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YONETICIi OZETI

Bu calisma, TR31izmir Balgesi'nde konut sorununun
yalnizca konut Uretim miktariyla aciklanamayacak,
cok boyutlu ve mekansal olarak farklilasan bir yapi
sergiledigini ortaya koymaktadir. Karsilanabilirlik,
konut kullanim yogunlugu, enerji yoksullugu ve
konut yoksunlugu basliklari altinda gerceklestirilen
analizler; 6zellikle kiraci haneler, dusuk gelir gruplari
ve geng¢ hane halklari agisindan konut kosullarinin
giderek kirilganlastigini géstermektedir. izmir'de
konut harcamalarinin gelir icindeki payinin artma-
sI, barinmanin surdurulebilirligini tehdit eden temel
unsurlardan biri olarak dne ¢cikmaktadir.

Diger yandan, hane halki yapisindaki degisimler ve
konut arzinin bu dénudsime uyum saglayamamasi,
izmir'de konut talebinin niteligini dénusttren bir di-
ger kritik faktordur. Kugulen haneler ve ¢esitlenen
yasam bicimleri, daha kuguk ve esnek konutlara olan
ihtiyaci artirirken; mevcut Uretim deseninin bu ihtiya-
cl yeterince karsilamadigi gértlmektedir. ilceler ara-
sinda hem konut ihtiyacinin buyukligu hem de turu
acisindan belirgin farkliliklar bulunmaktadir. Ozellikle
merkezi ilcelerde dontsum ve sosyal konut ihtiyaci
one ¢cikmaktadir.

ikincil konutlara iligkin bulgular, konutun kullanim
biciminde yasanan dénlsimuan izmirde mekansal
ve toplumsal etkiler yarattigini gostermektedir. Kiyi
ve kirsal ilgelerde artan ikincil konut kullanimi, konut
piyasasinda fiili kullanim ile resmi stok verileri arasin-
daki farki derinlestirmekte; uzaktan ¢alisma ve esnek
yasam pratikleri bu donUsumu hizlandirmaktadir. Bu
durum, konut politikalarinin yalnizca Uretim miktari-
na degil, konutun nasil ve kimler tarafindan kullanil-

digina da odaklanmasi gerektigine isaret etmektedir.

Gecekondu alanlari, izmir ézelinde kentin mekan-
sal gelisiminde halen belirleyici bir rol oynamakta;
ozellikle donusum, yenileme ve yeniden yapilasma
sureclerinin merkezinde yer almaktadir. Bugun bu
alanlar, yalnizca fiziksel riskler agisindan degil, ayni
zamanda mulkiyet yapisi, piyasa degeri ve sosyal kiril-
ganliklar bakimindan da kent politikalarinin éncelikli
mudahale alanlarini olusturmaktadir. Dolayisiyla ge-
cekondu alanlari, izmir'de konut politikalarinin sekil-
lenmesinde hem risk hem de potansiyel barindiran,
guncel ve stratejik bir mekansal olgu olarak 6nemini
korumaktadir.

Calismanin son asamasinda gelistirilen konut ihti-
yac modeli, mevcut piyasa dinamiklerinin izmir'de
uzun vadeli konut gereksinimini karsilamada yetersiz
kalacagini ve kamu mudahalesinin kaginilmaz ol-
dugunu ortaya koymaktadir. Model ciktilari, sosyal
konut Uretimi, donusum, kira destekleri ve karsila-
nabilirlik odakli araglarin ilge 6lgeginde farkhlastiri-
larak uygulanmasi gerektigini gostermektedir. Bu
rapor, izmir'de konutun yalnizca fiziksel bir Gretim
alani degil, toplumsal esitsizligin ve mekansal dénu-
sumlerin temel bir bileseni oldugunu vurgulamakta;
konut politikalarinin buttncul, hedefe duyarli ve uzun
vadeli bir perspektifle ele alinmasi gerektigine isaret
etmektedir.
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1. GIRIS

Konut, bireylere sagladigi barinma islevinin dtesinde
hem toplum hem ekonomi agisindan kentsel ve bol-
gesel sistemlerin vazgecilmez bir unsurudur. Konut
piyasalarinda yasanan sorunlar sadece bireyleri veya
toplumu degil, kentlerin ve bdlgelerin ekonomik kal-
kinma sureglerini de olumsuz etkilemektedir. Bu se-
beple, konut piyasalarinda ortaya ¢ikan sorunlarin
tespiti ve ivedilikle ¢6zUmU hayatidir. GUnumuzde,
dUnyada ve Turkiye'de ciddi bir konut krizi gdzlen-
mektedir. Bu donemde, diger tium buyuk kentler ve
bélgeler gibi izmir de farkli konut sorunlarina ev sa-
hipligi yapmaktadir. TR31 izmir Boélgesi 2024-2028
Bolge Plani ‘Toplumsal Direncliligin Sardurulebilirlik
Temelinde Arttirllmasl’ 6nceligi dogrultusunda
izmir'de yasam kalitesinin arttirilmasi hedefine katki
saglamak ve diger toplumsal ve ekonomik hedeflere
destek sunmak amaci ile bu ¢alisma, farkli sorun ve
ihtiyaclar arasindan 6ncelikli olanlarin belirlenme-
si ve hedeflerin somutlastirilabilmesi i¢in konut
sorunlarina ve ihtiyacina iliskin giaivenilir ve gin-
cel bilgi Uretmeyi amacglamaktadir. izmir'de Konut
Arz-Talep Dinamiklerinin Analizi ve Konut ihtiyacinin
Belirlenmesine Yénelik Bir Model Onerisi adli calisma

bdyle bir arka planla gelistirilmistir.

Bu calisma, éncelikle TR31 izmir Bolgesi icin hane
halki ve konut nitelikleri Gzerinden konutla iliskili te-
mel sorunlarin degerlendirmesini yapmayi ve Ulke
geneline kiyasla bdlgede iyilestirilmesi gereken alan-
lari ortaya koymayi hedeflemektedir. Makro olcekli
degerlendirme sonrasinda, izmir icin kent élcegin-
de 6ncelik verilmesi gereken sorun alanlarinin tarif
edilmesi ve ilceler dizeyinde konut ihtiyacini belir-
lemek Uzere arz ve talep dinamiklerindeki egilimler
ele alinmaktadir. Konut ihtiyaci kavrami daha ¢ok
plancilar tarafindan kullanilan bir kavramdir (Turel,
2012; Bramley vd., 2004). Burada ihtiyac ile kastedi-
len sadece konuttan tamamen yoksun olma duru-
mu degil (evsizler ya da yeni konut ihtiyacli gibi), ayni
zamanda oturdugu konutta kabul edilebilir yasam
kosullarinda bulunmama durumudur (Clarke, 2012).

Diger bir deyisle, konut ihtiyacl, yeterli ya da kabul

edilebilir standartlara sahip konutlarda yasamayan
hane halki sayisini ve yeni konut ihtiyacini bir arada
gosteren bir kavramdir.

Konut ihtiyacl normatif bir kavramdir cunkd kabul
edilebilir standartlarin tarifi toplumsal deder yargi-
lari icerir ve bu yargilar toplumdan topluma degisir
(Bramley vd., 2010; Clarke, 2012). Geleneksel olarak ko-
nut ihtiyacinin 8lgimunde ‘birikmis ihtiyag’ ve ‘yeni
olusmakta olan ihtiyag¢’ seklinde iki temel ayrim
yapllir. Birikmis ihtiyag, mevcut durumda bir konutta
oturan hane halklariarasindan konut kullanim yogun-
lugu yUksek olanlar (asir kalabaliklik), standartlarin
altinda yasayanlar ve gizli hane halklari (aile yaninda
oturan haneler) gibi hane halki — stok eslesmesin-
de sorunlu olan hane halklarinin ihtiyaclarina isaret
eder (Heath, 2014). Yeni olusmakta olan ihtiyac ise
temelde yeni hane halki olusumu ve gég¢ gibi konu-
larlailiskilidir. Bu geleneksel kavrayis dogrultusunda
konut ihtiyacinin hesaplanmasi, hesaplama yapilan
doénemin sonu itibariyla planlama yapilan alanda ya-
samasi 6n gorulen hane halki sayisinin tahmin edil-
mesi, hane halki sayisindaki artisa kiyasla mevcut
stokun sayi ve niteliginin degerlendirilmesi ve belirli
bir miktar (genellikle %4) bos konut sayisinin da ek-
lenerek planlama yapilan donem sonuna kadar insa
edilmesi gereken konut sayisinin hesaplanmasina
dayanir (Turel, 2012).

Bu calismada, planlama silreclerine altlik olus-
turabilecek ve yeni konut ihtiyaciyla beraber bi-
rikmis konut ihtiyacini da dikkate alan bir konut
ihtiya¢c modeli gelistirilmistir. Bu kapsamda; go¢ ve
yeni hane olusumunu gozeten yeni ortaya ¢ikan ko-
nut ihtiyacl, standartlarin altinda, dondsume ihtiyag
duyan ya da gecekondu niteligindeki konutlardan
kaynakl birikmis konut ihtiyaci, bos ve kullanilabilir
durumdaki konut varhgi, ikincil konutlarin duzeyi ve
yeni konut Uretim performansini géz énune alan bir

model kurgulanmistir.
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1.1. Calismanin Onemi ve Amaci

Konut ihtiyacinin tespiti, yerel ve bdlgesel dluzeyde
konut igin ayrilacak kamu kaynaklarinin dogru yon-
lendirilmesini saglamak icin bir gerekliliktir. Konut
icin harcanacak kamu kaynaklarinin dogru yerlerde,
dogru tlrde ve uygun miktarda kullanilmasi gerekir.
Kentsel ve bolgesel planlama kapsaminda yeni ko-
nut ihtiyaci, karsilanabilir konut ihtiyacl, sosyal konut
ihtiyaci ile tahsis 6ncelikleri ve mevcut konut stokun-
da iyilestirme ve yenileme ihtiyaci gibi bir dizi karar

kanita dayali olarak verilmelidir.

Ulkemizde, ézellikle Kalkinma Planlari kapsaminda
yapilan konut ihtiyaci tahminleri incelendiginde ko-
nunun nufus artisi kaynakl konut ihtiyacina indir-
gendigi gorulmekte, hane halklarinin demografik
kompozisyonu, mevcut stokun niteligi ve sayisi gibi
konularin 6nemine deginilmekle birlikte bu konularin
konut ihtiya¢ hesabina katilmadigi anlasilmaktadir.
Oysa konut ihtiyacini belirlemede birikmis ihtiyacin
tespiti cok dnemlidir ve yeni konut Uretiminin yani
sira mevcut stokun olanaklarini ve kisitlarini da de-
gerlendiren bir konut ihtiyaci tahmini yapmak gerekir.
Ulkemizde gerek akademik yazinda gerekse politika
belgelerinde hane halki sayisindaki artisin Uretim
performansi ile kiyaslanmasinin 6tesine gecen bir
konut ihtiya¢ tahmini yapilmamakta, kaba hesaplarla
ortaya konulan ihtiya¢ tahminlerinin ise mekansal
boyutu incelenmemektedir. SUphesiz bu durumda

veri kisitlarinin rolU buyuktur.

Veri kisitlari tum konut arastirmalari gibi bu ¢calisma
icin de en temel sorunu olusturmustur. Ancak, ¢a-
lismanin temel amaclari olan TR31 izmir Bélgesinde
baskin olan konut sorunlarinin ve bu sorunlardan
etkilenen toplum kesimlerinin ortaya konulmasi,
izmir kentinde konut arz ve talep dinamiklerinin be-
lirlenmesi, ilceler dlzeyinde konut ihtiyac analizinin
modellenmesi ve konut politikalarina yol gostermek
amaciyla alt dlgeklerde yurutlulmesi gereken konut
arastirmalari icin bir model olusturulmasi kapsami
dogrultusunda cok cesitli veri tabani, farkh yon-
temler ve aracglar kullanilarak bir araya getirilmistir.
Calismada kullanilan verilerden &zellikle konut stoku-

nun sayisl, ikincil konut olarak kullanilan kismi, ikincil

konutlardaki artma ve azalma egilimleri ile stok bos-
luk oranlarinin belirlenmesinde yararlanilan elektrik
faturalarina iliskin veriler bUyUk veri niteligindedir.
iiceler ve mahalleler bazinda belirtilen bilgilerin der-
lenebilmesi icin 2 farkli yila ait, her biri 2 milyon ci-
varinda aboneden gelen yaklasik 48 milyon satirlik
fatura verisinin islenmesi gerekmistir. Kullanilan veri
ve yontemler ¢alismanin ilgili bolimunde detaylan-
dirlimaktadir. iZKA adina yiritilen bu calisma, ko-
nut ihtiyacini kent ve ilgeler diizeyinde bu derece
kapsamli ve kanita dayali olarak ele alan ilk konut
aragtirmasidir. Calisma kapsaminda, izmir'de ilceler
duzeyinde aktif olarak kullanilan konut birimi sayisi-
nin, ikincil konut birimlerinin ve bos stok miktarinin
niceliksel olarak tespit edilmesi mUmkun olmustur.
Uretilen bu bilgiler, konut ihtiyacinin hesaplanmasin-
da mevcut konut stokunun olanaklari ve kisitlarini de-
gerlendirmede oldukga kiymetli bir althk saglamistir.

Calismada ele alinan temel arastirma sorulari

sunlardir:

1. TR31 izmir Bélgesinde baskin olan konut sorunlari
nelerdir? 26 Duzey-2 bolgesiicinde izmir'in bu sorun

alanlarindaki konumu nedir?

2. TR31 izmir Bélgesinde temel konut problemleri

acisindan hangi toplum kesimleri daha kirilgandir?

3. izmir kentinde konut arzi ve talebi acisindan ne tar
sorunlar tespit edilmektedir?

4. izmir kentinde kacak yapilasmis alanlarin birikmis
konut ihtiyacr icindeki payi nedir?

5. izmir kentinde ikincil konut alanlari ve kentsel dé-
nusum potansiyeli olan alanlarin gelecekte konut ihti-
yacinin giderilmesinde ne boyutta bir katkisi olabilir?

6. izmiriliicin ilceler dizeyinde glincel ve projeksiyon
konut ihtiyacl ne duzeydedir?
7. Alt dlgekli calismalar yoluyla dncelikle bilgi ve veri

toplanmasi gereken konutla iligkili alt sorun alanlari

ve konular nelerdir?
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Calismanin amaclarina ulasmak ve arastirma so-
rularini cevaplamak Uzere alti aylik proje suresince
dort temel faaliyet gercgeklestiriimistir. Calismanin
ilk asamasi makro dlgekli analizler yoluyla TR31 izmir
Bolgesinde konutun karsilanabilirligi, konut kullanim
yodunlugu, enerji yoksullugu ve konut yoksunlugu
konularinin irdelenmesidir. Bu faaliyeti, kent duze-
yinde arz-talep egilimlerinin incelenmesi izlemis, bu
kapsamda yeni konut Uretiminin nitelikleri, mev-
cut konut stokunun &ézellikleri, stok bosluk oranlari,
hane halki egilimleri, konut satislari ile konut fiyat
ve kira degerleri ele alinmistir. Uclinct asama, ikincil
konut alanlarinin ve donusum alanlarinin degerlen-
dirilmesidir. izmir, gecekondu tipi konut stokunun
yogun oldugu ve kentin 6zellikle sahil kesimlerinde

ikincil konutlarin yer sectigi bir kenttir. Bu sebeple,

gecekondu alanlarinda, ikincil konut alanlarinda ve
kentsel donUsume konu alanlardaki konut stokunun
sayisini bilmek 6nemli gérulmustadr. Calismanin dor-
duncu faaliyeti konut ihtiyag modelinin ve arastirma
programinin hazirlanmasini icermektedir. Bu kap-
samda, birikmis ve yeni konut ihtiyaci modellenmis
ve konut arastirmalarina yonelik arastirma ihtiyaclari
icin bir program ¢ikartilmistir.
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2. MATERYAL VE YONTEM

Bu calisma, izmir'de mevcut durumdaki konut sorun-
larini ve konut ihtiyacini ortaya koymak ve gelecekte
ortaya c¢ikacak konut ihtiyacini belirlemek amaciyla
farkli asamalar Uzerinden tasarlanmistir. Konut ko-
nusunda iller duzeyinde konut sorunlarini buttncdl
bir bicimde irdelemeye olanak saglayacak ve konut
ihtiyacinin hesaplanmasinda kullanilabilecek kap-
samli bir veri tabani bulunmadigindan, bu ¢calismada
ele alinan konular farkli veri setlerinden yararlanilarak
asama asama incelenmis ve son asamada bir konut

ihtiyaci modeli kapsaminda bir araya getirilmistir.

Uluslararasi akademik yazinda ve politika belgele-
rinde konut talebi (housing demand), konut ihtiyaci
(housing need) ve konut gereksinimi (housing requi-
rement) kavramlari arasindaki sinirlar her zaman acik
bir bicimde tanimlanmamaktadir. Bu nedenle, bu
alanda gergeklestirilen her ¢alismada s6z konusu
kavramlarin nasil ele alindiginin ve calismanin hangi
kavramsal cerceveye dayandiginin agikga belirtiimesi
gerekmektedir. Buna ek olarak, Turkge literattrde “ih-
tiyag” ve “gereksinim” kavramlarinin siklikla es anlamli
kullanilmasi kavramsal bir belirsizlik yaratmaktadir.
Bu ¢alismada, s6z konusu belirsizligi 6nlemek ama-
clyla analizler konut ihtiyaci genel basligi altinda ele
alinmistir. ihtiyac kavramy, ‘birikmis konut ihtiyacr’
(backlog housing need) ve ‘yeni ortaya ¢ikan ko-
nut ihtiyacl’ (newly arising need) ayrimi gozetilerek

incelenmistir.

