Mevcut Konut Stokunda Yeniden
Yatirim: Hanehalki Davraniginin
Ust Olcekte Etkileri

0. Burcu OZDEMIR SARI

onut stoku, toplum yasantisinda sahip

B oldugu roliin yani sira, tilke icin de temel
bir ekonomik kaynaktir. Ulkemizde bu
kaynaga iligkin politikalarin odaginda ¢ogu
zaman ‘yeni konut tiretimi’nin yer aldig1 goriiliir.
Oysa, mevcut konut stoku i¢in ‘yeniden yatirim’
(reinvestment) politikalarinin da gelistirilmesi
kaginilmazdir. Bu politikalarin konut stokunun
bakimu, iyilestirilmesi ve yenilenmesi konularini
icermesi beklenir. Konutun ekonomik 6mrii sinirl
olmakla birlikte oldukca uzundur. Dolayistyla, her
ne kadar mevcut stokun yenilenmesi ‘yeniden
yatirim’ politikalarinin kacinilmaz bir parcasi
olsa da, bu politikalarin 6zellikle stokun bakimi
ve iyilestirilmesini hedeflemesi beklenir. Bunun
en temel sebebi meveut stoka bakim ve iyilestirme
amactyla yeniden yatirim yaparak stokun daha
verimli ve etkin kullaniminin saglanabilecek
olmasidir. Yeniden yatirimlar' yoluyla mevcut
stoktan zamansiz kayiplar1 onlemek, stokun
ekonomik Omriinii uzatmak, yatirim degerini
korumak ve yiikseltmek, konutun sundugu hiz-
metlerin ve yagsam cevrelerinin standartlarini
iyilestirmek ve stokun giincel ihtiya¢ ve egilim-
lere uyumunu saglamak miimkiindiir. Bu sayade
hem hanehalklarinin (Hhlari) daha yiiksek stan-
dartlarda konutlarda ve cevrede yasamast hem de

temel bir ekonomik kaynak olan konut stokunun
daha verimli sekilde kullanilmasi saglanabilir.
Bu bakimdan konut stokunda yeniden yatirim
konusu hem bir sosyal politika alanidir, hem de
kentsel planlama agisindan anlamli bir aragtirma
konusudur.

Cogu ekonomilerde, konut stokunda yeniden yati-
rim karart Hhlari tarafindan verilmekte ve Hhlari
yeniden yatirimin temel aktorii olarak gortilmek-
tedir. Ulkemizde de durum farkli degildir. Hh
yeniden yatirim davranigi her ne kadar mikro
diizeyde bir eylem olarak goriinse de, Hhlarinin
kendi bireysel faydalarindan cok daha kapsaml
etkileri oldugunu soylemek miimkiindiir. Bu etki-
ler mevcut konut stokunun ve yagam gevrelerinin
niteligi ve nitelikteki degisim, konut arzinin belir-
lenmesi, konut yatirimlari vb. konularda gozle-
nebilir. Bu bakimdan, Hhlarinin konuta yeniden
yatirim davramiglart konusunda bilgi ve bir anlayig
gelistirmek mevcut stoka iliskin nitelikli konut
politikalar1 ve miidahaleler gelistirmek agisindan
karar vericilere ve plancilara katki saglayacaktir.
Takip eden boliimlerde yeniden yatirim politika-
larinin tilkemiz i¢in 6ncelik kazanmasinin gerek-
celerine kisaca deginilecek ve yeniden yatirimin
temel aktorti olan Hhlarinin davraniglarinin st
oleekteki etkileri tartigilacaktir.

! Yeniden yatirim kavrami, konut stokuna yapilan kiiciik 6lcekli (olagan bakim-onarim, boya-badana, kapi-pencere yenilemesi vb.),
biiyiik olcekli (mutfak-banyo yenilemesi, su veya elektrik tesisatinda yenileme vb.) ve yapisal (depreme karsi giiclendirme, catinin
yenilenmesi, duvar yikimi ya da eklenmesi vb.) yatirimlar kadar yasam cevrelerini iyilestirmek amaciyla altyapr, acik alan vb. konularda

yapilan yatirimlart da kapsamaktadir.
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Yeniden Yatirim Politikalar:

Diinya yazininda konut alanlarinin iyilestirilme-
sini amaclayan yeniden yatirimlarin glindeme
gelmesi ozellikle 1960’1arin son donemlerinden
itibaren konut politikalarinin hedeflerinin degis-
meye baslamasiyla birlikte ortaya ¢ikmugtir.
Ikinci Diinya Savasi’ndan sonra pek cok iilke
icin konut acig1 temel sorunlardan biri olmug ve
1960’1ar1n sonlarina kadar konut sorunu niceliksel
bir sorun olarak goriilmiistiir. Dolay1styla, konut
sunumunu artirmak amactyla kamu politikalar
ve kaynaklari yeni konut tiretimine yonlendi-
rilmig, mevcut stokun iyilestirilmesi konusu ise
cok az ilgi gormiistiir (Skifter Andersen, 1999).
1960’larin sonlarinda konut iiretimine duyulan
acil ihtiyacin bir 6l¢iide kargilanmig olmast, yagh
konut stokunda kargilagilan problemler ve yikip
yenilemenin yiiksek maliyetleri pek cok tilkenin
konut politikalarinda sorunun ‘niteliksel” yonle-
rini de goz oOniine alan bir degisimi getirmistir.
Mevcut stoka iyilestirme amacli yeniden yatirim
konusunun giindeme gelmesiyle birlikte yeniden
yatirimin temel aktorii olan Hhlarinin yatirim
davraniglari aragtirmalara konu olmustur.

Ulkemizde ise uzun yillar boyunca konut sorunu
niceliksel bir sorun olarak ele alinmig, kentsel
planlamanin ve konut politikalarinin odaginda
‘gelisme’ ve ‘yeni yapi iiretimi’ yer almigtir.
Mevcut kentsel alanlara ve yapi stokuna miida-
hale konusunda politikalarin ve araclarin gelis-
tirilmemesi sonucunda yikip yeniden yapmak
temel miidahale haline dontigmiistiir. Ancak
son yillarda hazirlanan bazi tasari ve taslaklarla
‘kentsel dontisiim’ tartigmalar1 giindeme gelmis,
doniisiim konusu kentsel planlama tartismalar
icinde de her zamankinden fazla ilgi gormeye
baglamigtir. Buna ragmen, giincel tartigmalarda
bile ‘kentsel doniigiim” adi altinda onerilenlerin
gecmis egilimlerin devami niteliginde oldugu
ve dontisiimii ongoriilen alanlari yikip yeniden
yapmay1 amagladigr goriilmektedir. Her ne kadar
planl ve toplu yenileme miidahalelerine zaman
zaman bagvurmak geregi olsa da pek ¢ok sebeple
mevcut stoka iyilestirme amacli yeniden yatirimlar

yapilmasi konusu iilkemizde konut politikalarinin
onceliklerinden biri haline gelmek zorundadir®. Bu
sebeplerin detaylarina burada deginilmeyecektir
yine de konu iki genel baglik altinda 6zetlenebilir:
yeni konut tiretimine duyulan ihtiyaci azaltacak
sebepler ve mevcut konutlara yeniden yatirimi
gerekli kilan sebepler.

Yeni konut iiretimine duyulan ihtiyaci azaltacak
sebepler arasinda yillik niifus arti hizinin azalma
egiliminde olmasi, kente olan gogiin yavaglamasi
ve iilke genelinde kentsel konut stoku iiretiminin
kentsel Hh sayisinin oldukga iistiinde seyretmesi
sayilabilir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
verilerine gore 1980-2000 yillar1 arasinda niifus
artis hiz1 yaklagik %27 oraninda azalmig ve
2000 yili itibariyle niifusun kentlerde yasayan
bolimii %65’e ulagmigtir (TUIK, 2003). Bu
bilgiler kentsel alanlarda ani niifus artiglarinin
beklenmemesi gerektigine, dolayisiyla yeni
konut tiretimine duyulacak ihtiyacin azalacagina
isaret etmektedir. Buna ek olarak, iilke genelinde
kentsel konut iiretimi kentli Hh sayisinin iistiinde
seyretmekte ve sistem genelinde cografi farkli-
liklar bulunmakla birlikte yaklagik %20°lik bir
stok fazlasinin oldugu bilinmektedir (Balamir,
2002). Gtincel ihtiyaclara duyarli, yeni malzeme
ve tiretim teknolojilerinden faydalanan konut iire-
timine her zaman ihtiya¢ duyulacagi bir gercektir
ancak artik konut politikalarinin birinci dnceligi
‘yeni konut tiretimi’ olmamalidir.

