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Konut stoku, toplum yașantısında sahip 
olduğu rolün yanı sıra, ülke için de temel 
bir ekonomik kaynaktır. Ülkemizde bu 

kaynağa ilișkin politikaların odağında çoğu 
zaman ‘yeni konut üretimi’nin yer aldığı görülür. 
Oysa, mevcut konut stoku için ‘yeniden yatırım’ 
(reinvestment) politikalarının da geliștirilmesi 
kaçınılmazdır. Bu politikaların konut stokunun 
bakımı, iyileștirilmesi ve yenilenmesi konularını 
içermesi beklenir. Konutun ekonomik ömrü sınırlı 
olmakla birlikte oldukça uzundur. Dolayısıyla, her 
ne kadar mevcut stokun yenilenmesi ‘yeniden 
yatırım’ politikalarının kaçınılmaz bir parçası 
olsa da, bu politikaların özellikle stokun bakımı 
ve iyileștirilmesini hedeflemesi beklenir. Bunun 
en temel sebebi mevcut stoka bakım ve iyileștirme 
amacıyla yeniden yatırım yaparak stokun daha 
verimli ve etkin kullanımının sağlanabilecek 
olmasıdır. Yeniden yatırımlar1 yoluyla mevcut 
stoktan zamansız kayıpları önlemek, stokun 
ekonomik ömrünü uzatmak, yatırım değerini 
korumak ve yükseltmek, konutun sunduğu hiz-
metlerin ve yașam çevrelerinin standartlarını 
iyileștirmek ve stokun güncel ihtiyaç ve eğilim-
lere uyumunu sağlamak mümkündür. Bu sayade 
hem hanehalklarının (Hhları) daha yüksek stan-
dartlarda konutlarda ve çevrede yașaması hem de 

temel bir ekonomik kaynak olan konut stokunun 
daha verimli șekilde kullanılması sağlanabilir. 
Bu bakımdan konut stokunda yeniden yatırım 
konusu hem bir sosyal politika alanıdır, hem de 
kentsel planlama açısından anlamlı bir araștırma 
konusudur.

Çoğu ekonomilerde, konut stokunda yeniden yatı-
rım kararı Hhları tarafından verilmekte ve Hhları 
yeniden yatırımın temel aktörü olarak görülmek-
tedir. Ülkemizde de durum farklı değildir. Hh 
yeniden yatırım davranıșı her ne kadar mikro 
düzeyde bir eylem olarak görünse de, Hhlarının 
kendi bireysel faydalarından çok daha kapsamlı 
etkileri olduğunu söylemek mümkündür. Bu etki-
ler mevcut konut stokunun ve yașam çevrelerinin 
niteliği ve nitelikteki değișim, konut arzının belir-
lenmesi, konut yatırımları vb. konularda gözle-
nebilir. Bu bakımdan, Hhlarının konuta yeniden 
yatırım davranıșları konusunda bilgi ve bir anlayıș 
geliștirmek mevcut stoka ilișkin nitelikli konut 
politikaları ve müdahaleler geliștirmek açısından 
karar vericilere ve plancılara katkı sağlayacaktır. 
Takip eden bölümlerde yeniden yatırım politika-
larının ülkemiz için öncelik kazanmasının gerek-
çelerine kısaca değinilecek ve yeniden yatırımın 
temel aktörü olan Hhlarının davranıșlarının üst 
ölçekteki etkileri tartıșılacaktır. 

Ö. Burcu ÖZDEMİR SARI

Mevcut Konut Stokunda Yeniden 
Yatırım: Hanehalkı Davranıșının 
Üst Ölçekte Etkileri