Birikmis konut ihtiyacr; mevcut konut stokunda asiri
kalabalik kosullarda yasayan haneleri, konut yoksun-
lugu yasayan hane halklarini ve konutun karsilanabi-
lirligi ile ilgili sorunlar yasayan haneleri kapsamaktadir.
Buna karsllik, yeni ortaya ¢ikan konut ihtiyacl, hane
sayisindaki artistan kaynaklanan konut gereksinimini
ve bunun ne kadarinin karsilanabilir konuta ve sos-
yal konuta yonelik ihtiya¢ oldugunu ortaya koymayi
amaclamakta; boylece konut piyasasinin gelecegine
iliskin niceliksel bir cerceve sunmaktadir. Calismanin
ilk asamasinda, mevcut veri tabanlari kullanilarak
makro dlcekte de olsa konutun karsilanabilirligi, asi-

ri kalabaliklik durumu, enerji yoksullugu ve konut

yoksunlugu gibi birikmis konut ihtiyacina iliskin gds-
tergeleri ortaya koyan bir analiz gergeklestirilmistir.
ikinci asamada, kentteki arz ve talep dinamiklerinin
anlasilmasina yonelik bir dederlendirme yapilmistir.
Bu kapsamda, hane halki egilimleri, konut Uretim
dUzeyi, mevcut konut stokunun bUyUklugu ve konut-
larin el deg@istirme dinamikleri ele alinmistir. UcUnc
asamada, izmir kenti icin 6nem arz eden ikincil konut
kullanimi, gecekondu alanlari ve kentsel déntsim
surecleri incelenmis; konut stokunun aktif olarak kul-
lanilan bdlUmMU, bosluk oranlari ve stokun niteligine
iliskin bilgi Uretilmistir. Son asamada ise, elde edilen
tum bu bulgular bir araya getirilerek konut ihtiyag
modeli kurgulanmistir. Calisma, streg¢ boyunca tespit
edilen veri ve bilgi eksiklikleri dogrultusunda bir ko-
nut arastirmasi programinin gelistirilmesi 6nerisiyle

sonuclandiriimistir.

2.1. Makro Dlizey Analiz:
Veri ve Yontem

Calismanin birinci amaci olan TR31 izmir Bélgesi'nde
baskin olan konut sorunlarinin ve bu sorunlardan
etkilenen toplum kesimlerinin ortaya konulmasi ile
iliskili makro duzey analizleri gergeklestirmek icin,
Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yaklasik
yirmi yildir dizenli olarak uygulanan Gelir ve Yagsam
Kosullari Arastirmasi’'nin (GYKA) 2024 yili kesit
verileri kullanilmistir. Bu veri seti, konutla ilgili cok
saylda temanin Duzey-2 bélgeleri bazinda karsilastiril-
masina olanak tanimaktadir. Veri kapsaminda; konut-
taki mulkiyet durumu, oda sayisi, taban alani, konut
tipi, aylik konut harcamasi gibi dogrudan konutla
ilgili degiskenlerin yani sira, hane halki buyuklugu,
tipi, fertlerin yasi ve kullanilabilir gelir gibi sosyoeko-
nomik bilgiler de yer almaktadir. Bunlara ek olarak,
veri seti hane halklarinin konut ve gevresine iliskin
6znel degerlendirmelerini de icermektedir. Ancak
verisetinde, izmir icin dnemli konulardan biri olan ge-

cekondu konut tipine iliskin dogrudan bir degisken
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sunulmamaktadir. Buna karsin, bir dizi degiskenin bir
arada incelenmesi ile gecekondu konut tipine iliskin
birtakim degerlendirmelerde bulunmak mimkun ola-
bilmektedir. Bu kapsamda, calismada konut tipi, oda
sayisl ve taban alani, hane halki gelir durumu ile
konutun kira degeri géstergeleri kullanilarak konut
stokunun goérece en dusuk nitelikli alt grubu ayris-
tinlmistir. Bu alt grubun, blyuk 6lgide gecekondu
niteligi tasiyan konutlardan olustugu ve ek olarak sinirli
sayida kirsal nitelikli konutu da icerdigi degerlendiril-
mektedir. 2024 yili GYKA verisi, Ulke genelinde yaklasik
26,9 milyon haneyi temsil etme kapasitesine sahiptir.
izmir 6zelinde ise yaklasik 1,58 milyon haneyi temsil
etmektedir. Veri setinden ayristirilan gdrece dusuk
nitelikli stok alt grubu ise 250 bin civarinda haneyi ve

680 bin civarinda nufusu kapsamaktadir.

Calismadaki makro duzey analizlerin her biri farkli bir
analiz yaklasimi gerektirmektedir. Bu sebeple, yonte-
me iliskin agiklamalara asagida ilgili alt basliklar altinda

ayri ayri yer verilmektedir.

(i) Konutun Karsilanabilirligi

Bu calismada konutun karsilanabilirligi, oransal yén-
tem kullanilarak degerlendirilmistir. Bu ¢ercevede,
konut harcamasi ile hane halki geliri arasindaki oran
esas alinarak, hane duzeyinde hesaplamalar yapilmis-
tir. Hanelerin kira, konut kredisi 6demesi, aidat, ba-
kim-onarim gibi dUzenli konut harcamalarinin toplami,
ilgili hanenin kullanilabilir gelirine oranlanmis ve elde
edilen deger %30 esigi Uzerinden degerlendirilmistir.
Hane bitgesinin %30'undan fazlasini konut har-
camalarina ayiran haneler, karsilanabilirlik sorunu
yasayan gruplar olarak siniflandirilmistir.

(ii) Konut Kullanim Yogunlugu

izmir'de konut kullanim yodunlugunun incelenebilme-
si amaclyla, Eurostat yontemi benimsenmis ve buna
uygun sekilde konut kullanim yogunlugu degiskeni
olusturulmustur. Eurostat tanimina gore bir hanenin
yasadigl konutun kullanim yogunlugunun ‘uygun’
kabul edilebilmesi icin asagidaki oda standartlarini

karsilamasi gerekir:

» Haneigin bir oda,

» Her cifticin bir oda,

» 18 yas ve Uzeri her bekar birey icin bir oda,
» 12-17 yas grubundaki ayni cinsiyetten her iki birey
icin bir oda,

v

12-17 yas grubunda olup yukaridaki kategoriye uy-

mayan her birey icin bir oda,

v

12 yasindan kUgUk her iki cocuk igin bir oda.

Bu oda standartlarini karsilayamayan haneler asiri ka-
labalik, standartlari 2 oda veya daha fazla asan haneler
ise dUusUk konut kullanim yogunluguna sahip olan
haneler olarak siniflandirilmaktadir (WHO, 2018).

(iii) Enerji Yoksullugu
Avrupa Birligi Enerji Yoksullugu Danisma Merkezi

(EPAH), enerji yoksullugunu 6lgmek amaciyla Ug te-

mel gostergeyi esas almaktadir. Bunlar:

» Hanelerin konutlarini yeterince sicak tutamamasi,

» Son 12 ay icinde 1sitma, elektrik, gaz, su vb. hizmet-
lere iliskin faturalarini 6deyememesi,

» Oturulan konutta sizdiran ¢ati, nemli duvarlar veya
¢Urumus pencere gerceveleri gibi fiziksel sorunlarin
varhigidir (Gouveia vd., 2022).

Bu gdstergeler GYKA verilerinde hane beyanlarina
dayali olarak dogrudan sunulan degiskenler arasin-
da yer almaktadir. Bu ¢calismada bu gostergelere ek
olarak, konutlarda mevcut olan Isitma sistemleri de

ayrica degerlendirilmistir.

(iv) Konut Yoksunlugu

Bu calismada, konut yoksunlugunun ¢ok boyutlu
ve goreli bir olgu oldugu dikkate alinarak, Birlesmis
Milletler Kalkinma Programi'nin (UNDP) cok boyut-
lu yoksulluk analizlerinde de kullanilan Alkire-Foster
(2011) yontemi ile bir konut yoksunlugu endeksi ge-
listirilmistir. Bu yontem cercevesinde, GYKA verileri
kullanilarak 3 konut yoksunlugu boyutu kapsamin-
da 11 gdsterge belirlenmistir (Tablo 1). Alkire-Foster
yaklasimina uygun olarak, secilen gdstergelere belirli
agirliklar atanmis ve her hane icin bir yoksunluk puani
hesaplanmistir. Yoksunlugun Gg¢ boyutunun da esit
oneme sahip oldugu varsayimiyla, her G¢ boyuta da

toplam agirlik esit olarak (1/3) paylastiriimistir.
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TABLO 1. Konut yoksunlugu gostergeleri ve agirliklari

Hane-konut

Konut harcamalari hane butgesinin %30'unu asan

Eslesmesi

varligi

kabul edilir

Konutun karsilanabilirligi i 1/6

haneler yoksun kabul edilir
. . Asiri kalabalik kosullarda yasayan haneler yoksun kabul

Konut kullanim yogunlugu . 1/6

edilir
) : Soba, kalorifer veya klima disindaki isitma sistemlerine

Isitma sistemi i » 118

sahip haneler yoksun kabul edilir.
. Konut icinde mustakil ya da paylasilan bir banyosu/dusu

Banyo/dus varligi . 118

bulunmayan haneler yoksun kabul edilir
. Konut icinde mustakil ya da paylasilan tuvaleti

Tuvalet varligi . 118
bulunmayan haneler yoksun kabul edilir

Sizdiran ¢ati, nemli o

o Ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun
duvarlar, cirimus pencere . 118
o y kabul edilir

cercevelerinin varligi

izolasyondan kaynakli isinma ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun Ve

sorunu kabul edilir

Odalarin karanlik olmasi ya da ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun 118

yeterli isik alamamasi kabul edilir

o ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun

Yakin gevrede gurultd sorunu o 1/9
kabul edilir

Yakin gevrede hava ve gevre ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun o

kirliligi sorunu kabul edilir

Yakin ¢cevrede suc ve siddet ilgili sorun alaninda sorun beyan eden haneler yoksun o

Yoksunluk puanina gére haneler su sekilde siniflandiriimaktadir:

» %20 ve altinda puana sahip haneler — Yoksun degil

» %20-%33,33 arasl puana sahip haneler — Yoksunluk riski altinda

» %33,33 ve Uzeri puana sahip haneler — Konut yoksunu

» %50 ve Uzeri puana sahip haneler — Agir konut yoksunu
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2.2. Mikro Diizey Analiz:
Veri ve Yontem

Calismanin ikinci amaci olan izmir kentinde konut
arz ve talep dinamiklerinin belirlenmesi kapsamin-
da, farkli élceklerde (il, ilge, mahalle dluzeyinde) cok
saylda ikincil veri kaynagindan yararlaniimis; veriler
karsilastirmali, betimsel ve mekansal analiz ydntem-
leriyle degerlendirilmistir. Calismada kullanilan bash-

ca ikincil veri kaynaklari asagida 6zetlenmistir.

» TUIK Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Verileri: ilceler diizeyinde ve yillar itiba-
riyla ntfus, hane halki sayisi, ortalama hane buU-
yUukligu ve hane halki tipi verilerini incelemeye
olanak saglamaktadir.

» TUIK Yapi izin istatistikleri: ilceler duzeyinde yap!
ruhsatlari temelinde, yillar itibariyla yapimina bas-
lanan daire sayisi ve Uretilen konut alanini incele-
meye olanak saglamaktadir.

» TUiK Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi (2021):
il diizeyinde mevcut konut stokunun kat sayisi, yasi
ve oda sayisi bilgilerini incelemeye olanak sagdla-
maktadir.

» TUIK Konut Satis istatistikleri (2015-2024): ilce-
ler duzeyinde ve yillar itibariyla satisa konu olan
konut birimlerinin sayisini ve ne kadarinin ipotek
kredisine konu oldugunu incelemeye olanak sagd-
lamaktadir.

» Nifus ve Vatandaslik isleri Genel Mudirlagi
Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT): Mahalleler du-
zeyinde ve yil bazinda konut birimi sayisini incele-
meye olanak saglar.

» Endeksa Veri Seti (2025): ilceler diizeyinde piyasa-
da dolasimda olan satilik ve kiralik konut stokunun
miktarini, metrekare bazinda satis ve kira degerle-
rini, ortalama konut yasi ve ortalama konut alanini

incelemeye olanak saglar.

Elde edilen veriler Microsoft Excel ve SPSS programla-
riaracihgiyla islenmis ve analiz edilmistir. Bu stregte;
betimsel istatistikler (ortalama, yUzde, frekans) kul-
laniimistir. Frekans tablolari ve ¢apraz tablolar ara-
ciligiyla hane halki yapisi, konut arzi ve talebindeki

degisimler sistematik olarak incelenmistir. Degisim

oranlari hesaplanarak 2014-2024 déneminde ilgeler

arasindaki farklilasmalar ortaya konmustur.

Analiz sonugclarinin daha anlasilir kilinmasi icin farkl
gorsellestirme yontemleri kullaniimistir. Yillar ve ilge-
ler arasindaki karsilastirmalari gostermek icin sutun
grafikler ve dagilim grafikleri kullaniimistir. 30 ilge ve
1 yilhk dénemde ortalama konut alaninin mekansal
farkliliklarini géstermek amaciyla is1 haritasi Uretilmis,
bu suUrecte yapay zeka (ChatGPT) destegdine basvurul-
mustur. Ayrica, konut arzi ve talebine iliskin mekansal
dagilimlari géstermek amaciyla QGIS programi kul-

lanilarak tematik haritalar hazirlanmistir.

2.3. Tematik Konular:
ikincil Konutlar,
Gecekondu ve Kentsel
Donusum

ikincil Konutlarin incelenmesi: Veri ve
Yontem

Calismada, arz ve talep dinamiklerine yonelik irde-
lemenin devami olarak ve ilgeler dlizeyinde konut
ihtiyacinin modellenmesine katki saglamak amaciyla
ikincil konutlara iliskin bilgi Gretilmistir. ikincil konut,
yilin tamaminda kullaniimayan ve birincil konuta
kiyasla daha kisa sire kullanilan konutlarn ifade
etmektedir. Bu kapsamdaki konutlar; yazlik konut
birimleri, yayla evleri ve bagd evleri gibi turevleri icer-
mektedir. TUrkiye'de ikincil konutlarin tespitine ola-
nak taniyan birincil veri kaynaklarinin bulunmamasi,
benzer bircok calismada oldugu gibi bu arastirmanin
da 6nemli bir kisitini olusturmaktadir. Bu nedenle
izmirdeki ikincil konut stokunun sorgulanabilmesi
amaclyla GDZ Elektrik'ten temin edilen elektrik fa-
turalari ve tuketim verileri kullanilarak cok asamali

bir analiz streci yurdtdlmustur.

Birinci asamada, GDZ Elektrik'ten temin edilen sayac
numarasli bazl, ilge ve mahalle kirilimindaki elektrik
tuketim verileri 2018 ve 2024 yillari icin incelenmistir.
Kesitsel nitelikteki ham veri, ayni sayacin farkli aylar-

da gozlemlenmesine imkan taniyacak sekilde, sayacg
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numarasi temelinde yeniden dizenlenmis ve 2018 ile
2024 yillariigin iki ayri panel veri seti olusturulmustur.
2018 yilina ait Balgova ve Bayrakliilcelerine iliskin veri-
lere ulasilamamasi nedeniyle bu iki ilce yalnizca 2024
yill kapsaminda degerlendirilmistir. Analizde mesken
(konut ve sehit-gazi konutlari) abone grubunda yer
alan kullanicilar dikkate alinmis; sayac numarasi ek-
sik olan faturalamalar veri setinden ¢ikarilmistir. Bu
eleme sonucunda, érnegin Cesme ilgesinde 2024
yilina ait 48432 adet mesken abonesinden 154'U
saya¢ numarasl bulunmamasi nedeniyle panel veri
setinden ¢ikarilmis, kalan 48278 saya¢ analize dahil
edilmistir. Bu sayi ilcelere gore farklilik gdstermekle
birlikte, oransal olarak sinirli dUzeydedir. Sonug olarak
il genelinde, 2018 ve 2024 yillarina ait toplam 2 mil-
yonun Uzerinde sayag, 24 aylik bir ddnem boyunca

incelenmistir.

Veri seti kapsaminda ¢ok sayida yeni degisken Ure-
tilmistir. ik olarak elektrik tiketiminin gerceklesti-
gi aylar (1) ve gerceklesmedigi aylar (0) ikili (binary)
bir sistemle yeniden kodlanmistir. Ardindan, sayag¢
numaras! bazinda bir yil icerisinde tuketimin ger-
ceklestigi ay (fatura) sayisi hesaplanmistir. Tiketimin
gerceklestigi ay sayisi ile bu aylarin yil icindeki dagi-
m birlikte degerlendirilerek, hangi konut birimleri-
nin ikincil konut niteligi tasidig belirlenmistir. ikincil
konutlarin tespitinde temel varsayim, ikincil konut
olarak kullanilan bir birimin yillik kullanim sUresi-
nin birincil konutu asmamasi gerektigi yaklasimina
dayanmaktadir. Bu dogrultuda, ikincil konut olarak
kullanilan bir birimde yillik fatura sayisinin 6'yI geg-
memesi beklenmektedir. ikinci varsayim ise izmir Su
ve Kanalizasyon idaresi'’nden temin edilen aylik su
tUketim verileri aracihi@iyla ikincil konut kullaniminin
doénemsel olarak belirlenmesine dayanmaktadir. Bu
kapsamda, ozellikle kiyi ilcelerinde su tUketiminin
artis gosterdigi, en ylUksek duzeye ulastigi ve ardin-
dan belirgin bir distsun gdzlemlendigi aylar dikka-
te alinarak izmir'de ikincil konut kullanim dénemi
Mayis-Eylul aylari arasi olarak tanimlanmistir. Bu
bulgu, ikincil konut kullaniminin yalnizca Haziran -
AJustos aylarini kapsayan dar bir yaz sezonu ile sinirli
olmadigini, daha genis bir ddnem boyunca surdugu-

NU goéstermektedir.