Mevcut konut stokunda yeniden yatirima duyulan
ihtiyacin en temel sebeplerden biri yap1 stokunun
bir ekonomik kaynak olmasi ve iilkenin kisitlt
kaynaklarinin en iyi sekilde degerlendirilmesi
geregidir. Ancak, Tiirkiye icin konunun baska
gecerlilik nedenleri de vardir. Bu nedenlerden
en dikkat ¢ekicisi afetler konusudur. 1999 yilinda
Marmara Bolgesi’'nde yasanan depremler resmi
kayitlara gore 15.000 kisinin 6liimii ve 300.000
konut biriminin yikilmasi ya da hasar gormesiyle
sonuclanmistir (Diinya Bankasi, 1999). Depremin
yarattig1 hasar bu kadarla sinirli kalmamig sosyal
ve ekonomik anlamda ciddi maliyetler dogurmus-
tur. Afetlere kars1 hazirlikli olmak ve giivenli

2 fyilestirme politikalarin Tiirkiye’nin ¢ncelikleri arasinda yer almasmin gerekgeleri detayli olarak Balamir (2002) ve Ozdemir
(2003)’de tartistimaktadir. Ayrica, ‘kentsel doniisiim’iin tek hedefinin yenilemeye indirgenemeyecegi; sagliklastirma, iyilestirme ve
canlandirma hedeflerinin 9. Kalkinma Plan1 déneminde kentsel doniisiimiin en belirgin hedefleri olmasi gerektigi Yerlesme-Sehirlesme
Ozel Ihtisas Komisyonu Raporunda da vurgulanmaktadir (DPT, 2007).



yasam cevreleri saglamak icin mevcut yapi
stokunda ve kentsel alanlarda yeniden yatirimlar
Tiirkiye’nin dnceligi olmalidir.

Yukarida sayilan nedenler diginda tilkemizde son
yillarda Hh kompozisyonunda gozlenen bir dizi
degisim de mevcut stoka yeniden yatirim i¢in bir
gerekce olusturmaktadir. Giintimiizde, kiigiik
Hhlar1, tek ebeveyn iceren Hhlari, tek kisiden
olusan Hhlar1 ge¢mise kiyasla daha sik kargilagi-
lan durumlardir. Ortalama Hh biiyiikliikleri tilke
genelinde 30 yillik bir period boyunca siirekli bir
azalma gostermis, 1975 yilinda 5,78 olan ortalama
biiyiikliik 2000 yilinda 4,50’ye, 2005 yilinda ise
4,10 seviyesine diigmiistiir®. Sekil 1’den kentsel
alanlarda yillara gore Hh kompozisyonunda
kiictik Hhlar1 lehine gerceklesen degisim izle-
nebilmektedir. 1990 yilinda kentsel alanlarda
Hhlarmi %57’sini 4 kisilik ya da daha kiiciik
Hhlart olustururken bu oran 2000 yilinda %65’e,
2005 yilinda ise %72’ye yiikselmistir (TUIK
1993, 2003, 2005). Hh kompozisyonundaki bu
degisimlerin konut kullanim tercihlerine yanstya-
cag diisiiniiliirse mevcut konut stokunun giincel
ihtiyaclara uyumunun saglanmasi amactyla yapi-
lacak yeniden yatirimlar ka¢inilmazdir.

Tiirkiye’de konut stokunun kullanimi ve verim-
liligini inceleyen yakin tarihli bir caligma (Oguz,
2003), kentsel alanlarda yasayan Hhlarinin
%31 inin ihtiyaclarina gore daha biiyiik, %25’inin
ise daha kiiciik konutlarda yasadigini gostermek-
tedir. Bunun anlamu, iilke konut stokunun yakla-
sik yarisinin verimsiz bir sekilde kullanildigidir.
Bu durum, konut politikalarinin mevcut stokun
verimli kullanim1 konusunu dikkate almasini ve
stokun giincel ihtiyaclarla uyumlu hale getirilme-
sini gerektirmektedir.

Yukarida sayilan gerekgeleri cogaltmak miim-
kiindiir. Artik tilkemiz i¢in planlamanin ve konut
politikalarinin odaginda, yeni yerlesimler ve yapi
tiretiminden ziyade mevcut yapilagmig alanlarin
yeniden degerlendirilmesi, bu alanlardaki kentsel
yasam kalitesinin artirilmasi ve yeniden yatirimla-
rin yonlendirilmesi olmalidir. Bu tiirden bir yak-
lagim ancak yeniden yatirimin temel aktorii olan

Kaynak: TUIK, 1990 ve 2000 Niifus Sayrmi1 Sonuglari ve 2005 Yili Hh
Tiiketim Harcamasi Verilerinden Derlenmistir.