Șehir Plancısı

1 Yeniden yatırım kavramı, konut stokuna yapılan küçük ölçekli (olağan bakım-onarım, boya-badana, kapı-pencere yenilemesi vb.), 
büyük ölçekli (mutfak-banyo yenilemesi, su veya elektrik tesisatında yenileme vb.) ve yapısal (depreme karșı güçlendirme, çatının 
yenilenmesi, duvar yıkımı ya da eklenmesi vb.) yatırımlar kadar yașam çevrelerini iyileștirmek amacıyla altyapı, açık alan vb. konularda 
yapılan yatırımları da kapsamaktadır. 
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Yeniden Yatırım Politikaları
Dünya yazınında konut alanlarının iyileștirilme-
sini amaçlayan yeniden yatırımların gündeme 
gelmesi özellikle 1960’ların son dönemlerinden 
itibaren konut politikalarının hedeflerinin değiș-
meye bașlamasıyla birlikte ortaya çıkmıștır. 
İkinci Dünya Savașı’ndan sonra pek çok ülke 
için konut açığı temel sorunlardan biri olmuș ve 
1960’ların sonlarına kadar konut sorunu niceliksel 
bir sorun olarak görülmüștür. Dolayısıyla, konut 
sunumunu artırmak amacıyla kamu politikaları 
ve kaynakları yeni konut üretimine yönlendi-
rilmiș, mevcut stokun iyileștirilmesi konusu ise 
çok az ilgi görmüștür (Skifter Andersen, 1999). 
1960’ların sonlarında konut üretimine duyulan 
acil ihtiyacın bir ölçüde karșılanmıș olması, yașlı 
konut stokunda karșılașılan problemler ve yıkıp 
yenilemenin yüksek maliyetleri pek çok ülkenin 
konut politikalarında sorunun ‘niteliksel’ yönle-
rini de göz önüne alan bir değișimi getirmiștir. 
Mevcut stoka iyileștirme amaçlı yeniden yatırım 
konusunun gündeme gelmesiyle birlikte yeniden 
yatırımın temel aktörü olan Hhlarının yatırım 
davranıșları araștırmalara konu olmuștur. 

Ülkemizde ise uzun yıllar boyunca konut sorunu 
niceliksel bir sorun olarak ele alınmıș, kentsel 
planlamanın ve konut politikalarının odağında 
‘gelișme’ ve ‘yeni yapı üretimi’ yer almıștır. 
Mevcut kentsel alanlara ve yapı stokuna müda-
hale konusunda politikaların ve araçların geliș-
tirilmemesi sonucunda yıkıp yeniden yapmak 
temel müdahale haline dönüșmüștür. Ancak 
son yıllarda hazırlanan bazı tasarı ve taslaklarla 
‘kentsel dönüșüm’ tartıșmaları gündeme gelmiș, 
dönüșüm konusu kentsel planlama tartıșmaları 
içinde de her zamankinden fazla ilgi görmeye 
bașlamıștır. Buna rağmen, güncel tartıșmalarda 
bile ‘kentsel dönüșüm’ adı altında önerilenlerin 
geçmiș eğilimlerin devamı niteliğinde olduğu 
ve dönüșümü öngörülen alanları yıkıp yeniden 
yapmayı amaçladığı görülmektedir. Her ne kadar 
planlı ve toplu yenileme müdahalelerine zaman 
zaman bașvurmak gereği olsa da pek çok sebeple 
mevcut stoka iyileștirme amaçlı yeniden yatırımlar 

yapılması konusu ülkemizde konut politikalarının 
önceliklerinden biri haline gelmek zorundadır2. Bu 
sebeplerin detaylarına burada değinilmeyecektir 
yine de konu iki genel bașlık altında özetlenebilir: 
yeni konut üretimine duyulan ihtiyacı azaltacak 
sebepler ve mevcut konutlara yeniden yatırımı 
gerekli kılan sebepler.

Yeni konut üretimine duyulan ihtiyacı azaltacak 
sebepler arasında yıllık nüfus artıș hızının azalma 
eğiliminde olması, kente olan göçün yavașlaması 
ve ülke genelinde kentsel konut stoku üretiminin 
kentsel Hh sayısının oldukça üstünde seyretmesi 
sayılabilir. Türkiye İstatistik Kurumu (TÜİK) 
verilerine göre 1980-2000 yılları arasında nüfus 
artıș hızı yaklașık %27 oranında azalmıș ve 
2000 yılı itibariyle nüfusun kentlerde yașayan 
bölümü %65’e ulașmıștır (TÜİK, 2003). Bu 
bilgiler kentsel alanlarda ani nüfus artıșlarının 
beklenmemesi gerektiğine, dolayısıyla yeni 
konut üretimine duyulacak ihtiyacın azalacağına 
ișaret etmektedir. Buna ek olarak, ülke genelinde 
kentsel konut üretimi kentli Hh sayısının üstünde 
seyretmekte ve sistem genelinde coğrafi  farklı-
lıklar bulunmakla birlikte yaklașık %20’lik bir 
stok fazlasının olduğu bilinmektedir (Balamir, 
2002). Güncel ihtiyaçlara duyarlı, yeni malzeme 
ve üretim teknolojilerinden faydalanan konut üre-
timine her zaman ihtiyaç duyulacağı bir gerçektir 
ancak artık konut politikalarının birinci önceliği 
‘yeni konut üretimi’ olmamalıdır. 