Bir konut biriminin ikincil konut olarak kabul edilebil-
mesi icin, elektrik tuketiminin gézlemlendigi aylarin
cogunlugunun (en az %50'sinin) Mayis-Eylul ddnemi-
ne denk gelmesi kosulu aranmistir. Bu dogrultuda,
olusturulan panel veri setinde ikincil konut birim-
lerinin varligr asagidaki mantiksal ifade kullanilarak

sorgulanmistir:
Mantiksal ifade 1: (0, N g))

P1Nql: (Toplam fatura sayisi<6) N (Yaz dénemi fatura

sayisiz(0,5 x Toplam fatura sayisi))

Bu ifade dogrultusunda, ikincil konut olarak kulla-
nilan bir konut biriminin yillik fatura sayisinin 6'yi
gecmemesi ve bu faturalarin en az yarisinin Mayis-
Eylul doneminde gerceklesmesi gerekmektedir. Bu
yontem aracilidiyla konut birimlerinin ikincil konut
niteligi tasiyip tasimadigi ve yil icindeki fatura sayilari

belirlenmistir.

Gecekondu ve Kentsel Donlisum
Alanlarinin incelenmesi: Veri ve Yontem

Calismanin izmir'de gecekondu ve kentsel déntisim
alanlarina iliskin degerlendirme bolumu, agirhkli ola-
rak nitel arastirma yontemlerinden dokUman tarama-
sive ikincil veri analizi yaklasimina dayanmaktadir. Bu
kapsamda, Turkiye'de ve izmir ézelinde gecekondu
alanlarinin ortaya ¢ikisi, gelisimive dontsimunu ele
alan akademik yayinlar, kitaplar, doktora ve yuksek
lisans tezleri ile kurumsal raporlar sistematik olarak
incelenmistir. LiteratUr taramasi surecinde, gecekon-
du olgusunun tarihsel gelisimi, yasal duzenlemeler,
planlama yaklasimlari ve kentsel dénusum politika-
lari temel tematik basliklar olarak ele alinmis; ulusal
dlcekteki dénlsum surecleriile izmirdeki mekansal

yansimalar birlikte degerlendirilmistir.

DokUman taramasina ek olarak, kamu kurumlari ve
yerel ydnetimlere ait resmi internet siteleri dnemli
bir veri kaynagi olarak kullaniimistir. Bu dogrultuda,
izmir Bayuksehir Belediyesi'nin plan raporlari, kentsel
donusum ve yenileme alanlarina iliskin aciklamalari,
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhd tara-
findan ilan edilen riskli alan kararlari ve ilgili mevzuat
metinleri incelenmistir. Ozellikle 2009 yilinda hazirla-

nan 1/25.000 dlgekli izmir Kentsel Bdlge Nazim imar
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Plani agiklama raporu ile 6306 sayili Kanun kapsamin-
da yayimlanan riskli alan verileri, izmir'de gecekondu
alanlarinin planlama sistemi icerisindeki konumunun
ve dénusum sureglerinin ortaya konulmasinda temel
referanslar olarak degerlendirilmistir.

Elde edilen yazili ve dijital veriler, tarihsel ddnemler ve
yasal-kurumsal kirilma noktalari dikkate alinarak kar-
silastirmali ve butuncul bir cercevede analiz edilmistir.
Bu analiz strecinde, gecekondu alanlarinin yalnizca
mekansal bir sorun olarak degdil; toplumsal, ekonomik
ve yonetsel boyutlariyla ele alinmasi hedeflenmistir.
Boylece izmir'de gecekondu alanlarinin tarihsel su-
rekliligi, donusum pratikleri ve gtincel kentsel dénu-
sUum politikalari arasindaki iliskiler, mevcut planlama

belgeleri ve literatur i1siginda degerlendirilmistir.

2.4. Konut ihtiya¢ Modeli:
Veri ve Yontem

Calismanin édnceki asamalarinda elde edilen veri ve
bulgular, konut ihtiyacini ve konut Uretim gereksi-
nimini ilgeler dizeyinde ele alan; mevcut durumu
analiz etmenin yani sira 25 yillik bir planlama doéne-
mi icin éngoruler Ureten bir modelin gelistirilmesin-
de kullaniimistir. Model, birikmis konut ihtiyaclari
ile gelecekte ortaya ¢cikmasi beklenen ihtiyacglan
birlikte ele alan biitiinlesik bir cerceveye sahip-
tir. Bu cercevede konut sorunu yalnizca yeni konut
Uretimi Uzerinden degil; mevcut konut stokunun ni-
teligi, kullanim bigimleri ve hane halklarinin sosyo-e-
konomik kosullari ile birlikte degerlendirilmektedir.
Bu yaklasim, konut ihtiyacini "kag konut Uretilecegi"
sorusunun otesine taslyarak, hangi tur konutlara,
hangi mudahale bicimleriyle ve hangi dnceliklerle ih-
tiya¢ duyuldugunu ortaya koymayi amaglamaktadir.
Model, piyasa kosullarinda gergeklesen konut Uretimi
ile kamu mudahalesini (sosyal konut, karsilanabilir-
lik destekleri, ddnusum ve yenileme uygulamalan)
birlikte degerlendiren bir karar destek araci olarak

kurgulanmistir.

ilceler duzeyinde konut ihtiyacinin modellenmesi,
kullanilmasi gerekli olan veri setlerinin gesitliligi ve

kapsami nedeniyle olduk¢a karmasik bir surectir.

Ayrica modelde yer alan bazi bilesenlerin (drnegdin
sosyal konut miktari) dogrudan politika ve planlama
kararlarina bagl olmasi, modelleme surecini daha da
zorlastirmaktadir. Bu nedenle dncelikle modelde kul-
lanilan degiskenlerin ve temel bilesenlerin tanimlan-
masi, ardindan ise modelin dayandigi varsayimlarin

acik bicimde ortaya konulmasi gerekli gértulmustur.

Model, mevcut konut stokunu ve hane halki yapisini
baslangi¢c noktasi alan; zaman iginde ortaya c¢ikan
yeni hane olusumlari, stok kayiplari ve yenileme ge-
reksinimleri ile sekillenen bir stok-akis yaklasimina
dayanmaktadir. Bu kapsamda asagida sunulan de-
giskenler ve bilesenler, modelin hesaplama mantigini

olusturmaktadir.

Stok Degiskenleri

Konut Birimi Sayisi: Konut birimi sayisi, GDZ Elektrik
Verileri Uzerinden yapilan analizler sonucunda elde
edilmistir. Bu degisken, 2024 yili itibariyla elektrik
sayacl bulunan bagimsiz birimleri ifade etmektedir.
UAVT verilerinin aksine, metruk durumda olan ya da
insaati henudz tamamlanmamis konut birimleri GDZ
Elektrik Verileri icerisinde yer almamaktadir. Bu sa-
yade, konut stokunun fiilen kullanilan kisminin daha
saglikli bicimde tespit edilmesi mumkun olabilmek-
tedir. Konut birimi sayisl, ikincil konutlari ve bos du-

rumdaki konut stokunu da kapsamaktadir.

ikincil Konut Sayisi: ikincil konut sayisi, GDZ Elektrik
Verileri kullanilarak Bolum 2.3'te agiklanan yontem
dogrultusunda elde edilmistir. Bu konutlar, yilin sinirli
bir bolumunde kullanilan ve ana konut islevi gor-
meyen birimleri ifade etmektedir. Dolayisiyla model
kapsaminda kullanilabilir konut stokunun hesaplan-
masinda, toplam konut birimi sayisindan dusulmesi

gereken bir degisken olarak ele alinmistir.

Gecekondu Nitelikli Konut Sayisi: izmir'de ilceler
duzeyinde gecekondu sayisina dogrudan erismeyi
saglayan guncel bir veri tabani bulunmamaktadir.
Mevcut bilgiler buyuk olctde eski ¢alismalara ya
da ¢esitli tahminlere dayanmaktadir. Bu ¢alismada,
izmir Blyuksehir Belediyesi tarafindan 2009 yilinda
1/25.000 élcekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani

Revizyonu Aciklama Raporu kapsaminda derlenen
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veriler, mevcut bilgiler icerisinde en kapsamli ve tu-
tarh kaynak olarak degerlendirilmistir. Ancak verinin
2009 tarihli olmasi ve kent genelinde yurutulen kent-
sel dénUstm uygulamalarina iliskin detayl yikim/
yapim bilgilerinin eksikligi nedeniyle bu veri modelde
dogrudan bir girdi olarak kullanilmamistir. Bunun
yerine gecekondu yogunlugu bilinen ilgelerin ayir-
tedilmesi ve bu ilgelere 6zgu karsilanabilirlik, konut
yoksunlugu ve asiri kalabaliklik oranlarinin uygulan-

masi amaciyla referans alinmistir.

Bos Stok Tahmini: Bos stok miktari, 2024 yili konut
birimi sayisindan ikincil konutlar ¢ikarildiktan sonra
elde edilen ana konut stokundan, yine 2024 yilina ait
hane halki sayisinin dusulmesiyle tahmin edilmistir.
Bu degisken, analiz edilen donemde kullanimda ol-
mayan ancak fiziksel olarak kullanilabilir durumdaki

konutlari ifade etmektedir.

Ortalama Yillik Konut Birimi Uretimi: Ortalama yillik
konut birimi Gretiminin belirlenmesinde TUIK tarafin-
danyayimlanan Yapi izin Istatistiklerinden yararlanil-
mistir. ikamet amacli binalarda yapi ruhsatina gére
daire sayilari 2010-2024 dénemi i¢in derlenmis ve bu

doneme iliskin yillik ortalama Uretim hesaplanmistir.

Konutun Yasina iliskin Tahminler: Konut yapilarinin
yasina iliskin en guincel veri, il duzeyinde bilgi Ureten
2021 Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi'ndan elde
edilmistir. Bu verinin ilgeler dizeyine aktariminda,
tum ilgelerin il geneline benzer bir yas dagilimi gds-
terdigi varsayimi benimsenmistir. Bununla birlikte,
kentin gdrece ¢eperinde yer alan ve daha geg gelisen
ilcelerde eski stok oraninin fiilidurumda daha dusuk
olmasi beklenmektedir. 1984 ve 2000 bina sayimlari
daincelenmis; ancak zaman icinde gerceklesen idari
sinir degisiklikleri nedeniyle, en tutarli yaklasimin il
duzeyindekiyas dagilim oranlarinin ilcelere uygulan-
masi oldugu degerlendirilmistir. Bu kapsamda 1980
oncesi, 1981-2000 dénemi ve 2001 sonrasl insa edilmis

konut birimleri ayri ayri tahmin edilmistir.

Hane Halki Degiskenleri

Hane Halki Sayisi: Hane halki sayilari, 2024 yili itiba-
riyla TUIK Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS)

verilerinden elde edilmistir.

2025-2050 Dé6nemi Hane Halki Projeksiyonlari: 25
yillik planlama dénemine iliskin hane halki artis pro-
jeksiyonlari, beser yillik alt dénemler halinde iZKA
nufus projeksiyonlarindan (iZKA, 2024) alinmistir.
Bu calismada projeksiyonlarda yer alan resmi go¢
senaryosu (S2) kullaniimistir. S6z konusu senaryo,
izmir'in ulusal ve uluslararasi gé¢ hareketlerini net
go¢ yaklasimiyla ele almakta, ancak Suriyeli gecici
koruma altindaki nUfusu kapsam disi birakmaktadir.
Projeksiyonlar secilmis 6 ilgce, 12 ilceden olusan met-
ropol alan ve izmir il bUtand icin Gretilmistir. Metropol
alanigerisindeki12 ilge ile hakkinda dogrudan projek-
siyon bulunmayan ilgelerin hane halki sayilari, 2024

yiliilge hane halki paylari esas alinarak dagitilmistir.

Modelin Temel Bilesenleri

Yeni Hane Kaynakli Gereksinim: Yeni hane kaynakli
gereksinim, 25 yillik planlama dénemi sonunda bek-

lenen toplam hane halki artisina esit kabul edilmistir.

Karsilanabilir Konut ihtiyaci (Mevcut Haneler ve 25
Yilhk Dé6nem): Calismada konutun karsilanabilirligi,
konutla iliskili harcamalarin (kira, kredi 6demesi, aidat
vb.) hane halki butgesinin %30'unu asmamasi dlcutu
Uzerinden tanimlanmistir. Karsilanabilirlik sorunu ya-
sayan hanelerin oranlari, calismanin 2.1 bélumunde
sunulan makro dlzey analizlerden elde edilmistir. Bu
kapsamda, stokun tamami ile gdrece dusuk nitelikli
kesimi icin iki ayri oran kullaniimistir. Karsilanabilir
konut ihtiyacl hesaplanirken, karsilanabilirlik soru-
Nnu yasayan hanelerin tamaminin degdil, %85'inin bu
kapsamda bir mudahaleye ihtiya¢ duydugu varsayil-
mistir. Ulkemizde mevcut yasal ve kurumsal cerceve
dikkate alindiginda, bu ihtiyacin énemli bir bélumu-
nUn yeni konut Uretiminden ziyade kira yardimi, kira
denetimi gibi politika aracglariyla karsilanabilecegi
degerlendirilmektedir.

Sosyal Konut ihtiyaci (Mevcut Haneler ve 25 Yillik
Donem): Sosyal konut ihtiyaci, mevcut haneler ara-
sinda konutun karsilanabilirligi, asiri kalabaliklik ve
konut yoksunlugu sorunlarini es zamanl olarak ya-
sayan hanelerden kaynaklanan normatif bir ihtiyag
olarak tanimlanmistir. Bu hanelere iliskin oranlaryine
calismanin 2.1 bolumundeki makro duzey analizler-

den turetilmis; stokun geneli ve dusuk nitelikli kesimi
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icin ayri oranlar kullanilmistir. Sosyal konut ihtiyaci
icerisinde degerlendirilen bu kesim, tum konut ih-
tiyaci bilesenleri icerisinde aciliyet dlzeyi en yuksek
olan temel konut ihtiyaci sahiplerini temsil etmekte-
dir. izmir érneginde evsizligin de bu kapsamda de-
gerlendirilmesi gerekmekle birlikte, evsizlige iliskin
saglklive guncel veri bulunmadigindan modele dahil
edilememistir. Turkiye'de sosyal konut Uretimi agir-
likli olarak sGbvanse edilmis satilik konut bigiminde
gerceklesmektedir. Bununla birlikte, TOKi'nin 2025
yilinda istanbul icin baslattigi sosyal kiralik konut uy-
gulamasi ile bazi belediyelerin sinirli sayidaki kiralik
sosyal konut denemeleri, sosyal kiralik konut Ureti-

minin de mMUmkun olabilecegdine isaret etmektedir.

Dénlsum / Yenileme ihtiyaci: Donisim ve yenile-
me ihtiyaci, mevcut konut stokunun yasina bagl ola-
rak belirlenmistir. Afet riskleri yUksek olan izmir kenti
icin &zellikle guncel deprem ydnetmeligine uygun
olmayan 2000 yili 6ncesi yapilmis konutlarin yenilen-
me gereksinimi 6ncelikli olarak degerlendirilmistir.
Bu kategori, yeni imarli alanlar agcilmasindan ziyade
mevcut yapilasmis alanlarda yikim ve yeniden yapi-
mi kapsamaktadir. Bu surecte, yapilacak yikimlarin
kisa vadede mevcut konut stoku Uzerinde baski ya-
ratabilecegi g6z dntunde bulundurulmalidir. Bayrakli,
Buca ve Gaziemir ilgelerinde ise donlsum ve yeni-
leme ihtiyacl, yapi yasi kriterinden ziyade gecekon-
du niteligindeki yapilarin yogunlugu temel alinarak
degerlendirilmistir. Bunun nedeni, séz konusu ilge-
lerde yapi yas! esas alinarak yapilan hesaplamalarin,
gecekondu alanlarinin donusum ihtiyacini yeterince

yan5|tmama5|d|r.

Kullanilabilir Bos Stok Miktari: Tahmin edilen bos
stok, analiz edilen dénemde kullanilmayan ancak
kullanilabilir durumdaki konutlari ifade etmektedir.
Bununla birlikte, bu konutlarin bir kisminin dénu-
sum veya yenileme kapsaminda yikilmasi gereken
stokla cakisabilecedi varsayllmistir. Bu nedenle
tahmin edilen bos stokun tamami degdil, %50'sinin
konut gereksiniminin karsilanmasinda kullanilabile-
cegi kabul edilmistir. Ayrica, her konut piyasasinda
hane halki hareketlili§i ve beklenmedik talep artis-
larina yanit verebilmek amaciyla belirli bir bosluk

oraninin korunmasi gerektigi varsayilmis; bu oran

uluslararasi yazinda yaygin bicimde kabul edilen %4

olarak alinmistir.

Yeni Hane ve Yenileme Kaynakli Gereksinim: Bu
bilesen, 25 yillik ddnem boyunca ortaya ¢ikmasi bek-
lenen yeni hane kaynakl gereksinim ile dontstm/

yenileme ihtiyacinin toplamini ifade etmektedir.

2050'ye Kadar Ozel Sektor Uretimi ile Karsilanacak
Gereksinim Duzeyi: Yeni hane ve yenileme kaynakli
toplam gereksinimden, kamu tarafindan karsilanma-
s1 6ngorulen 25 yillik sosyal konut ihtiyacinin dusul-

mesiyle elde edilen gereksinim duzeyidir.

Modelin Ciktilar

Mevcut Uretim Diizeyi ve Bog Stokla Karsilanan
/ Karsilanmayan Gereksinim: Bu cikti, 2050'ye ka-
dar &zel sektor tarafindan karsilanmasi beklenen ge-
reksinim duzeyinin, kullanilabilir bos stok ve 25 yillik
piyasa Uretimi ile karsilastirilmasi sonucu elde edil-
mistir. Pozitif degerler, ilgili konut piyasasinda mevcut
Uretim duzeyinin ve bos stok miktarinin gereksinimi
karsilamaya yetmeyecedini; negatif degerler ise piya-
sa kosullarinda bu gereksinimin karsilanabilecedini
gostermektedir. Bu sonuglar, "kac¢ konut Uretilecegi"
sorusundan ziyade, herhangi bir mudahale yapilma-
masl durumunda konut gereksiniminin piyasa ko-
sullarinda karsilanip karsilanamayacagini irdelemek

amaciyla degerlendirilmelidir.