Sekil 1: Kentsel Alanlarda Hh Biiyiikliigiine gore Hh Sayisinin Yiizde Dagilimi:

1990-2005

Hhlarmin yeniden yatirim davraniglarina iligkin
kapsamli bir anlays gelistirmekle miimkiin olabi-
lir. Hhlarinin konuta yeniden yatirim davraniglari-
min iki temel boyutu oldugu sdylenebilir. Birincisi
bu davranisa neden olan ve bu davranigi etkileyen
faktorler, ikincisi ise mikro dlgekte gdzlenen yeni-
den yatirim davraniginin iist 6lceklerde dogurdugu
sonuglardir. Konunun birinci boyutunu incelemek
icin Hh ve konut ozellikleri ile yasanilan kentsel
cevreye iliskin olduk¢a kapsamli verilere ihtiyag
duyulmaktadir*. Bu calisma kapsaminda konunun
ikinci boyutu tizerinde durmak Hh davranigini
incelemenin saglayacagi katkilar hakkinda daha
cok fikir verecektir.

Hh Yeniden Yatirim Davramsmim Ust
Olcekte Etkileri

Pek cok iilkede yeniden yatirimin temel aktorii
herhangi bir dis otorite yerine Hhlar1 olarak
goriilmektedir. Ulkemizde de durum farkli degil-
dir. Ozellikle kentsel konut stokunun biiyiik bir
boliimiinii olusturan ‘Kat Miilkiyeti® altindaki
stokta, konut sahibi Hhlarinin konutun bakimin-
dan, mimari durumu ile giizelligini ve saglamli-
&1 korumaktan sorumlu olduklar Kat Miilkiyeti
Kanunu tarafindan acikga belirtilmektedir (madde
19). Yeniden yatirim konusunda Hhlarinin sahip
oldugu merkezi konum dolayisiyla diinya yazi-

32005 yil igin verilen deger tahmindir, niifus ve Hh verileri TUIK web sitesinden elde edilmistir.
4 TUIK in 1994 yili Hh Gelir Tiiketim Anketi ham verileri kullanilarak ‘Hhlarmnin yeniden yatirim kararlarini etkileyen faktorler” daha
once Ozdemir (2003a) tarafindan incelenmistir. Bu calismanin sonuglarina Ozdemir (2003b)’den ulagilabilir.
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ninda Hh yeniden yatirim davranist pek cok
aragtirmaya konu olmustur. Bu arastirmalardan
faydalanarak Hh yeniden yatirim davraniginin tist
olcekteki etkilerini bir kag baglik altinda toplamak
miimkiindiir:

Yeniden yatirum davranist ve konutun
yipranmast arasindaki iliski

Arastirmalar Hhlarinin konuta bakim yapmak
amaciyla gerceklestirdikleri harcamalarla,
konutun yipranma oranlari arasinda bir iligki
oldugunu iddia etmektedir. Bu iligki, yeniden
yatirim harcamasinin hacimleri ve konutun
yipranma diizeyi incelenerek ortaya konulmaya
caligtimaktadir (Sweeney 1974, Shilling vd. 1991,
Knight ve Sirmans 1996). Calismalar, ortalamanin
altinda bakim gormiis konutlarin, ortalama bakim
gormiig konutlara oranla daha hizli yiprandigini
ve ¢ok iyi bakim goren konutlarin ¢ok daha yavag
yiprandiklarini ortaya koymustur (Knight ve Sir-
mans, 1996). Hhlarinin diizenli olarak konutlarina
yapacaklar1 bakim, onarim ve iyilestirme amacl
yatirimlarin konutun gerek fiziksel yapisini
gerekse sagladig hizmetleri belirli standartlarda
tutarak daha etkin kullanilmasina katki saglaya-
cagi agiktir. Ancak bu iligkiyi inceleyebilmek i¢in
Hh yeniden yatirim harcamalarina iligkin veriyle
birlikte yap1 bazinda yipranma tablolarina da
ihtiya¢ duyulmaktadir. Ulkemizde bu tiirden bir
iliskiyi izlemeye olanak saglayacak ayrintida veri
bulmak miimkiin degildir.