Mevcut konut stokunda yeniden yatırıma duyulan 
ihtiyacın en temel sebeplerden biri yapı stokunun 
bir ekonomik kaynak olması ve ülkenin kısıtlı 
kaynaklarının en iyi șekilde değerlendirilmesi 
gereğidir. Ancak, Türkiye için konunun bașka 
geçerlilik nedenleri de vardır. Bu nedenlerden 
en dikkat çekicisi afetler konusudur. 1999 yılında 
Marmara Bölgesi’nde yașanan depremler resmi 
kayıtlara göre 15.000 kișinin ölümü ve 300.000 
konut biriminin yıkılması ya da hasar görmesiyle 
sonuçlanmıștır (Dünya Bankası, 1999). Depremin 
yarattığı hasar bu kadarla sınırlı kalmamıș sosyal 
ve ekonomik anlamda ciddi maliyetler doğurmuș-
tur. Afetlere karșı hazırlıklı olmak ve güvenli 

2 İyileștirme politikalarının Türkiye’nin öncelikleri arasında yer almasının gerekçeleri detaylı olarak Balamir (2002) ve Özdemir 
(2003)’de tartıșılmaktadır. Ayrıca, ‘kentsel dönüșüm’ün tek hedefi nin yenilemeye indirgenemeyeceği; sağlıklaștırma, iyileștirme ve 
canlandırma hedeflerinin 9. Kalkınma Planı döneminde kentsel dönüșümün en belirgin hedefleri olması gerektiği Yerleșme-Șehirleșme 
Özel İhtisas Komisyonu Raporunda da vurgulanmaktadır (DPT, 2007).
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yașam çevreleri sağlamak için mevcut yapı 
stokunda ve kentsel alanlarda yeniden yatırımlar 
Türkiye’nin önceliği olmalıdır. 

Yukarıda sayılan nedenler dıșında ülkemizde son 
yıllarda Hh kompozisyonunda gözlenen bir dizi 
değișim de mevcut stoka yeniden yatırım için bir 
gerekçe olușturmaktadır. Günümüzde, küçük 
Hhları, tek ebeveyn içeren Hhları, tek kișiden 
olușan Hhları geçmișe kıyasla daha sık karșılașı-
lan durumlardır. Ortalama Hh büyüklükleri ülke 
genelinde 30 yıllık bir period boyunca sürekli bir 
azalma göstermiș, 1975 yılında 5,78 olan ortalama 
büyüklük 2000 yılında 4,50’ye, 2005 yılında ise 
4,10 seviyesine düșmüștür3. Șekil 1’den kentsel 
alanlarda yıllara göre Hh kompozisyonunda 
küçük Hhları lehine gerçekleșen değișim izle-
nebilmektedir. 1990 yılında kentsel alanlarda 
Hhlarının %57’sini 4 kișilik ya da daha küçük 
Hhları oluștururken bu oran 2000 yılında %65’e, 
2005 yılında ise %72’ye yükselmiștir (TÜİK 
1993, 2003, 2005). Hh kompozisyonundaki bu 
değișimlerin konut kullanım tercihlerine yansıya-
cağı düșünülürse mevcut konut stokunun güncel 
ihtiyaçlara uyumunun sağlanması amacıyla yapı-
lacak yeniden yatırımlar kaçınılmazdır.

Türkiye’de konut stokunun kullanımı ve verim-
liliğini inceleyen yakın tarihli bir çalıșma (Oğuz, 
2003), kentsel alanlarda yașayan Hhlarının 
%31’inin ihtiyaçlarına göre daha büyük, %25’inin 
ise daha küçük konutlarda yașadığını göstermek-
tedir. Bunun anlamı, ülke konut stokunun yakla-
șık yarısının verimsiz bir șekilde kullanıldığıdır. 
Bu durum, konut politikalarının mevcut stokun 
verimli kullanımı konusunu dikkate almasını ve 
stokun güncel ihtiyaçlarla uyumlu hale getirilme-
sini gerektirmektedir.