2050'ye Kadar Karsilanmasi Gereken Sosyal Konut
ihtiyacr: Bu ciktl, mevcut stokta birikmis sosyal konut
ihtiyaciile 25 yillik donemde ortaya ¢ikmasi beklenen
sosyal konut ihtiyacinin toplamini ifade etmektedir.
Sunulan degerler, sosyal konut ihtiyacinin en acil se-
kilde karsilanmasi gereken hane halki kesimlerini
temsil etmektedir.

2050'ye Kadar Politika Tedbiri Gelistiriimesi
Gereken Hane / Stok Duzeyi: Bu gruptaki haneler
ve konutlar, toplam gereksinim hesaplari icerisinde
yer almakta; bu kesim icin ayrica yeni konut ya da
sosyal konut Uretimi dngdrulmemektedir. Ancak bu
hane halklarinin mevcut konutlarinda konutla iliskili
giderlerini karsilayabilmeleri icin ekonomik destek
ve duzenleyici politika aracglarina ihtiya¢ duydugu

dederlendirilmektedir.
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Modelin Varsayimlari

1. Yeni hane kaynakli gereksinim, gelecek dénem-

lerde olusmasi beklenen hane halki sayisina esittir.

2. Mevcut karsilanabilir konut ihtiyac, il veya ilce-
de karsilanabilirlik sorunu yasayan hanelerin %85'ini

kapsamaktadir.

3. Sosyal konut ihtiyaci, karsilanabilirlik, asir kala-
baliklik ve konut yoksunlugu sorunlarini bir arada

yasayan hanelerin %85'ini icermektedir.

4. Gelecek doneme ait karsilanabilir konut ihtiyaci, il
veya ilgili ilgedeki karsilanabilirlik orani kullanilarak ve
bu sorunu yasamasi muhtemel hanelerin %85'i esas

alinarak hesaplanmistir.

5. D6nUsum /yenileme ihtiyacinin, 25 yillik dénemde
1980 6ncesi yapilmis konutlarin %50'si, 1981-2000 do-
neminde yapilmis konutlarin ise %20'si icin gegerli ol-
dugu varsayllmistir. Bayrakli, Buca ve Gaziemir ilgeleri
icin gecekondu nitelikli konut birimi sayisi, déonusam/

yenileme ihtiyaci yerine kullaniimistir.

6. Bos stokun bir bolumunin déndsim/yenileme
ihtiyaci ile 6rtUsebilecedi dikkate alinarak, tahmin
edilen bos stokun %50'sinin konut gereksinimini kar-

silamada kullanilabilir oldugu kabul edilmistir.

7. Konut piyasasinin isleyisini sUrdurebilmesiicin her
donemde %4 oraninda zorunlu konut boslugu bulun-

masi gerekli gérulmustar.

Varsayimlarda kullanilan oranlarin, yonetimlerin po-
litika tercihleri, finansman olanaklari ve uygulama

kapasitesine bagli olarak artirilmasi ya da azaltiimasi

muUmkundur. Yenileme veya ddnlUsum kapsaminda
Uretilen konutlarin bir bo6liUmMUndn sosyal konut olarak
degerlendirilmesi halinde, bu Uretiminin hem sosyal
konut ihtiyacini hem de yenileme ihtiyacini karsilaya-
cagi; dolayisiyla hesaplamalarda mukerrer sayimdan
kacinilmasi gerektigi vurgulanmalidir. Gecekondu
niteliginde konutlarin yogunlastigi ilgcelerde mevcut
durum hesaplarinda, dusUk nitelikli konut piyasasina
0zgu karsilanabilirlik, asir kalabalklik ve konut yok-

sunlugu oranlari uygulanmistir.

Bu calisma kapsaminda gelistirilen konut ihtiyag
modeli, hesaplama sUrecinin butun asamalarini ice-
recek bicimde bir elektronik tablo (Excel) ortamina
aktarilmistir. S6z konusu dosyada, modelde kullanilan
tum stok ve hane halki degiskenleri, temel bilesenler,
ciktl gostergeleri, kullanilan oranlar ve varsayimlar
acik bicimde yer almakta; izmir il batund ile birlikte
30 ilge icin ayri ayri hesaplamalar yapilabilmektedir.
Dosya, her bir degiskene iliskin hesaplama formul-
lerini huicre bazinda icerecek sekilde kurgulanmis
olup, modelin isleyisinin izlenmesine, varsayimlarin
degistirilmesi durumunda sonuglarin nasil farklilasti-
ginin goérllmesine ve alternatif politika senaryolarinin

dederlendirilmesine imkan tanimaktadir.
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3. TR31 iZMiR B(:')L_GE.Si’NDE KONUT .
SORUNLARINA ILiSKIN MAKRO DUZEYDE BIiR

DEGERLENDIRME

Bu bsélimde, TR31izmir Bélgesi'nde éne cikan konut
sorunlariile bu sorunlar karsisinda daha kirilgan olan
toplum kesimlerinin hangileri oldugu incelenmekte-
dir. Degerlendirmeler, birbiriyle yakindan iliskili dort
ana tema gergevesinde yapilmaktadir. Bunlardan ilki,
konutun karsilanabilirligidir. Bu kapsamda, hane halk-
larinin konutun fiyatini, kirasini ve yasam déngusu
maliyetlerini karsilamada guUg¢luk yasayip yasama-
diklari ele alinmaktadir. ikinci tema, konut kullanim
yogunlugudur. Bu baslik altinda, hane halklarinin
odedikleri bedele karsilik yasadiklari konutlarin sun-
dugu yasam alaninin buyukluk agisindan yeterliligi
degerlendirilmektedir. Uclincl tema ise enerji yok-
sullugudur. Bu baglamda, hane halklarinin konutlarini
Isitma maliyetlerini karsilamada yasadiklari zorluklar
irdelenmektedir. Son olarak, konut yoksunlugu basli-
g1 altinda; konutun ve cevresinin fiziksel nitelikleri ile
hane-konut eslesmesinden kaynaklanan ekonomik
ve fiziksel sorunlarin genel bir degerlendirmesini su-

nan yoksunluk endeksine yer verilmektedir.

Bu bolumde sunulan analizlerin bir kismi hem TR31
izmir Bélgesi'ndeki tiim konut stokunu hem de bu
stok icerisinde yer alan en disik nitelikli konut ke-
simini kapsayacak sekilde hazirlanmistir. Orijinal veri
setinde gecekondu niteligindeki konutlarin dogru-
dan tespitine olanak veren bir degisken bulunma-
makla birlikte; konut tipi, oda sayisi ve taban alani,
hane halki gelir durumu ile konutun kira degeri gibi
gostergeler kullanilarak konut stokunun gdrece en
dusuk nitelikli alt grubu ayristirabilmektedir. Bu alt
grubun, buyuk 6lcude gecekondu niteligi tasiyan
konutlardan olustugu ve ek olarak sinirl sayida kirsal

nitelikli konutu da icerdigi degerlendirilmektedir.

3.1. Konutun
Karsilanabilirligi

Tanim ve Kavramsal Cerceve

Konutun karsilanabilirligi, bireylerin veya hane halk-
larinin gelir dlzeylerine bagl olarak bir konutu satin
alabilme ya da kiralayabilme kapasitesini ifade et-
mektedir. Herhangi bir konut piyasasinda konut arzi
fiziksel olarak yeterli dlUzeyde olsa bile, bu konutlarin
erisilebilir fiyatlarda olmamasi durumunda konut ihti-
yacini gidermek mUmkun olamamaktadir. Bu neden-
le, OECD ve UN-Habitat gibi uluslararasi kuruluslar,
konut ihtiyacina yonelik modellerde karsilanabilirlik
olgutlerinin mutlaka dikkate alinmasi gerektigini vur-
gulamaktadir. Konutun karsilanabilirligi, konut hakki
kapsaminda tarif edilen yeterli konutun yedi temel
kosulundan biridir (Birlesmis Milletler, 1991).

Konutun karsilanabilirliginin tanimive dlcumuneiilis-
kin uluslararasi duzeyde tam bir uzlasi bulunmamak-
tadir (OECD, 2021). Bunun en temel sebebi, konutun
karsilanabilirliginin konut masraflari, konutun kalitesi,
hane geliri gibi birden fazla konuyu kapsamasi ve
kiracilar, kendi evinde oturanlar ve ilk kez ev sahibi
olacaklar icin farkl anlamlar tasimasidir (Ozdemir
Sari ve Aksoy Khurami, 2023). Karsilanabilirlik, genel
olarak belirli bir konut standardinin hane halki geli-
rine asirl yuk getirmeksizin saglanabilmesi bicimin-
de tanimlanmaktadir (Maclennan ve Williams, 1990).
Bununla birlikte, yalnizca konut harcamasinin dizeyi
degil, ayni zamanda hane halklarinin konut disi diger
temel harcamalar igin ayirabildigi bltce de dnem
tasimaktadir (Hancock, 1993; Stone, 2006). Diger bir
ifadeyle, gelirlerinin belirli bir oranindan fazlasini ko-
nut i¢in harcamak zorunda kalan hanelerde karsi-
lanabilirlik sorunu ortaya ¢ikmaktadir (Hulchanski,
1995). Bu kapsamda OECD ve AB ulkelerinde kar-

silanabilirligi 6lgcmek amaciyla gesitli yontemler
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kullanilmaktadir. Bunlar arasinda; konut fiyati/gelir
oranli, kira/gelir orani ve konut harcamasi/gelir orani
gibi ‘oransal yaklasimlar', ‘artik gelir yaklasim1’ (konut
harcamalari sonrasinda elde kalan gelir dlzeyi), konut
kalitesi gdstergeleri ve dznel gostergeler (hane halki
beyanlari) yer almaktadir (OECD, 2021). Pek ¢ok ulke,
bu yontemlerden bir veya birkacgini konutun karsi-
lanabilirligini izlemek ve dederlendirmek amaciyla

kullanmaktadir.

Turkiye'de ise bu turden dlgutlerin kamu politikalari
kapsaminda sistematik bicimde uygulanmadigi bi-
linmektedir. Ancak, 6zellikle TOKI tarafindan sunulan
sosyal nitelikli konut projelerinde, aylik 6deme tu-
tarlarinin hane halki butgesinin %30’unu asmamasi
gerektigi yonundeki yaklasim dikkat ¢cekmektedir.
OECD (2021), kamu politikalarinin etkinliginin artiri-
labilmesi amaciyla, konut harcamalarinin mulkiyet
tarq, bolgesel farklhiliklar ve gelir dagilimi temelinde
ayristirilmasini 6nermektedir.

Bulgular

Bu ¢alismada, hane butgesinin %30'undan fazlasi-
ni konut harcamalarina ayiran haneler karsilanabi-
lirlik sorunu yasayan gruplar olarak ayirt edilmistir.
Bu dogrultuda, 2024 yili itibariyla Turkiye genelinde
hane halklarinin %19,9'unun karsilanabilirlik sorunu
yasadidi gértilmektedir. TR31 izmir bolgesinde ise bu
oran %23,3’e ulasarak Ulke ortalamasinin Uzerinde
seyretmektedir. 26 Dlzey-2 bolgesi arasinda izmir, ko-
nutun karsilanabilirligi acisindan en sorunlu 5. bdlge
konumundadir (Sekil 1). izmir konut stokunun gérece
daha dusuk nitelikli kesiminde ise hanelerin %28,6'sI-
nin karsilanabilirlik sorunu yasadigi gértlmektedir.

SEKIL 1. Hane halki bitcesinin %30'undan fazlasini konut harcamalarina ayiran hanelerin Dizey-2 bélgeleri

icindeki orani
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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izmir Bolgesi %52,5 ev sahipligi oraniyla Ulke ortalama-
sinin (%54,4) bir miktar altinda kalmaktadir. Bélgede
hane halklarinin %30,5'i kiraci konumundayken, bunu
%16,3 ile ev sahibi olmayan ancak ailesine/akrabasina
ait bir konutta kira 6demeden oturan haneler izlemek-
tedir. Turkiye gibi ev sahipligine geciste konut kredisi
kullaniminin sinirli oldugu ve kiraci oranlarinin yuksek
seyrettigi konut piyasalarinda karsilanabilirlik sorunlari-
nin daha belirgin olmasi beklenen bir durumdur. Diger
yandan, konut stokunun gdrece daha dusuk nitelikli
kesiminde ev sahipligi oraninin il geneline kiyasla daha
dusuk oldugu (%42,1), buna karsin hanelerin %33,7'sinin
kiracl, %24,2'sinin ise ailesine/akrabasina ait bir konutta
kira ddemeden oturdugu goérulmektedir. Bluyuk o6lgctde
gecekondu niteligi tasiyan konutlardan olustugu de-

gerlendirilen bu kesimde, kiracilik oranlarinin yani sira

kira 6demeden oturan hane halklarinin yUksek oranlari
da dikkat ¢cekmektedir. Bu durum, gecekondu alanla-
rinda birden fazla konut sahipliginin ya da ana yapiya
sonradan eklenmis bagimsiz bélumlerin varligina isaret

edebilecek bir gosterge olarak degerlendiriimektedir.

Tablo 2'de, 2024 yili itibariyla %20'lik esdeder hane halki
gelir gruplari bazinda konut mulkiyet durumu TUrkiye
ve izmir icin sunulmaktadir. Tablo 2 incelendiginde, izmir
bdlgesinde dzellikle en dusuk iki gelir grubunda (1. ve
2. %20'lik dilimler) ev sahipligi oranlarinin Ulke geneline
kiyasla belirgin sekilde dlUsuk oldugu gorulmektedir.
En alt %20'lik gelir grubunda ise kiracilik baskin konut
mulkiyet bicimi olarak 6ne ¢cikmaktadir. Gelir dilimi en
alt %20'lik gelir grubundan en Ust %20'lik gelir grubuna
dogru giderken ev sahipligi oranlarinin duzenli bir sekil-

de arttidl, kiracilik oranlarinin ise azaldigi goérulmektedir.

TABLO 2. %20'lik esdeger gelir gruplari 6zelinde Turkiye ve izmir'de konut mulkiyeti bicimi (satir ylzdeleri¥)

T

1. %20 (en alt) 45,3 36,2 37,3 47,1
2. %20 54,8 27 45,9 32,2
3. %20 55,7 27,6 SSES 25,6
4. %20 57 26,9 58,2 26,9
5. %20 (en ust) 59,2 28 58,8 26,8

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden dretilmistir. * %100’e tamamlanmayan satirlarda fark ‘lojman’ ve ‘diger’ milkiyet kategorilerinden

kaynaklanmaktadir.

Konut mulkiyet bicimlerine gore yapilan ayristiriimis
analizler (Tablo 3), TR31 bolgesindeki kiraci hanelerin
%48'inin konutun karsilanabilirligi agisindan sorun ya-
sadigini, buna karsilik kendi evinde oturan hanelerde
bu oranin yalnizca %1,2 duzeyinde kaldigini ortaya koy-

maktadir. Diger bir deyisle, izmir bélgesinde ev sahibi

olan hanelerin bUyUk dlcide konutun yasam dongusu
maliyetlerini karsilayabildigi goérulmektedir. Buna kar-
sin kiraci hanelerin yaklasik yarisi, butgelerinin %30'un-
dan fazlasini konut harcamalarina ayirmak zorunda
kalmaktadir.

TABLO 3. TR31 izmir Bélgesi'nde ev sahibi ve kiraci hanelerin konutla iliskili harcamalar icin butcelerinden

ayirdiklari paya gore dagilimi (%)

Mulkiyet %0-19 %20-29 %30-39 %40 ve Ustu

Ev Sahibi
Kiraci 30,3 21,7 16,7 31,3 100
Toplam 66,1 10,6 8,3 15 100

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Gretilmistir.
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Tablo 3'de, esik deger olan %30'un altindaki %20-29
bandi, karsilanabilirlik sorunu yasama riski tasityan
gruplari temsil etmektedir. Bu gruplar halihazirda
sorun yasamiyor olsalar da, gelir kaybi ya da konut
harcamalarinda artis gibi olumsuz durumlar karsi-
sinda kirilgan hale gelebilirler. TR31 Bolgesi'nde kiraci
hanelerin %21,7'si bu risk altindaki grupta yer almak-
tadir. Ozetle, kiracilar arasinda &nemli bir kesim, eko-
nomik kirllganlik esiginde yer almakta ve gelir ya da
kira duzeyinde yasanabilecek olumsuz degisimlerden
dogrudan etkilenme riski tasimaktadir. Ote yandan,
kiracilar arasinda konut harcamalarinin butgedeki
payinin %40 ve Uzerinde oldugu buUyuk bir kesim
dikkat cekmektedir. Kiracilar arasinda karsilanabi-
lirlik sorununun bu denli yaygin olmasi, izmir konut
piyasasinda ev sahipligine gecisin bircok hane igin
erisilemez hale geldigini gostermektedir.

Sekil 2, esdeger gelir gruplarinin konutla iliskili harca-
malar i¢in butgelerinden ayirdiklari payi gostermekte-
dir. Buna gore, en dusuk gelir grubundaki hanelerin
yarisindan fazlasi (%54,3), ikinci %20'lik gelir grubun-
daki hanelerin ise dnemli bir bolumu (%38,3) konut
harcamalariigin butgelerinin %30'undan fazlasini ayir-
maktadir. Buna karsilik, en yuksek %20'lik gelir gru-
bundaki hanelerin %85,2'si konuta butgelerinin %20
'sinden daha azini harcamaktadir. Gelir dlzeyi arttik-
¢a konut harcamalarinin hane butgesindeki yukunudn
giderek azaldigi gérulmektedir. Bu bulgular, dustuk
gelirli hane halklari agisindan konut harcamalarinin
orantisiz bir mali yUk olusturdugunu, barinma mali-
yetlerinin bu gruplar i¢in gelirle karsilanabilirliginin
oldukca dusuk seviyede oldugunu gdstermektedir.