Bu konu altinda yiriitiilen caligmalarin bir
boliimii, miilkiyet tiiri ve yeniden yatirim egilimi

Kaynak: TUIK, 2002-2006 Hh Tiiketim Harcamast Veritabani'ndan

faydalanarak hazirlanmugtir

Sekil 2: Kentsel Alanlarda Konuta Miilkiyet Sekline Gore Hh Bagina Diigen Bakim

Onarim Harcamast
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arasindaki iligkiyi ele almigtir. Bu ¢aligmalarda
kendi konutunda oturan Hh’larinin konutlarimin
(miilk konut), kiralik stoka oranla daha iyi bakim
gordiigii iddia edilmektedir (Sweeney, 1974;
Shilling vd. 1991). Ulkemiz konut stoku igin
bu iddiay1 kismen de olsa Hhlarmin konutlarina
bakim-onarim amaciyla yaptiklari harcamalarin
hacimleri tizerinden incelemek miimkiindiir.
Ancak, tilkemizde konut stokunun neredeyse
tamaminin 6zel miilkiyette oldugu ve cogu yurt-
dis1 6rneginden farkl olarak kiralik stokun kamu
eliyle iiretilmediginin de altin1 ¢izmek gerekir.

Sekil 2’de kentsel alanlar igin konuta miilkiyet
sekline gore Hh bagina diisen bakim, onarim har-
camalarmin yillara gore dagilimi verilmektedir®.
Konuta yapilan harcamalarin niteligi ve bu harca-
malarin konutun yipranma seviyesini ne dercede
etkiledigi bilinememekle birlikte miilk konuta
yapilan harcamalarin kiralik konuta kiyasla her
yil icin daha yiiksek seviyelerde seyrettigi Sekil
2’den goriilmektedir. Bu bilginin 15181nda kent-
sel alanlarda kiralik stokun yogunlastig1 yerlerde
yatirimsizlik oranlarinin daha fazla gozlenecegi
dolayistyla konut stoku ve cevrelerinde nitelik
kaybinin daha belirgin ve daha ¢abuk ortaya
cikabilecegini soylemek miimkiindiir.

Yeniden yatirum davranist ve yagam
cevrelerinin niteligi arasindaki iligki

Hhlarinin yeniden yatirim davranigt sadece
konut stokunun niteliginin bir belirleyicisi olarak
goriilmemekte ayn1 zamanda uluslarin konut ve
yasam c¢evrelerinin niteligini de belirledigi iddia
edilmektedir. Buna gore, toplu dinamikler iireten
bireysel aktorlerin davraniginin anlagilmast yerle-
simlerin dinamiginin anlasilmas1 agisindan bir 6n
kosuldur (Galster, 1987). Bu iddiay1 benimseyen
caligmalarda yerlesimlerin niteliksel degisimlerini
aciklamak amaciyla konut sahibi Hhlarinin birey-
sel yeniden yatirim kararlari incelenmektedir.

Ornegin, Amerikan kentlerindeki yiiksek ev
sahipligi oranlarina dayanilarak, yerlesim alan-

° Hh bagina diigen harcama miktarmin hesaplanmasinda kentsel
alanlarda yagayan ev sahibi ve kiract Hh sayilari kullantlmustir.
Daha hassas bir hesaplama harcama miktarlarinin konutun bakim
ve onartmi i¢in harcama yapan Hh sayilarina oranlanmastyla elde
edilebilirdi ancak Hh Biitce Anketi verileri bu bilgiyi icermesine
kargin TUIK tarafindan internet ortaminda sunulan haliyle Hh
Tiiketim Harcamasi Veritabani bu bilgiyi saglayamamaktadir.



larinda gozlenen konut niteligindeki degisimden,
yeni konut {iretimi performansi ya da dogrudan
yonetsel kararlar ve eylemlerden ziyade Hhlari-
nin giincel yeniden yatirim kararlarinin (stokun
onarimi, modernize edilmesi ya da genisletilmesi
kararlar1) sorumlu oldugu iddia edilmektedir
(Dildine ve Massey, 1974). Benzer bir iddia,
1970’lerden beri kendi konutunda oturmanin
(owner occupation) baskin miilkiyet tiirti oldugu
Ingiltere icin de ortaya atilmaktadir. Buna gore,
stokun biiyiik boliimiintin bakimindan sorumlu
olan Ingiliz Hhlar1, konut stokunun sundugu
hizmetlerin iiretimi ve tiiketiminde belirgin bir
rol oynamaktadir ve Hhlarmin bakim-onarim dav-
ranigl incelenerek ‘konut stokunda onarimsizlik’
(disrepair) problemini agiklamak miimkiin olabilir
(Littlewood ve Munro, 1996).