Yukarıda sayılan gerekçeleri çoğaltmak müm-
kündür. Artık ülkemiz için planlamanın ve konut 
politikalarının odağında, yeni yerleșimler ve yapı 
üretiminden ziyade mevcut yapılașmıș alanların 
yeniden değerlendirilmesi, bu alanlardaki kentsel 
yașam kalitesinin artırılması ve yeniden yatırımla-
rın yönlendirilmesi olmalıdır. Bu türden bir yak-
lașım ancak yeniden yatırımın temel aktörü olan 

Hhlarının yeniden yatırım davranıșlarına ilișkin 
kapsamlı bir anlayıș geliștirmekle mümkün olabi-
lir. Hhlarının konuta yeniden yatırım davranıșları-
nın iki temel boyutu olduğu söylenebilir. Birincisi 
bu davranıșa neden olan ve bu davranıșı etkileyen 
faktörler, ikincisi ise mikro ölçekte gözlenen yeni-
den yatırım davranıșının üst ölçeklerde doğurduğu 
sonuçlardır. Konunun birinci boyutunu incelemek 
için Hh ve konut özellikleri ile yașanılan kentsel 
çevreye ilișkin oldukça kapsamlı verilere ihtiyaç 
duyulmaktadır4. Bu çalıșma kapsamında konunun 
ikinci boyutu üzerinde durmak Hh davranıșını 
incelemenin sağlayacağı katkılar hakkında daha 
çok fi kir verecektir.

Hh Yeniden Yatırım Davranıșının Üst 
Ölçekte Etkileri
Pek çok ülkede yeniden yatırımın temel aktörü 
herhangi bir dıș otorite yerine Hhları olarak 
görülmektedir. Ülkemizde de durum farklı değil-
dir. Özellikle kentsel konut stokunun büyük bir 
bölümünü olușturan ‘Kat Mülkiyeti’ altındaki 
stokta, konut sahibi Hhlarının konutun bakımın-
dan, mimari durumu ile güzelliğini ve sağlamlı-
ğını korumaktan sorumlu oldukları Kat Mülkiyeti 
Kanunu tarafından açıkça belirtilmektedir (madde 
19). Yeniden yatırım konusunda Hhlarının sahip 
olduğu merkezi konum dolayısıyla dünya yazı-

Kaynak: TÜİK, 1990 ve 2000 Nüfus Sayımı Sonuçları ve 2005 Yılı Hh 
Tüketim Harcaması Verilerinden Derlenmiștir.

Șekil 1: Kentsel Alanlarda Hh Büyüklüğüne göre Hh Sayısının Yüzde Dağılımı: 
1990-2005

3 2005 yılı için verilen değer tahmindir, nüfus ve Hh verileri TÜİK web sitesinden elde edilmiștir.
4 TÜİK’in 1994 yılı Hh Gelir Tüketim Anketi ham verileri kullanılarak ‘Hhlarının yeniden yatırım kararlarını etkileyen faktörler’ daha 
önce Özdemir (2003a) tarafından incelenmiștir. Bu çalıșmanın sonuçlarına Özdemir (2003b)’den ulașılabilir. 
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nında Hh yeniden yatırım davranıșı pek çok 
araștırmaya konu olmuștur. Bu araștırmalardan 
faydalanarak Hh yeniden yatırım davranıșının üst 
ölçekteki etkilerini bir kaç bașlık altında toplamak 
mümkündür:

Yeniden yatırım davranıșı ve konutun 
yıpranması arasındaki ilișki

Araștırmalar Hhlarının konuta bakım yapmak 
amacıyla gerçekleștirdikleri harcamalarla, 
konutun yıpranma oranları arasında bir ilișki 
olduğunu iddia etmektedir. Bu ilișki, yeniden 
yatırım harcamasının hacimleri ve konutun 
yıpranma düzeyi incelenerek ortaya konulmaya 
çalıșılmaktadır (Sweeney 1974, Shilling vd. 1991, 
Knight ve Sirmans 1996). Çalıșmalar, ortalamanın 
altında bakım görmüș konutların, ortalama bakım 
görmüș konutlara oranla daha hızlı yıprandığını 
ve çok iyi bakım gören konutların çok daha yavaș 
yıprandıklarını ortaya koymuștur (Knight ve Sir-
mans, 1996). Hhlarının düzenli olarak konutlarına 
yapacakları bakım, onarım ve iyileștirme amaçlı 
yatırımların konutun gerek fiziksel yapısını 
gerekse sağladığı hizmetleri belirli standartlarda 
tutarak daha etkin kullanılmasına katkı sağlaya-
cağı açıktır. Ancak bu ilișkiyi inceleyebilmek için 
Hh yeniden yatırım harcamalarına ilișkin veriyle 
birlikte yapı bazında yıpranma tablolarına da 
ihtiyaç duyulmaktadır. Ülkemizde bu türden bir 
ilișkiyi izlemeye olanak sağlayacak ayrıntıda veri 
bulmak mümkün değildir.