$EKiL 2. Gelir gruplarinin konutla iliskili harcamalar icin butcelerinden ayirdiklari pay (%)

100

920

80

70

60

%

50

40

30

20

1. %20

2.%20

3. %20 4. %20 5. %20

Esdeger Gelir Gruplari

H % 0-19 % 20-29

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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Hane halklarinin yas gruplarina gére konut harca-  hanelerin %37,2'si butgelerinin %30'undan fazlasini
malarinin butgeleri icindeki paylari incelendiginde konut harcamalarina ayirmaktadir.
(Sekil 3), 6zellikle geng hanelerin (15-24 yas ve 25-34

Sekil 3'ten ayrica, yas ilerledikge konut harcamalarinin

yas arasi) konut harcamalari acisindan ciddi bir kar- bUtcedeki yUkanun azaldigi gérilmektedir. Ozellikle

silanabilirlik sorunu yasadigi gorulmektedir. 15-24 yas 65 yas ve (zeri hanelerin yaklasik %80'i, konut harca-

. . . o
araligindaki genc hanelerin yalnizca %28’ konuta malari icin butgelerinin yalnizca %0-19’unu ayirmak-

, A 1oy . i
butcelerinin %0-19'unu ayirmakta; buna karsin yak ta ve yuksek harcama yapan hane orani belirgin bir

0, 1, B = o I} . .
lastk %701 esik deger olan %30'un Uzerinde konut bicimde dusmektedir. Bu egilim, yasla birlikte artan

harcamasi yapmaktadir. Bu oran, genc yetiskin ha- ev sahipligi orani ile iliskilendirilebilir.

nelerde de (25-34 yas) oldukga yuksektir. Bu gruptaki

$EKiL 3. Hane halki yas gruplarina gére konut harcamalarinin hane butgesindeki payi (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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3.2. Konut Kullanim Yogunlugu

Tanim ve Kavramsal Cerceve

Konutun karsilanabilirligi kadar, konut icin yapilan
harcamalar karsiliginda elde edilen konut niteligi ve
yasam standardi da énemlidir. OECD’ye goére konut
niteliginin 6nemli boyutlarindan biri, oturulan ko-
nutun hanedeki bireylere sagladigi yasam alanidir
(OECD, 2025). Konutun bireylere yeterli fiziksel alan
sunmasil, ayni zamanda konut hakkinin bir bileseni
olan ‘yasamaya elverislilik’ ilkesinin de bir parcasidir
(Birlesmis Milletler, 1991). Konut kullanim yodunlugu,
konutun oda sayisinin hane halkinin buyuklugu ve
kompozisyonu acgisindan yeterli alan saglayip sag-
lamadigini dlgcen bir gostergedir (Aksoy Khurami ve
Ozdemir Sari, 2025). Bu baglamda, hem asiri kalabalik
kullanim hem de dusuk kullanim yogunlugu temel
sorun alanlari olarak degerlendirilir. Ancak, konut
ihtiyacinin belirlenmesinde esas olarak odaklanilan
konu asiri kalabalik yasam kosullaridir (Clarke, 2012).
Bunun baslica nedeni, asiri kalabalikligin bireylerin fi-
ziksel ve ruhsal saghgi Uzerindeki olumsuz etkilerinin
dogrudan gozlemlenebilir olmasidir (Myers vd. 1996).

Ulkeler konut kullanim yodunlugunu izlemek icin
farkl olgutler benimsemistir. Bazi gostergeler yal-
nizca oda basina dusen kisi sayisi gibi yalin oranlara
dayanirken, bazilari hane yapisi, bireylerin yasi ve cin-
siyetiile konutun oda sayisi arasindaki daha karmasik
iliskileri dikkate alir (Aksoy Khurami ve Ozdemir Sari,
2025). Turkiye'de bu konuda resmi olarak benim-
senmis bir ol¢cut bulunmamaktadir. Ancak Avrupa
Birligi istatistik Ofisi (Eurostat), GYKA verilerini kul-
lanarak asiri kalabaliklik ve dustk kullanim yogun-
lugu gostergelerini yillar bazinda uUlke dlzeyinde

hesaplamaktadir.

Bulgular

Bu calismada, konut kullanim yogunlugunun belir-
lenmesinde Eurostat yontemi benimsenmistir. Bu
dogrultuda, 2024 yili itibariyla Turkiye'deki hanelerin
%23,6's1 asirl kalabalik konut kosullarina, %17,6's! ise
dUsuk konut kullanim yogunluguna sahiptir. Diger bir
deyisle, hanelerin yaklasik %41'i yasadiklari konutla
uygun bir eslesme saglayamamaktadir (Sekil 4). izmir
o6zelinde bakildiginda, asirn kalabalik konut kosulla-
rinda yasayan hanelerin orani %18,6 ile Ulke ortala-
masinin altindayken, dusuk kullanim yogunluguna
sahip hanelerin orani %19,6 ile Ulke ortalamasinin Uze-
rindedir. Etkilenen nUfus agisindan bakildiginda ise
izmir'de nUfusun %31,5'i asir kalabalik, %11,7'si dUsUk
kullanim yogunlugu kosullarindan etkilenmektedir.
Bu cercevede, izmir'de hanelerin %38,2'si, nifusun
ise %43'U hane-konut eslesmesi agisindan sorunlu
kosullarda yasamaktadir. Gorece daha dusuk nitelikli
konut stoku incelendiginde, bu stokta yasayan ha-
neler icin asiri kalabaliklik oraninin %36,4'e yUkseldigi,
s6z konusu olumsuz konut kosullarindan etkilenen
nUfus oraninin ise %60,5'e ulastigl goérulmektedir.
Buna karsilik, bu konut stokunda yasayan haneler
arasinda dusuk kullanim yogunluguna sahip hane
bulunmamaktadir. Bu bulgular, gecekondu niteligi
tasidigl degerlendirilen konut alanlarinda asiri ka-
labalik yasam kosullarinin oldukg¢a yaygin olduguna

isaret etmektedir.



iZMiR’'DE KONUT ARZ-TALEP DiNAMIKLERININ ANALizi VE
KONUT iHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELIK BiR MODEL ONERISi

29

$EKiL 4. Konut kullanim yogunlugu asiri ve dUsuk olan hanelerin DUzey-2 bélgeleri icindeki orani (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden uretilmistir.

Tablo 4'te izmir'de ev sahipleri ve kiracilar icin konut
kullanim yogunlugu verileri sunulmaktadir. Kiracilar,
beklenebilecegdi gibi, ev sahiplerine kiyasla daha yuk-
sek oranda asiri kalabalik kosullarda yasamaktadir.
Ancak mulkiyet turtne gdre yapilan karsilastirmalar,
ozellikle ev sahiplerinin dUsuk konut kullanim yodun-
lugu acisindan dikkat gekici bir farka sahip oldugu-
nu gostermektedir. Piyasadaki konut segeneklerinin

[ Dusuk Yogunluklu

kisith ya da finansal mekanizmalarin isleyisi agisindan
konut degistirmenin kolay olmadigi durumlarda, ev
sahiplerinin yasam déngusu degisikliklerinin (cocuk-
larin evden ayrilmasi gibi) konut tercihlerine yansiya-
madigi ve dusen hane halki buyukligune ragmen
hanelerin mevcut konut bUyUkligunu korudugu
bilinmektedir.

TABLO 4. TR31 izmir Bolgesi'nde ev sahibi ve kiraci hanelerin konut kullanim yogunluguna gére dagilimi (%)

Mu'klyet A§Irl feRe DU§Uk Yogun

Ev Sahibi 7.1 24,2
Kiraci 19,4 68,7 11,9 100
Toplam 18,6 61,8 19,6 100

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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Sekil 5'te esdeger gelir gruplarinin asiri kalabaliklik ve
dUsuk konut kullanim yogunlugu oranlari sunulmak-
tadir. Buna godre, en dusuk %20'lik gelir grubundaki
hanelerin asiri kalabaliklik orani %29,2 ile en yuksektir.
EnyUksek %20'lik gelir grubunda ise dusuk kullanim

yodunludu orani %30,5 ile en yuksek duzeydedir.
Baska bir ifadeyle, konut harcamalarina butgelerin-
den en fazla payi ayiran en dusuk %20'lik gelir grubu,
odedikleri bedel karsiliginda diger gruplara kiyasla
daha kalabalik kosullarda yasamaktadirlar.

$EKiL 5. %20'lik esdeger gelir gruplarinin konut kullanim yogunlugu (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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Sekil 6'da konut kullanim yogunlugu hane halki yas
gruplarina gore incelenmektedir. Asiri kalabalik ko-
nut kosullarinin 6zellikle 35-44 yas (%26,1) ve 45-64
(%22,6) yas araligindaki orta yasl haneler arasinda
daha yaygin oldugu gérulmektedir. Bu hane halklari-
nin cogunlukla cocuklu ¢ekirdek ailelerden olustugu
dusunuldugunde, asirt kalabalikligin ézellikle cocuk-
lari olumsuz etkileyebilecedi sdylenebilir. Ortalama
hane buyUklugu daha dusuk olan geng ve yaslh ha-
nelericin ise dusuk konut kullanim yogunlugu daha
yaygindir. Geng (15-24 yas) ve geng yetiskin (25-34
yas) hanelerde dusuk konut kullanim yogunlugunun
orani %21,5 civarindayken, 65 yas ve Uzeri hanelerde

bu oran %31'i asmaktadir.

Sekil 6'daki bulgular, konutun karsilanabilirligi ko-
nusundaki bulgularla birlikte degerlendirildiginde,
dusuk konut kullanim yogunluguna sahip 65 yas ve
UstU grubun konutta fazladan alana sahip olmasinin
ekonomik acidan bir sorun olusturmadigi, buna kar-
silik konut harcamalarinin gelir icindeki payi oldukga
yUksek seyreden 15-24 yas ve 25-34 yas araligindaki
geng haneler i¢in bu durumun daha buyuk bir eko-
nomik yUk getirdigi sdylenebilir. Konutun karsilanabi-
lirligi agisindan sorun yasadigi bilinen geng hanelerin
yaklasik beste birinin dusuk konut kullanim yogun-
luguna sahip olmasi, ayni zamanda konut stokunun
oda sayisl agisindan yeterince gesitlenmemesinin de
bir sonucu olarak degerlendirilmektedir.

3.3. Enerji Yoksullugu

Tanim ve Kavramsal Cerceve

Enerji yoksullugu, gelismis Ulkeler agisidan genellikle
konutlarda enerji harcamasinin hane halki gelirine
oranla yuksek olmasi ya da hanelerin ekonomik ne-
denlerle enerji tiketimini kisitlamak zorunda kalmasi
durumunu ifade eder. Konut harcamalarinin hane
bUtgesi Uzerindeki asiri yuku ile enerji yoksullugu
arasinda gUgclu bir iliski bulunmaktadir. Artan konut
maliyetleri ve binalardaki enerji verimliligi sorunlari,
kirllgan haneler i¢cin maddi ydku artirmakta ve temel
enerji hizmetlerine erisimi sinirlamaktadir (Ozdemir

ve Koukoufikis, 2025). Bu ¢ergevede enerji yoksullugu,

hanelerin temel sosyal ve maddi ihtiyaclarini karsila-
yacak duzeyde ve kalitede enerjiye mevcut gelirleriyle
erisememesi durumudur. Bu kavram; elektrik, yakit
ve dogalgaz yoksullugu gibi alt basliklari da icermek-
tedir. (Erdogdu, 2024).

Avrupa Birligi Enerji Yoksullugu Gozlemevi (EPOV),
enerji yoksullugunu élgmek amaciyla harcamaya
dayali, hane halki beyanina dayali ve dogrudan 6l-
¢Ume dayali olmak Uzere Ug baslik altinda 28 goster-
ge belirlemistir. Bu gostergeler daha sonra Avrupa
Birligi Enerji Yoksullugu Danisma Merkezi (EPAH)
tarafindan guncellenmistir. Bu kapsamda Avrupa
Birligi'nde enerji yoksullugu 6zellikle ekonomik ne-
denlerle konutunu yeterince Isitamayan hanelerin
orani, enerji faturalarini ddemekte zorlanan hanelerin
orani ve konutun fiziksel durumu gibi goéstergelerle
izlenmektedir. Bir konut piyasasinda enerji yoksullu-
gunun duzeyinin belirlenmesi, hem konutun yasam
dongusu maliyetlerinin karsilanabilirligini degerlen-
dirmek hem de konutun fiziksel ézellikleri sebebiyle
enerji yoksulluguna yol agip agmadigini analizetmek

acgisindan onemlidir.

Bulgular

izmir'de hanelerin blyUk cogunludu (%55,6) 1sitma
sistemi olarak kat kaloriferi veya kombi gibi bireysel
sistemlere sahiptir. MUsterek ya da merkezi i1sitma
tdrunden kalorifer sistemlerine sahip hanelerin orani
sadece %7 civarindadir. Buna karsin, hanelerin %11,5'i
klima kullanmakta, %251 ise soba-kémur, gaz, do-
Jalgaz, elektrik vb. ile evinin iIsinmasini saglamakta-
dir. Diger tUrden bir 1sitma sistemine sahip ya da hig
Isitma sistemi olmayan hanelerin orani ise %0,8'dir.
Konut stokunun gorece dusUk nitelikli kesiminde ise
Isitma sistemi olarak %80,1 oraninda soba-kémur, gaz,
dogalgaz, elektrik vb. kullaniimaktadir. Isinma ihtiya-
cini karsilamak icin bireysel sistemlere bagimli olan
kentlerde enerji yoksullugunun izini sirmek gdrece
daha zordur. Bunun en temel sebebi, hanelerin gelir
kisitlaridogrultusunda bireysel sistemleri ydnetmesi
ve gelirleri 6lcUstnde Isinma ihtiyaclarini kisitlama-
sidir. Diger yandan, izmir gérece daha iiman iklim
ozelliklerine sahip oldugu icin enerji yoksullugunun

daha az gdzlenmesi olasidir.
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GYKA verileri ile enerji yoksullugu gostergelerinden
ilki olan hane halki beyanlarina dayali olarak hanelerin
ekonomik agidan isinma ihtiyacini karsilayabilecek
durumda olup olmadigi incelendiginde, izmir'de ha-
nelerin %14,8'inin (stokun dusuk nitelikli kesiminde
%39'unun) ekonomik agidan i1sinma ihtiyacini karsi-
layabilecek durumda olmadigi gortlmektedir (Sekil
7). Bu oran her ne kadar Turkiye ortalamasi (%14,2)
ile fazla farklilasmasa da, izmir Bélgesi Ulke sirala-
masinda bu gdsterge agisindan en kotu 12. bdlge

durumundadir.

Enerji yoksullugunun bu gdstergesi Isitma sisteminin
tdrine gore degerlendirildiginde, ekonomik agidan

konutun isinma ihtiyacini karsilayamayacak durum-
da oldugunu beyan eden hanelerin en yUksek oranla
(%29) konutunun isinmasini bireysel olarak soba, kod-
mur, gaz, dogalgaz, elektrik vb. ile saglayanlar ara-
sinda goruldugu, bunu isinmak icin klima kullanan
hanelerin (%23,4) takip ettigi gorulmektedir. Diger
yandan, bireysel kalorifer, kat kaloriferi veya kombi
kullanan hanelerin %8,2'si, merkezi 1sitma kullanan
hanelerin ise sadece %2,5'i bu konuda olumsuzluk
beyan etmistir. Konutunda isitma sistemi olmadigini
beyan eden tium haneler ayni zamanda isinma mas-
raflarini karsilayamayacak durumunda oldugunu da

belirtmistir.

SEKIL 7. Ekonomik acidan oturdugu konutun isinma ihtiyacini karsilayamayacak durumdaki hanelerin

orani (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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TR31 izmir Bélgesi'nde ekonomik acidan oturdugu ko-
nutun isinma ihtiyacini karsilayamayacak durumdaki
hanelerin (enerji yoksullari) dagilimi farkli kirlhmlarda
incelendiginde (Tablo 5), mulkiyet turleriicinde en gok
ev sahibi olmayan ama kira da 6demeyen haneler
(%20,4) ile kiracl hanelerin (%17,3) enerji yoksullugu

acgisindan sorun bildirdigi; gelir gruplari agisindan ise
ozellikle en dar gelirli kesimlerde konutunun isinma
ihtiyacini ekonomik sebeplerle karsilayamayacak du-
rumda olan hanelerin oraninin yUksek oldugu (%35,2
ve %22,5) gérulmektedir.

TABLO 5. TR31 izmir Bélgesi’'nde ekonomik acidan oturdugu konutun isinma ihtiyacini karsilayamayacak

durumdaki hanelerin (enerji yoksullari) dagilhimi (%)

Enerji Yoksullugu Enerji Enerji

Gosterge 1 Yoksulu Yoksulu Degil Toplam
Ev Sahibi 1,8 88,2 100
Kiraci 17,3 82,7 100
Ev sahibi degil ama kira 6demiyor 20,4 79,6 100
1. %20 35,2 64,8 100
2. %20 22,5 77,5 100
3. %20 16,1 83,9 100
4. %20 79 92,1 100
5. %20 1,6 98,4 100
15-24 yas 13,3 86,7 100
25-34 yas 12,3 87,7 100
35-44 yas 18,3 81,7 100
45-64 yas 14,7 85,3 100
65 yas ve ustu 13,4 86,6 100

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.

Hane yasi agisindan bu godsterge igin ¢ok belirgin
farklilasmalar gézlenmemekle birlikte, 6zellikle 35-
44 yas grubuicinisinma ihtiyacinin karsilanmasinda
diger gruplara gore daha fazla zorluk yasandigi goérul-
mektedir. izmir ézelinde, bu grubun yaklasik %70'ini
cocuklu cekirdek ailelerin olusturdugu ve ¢ocuklu
hanelerde i1sinma ihtiyacinin gérece daha fazla ol-
dugu bilinmektedir.

