. Turkiye burada da %50,7 ile Avrupa’nin agik
ara lideridir. Bu oran, Avrupa ortalamasinin (yaklasik %20) iki buguk katindan fazladir. Yagli
ndfusun barinma kosullarindaki bu yetersizlik, sosyal devlet kapasitesinin zayifligi ve konut
politikalarinin eksiklikleri ile birlegserek Turkiye’de derin bir yash yoksullugu ve kirilganhgi
Uretmektedir.

Tdm bu goéstergeler birlikte degerlendirildiginde, Tlrkiye’'nin barinma krizinin yalnizca fiyatlar
ve kira enflasyonu Uzerinden degil, ayni zamanda enerji yoksullugu uzerinden de toplumsal
refahi zedeledigi gériilmektedir. insanlarin evlerini yeterince 1sitamamasi, barinma hakkinin
yalnizca "bir ¢gatiya sahip olmak" olmadigini; ayni zamanda bu ¢ati altinda insanca ve saglikli
kosullarda yasayabilmeyi gerektirdigini hatirlatmaktadir.
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Sekil 7- Konutlarin isinabilme kapasiteleri, 2023
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Slovakya |G 20 8 Slovakya |GG 20,8 Kibris | 30,1
Fransa |— 15,1 italya — 20,2 Fransa | 1C 3
Romanya |G 15,1 Almanya | 20,1 Hirvatistan |G 25,7
AB (27) P 22,2 AB (27) N 10,2 Romanya | 3,7
italya — 215 Fransa |— 15,C italya |—— 216
Hollanda |— 21,5 Slovenya [E— 15,9 Slovakya [— 20,5
Macaristan |EEEG—G———— 10,3 Bekcika I 15,5 AB (27) p— 20,1
Hirvatistan | 15,1 Portekiz G 13,7 Hollanda PEEEG— 15 4
Cekya |E— 16,0 Norve; |E— 13,2 Letonya |[E— 1,5
Letonya |EEE— 158 Letonya |E— 119 Macaristan |EEEE— 1E 4
Almanys | 14,3 Cekya ENEEE— 103 Cekya PSS 16,8
Danimarka |E— 12,1 Romanya |ESS—O 2 Slovenya |— 139
Slovenya I 13,9 Hollanda | 2.6 Polonya | 13 4
Belcika — 135 lsve |— 6,3 Irlanda |— 12,0
irdanda EE— 133 Estonya [N 5.6 Malta |—— 114
Malta [ 12,7 Macaristan [ 5,5 Almanya . 9,7
Polonya | 0.8 irlanda |E——8 55 Belcika |ENN— 85
Avusturya 93 Hirvatistan | 5,4 Estonya s 8,1
lsve; N E4 Polonya | 4.6 Isvec 7,9
Estonya |EE— 8,1 Avusturya . 3,1 Danimarka jE—7,2
Norve jmmm 5,5 Luksemburg jum 1,7 Norves jmmmm 7,2
Liksemburg jmmmm 4.4 Finlandiya @ 0,7 Avusturya [ 6,1
Finlandiya N 3.8 Malta §06 Liksemburg Jm 4,7
Isvigre §O,8 isvigre |0,0 Finlandiya B 1,9
Isvigre 1,4

Kaynak: Eurostat, TEPAV hesaplamalari
Konut izerinden gelir esitsizligi

Barinma krizinin mekansal boyutunu ise Sekil 8 acikga ortaya koymaktadir. Gelir gruplarinin
yasadiklari binalarin ortalama yaslarina bakildiginda gicli bir ayrisma gézlenmektedir. Ust
gelir gruplari gérece daha yeni binalarda, ylksek kiralar ddeyerek barinirken alt gelir gruplari
daha eski yapilara sikismaktadir. Bu farklilasma, yalnizca kira diizeyinde degil, ayni zamanda
oturulan konutlarin givenligi ve dayanikhligi agisindan da ciddi bir esitsizlik Gretmektedir.
Ozellikle 0-10 yas arasindaki yeni konutlarda Ust gelir grubunun orani %30’a yaklasirken, bina
yasl ilerledik¢e bu oran hizla dismekte, yerini daha dusuk gelir gruplari almaktadir. Elli yas ve
Uzerindeki binalarda yasayanlarin 6nemli bir kismi en alt gelir diliminde yer almaktadir.