Bu konu altında yürütülen çalıșmaların bir 
bölümü, mülkiyet türü ve yeniden yatırım eğilimi 

arasındaki ilișkiyi ele almıștır. Bu çalıșmalarda 
kendi konutunda oturan Hh’larının konutlarının 
(mülk konut), kiralık stoka oranla daha iyi bakım 
gördüğü iddia edilmektedir (Sweeney, 1974; 
Shilling vd. 1991). Ülkemiz konut stoku için 
bu iddiayı kısmen de olsa Hhlarının konutlarına 
bakım-onarım amacıyla yaptıkları harcamaların 
hacimleri üzerinden incelemek mümkündür. 
Ancak, ülkemizde konut stokunun neredeyse 
tamamının özel mülkiyette olduğu ve çoğu yurt-
dıșı örneğinden farklı olarak kiralık stokun kamu 
eliyle üretilmediğinin de altını çizmek gerekir. 

Șekil 2’de kentsel alanlar için konuta mülkiyet 
șekline göre Hh bașına düșen bakım, onarım har-
camalarının yıllara göre dağılımı verilmektedir5. 
Konuta yapılan harcamaların niteliği ve bu harca-
maların konutun yıpranma seviyesini ne dercede 
etkilediği bilinememekle birlikte mülk konuta 
yapılan harcamaların kiralık konuta kıyasla her 
yıl için daha yüksek seviyelerde seyrettiği Șekil 
2’den görülmektedir. Bu bilginin ıșığında kent-
sel alanlarda kiralık stokun yoğunlaștığı yerlerde 
yatırımsızlık oranlarının daha fazla gözleneceği 
dolayısıyla konut stoku ve çevrelerinde nitelik 
kaybının daha belirgin ve daha çabuk ortaya 
çıkabileceğini söylemek mümkündür.

Yeniden yatırım davranıșı ve yașam 
çevrelerinin niteliği arasındaki ilișki

Hhlarının yeniden yatırım davranıșı sadece 
konut stokunun niteliğinin bir belirleyicisi olarak 
görülmemekte aynı zamanda ulusların konut ve 
yașam çevrelerinin niteliğini de belirlediği iddia 
edilmektedir. Buna göre, toplu dinamikler üreten 
bireysel aktörlerin davranıșının anlașılması yerle-
șimlerin dinamiğinin anlașılması açısından bir ön 
koșuldur (Galster, 1987). Bu iddiayı benimseyen 
çalıșmalarda yerleșimlerin niteliksel değișimlerini 
açıklamak amacıyla konut sahibi Hhlarının birey-
sel yeniden yatırım kararları incelenmektedir. 

Örneğin, Amerikan kentlerindeki yüksek ev 
sahipliği oranlarına dayanılarak, yerleșim alan-

5 Hh bașına düșen harcama miktarının hesaplanmasında kentsel 
alanlarda yașayan ev sahibi ve kiracı Hh sayıları kullanılmıștır. 
Daha hassas bir hesaplama harcama miktarlarının konutun bakım 
ve onarımı için harcama yapan Hh sayılarına oranlanmasıyla elde 
edilebilirdi ancak Hh Bütçe Anketi verileri bu bilgiyi içermesine 
karșın TÜİK tarafından internet ortamında sunulan haliyle Hh 
Tüketim Harcaması Veritabanı bu bilgiyi sağlayamamaktadır.

Kaynak: TÜİK, 2002-2006 Hh Tüketim Harcaması Veritabanı’ndan 
faydalanarak hazırlanmıștır

Șekil 2: Kentsel Alanlarda Konuta Mülkiyet Șekline Göre Hh Bașına Düșen Bakım 
Onarım Harcaması
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larında gözlenen konut niteliğindeki değișimden, 
yeni konut üretimi performansı ya da doğrudan 
yönetsel kararlar ve eylemlerden ziyade Hhları-
nın güncel yeniden yatırım kararlarının (stokun 
onarımı, modernize edilmesi ya da genișletilmesi 
kararları) sorumlu olduğu iddia edilmektedir 
(Dildine ve Massey, 1974). Benzer bir iddia, 
1970’lerden beri kendi konutunda oturmanın 
(owner occupation) baskın mülkiyet türü olduğu 
İngiltere için de ortaya atılmaktadır. Buna göre, 
stokun büyük bölümünün bakımından sorumlu 
olan İngiliz Hhları, konut stokunun sunduğu 
hizmetlerin üretimi ve tüketiminde belirgin bir 
rol oynamaktadır ve Hhlarının bakım-onarım dav-
ranıșı incelenerek ‘konut stokunda onarımsızlık’ 
(disrepair) problemini açıklamak mümkün olabilir 
(Littlewood ve Munro, 1996).