Enerji yoksullugunun diger bir géstergesi olan enerji
faturalarini 6demekte zorlanan hanelerin oraniince-
lendiginde TR31izmir Bdlgesi'nin (%6,7) Turkiye orta-
lamasinin (%13) oldukg¢a altinda seyrettigi gérulmek-
tedir. Bu gdsterge mulkiyet bicimleri ve gelir gruplari

acisindan irdelendiginde, farkli hane tipleri agisindan

degerlerin ¢ok fazla farklilasmadigi ancak kiracilarin
ev sahiplerine kiyasla ve en dar gelirli kesimlerin diger
gelir gruplarina kiyasla fatura 6demelerinde daha sik
sorunlar yasadigi gérulmustar. Diger yandan, stokun
gorece daha dusuk nitelikli kesiminde yasayan hane-
ler arasinda enerji faturalarini 8demekte zorlananlarin
orani %12,7'dir.

Enerji yoksullugu agisindan konutun fiziksel duru-
munun bir sorun yaratip yaratmadigini incelemek
acisindan GYKA verilerinde hane beyanlarina dayall
olarak sunulan oturulan konutta sizdiran ¢ati, nemli
duvarlar veya ¢Urumus pencere ¢ergeveleri gibi fi-
ziksel sorunlarin varligi da ayrica incelenmistir. Bu

gosterge acisindan TR31 izmir Bdlgesi'nin (%22,4)
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Turkiye ortalamasina (%29) kiyasla iyi durumda ol-
dugu gorulmektedir. Ancak stokun gorece daha du-

suk nitelikli kesiminde bu sorunu yasayan hanelerin

oraninin %48'e ulastigl gorulmektedir. Tablo 6'da
bu gdsterge farkli hane halki kirilimlarinda detayli
incelenmektedir.

TABLO 6. TR31 izmir Bélgesi'nde oturulan konutta sizdiran cati, nemli duvarlar veya ctriimis pencere

cerceveleri gibi sorunlarin varhgi (%)

Konutta sizdiran ¢ati, nemli duvarlar veya

curimus pencere gercgeveleri varligi Sordn ar SO Yok Toplam
Ev Sahibi 19,5 80,5 100
Kiraci 24.8 75,2 100
Ev sahibi degil ama kira 6demiyor 273 72,7 100
1. %20 35,4 64,6 100
2. %20 31 69 100
3. %20 259 74,1 100
4. %20 15,7 84,3 100
5. %20 10,8 89,2 100
15-24 yas 18,3 81,7 100
25-34 yas 17,4 82,6 100
35-44 yas 23] 76,9 100
45-64 yas 25,8 74,2 100
65 yas ve ustu 19,7 80,3 100

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.

Bu kapsamda, 6zellikle ev sahibi olmayan hanelerin,
dusuk gelirli gruplarin ve orta yash hanelerin enerji
yoksulluguna yol acabilecek konut kosullarina sahip
oldugu gorulmektedir. Her ne kadar bolge ortalamasi
Turkiye geneline kiyasla daha iyi bir portre gizse de
ozellikle dar gelirli gruplar agisindan konut niteliginin
hem dogrudan sagdligi tehdit edebilecek 6zelliklere
sahip oldugu hem de enerji kayiplari nedeniyle enerji
yoksulluguna yol actigi gorulmektedir.

3.4. Konut Yoksunlugu

Tanim ve Kavramsal Cerceve

Konut yoksunlugu, ¢alismanin bu bélimunde ele
alinan diger temalari kapsayici ve butunlestirici bir Ust
cercevedir. Karsilanabilirlik, konut kullanim yogunlu-
gu ve enerji yoksullugu konularinin her biri tek basi-
na konut ihtiyacinin bir yonUnu yansitsa da, birlikte
ele alindiklarinda bir hanenin barinma agisindan ne
derece dezavantajli durumda oldugunu ¢ok boyutlu
bir bicimde ortaya koyarlar. Bu nedenle, konut yok-
sunlugu bu gostergeleri bir araya getirerek bilesik
bir gésterge sunar.
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Tipki karsilanabilirlik gibi, konutun kendisine ve bu-
lundugu yere ait 6zellikler de konut hakki kapsamin-
da tanimlanan yeterli konut kosullari arasinda yer alir.
Bu baglamda, bir hanenin yasadigi konutun ve bu
konutun sundugu hizmetlerin toplumun geneline
kiyasla daha dusUk standartlara sahip olmasi konut
yoksunlugu olarak degerlendirilir. Kabul edilebilir ya-
sam kosullarini karsilamayan bir konutta oturmalk,
konut ihtiyacinin bir gostergesi sayilir (Clarke, 2012;
Heath, 2014).

Cok boyutlu bir olgu olan konut yoksunlugu, genel-
likle su U¢ eksende ele alinir:

» konutun fiziksel/yapisal nitelikleri,
» konut gcevresindeki kosullar ve
» hane ile konut arasindaki fiziksel ya da ekonomik

uyumsuzluklar (Ozdemir Sari, 2025).

Bu dogrultuda, konut yoksunlugunu 6lcen calisma-
larda, hane halklarinin sahip olmadigi belirli unsurlar
siklikla ‘aritmetik toplama’ yoluyla birlestirilir (GUven
ve Ozdemir Sari, 2023). Ancak bu yaklasimlar, toplu-
mu yalnizca ‘yoksun' ve ‘yoksun olmayan’ seklinde
ikiye ayirdigi icin elestirilmektedir. Oysa yoksunluk,
farkli duzey ve derecelerde ortaya ¢ikan ¢ok boyutlu
bir durumdur (Betti vd., 2015).

Bulgular

Bu calismada, konut yoksunlugunun ¢ok boyutlu ve
goreli bir olgu oldugu kabul edilerek, Alkire-Foster
(2011) yontemi ile bir konut yoksunlugu endeksi ge-
listirilmistir. Endeks; hane-konut eslesmesi goster-
geleri ile konutun ve gevresinin niteliklerini temel
alan degiskenlerin bilesiminden olusmaktadir. 2024
yili itibariyla, TUrkiye genelinde hane halklarinin
%18,5'inin konut yoksunu oldugu gértlmektedir. TR31
izmir Bélgesi'nde ise bu oran %16,8 diizeyinde olup,
Turkiye ortalamasinin biraz altindadir. Ancak izmir, 26
Duzey-2 boélgesi icinde en yuksek konut yoksunlun-
lugu oranina sahip 9. bdlge konumundadir (Sekil 8).
Bu durum, izmir'in konut kosullari agisindan TUrkiye
ortalamasina gdére daha avantajli olsa da, bdlgeler
arasinda ortalama dlzeyde bir konuma sahip oldu-
gunu gostermektedir. Nitekim %25 duzeyinde konut
yoksunu hane oranina sahip istanbul’a kiyasla izmir
daha iyi durumdayken, %12 seviyesindeki Ankara'ya
gore ise belirgin bicimde daha olumsuz bir tablo ser-
gilemektedir. Diger yandan, izmir'in gérece daha du-
suk nitelikli konut stokunda yasayan haneler arasinda

konut yoksunlugu orani %34 dlzeyindedir.

$EKiL 8. Konut yoksunu hanelerin Duzey-2 bdlgeleri icindeki orani (%)
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$EKiL 9. Turkiye'de ve izmir Bélgesi'nde konut
yoksunlugunun alt boyutlarindan etkilenen
haneler (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.

Sekil 9'da sunulan radar grafigi, Turkiye ve izmir'de
konut yoksunlugunun farkli boyutlarini karsilastirmali
olarak ortaya koymaktadir. Hane-konut eslesmesi
boyutunda konutun karsilanabilirligi izmir'de Turkiye
ortalamasinin Uzerinde seyrederken, asiri kalabalik
konut orani Ulke ortalamasina kiyasla daha dusuktur.
Konutun fiziksel kosullarinda ise Turkiye, sizdiran ¢ati,
nemli duvarlar ve izolasyon kaynakli iIsinma sorunla-
rinda izmir'e gére daha olumsuz bir tablo cizmektedir.
Buna karsilik izmir, konut cevresine iliskin faktorlerde
(6zellikle hava kirliligi ve suc/siddet algisi gibi alan-
larda), TUrkiye ortalamasinin Uzerinde yoksunluk ya-
samaktadir. Bu durum, izmir'in konutun karsilana-
bilirligi ve ¢evre kalitesi agisindan daha dezavantajli
oldugunu, ancak fiziksel konut kosullarinda Turkiye
ortalamasina gore biraz daha iyi durumda oldugdu-
nu géstermektedir. Diger yandan, izmir'in gérece

daha dUsuk nitelikli konut stoku ayrica irdelendiginde,
ozellikle karsilanabilirlik, asir kalabaliklik, sizdiran ¢at,
izolasyondan kaynakli iIsinma sorunlari ve karanlik
odalarin varligi konularinda izmir geneline kiyasla
olumsuz yonde farklilagmalar oldugu gorulmektedir
(Sekil 10).

SEKIL 10. izmir il butininde ve stokun disik
nitelikli kisminda konut yoksunlugunun alt
boyutlarindan etkilenen haneler (%)
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Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.

Tablo 7'de Turkiye ve izmir Bélgesi icin dort farkli ko-
nut yoksunlugu kategorisinin dagilimi sunulmaktadir.
Bu dogrultuda, izmir Bélgesi’nde konut yoksunu ol-
mayan hanelerin oraninin Ulke genelinden bir miktar
yUksek oldugu ve yoksunluk riski altindaki hanelerin
oraninin Ulke ortalamasina gdre daha dusuk oldugu
gorulmektedir. Genel olarak konut yoksunlugunun
farkl kategorilerinin izmir'de Glke genelinden cok
fazla farkhlasmadigi gérulmektedir.

TABLO 7. Turkiye ve izmir'de farkli konut yoksunlugu kategorileri (%)

Yoksun Degil

Tarkiye 63,7

Yoksunluk Riski Altinda

13,4 5]

izmir 68,2

15 1,6 52

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.
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Tablo 8'de endeks dederleri ile olusturulan dort
yoksunluk kategorisi farkli hane halki 6zelliklerine
gore sunulmaktadir. Konuttaki mulkiyet bicimi aci-
sindan bakildiginda konut yoksunlugunun ve ciddi
yoksunlugun en c¢ok kiraci hane halklari arasinda
yaygin oldugu goérulmektedir. Gelir gruplari agisin-
dan yapilan incelemeler en dar gelirli gruplar ara-
sinda yoksunlugun ve ciddi yoksunlugun en yaygin

goruldugunu ortaya koymaktadir. Buna karsin en Ust
gelir grubunda ciddi yoksunluk orani sifirdir. Hane yas
gruplarina gore ise orta yash hanelerin (45-64 yas)
gorece yoksunluk oranlarinin daha yUksek oldugu
gorulmektedir. 35-44 yas araligindaki haneler konut

yoksunluguna en fazla maruz kalan yas grubudur.

65 yas Ustu hanelerde ise ciddi yoksunluk en dusuk
dUzeydedir.

TABLO 8. TR31 izmir Bélgesi’nde konut yoksunlugu kategorilerinin dagihmi (%)

Yoksun Degil Yoksunluk Riski Altinda Yoksun Yz:(c:in
Ev Sahibi 76,2 9,5
Kiraci 58,8 18,5 14,7 8,1
Ev sahibi degil ama kira
sdemiyor 75,1 13,3 77 39
1. %20 45]1 21,7 21,3 1,8
2. %20 60,3 15,4 17,3 7
3. %20 67,5 15,8 10,3 6,4
4. %20 76,2 1,8 8,1 3,9
5. %20 81,2 12,9 6 -
15-24 yas 70,7 19,8 9,5 -
25-34 yas 67,5 16,2 10,8 5,6
35-44 yas 62,5 15,4 13,2 9
45-64 yas 66,4 16,1 13 4,5
65 yas ve usti 81,8 9,8 71 1,3
Toplam 68,2 15 1,6 52

Kaynak: GYKA 2024 ham verilerinden Uretilmistir.




38

iZMiR'DE KONUT ARZ-TALEP DiNAMIKLERINiIN ANALIZi VE
KONUT iHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELiIK BiR MODEL ONERISi

3.5. Genel Degerlendirme

Bu rapor kapsaminda TR31 izmir Bélgesi'nde karsi-
lanabilirlik, konut kullanim yogunlugu, enerji yoksul-
lugu ve konut yoksunlugu basliklari altinda yapilan
analizler, bolgedeki barinma kosullarinin ¢cok boyutlu
ve esitsizlik iceren bir yapi sergiledigini ortaya koy-
maktadir. Konutun karsilanabilirligi acisindan izmir
Bolgesi Turkiye ortalamasinin Uzerinde bir sorun du-
zeyine sahiptir ve bu durum 6zellikle kiraci haneler ile
dusuk gelirli ve geng hane halklari arasinda daha be-
lirgin sekilde hissedilmektedir. Konut harcamalarinin
geliricindeki payinin artmasi, bu kesimler agisindan
barinmanin strdurdlebilirligini tehdit etmektedir.

Konut kullanim yodunlugu verileri ise izmir'de asiri
kalabalik konut kosullarinda yasayan hanelerin ora-
ninin Ulke ortalamasina gére daha dusuk olmasina
karsin, dusuk kullanim yogunlugunun gérece daha
yaygin oldugunu gostermektedir. Bu durum, ko-
nutun hane ile mekansal uyumunun bozulduguna
ve konut stokunun hane yasi, geliri ve yasam don-
gusune uygun cesitlilikten yoksun olduguna isaret
etmektedir.

Enerji yoksullugu géstergeleri, izmir'de ihman iklim
kosullarina ragmen, her yedi haneden birinin eko-
nomik sebeplerle konutunu yeterince Isitamadigini
ortaya koymaktadir. Isitma sistemi bulunmayan ya
da bireysel soba ve klima gibi yuksek maliyetli sis-
temlere bagdimliolan haneler arasinda bu sorun daha
yaygindir. Enerji faturalarini 8demekte zorlanan hane
orani dusuk goérunmekle birlikte, bu durumun altinda
gelirle uyumlu dusuk enerji tuketimi gibi gérunme-
yen riskler yatmaktadir. Konutun fiziksel nitelikleri
agisindan ise her bes haneden biri yapisal sorunlar
iceren bir konutta yasamaktadir.

Son olarak, konut yoksunlugu endeksi bu tematik
alanlari bUttncil bicimde bir araya getirerek izmir'de
her alti haneden birinin cok boyutlu konut yoksun-
lugu yasadigini gostermektedir. Ozellikle kiracllar,
dusuk gelirli gruplar ve orta yash ¢ekirdek aileler bu
yoksunluklardan orantisiz bicimde etkilenmektedir.
En Ust gelir grubunda ciddi yoksunluk oraninin sifir
olmasi, konut piyasasindaki esitsizlikleri carpici bigim-
de yansitmaktadir. Bu bulgular, izmir'de konut sorun-
larinin yalnizca fiziksel konut arziyla sinirli olmadigi-
ni, ayni zamanda ekonomik, mekansal ve altyapisal
yonleriyle cok katmanli ve kirilganlida agik bir yapida
oldugunu ortaya koymaktadir. Politika yapicilar agi-
sindan bu durum, konut politikalarinin daha buttncul,
hedefe duyarli ve gelir dizeyine gore farklilastiriimis
bicimde tasarlanmasi gerektigine isaret etmektedir.
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4. iZMIR KENTINDE ARZ-TALEP EGILIMLERININ

INCELENMESI

Turkiye'de 2000'li yillarin basindan itibaren gdzlenen
demografik degisimler izmir'i de etkilemistir. izmir
genel olarak nUfus kazanan bir ildir. Her ne kadar nufus
artis hizi gegmis dénemlere kiyasla azalmis olsa da,
kentin Ulke nufusu icindeki payl onu Uguncu buyuk il
konumunda tutmaktadir. NUfus egilimleri, hane halki
olusum oranlari ve hane halki kompozisyonu gibi ta-
lep yonlUu dinamikler konut alaninda énemli girdiler
sunmaktadir. Arz tarafinin ise Uretilen yeni konutlarin
sayisl ve buyUklUigu bakimindan bu degisimlere yanit
vermesi beklenir. Diger yandan mevcut konut sto-
kunun da guncel kosullara uyum saglayacak sekilde
yenilenmesi ve iyilestiriimesi gerekmektedir. Ancak
Turkiye genelinde konut Uretimi demografik egilim-
lere duyarsiz gérunmektedir. Bu durum, arz-talep
uyumsuzluguna yol agmakta, arz tarafinda yUksek
bos konut oranlari, talep tarafinda ise karsilanabilirlik

sorunlari dogurmaktadir.

Bu boélumde izmirde konut arzi ve talebi acisindan
one c¢ikan sorunlar ele alinmaktadir. Talep tarafinda
ozellikle nUfus ve hane halki egilimleri incelenmektedir.
Hane halki sayilari, hane buyuklugundeki degisimler
ve hane halki kompozisyonu hem yeni konut ihtiyacini
hem de mevcut stokun hanelerin gereksinimlerini
ne 6lclude karsiladigini degerlendirebilmek agisindan
kritik 6nemdedir. Arz tarafinda ise yeni konut Ureti-
minin duzeyi ve bUyUklugu, mevcut stokun nitelik-
leri, satis egilimleri ile fiyat ve kira gdstergeleri analiz
edilmektedir. Elde edilen bulgular mekéansal olarak
da ele alinmakta, boylece kentin farkli bolgelerinde
hangi tur sorunlarin ve ihtiyacglarin dne ¢iktigi tespit

edilmeye calisilmaktadir.

Bu calisma kapsaminda yapilan ilce duzeyindeki ana-
lizlerde 2014 yili temel alinmistir. Bunun temel nedeni,
bUyuksehirlerde idarisinirlarin en guncel seklini 6360
saylll Kanun sonrasinda 2014 yili itibariyla almis olmasi-
dir. Bdylece incelemelerin idari sinir degisikliklerinden

etkilenmesi dnlenmistir.