Her ne kadar iilkenin konut ve yasam cevre-
lerinin niteligi tiretim siireciyle birlikte belir-
lenmeye baglasa da standartlarin korunmasi ve
siirdiiriilmesinde Hh yeniden yatirim davraniginin
etkileri oldugu aciktir. Konuyu Tiirkiye 6zelinde
de incelemek miimkiindiir. Ulke genelinde konut
stokunun yaklasik %98,8’lik bir kesimi 6zel miil-
kiyettedir ve kamuya ait lojman olarak kullani-
lan konut stoku %1,1°lik oranla oldukga diisiik
degerlerde seyretmektedir. Kentsel alanlarda ise
Hhlarmm %61,71°1 ev sahibi %29,11’1 kiracilardir
(TUIK, 2006). Stokun neredeyse tamamina yakin
bir boliimiiniin 6zel kesimin elinde oldugu, stokun
bakim ve onarimina iligkin kararlarin tamamen
Hhlarina birakildig1 ve konut sahipliginin baskin
miilkiyet tiirli oldugu goz oniine alininca, Hhla-
rinin verece8i yeniden yatirim kararlarinin iilke
konut stokunda, dolayisiyla yagam alanlarinda,
gozlenecek nitelik degisiminin temel sorumlusu
oldugunu ve bu alanlarin kaderini belirleyecek
kadar etkili olabilecegini 6ne stirmek miimkiin-
diir.

Yeniden yatirum davranist ve konut sunumu
arasindaki iligki

Mevcut konut stokuna Hhlarinin yaptig1 yeniden
yatirimlarin konut sunumu tizerinde de etkileri
oldugu iddia edilmektedir. Bu kapsamdaki calis-
malar, gelecege doniik konut arzi tahminlerinde
mevcut stoktaki yatirrmlart da yeni konut iire-
timine alternatif bir mekanizma olarak dikkate
almak gerektigini iddia etmektedirler (Merrett
1982, Boehm ve Thlanfeldt 1986, Potepan 1989,

Dipasquale 1999). Konutun dayanikli bir mal
olmast, sadece yeni konut birimlerinin tiretimine
iliskin kararlarin degil ayn1 zamanda mevcut
stoktaki yatirim kararlarinin da konut arzinin
belirleyicilerinden olmasini gerektirmektedir.
Hhlarmin gerceklestirdikleri yeniden yatirimlar-
dan stokun kullanim amacini degistiren, konutun
kullamlabilir alanini artiran, konutun yapiliginda
sahip olmadig1 bazi kolayliklarin eklenmesini
saglayan, konut birimlerinin birlestirilmesi ya
da pargalanmasi ile sonuglanan isler konut arzini
etkileyecek tiirden yatirimlardir. Buna gore,
konut stokunda iyilestirme kararlarina iligkin
daha derin bir anlay1g gelistirmek ¢ok daha etkin
konut politikalar1 iiretme yolunu agabilir (Men-
delsohn, 1977).

Ulkemiz icin konut arzini etkileyecek tiirden
yeniden yatirim kararlarii incelemeye olanak
tantyacak veri bulmak miimkiin degildir. TUIK
tarafindan saglanan istatistiklerden ancak yapi
ruhsatlarina gore yapilan tadilat sonunda kul-
lanma amaci degisen yapilar ve yapt kullanma
izin kagitlarina gore yanarak veya yikilarak
stoktan ayrilan yapilarin sayisina ulagsmak
miimkiin olmaktadir. Dolayisiyla, tilkemiz konut
stokunda Hhlarinin gergeklestirdikleri yeniden
yatirimlarin konut arzini nasil etkiledigi ya da
etkileyecegi konusunda bir inceleme yapmak
miimkiin olamamaktadir.