Her ne kadar ülkenin konut ve yașam çevre-
lerinin niteliği üretim süreciyle birlikte belir-
lenmeye bașlasa da standartların korunması ve 
sürdürülmesinde Hh yeniden yatırım davranıșının 
etkileri olduğu açıktır. Konuyu Türkiye özelinde 
de incelemek mümkündür. Ülke genelinde konut 
stokunun yaklașık %98,8’lik bir kesimi özel mül-
kiyettedir ve kamuya ait lojman olarak kullanı-
lan konut stoku %1,1’lik oranla oldukça düșük 
değerlerde seyretmektedir. Kentsel alanlarda ise 
Hhlarının %61,71’i ev sahibi %29,11’i kiracılardır 
(TÜİK, 2006). Stokun neredeyse tamamına yakın 
bir bölümünün özel kesimin elinde olduğu, stokun 
bakım ve onarımına ilișkin kararların tamamen 
Hhlarına bırakıldığı ve konut sahipliğinin baskın 
mülkiyet türü olduğu göz önüne alınınca, Hhla-
rının vereceği yeniden yatırım kararlarının ülke 
konut stokunda, dolayısıyla yașam alanlarında, 
gözlenecek nitelik değișiminin temel sorumlusu 
olduğunu ve bu alanların kaderini belirleyecek 
kadar etkili olabileceğini öne sürmek mümkün-
dür. 

Yeniden yatırım davranıșı ve konut sunumu 
arasındaki ilișki

Mevcut konut stokuna Hhlarının yaptığı yeniden 
yatırımların konut sunumu üzerinde de etkileri 
olduğu iddia edilmektedir. Bu kapsamdaki çalıș-
malar, geleceğe dönük konut arzı tahminlerinde 
mevcut stoktaki yatırımları da yeni konut üre-
timine alternatif bir mekanizma olarak dikkate 
almak gerektiğini iddia etmektedirler (Merrett 
1982, Boehm ve Ihlanfeldt 1986, Potepan 1989, 

Dipasquale 1999). Konutun dayanıklı bir mal 
olması, sadece yeni konut birimlerinin üretimine 
ilișkin kararların değil aynı zamanda mevcut 
stoktaki yatırım kararlarının da konut arzının 
belirleyicilerinden olmasını gerektirmektedir. 
Hhlarının gerçekleștirdikleri yeniden yatırımlar-
dan stokun kullanım amacını değiștiren, konutun 
kullanılabilir alanını artıran, konutun yapılıșında 
sahip olmadığı bazı kolaylıkların eklenmesini 
sağlayan, konut birimlerinin birleștirilmesi ya 
da parçalanması ile sonuçlanan ișler konut arzını 
etkileyecek türden yatırımlardır. Buna göre, 
konut stokunda iyileștirme kararlarına ilișkin 
daha derin bir anlayıș geliștirmek çok daha etkin 
konut politikaları üretme yolunu açabilir (Men-
delsohn, 1977).

Ülkemiz için konut arzını etkileyecek türden 
yeniden yatırım kararlarını incelemeye olanak 
tanıyacak veri bulmak mümkün değildir. TÜİK 
tarafından sağlanan istatistiklerden ancak yapı 
ruhsatlarına göre yapılan tadilat sonunda kul-
lanma amacı değișen yapılar ve yapı kullanma 
izin kağıtlarına göre yanarak veya yıkılarak 
stoktan ayrılan yapıların sayısına ulașmak 
mümkün olmaktadır. Dolayısıyla, ülkemiz konut 
stokunda Hhlarının gerçekleștirdikleri yeniden 
yatırımların konut arzını nasıl etkilediği ya da 
etkileyeceği konusunda bir inceleme yapmak 
mümkün olamamaktadır. 