4.1. Talep Tarafi: Hane
Halki Egilimleri

2014-2024 dénemiicin izmir'in ilcelerinde gézlenen de-
mografik edilimler, konut ihtiyacinin degerlendirilmesi
acgisindan énemli bulgular sunmaktadir. Tablo 9'da
ilceler duzeyinde nufus, hane halki sayisi, ortalama
hane halki bUyUklugu ve bunlarailiskin yuzde degisim

oranlari gosterilmektedir.

izmir'in 30 ilgesinin tamaminda ortalama hane bii-
yikligunin bu dénemde kugiilme egiliminde ol-
dugu gérilmektedir. Hane bluyuklugundeki azalma,
hane sayisina artis olarak yansimaktadir. Dolayisiyla,
izmir'in tim ilcelerinde hane halki sayisindaki artis ora-
ni nufus artis oranini agsmistir. NUfus kazanan ilgelerde
bu egilim, konut talebinde belirgin bir artis anlamina
gelmektedir. Ozellikle Seferihisar, Torbali, Menemen ve
Karaburun gibi nufusu hizla artan ilgelerde bu baski
daha gugclu hissedilecektir. Ortalama hane buyUklu-
Junun azalmasiyla birlikte degerlendirildiginde, s6z
konusu ilcelerde kuguk dairelere olan talebin arttigi ve
bu egilimin devam edecedi 6ngdrulmektedir. Stokta
3 ve 4 odall konutlarin agirlikta olmasi, konut tipinde
cesitlenme ihtiyacini ortaya koymakta ve farkli hane
tiplerine uygun secenekler Uretilmesi gerektigine isa-
ret etmektedir. Bu durumun piyasa yansimasi ise, ku-
cUk konutlarin fiyat ve kiralarinda talep dogrultusunda

artis beklentisidir.

Diger yandan, Konak, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Kiraz,
Beydag, Karabaglar ve Narlidere ilgeleri az da olsa nu-
fus kaybetmistir. Ancak ortalama hane buyUklugunde-
ki dusus, Konak disindaki tum bu ilgelerde hane sayi-
sinda artisa yol agmistir. Bu nedenle, nufusta azalma
gozlense dahi konut talebinde dusus beklenmemek-
tedir. Bu ilgelerde konut talebinin mevcut stokun ye-
nilenmesi ve kigUk konutlara ydnelim seklinde ortaya
¢lkmasi daha muhtemeldir. Ayrica, ntUfus azalmasinda
ilcelerin bir kisminda mevcut kentsel donUdsum ¢alis-

malarinin etkili oldugu da vurgulanmalidir.
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TABLO 9. ilceler diizeyinde 2014-2024 yillari nifus, hane halki sayisi ve ortalama hane bUyuklagu ile
degisim oranlari

. Degisim Degisim Degisim
liceler 2014 2024 el S 2014 2024 e
(%) (%) (%)
316 2,97

Aliaga 83366 108701 30,4 24281 32777 35,0 , , -6,0
Balcova 77311 76613 -0,9 26135 28324 8,4 2,78 2,51 L7
Bayindir 40310 40054 -0,6 13939 14319 2,7 2,88 2,77 -3,8
Bayrakh 310765 299859 =35 92721 100749 8,7 3,31 29 -12,4
Bergama 101813 107347 5,4 34926 39523 13,2 2,87 2,65 =77

Beydag 12457 11959 -4,0 4439 4637 4,5 2,8 2,57 -8,2
Bornova 431149 448737 4,1 127145 149601 17,7 3,23 2,86 -11,5
Buca 461761 523193 13,3 134929 174469 29,3 3,29 2,85 -13,4
Cesme 39243 50828 29,5 13642 19431 42,4 2,82 2,56 -9,2
Cigli 176864 215697 22,0 56966 77M3 35,4 3,03 2,7 -10,9
Dikili 41999 48647 15,8 16430 20960 27,6 2,54 2,3 -9,4
Foca 30002 36688 22,3 9015 13789 53,0 2,67 2,39 -10,5
Gaziemir 130870 136930 4,6 38654 44990 16,4 3,25 2,95 -9,2
Guzelbahge 28470 38500 35,2 8868 13506 52,8 2,95 2,77 -6,1

Karabaglar 473741 473058 -0,1 146332 162481 1,0 3,18 2,85 -10,4
Karaburun 9456 13473 42,5 o152 5933 50,1 2,33 2,23 -4,3
Karsiyaka 325717 341580 4,9 17934 135966 15,3 2,71 2,47 -89
Kemalpasa 99626 120375 20,8 28743 38727 34,7 3,44 3,08 -10,5
Kinik 28072 28859 2,8 8159 8948 9,7 3,42 3,21 -6,1

Kiraz 43971 43401 -1,3 13582 14852 9,4 3,23 2,91 19
Konak 380295 322393 -15,2 129245 126185 2,4 2,86 2,5 -12,6
Menderes 81297 111453 S, 24652 37538 52,3 3,23 2,92 -9,6
Menemen 148662 214409 44,2 42653 68168 59,8 3,43 3,05 -1

Narlidere 64599 61732 -4,4 20401 22315 9,4 2,95 2,64 -10,5
Odemis 129407 132942 2,7 43894 47742 8,8 2,91 2,69 -7,6

Seferihisar 35960 60914 69,4 11947 23968 100,6 2,87 2,49 -13,2
Selcuk 35281 38688 9,7 11583 13845 19,5 3,01 2,74 -9,0

Tire 81315 87858 8,0 28568 32675 14,4 2,82 2,66 =5,7

Torbali 150127 218744 45,7 42351 67715 59,9 3,5 3,18 -9,1

Urla 59166 79610 34,6 19026 28357 49,0 2,91 2,62 -10,0

Kaynak: TUIK Adrese Dayali Ntfus Kayit Sistemi verilerinden Gretilmistir.
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Sekil 1'de izmir'de 2014-2024 déneminde hane halki
sayisindaki degisim mekansal olarak gdsterilmek-
tedir. Konak, Bayindir ve Beydag ilceleri, hane hal-
ki degisim oraninin en dusuk oldugu ilgelerdir. Bu
ilcelerden yalnizca Konak'ta incelenen dénemde
hane halki sayisinda azalma yasanmistir. Konak'ta
gozlenen bu dususun, kentin ticari islevleri nede-
niyle konutlarin ticari kullanima dénusmesi ve kent-
sel donUsim kapsaminda yikilan ancak henuUz insa
edilmemis veya ikamet edilmeyen konutlarla iliskili
oldugu dusunulebilir. Bayindir ve Beydag gibi gérece
daha kirsal karakterliilgelerde ise egitim ve istihdam

olanaklarinin sinirli olmasi, nUfusun daha merkezi

ilcelere yonelmesine yol agmaktadir. Buna karsilik,
Seferihisar, Urla, Karaburun, Menderes, Glzelbahge,
Torball, Foga ve Menemen ilgelerinde hane halki artis
oranlari oldukga yuksektir. Bu ilgelerden ikincil ko-
nut niteligi ile dne ¢ikan Seferihisar, Urla, Karaburun,
Menderes ve Foga'daki artisin, merkez ve ¢eperdeki
ilcelerle kiyaslandiginda daha yuksek olmasi, pan-
demi ve deprem sureglerinin bu egilimde payi olup
olmadigi sorusunu gundeme getirmektedir. Bu du-
rumu daha ayrintili incelemek amaciyla, Sekil 12'de
hane halki degisim oranlari en dusuk ve en yUksek
olan ilgelerin 2014-2024 dénemindeki hane halki sa-

yilari karsilastirmali olarak sunulmaktadir.

$EKiL M. izmir'de 2014-2024 déneminde hane halki sayisi degisim orani (%)

Bergama

: 34 Bornova
Kol

Hane Halki Sayisi Degisim Orani (%)
[C1-24-45

[C146-195

[ 19,6 -42,4

B 42,5- 59,9

I 60,0 - 100,6

- ~
‘

Kaynak: TUIK Adrese Dayali Ntfus Kayit Sistemi verilerinden Cretilmistir.
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SEKIL 12. izmir'de secilmis ilcelerin 2014-2024 déneminde hane halki sayilari
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Kaynak: TUIK Adrese Dayali Ntfus Kayit Sistemi verilerinden Cretilmistir.

Sekil 12'de hane sayisindaki en yUksek degisim oran-
larina sahip ilcelerin yillara gdére hane halki sayilari
incelendiginde, bu ilgcelerdeki hane sayisinin uzun
yillardir duzenli bir artis egilimi sergiledigi gérulmek-
tedir. Baska bir ifadeyle, s6z konusu ilcelerde gozle-
nen artis yalnizca pandemi ya da deprem etkisiyle
tetiklenmis gecici bir talebe degdil, daha uzun vadeli
ve yapisal bir talep artisina isaret etmektedir. Bununla
birlikte, pandemi ve depremi kapsayan 2020-2021
déneminde ozellikle Menemen, Seferihisar ve Urla
ilcelerinde hane sayisindaki artisin diger donemlere
kiyasla daha belirgin oldugu vurgulanmalidir.

ilcelerde 2014-2024 déneminde hane halki kompo-
zisyonundaki degisim ve 2024 yilindaki kompozisyon
dagihmi (Bkz. Ek 1) incelendiginde asagidaki egilimler
tespit edilmektedir.

o S »
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Aliaga

Aliaga ilcesinde baskin hane tipi esler ve cocuk-
lardan olusan c¢ekirdek ailedir (%40). Bunu %18'lik
oranla tek kisilik haneler izlemektedir. Ancak 2014-
2024 donemindeki degisimler, dzellikle tek ebeveynli
cekirdek aileler, aile olmayan haneler, tek kisilik ha-
neler ve genis ailelerde belirgin bir artis yasandigini
gostermektedir. Mevcut edilimlerin devam etmesi
halinde, gelecek on yilda gocuklu gekirdek ailelerin
yani sira tek kisilik hanelerin de baskin hale gelmesi
beklenmektedir.
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Balgova

Balgova'da baskin hane tipi esler ve ¢cocuklardan olu-
san cekirdek aile (%29) ile tek kisilik hanelerdir (%26).
2014-2024 doneminde ¢ocuklu ¢ekirdek aileler ve sa-
dece eslerden olusan g¢ekirdek aileler azalma egilimi
gosterirken, diger tum hane tipleri artis egilimindedir.
Ozellikle aile olmayan haneler, tek kisilik haneler ve
tek ebeveynli ¢cekirdek ailelerde belirgin bir artis go-
ralmustur. Bu egilimlerin sirmesi durumunda gelecek
on yilda Balgova ilgesinde tek kisilik hanelerin baskin
hale gelecedi, gocuklu ¢ekirdek ailelerin oraninin ise

azalacagdl dngdrulmektedir.

Bayindir

Bayindir ilgesinde baskin hane tipi esler ve cocuklar-
dan olusan ¢ekirdek aile (%28) ve tek kisilik hanelerdir
(%27). 2014-2024 doneminde ¢ocuklu ¢ekirdek ailele-
rin ve sadece eslerden olusan ¢ekirdek ailelerin orani
azalma egilimindedir. Diger hane tipleriigerisinde aile
olmayan haneler ve tek ebeveynli gekirdek ailelerin
artis orani dikkat gekicidir. Mevcut egilimler i1siginda
Bayindir ilgesinde yakin gelecekte tek kisilik haneler
baskin hane turu olacak ve gocuklu cekirdek ailelerin

orani azalacaktir.

Bayrakl

Bayrakli ilcesinde baskin hane tipi esler ve cocuklardan
olusan ¢ekirdek ailedir (%35). Ancak, 2014-2024 doéne-
mi verileri bu hane tipinin ve genis ailelerin azalma
egiliminde oldugunu goéstermektedir. Buna karsin aile
olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek ebeveynli
cekirdek aileler belirgin bir artis gostermistir. Bu egi-
limler dogrultusunda Bayraklida gelecek donemde
cocuklu ¢ekirdek aileler kadar tek kisilik hanelerin de

baskin hale gelmesi beklenmektedir.

Bergama

Bergama ilgesinde baskin hane tipi esler ve gocuklar-
dan olusan gekirdek ailedir (%33). Bunu %24'lUk oranla
tek kisilik haneler izlemektedir. 2014-2024 déneminde
cocuklu cekirdek ailelerin orani azalirken tek ebevey-
nli cekirdek aileler, aile olmayan haneler ve tek kisilik
haneler belirgin bir artis gdstermistir. Mevcut egilim-
lerin sUrmesi durumunda Bergama'da énumuzdeki
on yilda tek kisilik hanelerin baskin hane tipi olacagi

ongdrulmektedir.

Beydag

Beydagd'da baskin hane tipi esler ve cocuklardan olu-
san cekirdek ailedir (%33). Bunu tek kisilik haneler
(%25) ve sadece eslerden olusan ¢ekirdek aileler (%24)
takip etmektedir. 2014-2024 doneminde ¢ocuklu gekir-
dek ailelerin azalma egiliminde oldugdu, buna karsilik
aile olmayan haneler, tek ebeveynli ¢cekirdek aileler
ve tek kisilik hanelerin artis gosterdigi gorulmektedir.
Bu cercevede, ilerleyen yillarda Beydagd'da tek kisilik
hanelerin baskin hane tipi haline gelmesi, cocuklu
cekirdek aileler ile yalnizca eslerden olusan ¢ekirdek

ailelerin ise bunu izlemesi beklenmektedir.

Bornova

Bornova ilgesinde baskin hane tipi esler ve cocuklar-
dan olusan g¢ekirdek ailedir (%35). Tek kisilik haneler
ise %22 payla ikinci siradadir. 2014-2024 doneminde
cocuklu ¢ekirdek ailelerin orani azalirken tek Kisilik
haneler, tek ebeveynli cekirdek aileler ve aile olmayan
haneler belirgin bir artis gdstermistir. Bu egilimlerin
surmesi durumunda gelecek dénemde Bornova'da

tek kisilik hanelerin baskin hale gelmesi olasidir.

Buca

Buca ilgesinde baskin hane tipi esler ve cocuklardan
olusan cekirdek ailedir (%35). Bunu tek kisilik hane-
ler %22 ile izlemektedir. 2014-2024 doneminde aile
olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek ebeveynli
cekirdek ailelerin orani belirgin sekilde artmistir. Bu
egilimlerin devam etmesi durumunda gelecek do6-
nemde Buca'da tek kisilik hanelerin, cocuklu ¢ekirdek

ailelerin oranini ge¢mesi beklenmektedir.

Cesme

Cesme ilgesinde baskin hane tipi tek kisilik haneler-
dir (%32). Bunu %24 oranla cocuklu ¢ekirdek aileler
izlemektedir. 2014-2024 donemi egilimleri, tek Kisi-
lik hanelerin gelecek donemde de baskin olacagdini

gostermektedir.

Cigli

Cigli ilgesinde baskin hane tipi %36 ile esler ve cocuk-
lardan olusan ¢ekirdek ailelerdir. Tek kisilik haneler %22
ile ilgcede ikinci siradadir. 2014-2024 déneminde aile
olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek ebeveynli
cekirdek aileler artmistir. Mevcut egilimlerin sirmesi
durumunda, tek kisilik hanelerin orani ¢ocuklu ¢ekir-

dek aileleri asacaktir.
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Dikili

Dikili ilgesinde baskin hane tipi tek kisilik hanelerdir
(%32). Bunu %25 ile sadece eslerden olusan ¢ekirdek
aileler ve %22 ile cocuklu ¢ekirdek aileler izlemektedir.
2014-2024 dénemi egilimleri, tek kisilik hanelerin bas-
kinligini strdudrecedini, bunu iki kisilik hane halklari
olan sadece eslerden olusan ¢ekirdek ailelerin izleye-
cegini gdstermektedir. Cocuklu ¢ekirdek ailelerin ise

azalma egdiliminde oldugu goérulmektedir.

Foca

Foga'da baskin hane tipi tek kisilik hanelerdir (%30).
Esler ve ¢cocuklardan olusan c¢ekirdek ailelerin orani
%25, sadece eslerden olusan ¢ekirdek ailelerin orani
ise %22'dir. 2014-2024 donemi verileri tek kisilik ha-
nelerin gelecekte de baskin olacagini, ardindan sa-
dece eslerden olusan ¢ekirdek ailelerin gelecegini

gostermektedir.

Gaziemir

Gaziemir ilgesinde baskin hane tipi %44 ile esler ve ¢co-
cuklardan olusan ¢ekirdek ailelerdir. 2014-2024 doéne-
minde tek kisilik haneler, tek ebeveynli cekirdek aileler
ve aile olmayan haneler artsa da gelecek on yilda ¢o-

cuklu ¢ekirdek ailelerin baskin konumu korunacaktir.

Guzelbahge

Guzelbahge ilgesinde baskin hane tipi esler ve co-
cuklardan olusan cekirdek ailelerdir (%35). 2014-2024
déneminde tum hane tiplerinde artis gozlenmistir
Egilimler, cocuklu gekirdek ailelerin ilcede payini ko-

ruyacadini gostermektedir.

Karabaglar

Karabaglar ilgesinde baskin hane turl %36 ile esler
ve ¢ocuklardan olusan cekirdek ailelerdir. 2014-2024
ddéneminde bu grupta azalma gézlenmis, buna karsilik
tek kisilik haneler, aile olmayan haneler ve tek ebevey-
nli cocuklu ailelerde belirgin bir artis olmustur. Mevcut
egilimlerin devam etmesi durumunda ilgede tek kisilik
haneler de cocuklu cekirdek aileler gibi baskin hane

tipi olacaktir.