Bu tablo, Turkiye'de barinma esitsizliginin mekansal olarak yeniden uretildigini gdstermektedir.
Yeni yapilan konutlara erisim, ylUksek gelir gruplar icin mUmkin hale gelirken diasuk gelir
gruplari eski, yipranmis ve ¢cogu zaman riskli yapilara mecbur birakilmaktadir. Boylece, kira
enflasyonu ve enerji yoksullugu ile birlikte disunildiginde, barinma krizinin yalnizca
ekonomik degil, ayni zamanda yasanabilirik ve givenlik sorunlarini da kapsadigi
anlasiimaktadir. Deprem riski gibi buylk bir tehlikenin bulundugu Turkiye'de, dislk gelir
gruplarinin daha yasli binalarda yogunlagmasi, barinma krizini ayni zamanda bir hayatta kalma
krizi haline getirmektedir.
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BARINMA KRiZzi: TURKIYE'DE GELIR ESITSIZLIGI VE YASAM KOSULLARI

Sekil 8- Gelir Gruplarina Gore Bina Yaslar, 2022

Gelir Gruplaninin Ortalama Bina Yaglarina Gére Ortalama Kiralan Bina Yaslarina gore Gelir Grubunun Dagihmi
Ortalama Kira
7.000 —4 - '
1 Ust gelir grubu
6.500 | | gelirg ! 11,9%14 3%
1 4 18,9%
6.000 | . 20 : 30,3%)|
5.500 - : : L3 7% 16,6%]
5.000 | | i 19,9% IR0 :
1 1 18,6% :
4.500 4 : 18 : 19,6% 23,8%
4.000 | o 17116 4, 186%  21,4%
3500 | 1 [ ] 22,6% 21,5%
: L ‘ 13 9 21,2% 19.0%
3.000 A - ———— - -13 8 21 9% gl
' 22,2%
“ 16,5%

10 !
z;gg ®:- .) N . 13,9%
. 1 28,29
= e EEEz
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500

—T T T Ortalama Bina Yagi
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 B 1.%20 B 2.%20 [ 3. %20 [ 4. %20 B 5. %20

Kaynak: TUIK Hanehalki Biitge Anketi TEPAV hesaplamalari

Sekil 9, hanehalki buylikliga 1 olanlarin gelir gruplarina gére dagilimini ve 6dedikleri kiralari
gostermektedir. Grafik, tek kisilik hanelerin agirlikli olarak Ust gelir gruplarinda yogunlastigini
ortaya koymaktadir. Bu haneler, ortalamanin oldukga Uzerinde kira 6deyerek cogunlukla
rezidans tipi, yiksek standartli konutlari tercih etmektedir. Dolayisiyla piyasada artan talep,
genis toplum kesimlerinin ihtiya¢ duydugu erisilebilir konutlar yerine, liks ve yatirrm odakli
konut Gretimini tesvik etmektedir.

Bu egilim, konut piyasasinda kritik bir dontisume isaret etmektedir: Tek kisilik hanelerin orani
hizla artarken konut politikalarinda artik “yetersiz stok” sorununun étesine gegilmis, “yanlis stok
ve dusuk erigilebilirlik” sorunu 6n plana ¢cikmistir. Artan tek kisilik haneler, daha klcguk ve
ulasilabilir konutlara yénelik talebi artirsa da piyasadaki mevcut konut arzi bu talebe ekonomik
ve fiziksel agidan cevap verememektedir. Bunun sonucunda, alt ve orta gelir gruplarina yoénelik
erigilebilir konut Uretimi geri plana itiimekte, konut stoku buylse de barinma krizi
derinlesmektedir. Kisacasi, konutlarin niceliksel artigi tek basina krizi gdzmemektedir; asil
mesele, konutlarin erigilebilirligi ve ihtiyaca uygunlugu noktasinda dugimlenmektedir.
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BARINMA KRiZzi: TURKIYE'DE GELIR ESITSIZLIGI VE YASAM KOSULLARI

Sekil 9- Hanehalki Biiyiikliigii 1 Olanlarin Ortalama Kiralari ve Gelir Gruplarina gore

Dagilimi

Hanehalki Buyiikliigii 1 Olanlarin Ortalama Kiralar ve Gelir Gruplarina gére Dagihimi
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Kaynak: TUIK Hanehalki Biitge Anketi TEPAV hesaplamalari

TUIK'in Yasam Memnuniyeti Arastirmasi verileri, konut piyasasindaki nesnel géstergelerin
bireylerin 6znel algilarina da yansidigini ortaya koymaktadir. Sekil 10, 2003—-2024 arasinda
farkli yas gruplarinin “oturulan konuttan duyulan memnuniyet” oranlarini géstermektedir. Tim
yas gruplarinda uzun dénemli bir gerileme egilimi dikkat cekmektedir.