Yeniden yatırım davranıșı ve konut yatırımları 
arasındaki ilișki

Pek çok ülkede konut politikalarında ağırlığın yeni 
konut üretiminden ziyade stok iyileștirme politi-
kalarına verilmesiyle birlikte Hhlarının konuta 
yeniden yatırım yapmasını özendirecek destekler 
sağlanmaya bașlamıștır. Bu desteklerin genellikle 
yeniden yatırım harcamasının fi nansmanına katkı 
sağlamaya yönelik olduğu söylenebilir. Hhlarının 
bu tür desteklerden yararlanabilmesi ise genellikle 
Hhlarının belirli bir gelir düzeyinin altında gelir 
sahibi olması, konutun belirli bir tarihten önce 
inșaa edilmesi, konutun yönetim tarafından ilan 
edilen bir kentsel canlandırma/dönüșüm proje 
alanı içerisinde yer alması gibi koșullardan bir 
veya birkaçının sağlanmasını gerektirmektedir. 
Nitelik ve koșulları farklılașmakla birlikte bu 
desteklerin de katkısıyla Hhlarının yeniden yatı-
rım harcamalarının hacimleri zaman içerisinde 
artmıș ve neredeyse yeni konut üretimi kadar 
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dikkat çekici hale gelmiștir. Dolayısıyla, konut 
yatırımları tartıșmalarında konunun topladığı 
ilgi artmıștır (bkz. Mendelsohn 1977, Boehm 
ve Ihlanfeldt 1986, Galster 1987, Potepan 1989, 
Montgomery 1992, Bogdon 1992, Reschovsky 
1992 vb.). 

2000 yılı verilerine göre Amerikan kentlerinde 
konuta yeniden yatırım hacminin yeni konut üre-
timi için yapılan yatırıma oranının yaklașık %59, 
toplam konut yatırımları içindeki payının da %36 
olduğu tahmin edilmektedir.6 Kendi konutunda 
oturan Hhlarının yeniden yatırım harcamalarının 
ise toplam yeniden yatırım hacminin %68’ini 
olușturduğu bilinmektedir. Fransa’da ise her ne 
kadar konuta yeniden yatırım ișlerinin bir kısmı 
devlet desteğinden faydalansa da bu desteğin 
azalmaya bașladığı 2000-2002 yılları arasında 
konuta yeniden yatırım harcamalarının toplam 
konut yatırımı içindeki payının artmaya devam 
ettiği ve %50 civarında olduğu gözlenmektedir 
(Ball, 2005)7. Genellikle, konut yatırımına olan 
talebin yeni inșaat için olduğu varsayılır. Ancak, 
mevcut stoka iyileștirme amacıyla yatırım (yeni-
den yatırım) yapma olasılığı da vardır ve yeniden 
yatırıma dair bir kavrayıș geliștirmeden, konut 
yatırımlarına ilișkin geliștirilen düșünceler eksik 
kalacaktır (Montgomery, 1992).

Ülkemizde Hh yeniden yatırım harcamalarının 
yeni konut üretimine kıyasla ne kadarlık bir 
yatırım hacmi olușturduğunu gösteren bir veri 
bulunmamaktadır. Son yıllarda TÜİK tarafından 
yıllık olarak uygulanmaya bașlanan ‘Hanehalkı 
Bütçe Anketi’ tüm ülke bazında tahmini olarak 
Hhlarının konutlarının bakımı ve onarımı için 
yaptıkları harcamalara ilișkin veriyi sağlamak-
tadır. Ancak bu verideki kentsel ve kırsal alanlar 
ayrımı yerleșim yerlerinin nüfusunun 20.001’den 
daha fazla ya da daha az olmasına göre yapıl-
mıștır. Yine TÜİK tarafından derlenen ‘Bina 
İnșaatı İstatistikleri’nden ise her yıl yapımına 
bașlanan yeni konutlara ilișkin veriye ulașmak 
mümkündür. Bu veri ise belediyelerin verdiği 
yapı ruhsatlarından derlenmektedir. Dolayısıyla 

bu iki veriyi aynı sınırlara tașıyıp kıyaslamak 
mümkün olamamaktadır. Oysa, Hh yeniden 
yatırımlarının yeni konut üretimine kıyasla ne 
kadar bir yatırım hacmine sahip olduğu bilgisi 
konut politikaları açısından oldukça anlamlı bir 
girdi olușturmaktadır. Ancak bu verilerin ıșığında 
mevcut stoka yeniden yatırımın düzeyi belirle-
nip Hh yeniden yatırımını gerekli durumlarda 
teșvik edecek ve yönlendirecek mekanizmalar 
geliștirilebilir, ‘yeniden yatırım’ ve ‘yeni konut 
üretimi’ politikaları ülke ihtiyaçlarına göre 
belirlenebilir.