Yeniden yatirum davranist ve konut yatirumlart
arasindaki iligki

Pek ¢ok iilkede konut politikalarinda agirligin yeni
konut iiretiminden ziyade stok iyilestirme politi-
kalarina verilmesiyle birlikte Hhlarinin konuta
yeniden yatirim yapmasini 6zendirecek destekler
saglanmaya baglamistir. Bu desteklerin genellikle
yeniden yatirim harcamasinin finansmanina katki
saglamaya yonelik oldugu soylenebilir. Hhlarinin
bu tiir desteklerden yararlanabilmesi ise genellikle
Hhlarmin belirli bir gelir diizeyinin altinda gelir
sahibi olmasi, konutun belirli bir tarihten 6nce
ingaa edilmesi, konutun yonetim tarafindan ilan
edilen bir kentsel canlandirma/doniisiim proje
alani icerisinde yer almast gibi kogullardan bir
veya birkacinin saglanmasini gerektirmektedir.
Nitelik ve kogullar1 farklilagmakla birlikte bu
desteklerin de katkistyla Hhlarinin yeniden yati-
rim harcamalarinin hacimleri zaman icerisinde
artmig ve neredeyse yeni konut iiretimi kadar
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dikkat ¢ekici hale gelmistir. Dolayistyla, konut
yatirimlart tartismalarinda konunun topladigi
ilgi artmustir (bkz. Mendelsohn 1977, Boehm
ve Ihlanfeldt 1986, Galster 1987, Potepan 1989,
Montgomery 1992, Bogdon 1992, Reschovsky
1992 vb.).

2000 yil1 verilerine gore Amerikan kentlerinde
konuta yeniden yatirim hacminin yeni konut iire-
timi i¢in yapilan yatirima oraninin yaklagik %59,
toplam konut yatirimlart i¢indeki payinin da %36
oldugu tahmin edilmektedir.® Kendi konutunda
oturan Hhlarinin yeniden yatirim harcamalarinin
ise toplam yeniden yatirim hacminin %68 ini
olusturdugu bilinmektedir. Fransa’da ise her ne
kadar konuta yeniden yatirim iglerinin bir kismi
devlet desteginden faydalansa da bu destegin
azalmaya bagladigi 2000-2002 yillar1 arasinda
konuta yeniden yatirim harcamalarinin toplam
konut yatirimi icindeki payimin artmaya devam
ettigi ve %50 civarinda oldugu gozlenmektedir
(Ball, 2005)". Genellikle, konut yatirimina olan
talebin yeni ingaat icin oldugu varsayilir. Ancak,
mevcut stoka iyilestirme amactyla yatirim (yeni-
den yatirim) yapma olasilig1 da vardir ve yeniden
yatirima dair bir kavrayis gelistirmeden, konut
yatirimlarina iligkin gelistirilen diisiinceler eksik
kalacaktir (Montgomery, 1992).

Ulkemizde Hh yeniden yatirim harcamalarinin
yeni konut iiretimine kiyasla ne kadarlik bir
yatirim hacmi olusturdugunu gosteren bir veri
bulunmamaktadir. Son yillarda TUIK tarafindan
yillik olarak uygulanmaya baslanan ‘Hanehalki
Biitce Anketi’ tiim iilke bazinda tahmini olarak
Hhlarinin konutlarinin bakimi ve onarimi igin
yaptiklar1 harcamalara iligkin veriyi saglamak-
tadir. Ancak bu verideki kentsel ve kirsal alanlar
ayrimi yerlesim yerlerinin niifusunun 20.001’den
daha fazla ya da daha az olmasina gore yapil-
migtir. Yine TUIK tarafindan derlenen ‘Bina
Ingaat1 Istatistikleri’nden ise her yil yapimima
baglanan yeni konutlara iligkin veriye ulagsmak
miimkiindiir. Bu veri ise belediyelerin verdigi
yap! ruhsatlarindan derlenmektedir. Dolayisiyla

bu iki veriyi ayn1 sinirlara tastyip kiyaslamak
miimkiin olamamaktadir. Oysa, Hh yeniden
yatirimlarinin yeni konut iiretimine kiyasla ne
kadar bir yatirim hacmine sahip oldugu bilgisi
konut politikalar1 agisindan oldukca anlaml bir
girdi olugturmaktadir. Ancak bu verilerin 1g181nda
mevcut stoka yeniden yatirimin diizeyi belirle-
nip Hh yeniden yatirimini gerekli durumlarda
tesvik edecek ve yonlendirecek mekanizmalar
gelistirilebilir, ‘yeniden yatirim’ ve ‘yeni konut
tiretimi’ politikalar1 iilke ihtiyaclarina gore
belirlenebilir.