2000’lerin basinda gdrece daha ylksek olan memnuniyet oranlari, 6zellikle 2010’lardan
itibaren dizenli bir sekilde dismus, 2020’de pandemi kosullarinin yarattigi gecici bir artis
diginda surekli olarak gerilemigtir. 2024 itibariyla tim yas gruplarinda konuttan duyulan
memnuniyet, baslangi¢ seviyesinin oldukga altinda seyretmektedir.

Bu bulgu, konut krizinin yalnizca gelir dagihmi, kira yukil ya da barinma kosullarindaki
esitsizliklerden ibaret olmadidini; ayni zamanda bireylerin glndelik yasam deneyimlerini
dogrudan etkileyen bir memnuniyetsizlik yarattigini gdéstermektedir. insanlar, barinma hakkini
yalnizca ekonomik zorluklar Gzerinden degil, yasam Kkalitesinin dlismesi Uzerinden de
deneyimlemektedir.
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BARINMA KRiZzi: TURKIYE'DE GELIR ESITSIZLIGI VE YASAM KOSULLARI

Sekil 10- Oturulan konuttan duyulan memnuniyet, %
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Kaynak: TUIK Yasam Kosullari Anketi TEPAV hesaplamalari
Sonug¢

Tarkiye’de barinma, uzun zamandir yalnizca bir maliyet kalemi ya da piyasa meselesi olarak
gorilmekteydi. Oysa bugln ortaya ¢ikan tablo, barinmanin gelir esitsizliklerini derinlestiren,
toplumsal refahi asindiran ve yasam kalitesini dogrudan belirleyen yapisal bir kriz haline
geldigini gostermektedir. Gelir dagilimindaki bozulma, kira enflasyonu ve artan konut
maliyetleri, genis toplum kesimlerinin barinma hakkina erisimini giderek zorlastirmaktadir.

Kriz, cok boyutlu dzellikler tagsimaktadir. Ust gelir gruplari, yeni ve yiiksek kirali konutlara
yonelirken alt ve orta gelir gruplari daha eski, yipranmis ve ¢ogu zaman riskli binalara
sikismaktadir. Enerji yoksullugu goéstergeleri, hanelerin énemli bir kisminin evlerini yeterince
Isitamamasi gergedini ortaya koyarken bu durum barinma hakkinin yalnizca bir ¢atiya sahip
olmaktan ibaret olmadigini, ayni zamanda insanca kosullarda yasayabilmeyi de gerektirdigini
hatirlatmaktadir. Ayrica tek kisilik hanelerin artigiyla birlikte piyasanin rezidans tipi, llks konut
Uretimine yonelmesi; daha kiguk, erisilebilir ve orta-alt gelir gruplarina hitap eden konutlarin
Uretimini geri plana itmistir. Bu tablo, “yetersiz stok” séyleminden ziyade, “yanlis stok ve dusuk
erisilebilirlik” sorununa isaret etmektedir.

Bu kosullar altinda, barinma krizini ¢ézmek icin yalnizca piyasanin isleyisine guvenmek
mumkun degildir. Politika yapicilarin, sosyal devlet perspektifini merkeze alan bir konut
politikasi inga etmesi gerekmektedir. Bu politikanin G¢ temel sacayagdi 6ne gikmaktadir: (1) Alt
ve orta gelir gruplarina yonelik erigilebilir sosyal konut Gretimi ve kira destek mekanizmalari,
(2) eski ve riskli binalarda yodunlasan dusuk gelirli haneleri koruyacak, adil ve kapsayici bir
kentsel donusum yaklasimi, (3) konutu yalnizca bir yatirim araci degil, bir toplumsal hak olarak
taniyan, yasam kalitesi ve enerji verimliligini énceliklendiren butiincil bir perspektif. Ancak bu
sekilde Tlrkiye, barinma krizini derinlesen bir esitsizlik kaynagi olmaktan ¢ikarip toplumun tim
kesimlerine daha adil, glivenli ve yasanabilir bir gelecek sunabilir.
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