Değerlendirme ve Sonuç
Uzun yıllar boyunca politikalarını ve kaynaklarını 
‘gelișme’ ve ‘yeni yapı üretimi’ne yönlendirmiș 
ve mevcut yapılașmıș alanlara ilișkin politikalar 
ve müdahale yöntemleri geliștirmemiș ülkemizde 
bu tutumun sürdürülmesi artık mümkün görünme-
mektedir. Yașam çevrelerinin ve konut stokunun 
devamlılığına, bakımına, iyileștirilmesine ve 
yenilenmesine ilișkin kararları ve müdahaleleri 
içerecek ‘yeniden yatırım’ politikalarının geliș-
tirilmesi Türkiye’nin öncelikli ișlerinden biri 
olmalıdır. Yeniden yatırımlar yoluyla daha sağ-
lıklı, güvenli ve değerini koruyan kentsel çevreler 
elde etmek, mevcut stoku Hhlarının güncel ihtiyaç 
ve eğilimleri ile uyumlu hale getirerek konut ihti-
yacının bir kısmını mevcut stoktan karșılamak ve 
bu sayede sürekli yeni konut alanları açılmasının 
bir ölçüde önüne geçmek, Hhlarının daha yüksek 
standartlarda konutlarda ve çevrede yașamasını 
sağlamak mümkündür. Ülkemizde konut stoku-
nun neredeyse tamamına yakın bir bölümünün 
özel kesimin elinde olduğu ve stokun bakım ve 
onarımına ilișkin kararların tamamen Hhlarına 
bırakıldığı düșünülürse Hhlarının vereceği yeni-
den yatırım kararlarının ülke konut stokunun ve 
yașam alanlarının kaderini belirleyecek kadar 
etkili olacağı açıktır. Dolayısıyla, yeniden yatırı-
mın temel aktörü olan Hhlarının davranıșları daha 
etkin yeniden yatırım politikaları tasarlamak ve 
uygulamak için girdi olușturmalıdır. 

6 2000 yılında konuta 152 milyar $ (gerçek değerlerle) yeniden yatırım harcaması gerçekleștirildiği, bunun 104 milyar $’ının kendi 
konutunda oturan Hhlarına ait olduğu tahmin edilmektedir. Aynı yıl yeni konut üretimi için ise 259 milyar $ (özel yatırımlar) harcandığı 
tahmin edilmektedir. Yeniden yatırım harcamasına ilișkin veri Amerikan Nüfus Bürosu, İnșaat Raporları, C-50 serisinden, yeni konut 
üretimine ilișkin veri ise C-30 serisinden elde edilmiștir.
7 Bu konuda ülke örneklerinin çoğaltılması mümkündür ancak bu örnekler hem verilerin yapısı açısından hem de her ülkenin kendine 
özgü koșulları ve politikaları açısından birbirleriyle kıyaslamaya uygun veriler değildir. 



PLANLAMA
2007/2

41

Mikro ölçekte bir davranıș olan Hh yeniden yatı-
rımlarının üst ölçekli etkilerinin farkında olmak 
hem konut politikaları hem de kentsel planlama 
açısından Hh yeniden yatırım davranıșını yön-
lendirerek makro düzeyde hedeflenen sonuçlara 
ulașılmasını sağlayabilir. Örneğin yeniden yatırım 
davranıșı ve yașam çevrelerinin niteliği arasında 
bir ilișki olduğunu bilmek, nitelik kaybının göz-
lendiği konut alanlarında Hhlarını konutlarının 
bakım ve onarımı için yatırım yapmaktan alıkoyan 
nedenleri ortaya koymaya (yașlı konut stokunun 
yoğunluğu, kiracı oranlarının yüksekliği, düșük 
Hh gelir seviyeleri, konut çevrelerinde altyapı 
yatırımlarının eksikliği gibi) ve bu nedenler 
ıșığında süreci tersine çevirmek için Hhlarının 
konuta yeniden yatırımını teșvik etmeye yönelik 
stratejiler geliștirmeye yardımcı olacaktır. Bu 
sayede kentlerde kendi kaderine terk edilmiș, 
sağlık, güvenlik ve estetik açısından sorunlu 
alanların olușmasını engellemek olanaklıdır. 
Hh yeniden yatırım davranıșını yönlendirmek 
için ise bireysel yatırım davranıșını etkileyen 
faktörlerin (Hh ve konut özellikleri, yașanılan 
çevrenin özellikleri, dıș etkenler vb.), Hhlarının 
değișen koșullar karșısında geliștirdikleri uyum 
stratejilerinin (yeniden yatırım yapmak, tașınmak 
ya da hiç bir șey yapmamak gibi), yatırımların 
ölçeğinin, çeșitlerinin ve hacminin, yatırımların 
arkasındaki temel güdünün (yatırım veya tüketim) 
anlașılması gerekmektedir.
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