Degerlendirme ve Sonug

Uzun yillar boyunca politikalarim ve kaynaklarimi
‘gelisme’ ve ‘yeni yap iiretimi’ne yonlendirmig
ve meveut yapilagmig alanlara iligkin politikalar
ve miidahale yontemleri gelistirmemis tilkemizde
bu tutumun siirdiiriilmesi artik miimkiin gériinme-
mektedir. Yasam ¢evrelerinin ve konut stokunun
devamliligina, bakimina, iyilestirilmesine ve
yenilenmesine iligkin kararlart ve miidahaleleri
icerecek ‘yeniden yatirim’ politikalarinin gelig-
tirilmesi Tiirkiye nin oncelikli islerinden biri
olmalidir. Yeniden yatirimlar yoluyla daha sag-
likls, giivenli ve degerini koruyan kentsel ¢evreler
elde etmek, mevcut stoku Hhlarinin giincel ihtiyag
ve egilimleri ile uyumlu hale getirerek konut ihti-
yacinin bir kismini mevcut stoktan karsilamak ve
bu sayede siirekli yeni konut alanlari acilmasinin
bir 6lciide 6niine gegmek, Hhlarinin daha yiiksek
standartlarda konutlarda ve cevrede yasamasini
saglamak miimkiindiir. Ulkemizde konut stoku-
nun neredeyse tamamina yakin bir boltimiiniin
ozel kesimin elinde oldugu ve stokun bakim ve
onarimina iliskin kararlarin tamamen Hhlarina
birakildig1 diistiniiliirse Hhlarinin verecegi yeni-
den yatirim kararlarinin iilke konut stokunun ve
yasam alanlarinin kaderini belirleyecek kadar
etkili olacag1 agiktir. Dolayistyla, yeniden yatiri-
min temel aktorii olan Hhlarinin davraniglari daha
etkin yeniden yatirim politikalari tasarlamak ve
uygulamak icin girdi olugturmalidir.

62000 yilinda konuta 152 milyar $ (gercek degerlerle) yeniden yatirim harcamasi gergeklestirildigi, bunun 104 milyar $’inin kendi
konutunda oturan Hhlarina ait oldugu tahmin edilmektedir. Ayni y1l yeni konut iiretimi igin ise 259 milyar $ (6zel yatirimlar) harcandigt
tahmin edilmektedir. Yeniden yatirim harcamasina iligkin veri Amerikan Niifus Biirosu, Insaat Raporlari, C-50 serisinden, yeni konut

iiretimine iliskin veri ise C-30 serisinden elde edilmistir.

7 Bu konuda iilke drneklerinin cogaltilmasi miimkiindiir ancak bu drnekler hem verilerin yapist acisindan hem de her iilkenin kendine
6zgii kosullart ve politikalarr acisindan birbirleriyle kiyaslamaya uygun veriler degildir.



Mikro 6lgekte bir davranig olan Hh yeniden yati-
rimlarinin iist 6lcekli etkilerinin farkinda olmak
hem konut politikalar1 hem de kentsel planlama
acisindan Hh yeniden yatirim davranigini yon-
lendirerek makro diizeyde hedeflenen sonuglara
ulagimasini saglayabilir. Ornegin yeniden yatirim
davranigi ve yasam cevrelerinin niteligi arasinda
bir iliski oldugunu bilmek, nitelik kaybinin goz-
lendigi konut alanlarinda Hhlarin1 konutlarinin
bakim ve onarimi i¢in yatirim yapmaktan alikoyan
nedenleri ortaya koymaya (yash konut stokunun
yogunlugu, kiract oranlarinin yiiksekligi, diisiik
Hh gelir seviyeleri, konut ¢evrelerinde altyapi
yatirimlarinin eksikligi gibi) ve bu nedenler
1s1ginda siireci tersine cevirmek icin Hhlariin
konuta yeniden yatirimin: tegvik etmeye yonelik
stratejiler gelistirmeye yardimci olacaktir. Bu
sayede kentlerde kendi kaderine terk edilmis,
saglik, giivenlik ve estetik acisindan sorunlu
alanlarin olugmasini engellemek olanaklidir.
Hh yeniden yatirim davranisini yonlendirmek
icin ise bireysel yatirim davranigini etkileyen
faktorlerin (Hh ve konut ozellikleri, yasanilan
cevrenin ozellikleri, dig etkenler vb.), Hhlarmin
degisen kosullar kargisinda gelistirdikleri uyum
stratejilerinin (yeniden yatirim yapmak, tasinmak
ya da hi¢ bir sey yapmamak gibi), yatirimlarin
olceginin, cgesitlerinin ve hacminin, yatirimlarin
arkasindaki temel giidiiniin (yatirim veya tiiketim)
anlagilmasi gerekmektedir.
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