Karaburun

Karaburun ilgesinde baskin hane tipi %36 ile tek ki-
silik hanelerdir. ikinci sirada %24 ile sadece eslerden
olusan cekirdek aileler gelmektedir. 2014-2024 doéne-
minde aile olmayan haneler, genis aileler, tek ebeveynli
cekirdek aileler ve tek kisilik hanelerde belirgin artis
gozlenmistir. Egilimlerin devami halinde, Karaburun'da
tek kisilik hanelerin 6Snimuzdeki ddnemde de baskin

hane tipi olmaya devam edecegi 6ngorulmektedir.

Karsiyaka

Karsiyaka'da baskin hane tipleri esler ve cocuklardan
olusan cekirdek aileler (%27) ile tek kisilik hanelerdir
(%27). 2014-2024 doneminde tek kisilik haneler artis,
cocuklu cekirdek aileler ise azalma egilimindedir. Bu
egilimlerin sirmesi durumunda, Karslyaka ilgesinde
tek kisilik haneler baskinligini korurken ¢ocuklu ceki-

dek ailelerin payl dismeye devam edecektir.

Kemalpasa

Kemalpasa ilgesinde baskin hane tipi %40 ile esler ve
cocuklardan olusan ¢ekirdek ailedir. 2014-2024 déne-
minde en yuksek artis tek ebeveynli aileler, tek kisilik
haneler ve aile olmayan hanelerde gérulmustar. Buna
karsin, mevcut egilimler cocuklu ¢ekirdek ailelerin ge-
lecek donemde de ilgede baskin konumunu koruya-

cagini gostermektedir.

Kinik

Kinik'ta baskin hane tipi %32 ile esler ve cocuklardan
olusan c¢ekirdek ailedir. Ancak 2014-2024 déneminde
cocuklu ¢ekirdek ailenin orani azalma egilimindeyken,
tek ebeveynli cekirdek aileler, aile olmayan haneler ve
tek kisilik haneler artis gostermistir. Mevcut egilimler
1Isiginda, Snumuzdeki on yilda ilgede hem cocuklu
cekirdek aileler hem de tek kisilik haneler baskin hane

tipleri olacaktir.

Kiraz

Kiraz ilgesinde baskin hane tipi %37 ile esler ve cocuk-
lardan olusan ¢ekirdek ailelerdir. 2014-2024 dénemin-
de cocuklu gcekirdek ailelerin orani azalma egilimindey-
ken, tek ebeveynli cekirdek aileler, tek kisilik haneler ve
aile olmayan haneler belirgin artis géstermistir. Mevcut
egilimler devam ederse, ilcede gelecek donemde ¢o-
cuklu gekirdek ailelerin yani sira tek kisilik haneler de

baskin konuma yUkselecektir.
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Konak

Konak’ta baskin hane tipi %31 ile tek kisilik hanelerdir.
ikinci sirada %24 ile esler ve cocuklardan olusan ce-
kirdek aileler yer almaktadir. 2014-2024 doneminde
cocuklu cekirdek aileler, genis aileler ve sadece es-
lerden olusan ¢ekirdek ailelerin orani azalmis, buna
karslilik aile olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek
ebeveynlicekirdek aileler artis goéstermistir. Egilimlerin
surmesi halinde, Konak ilcesinde gelecek on yilda tek
kisilik haneler baskin hane tipi olarak kalmaya devam

edecektir.

Menderes

Menderes ilgesinde baskin hane tipi %34 ile esler ve
cocuklardan olusan cekirdek ailelerdir. Onlari %22 ile
tek kisilik haneler izlemektedir. 2014-2024 d6neminde
tek ebevenli ¢cekirdek aileler, tek kisilik haneler ve aile
olmayan hanelerde belirgin artis gdérulmustur. Mevcut
egilimlerin devam etmesi durumunda, tek Kisilik hane-
lerin payinin cocuklu ¢ekirdek ailelerin &nlne gegmesi

beklenmektedir.

Menemen

Menemen'de baskin hane tipi %42 ile esler ve cocuk-
lardan olusan c¢ekirdek ailelerdir. 2014-2024 doéne-
minde aile olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek
ebeveynli cekirdek ailelerin oraninda belirgin bir artis
yasanmistir. Buna ragmen mevcut egilimler, cocuklu
cekirdek ailelerin 8numuzdeki donemde de baskin

hane tipi olacagini gostermektedir.

Narlidere

Narlidere ilgesinde baskin hane tipi %33 ile esler ve
cocuklardan olusan cekirdek ailelerdir. ikinci sirada
%22 ile tek kisilik haneler yer almaktadir. 2014-2024 d6-
neminde ¢ocuklu ¢ekirdek ailelerin payi azalirken, aile
olmayan haneler, tek kisilik haneler ve tek ebeveynli
cekirdek aileler artis géstermistir. Mevcut egilimlerin
surmesi halinde, gelecek on yilda tek kisilik hanelerin
ilcede baskin hale gelmesi beklenmektedir.

Odemis

Odemis'te baskin hane tipi %33 ile esler ve cocuk-
lardan olusan cekirdek ailelerdir. ikinci sirada %24 ile
tek kisilik haneler gelmektedir. 2014-2024 déneminde
cocuklu gekirdek aileler ve genis ailelerin payi azalmis,
buna karsilik aile olmayan haneler, tek kisilik haneler ve

tek ebeveynli cekirdek aileler artis géstermistir. Mevcut

egilimler, 5numuzdeki dénemlerde ilcede tek kisilik

hanelerin baskin konuma gecgecedini géstermektedir.

Seferihisar

Seferihisar ilgcesinde baskin hane tipleri esler ve ¢o-
cuklardan olusan cekirdek aileler (%28) ile tek Kisilik
hanelerdir (%28). 2014-2024 déneminde ¢ocuklu ge-
kirdek ailelerin orani duserken, tek ebeveynli cekirdek
aileler, tek kisilik haneler ve aile olmayan haneler artis
gostermistir. Mevcut egilimler, gelecek on yilda tek
kisilik hanelerin baskinhgini koruyacagini, cocuklu ge-
kirdek ailelerin payinin ise belirgin sekilde azalacagini

gostermektedir.

Selguk

Selguk'ta baskin hane tipi %33 ile esler ve cocuklardan
olusan cekirdek ailelerdir. ikinci sirada %23 ile tek kisilik
haneler gelmektedir. 2014-2024 doneminde ¢ocuklu
cekirdek aileler azalma egilimindeyken, tek ebeveynli
cekirdek aileler, aile olmayan haneler ve tek kisilik ha-
neler artis egilimi gostermistir. Bu egilimlerin sirmesi
halinde, gelecek onyilda ilgede baskin hane tipinin tek

kisilik haneler olmasi beklenmektedir.

Tire

Tire'de baskin hane tipi %35 ile esler ve cocuklardan
olusan cekirdek ailelerdir. Onlari %24 ile tek kisilik ha-
neler izlemektedir. 2014-2024 déneminde ¢ocuklu
cekirdek ailelerin oranini azalmis, buna karsilik aile
olmayan haneler, tek ebeveynli cekirdek aileler ve tek
kisilik haneler artis gdstermistir. Egilimlerin devami
halinde, tek kisilik haneler de cocuklu ¢ekirdek ailelerle

birlikte baskin konuma yukselecektir.

Torbali

Torball ilgesinde baskin hane tipi %41 ile esler ve co-
cuklardan olusan c¢ekirdek ailelerdir. 2014-2024 do6-
neminde 6zellikle tek ebeveynli ¢cekirdek aileler, aile
olmayan haneler ve tek kisilik hanelerde belirgin artis
yasanmistir. Buna ragmen mevcut egilimler, cocuklu
cekirdek ailelerin ilerleyen ddnemde de ilgede baskin-

[Igin1 sUrdUrecedini gostermektedir.

Urla

Urla ilgesinde baskin hane tipleri esler ve cocuklardan
olusan cekirdek aileler (%27) ile tek kisilik hanelerdir
(%26). 2014-2024 doneminde aile olmayan haneler, tek

kisilik haneler ve tek ebeveynli cekirdek ailelerde artis
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go6zlenmistir. Mevcut egilimlerin devam etmesi duru-
munda, tek kisilik hanelerin ilgcede baskin hale gelmesi
beklenmektedir.

Ozetle, izmir'in 30 ilcesinin blylk bélimuande esler ve
cocuklardan olusan ¢ekirdek ailelerin orani azalma egi-
limindedir. Buna karsilik tek ebeveynli cekirdek ailele-
rin, sadece eslerden olusan ¢ekirdek ailelerin, tek kisilik
hanelerin ve aile olmayan hanelerin payi artmaktadir.
Bazi ilgelerde 2024 itibariyla tek kisilik haneler baskin

hale gelmistir ve pek ¢cok ilgede mevcut egilimlerin
sUurmesi halinde baskin hale gelmesi beklenmekte-
dir. Bu kompozisyon degisiminin konut ihtiyaci ve
talebi Uzerinde dnemli etkiler yaratacagdi aciktir. Yeni
Uretim ve mevcut stoktaki iyilestirmeler bu degisimi
dikkate almadigi takdirde, izmir'de konut kullanim
yogunlugunda duUsus, buna bagli olarak konutun kar-
silanabilirliinde sorunlar ve enerji yoksullugunda artis
kacinilmaz olacaktir.

4.2. Arz Tarafi: Konut Uretimi, Mevcut Konut Stoku,
Konut Fiyatlan ve El Degistirme

Yeni Konut Uretimi

Turkiye genel olarak konut Uretim performansiile 6ne
cikan bir Ulkedir. Sekil 13 incelendiginde, izmir'in de
2014-2024 donemindeki ruhsatli konut Uretim perfor-
mansinin nUfusa eklenen hane halki sayilarina kiyasla
oldukga yuksek oldugu gorulmektedir. Yapi ruhsatla-
rina iliskin kayitlar bos arsalarda Uretilen konutlarin
yani sira mevcut stokta yikilip yeniden yapilan yapilari
da kapsamaktadir. 30 ilce icinde sadece Bornova'da

yapimina baslanan yeni konut sayisi nufusa eklenen
hane sayisina yetisememistir. Ancak, her ne kadar
2014-2024 déneminde Uretilen yeni konut birimi sa-
yisi yeni hane olusumuna kiyasla yuksek gérinse de
izmir'in gecmisten gelen bir ruhsatli konut acigi oldu-
du ve bu ac¢igin kacak yapilasma, 6zellikle gecekondu

Uretimi yoluyla kapatilmaya c¢alisildigi bilinmektedir.

$EKiL 13. izmir'de Uretilen konut birimi sayisi ve nifusa eklenen hane sayisi (2014-2024)
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Kaynak: TUIK Yapi izin istatistikleri: Yapi Ruhsatina Gére Daire Sayisi ve ADNKS verilerinden Cretilmistir.
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$EKiL 14. izmir'de yeni hane basina diisen yeni konut birimi sayisi (2014-2024)

Konut Birimi / Hane Sayisi
[Jo0,84-1,23
[J1,24-1,47
[ 1,48-1,88
B 1,89-2,54
Bl 2,55 -3,46

Kaynak: TUIK Yapi izin istatistikleri: Yapi Ruhsatina Gére Daire Sayisi ve ADNKS verilerinden Gretilmistir.

Sekil 14'te yeni konut birimi Uretiminin, yeni olusan
hane halki sayilarina orani verilmektedir. Bu oranin
Tden kucguk oldugdu tek ilge yukarida da bahsedildi-
gi gibi Bornova'dir. Bunun disindaki 29 ilcede konut
Uretim duzeyleri yeni hane sayilarina kiyasla oldukga
yUksektir. Ozellikle Dikili, Bayrakl, Konak, Bayindir,
Odemis ve Beydag ilcelerinde nufusa eklenen her
hane basina 2,5'dan fazla konut biriminin yapimina
baslanmis durumdadir. Bu oldukga yUksek dluzeyde
bir Uretim yapildiginin gostergesidir. Ruhsat verileri
Uretim artisinin kullanim turdne iliskin kesin ¢ikarim-
lar yapmaya imkan vermemekle birlikte, ilce bazin-
daki mekansal ve islevsel dinamikler dikkate alindi-
ginda, Dikili'de bu Uretimin bir kisminin ikincil konut
kullanimina, Konak'taki yUsek Uretim duzeyinin ise
kentsel donusum uygulamalarina bagh olabilecegi
dusunulmektedir.

2014-2024 ddéneminde izmir'de Uretilen yeni konut-
larin ortalama alaniincelendiginde (Sekil 15) ilcelerin

cogunda metrekare konut alaninda dusus egilimi iz-
lenebilmektedir. Ancak ézellikle Guzelbahce, Odemis,
Beydag, Narlidere ve Kiraz ilgelerinde yillar icinde

oldukca buyuk konutlar uretildigi gorulmektedir.
Onumuzdeki déonemde tek kisilik hanelerin baskin

tip olacagi Odemis, Narlidere ve hatta Kiraz icin arz
tarafinin kigulen hane profiline yeterli tepkiyi olus-
turmadigi sdylenebilir. Bu cercevede, s6z konusu ilge-
lerde gézlenen bUyUk metrekareli konut Gretiminin,
demografik egilimlerden bagimsiz olarak, piyasa di-
namiklerive gelistirici tercihleri dogrultusunda, daha

yUksek metrekareli konut talep eden sosyo-ekono-
mik kesimlere hitap edecek bigcimde gerceklestigi de-
gerlendirilmektedir. Buna karsin Balgova, Bergama,
Bornova, Buca, Cigli, Karabaglar ve Menemen ilgele-
rinde Uretilen yeni konutlarin kullanim alaninda belir-
gin bir kigulme egilimi gortlmektedir. Karabaglar ve
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Menemen ilgelerinde ¢ocuklu gcekirdek ailelerin hala gruplarin yer degistirmesine dayall olarak farkl di-

baskin hane tipi icinde yer aldigi dustnuldugunde namiklerin islemesi olasidir. Ancak mevcut Uretim

bu ilcelerde kugulen konutlar asiri kalabaliklasmaya egilimlerinin devam etmesi ve ¢ocuklu hanelerin bu

sebep olabile

cek niteliktedir. Bununla birlikte, konut ilcelerdeki baskinhgini korumasi durumunda, yeni

piyasasinin kapali bir sistem olmadidi ve hanelerin yer Uretilen konutlarin hane profili ile uyumsuzlugu,

degistirmesi i
kin oldugug

le alt piyasalar arasinda gegislerinmim-  yer degistirme slreglerinden badimsiz olarak asiri
6z éntinde bulundurulmalidir. Ozellikle kalabaliklasma riskini artirabilecek bir unsur olarak

merkezilgelerde, zaman iginde farkli sosyo-ekonomik  degerlendirilmektedir.

SEKIL 15. izmir'de Uretilen konut birimlerinin ortalama konut alani (2014-2024)
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Kaynak: TUIK Yapi Izin Istatistikleri verilerinden yapay zeké destediyle tiretilmistir.
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Sekil16'da ilgeler duzeyinde yeni konutlarin ortalama
metrekare alanina gore 1-2 kisilik hanelerin payi birlik-
te sunulmaktadir. Bu dogrultuda, uyumlu bir dagilim
gormek icin grafigin sol Ust kdsesinde ve sag alt ko-
sesinde yigilmalar olmasi beklenir. Diger bir deyisle, 1
ve 2 kisilik hanelerin payinin yUksek oldugu ilgelerde
arzin gérece daha kuguk konutlara ydonelmesi ve ter-
sine bu payin dusuk oldugu ilgelerde (daha kalabalik
hanelerin pay! yuksek olacagdi igin) arzin daha bu-
yuk konutlara yonelmesi beklenir. Ancak Sekil 16'da

Buca, Karabaglar, Menemen, Bayrakli, Bornova, Cigli

ve Menderes ilgelerinde 1-2 Kisilik hanelerin pay! du-
sUk seyrettigi halde konutlarin 100 metrekareden
kucuk uretildigi gorulmektedir. Bu egilimin sirmesi
yakin gelecekte builcelerde cekirdek ve genis aileler
arasinda asiri kalabaliklasmanin artmasina yol aga-
caktir. Benzer sekilde Urla, Kiraz, Odemis ve Beydag
ilcelerinde 1-2 kisilik hanelerin pay1 %40-50 duzeyinde
ulasmasina karsin konut Uretimi 125-145 metreka-
re araliginda seyretmektedir. Bu ilgelerde ise dusuk
hane buyuklugune karsin buyuk konut Uretimi karsi-

lanabilirlik sorunlarini beraberinde getirecektir.

$EKiL16. izmir'de ilceler bazinda yeni konutlarda ortalama alan ve ilce icinde 1 ve 2 kisilik hanelerin payi
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Kaynak: TUIK Yapi izin istatistikleri verilerinden Gretilmistir.

Mevcut Konut Stoku

Turkiye'de mevcut konut stokunun durumuna ve
ozelliklerine iliskin detayli bilgi saglayabilecek kap-
samli bir veri seti yoktur. Bina ve Konut Nitelikleri
Arastirmasi (2021) ise ancak il duzeyinde mevcut sto-
kun kat sayisi, konut yasi ve oda sayisina iliskin bilgiler
sunmaktadir. Bu dogrultuda, izmir'de binalarin yak-
lasik %30’u 6 ve daha ¢ok katll, yaklasik %35'i ise 4-5
kathdir. Ulke geneline kiyasla 3, 4 ve 5 kath konut ya-
pilarinin oraninin daha yUksek oldugu goérulmektedir.
Yapi stokunun yas dagilimi Sekil 17'de sunulmaktadir.

Yapiyasina iliskin verinin ilge dUzeyinde bulunmama-
st dnemli bir eksikliktir ancak stokun %14,2'sinin 1980
ve dncesinde yapilmis olmasi basl basina dnemli bir
girdidir. Stokun bu kisminda yenileme ve iyilestir-
me yatirimlari bir gerekliliktir. Ayrica Bina ve Konut
Nitelikleri Arastirmasi kapsaminda yapinin ruhsat
durumu gozetilmedigi icin bu yapilarin bir kisminin
kacak olma ihtimali de bulunmaktadir. Diger yandan
1981-2000 ddneminde yapilmis yapilarin oraninin %37

oldugu gorulmektedir. Bu stokta ise dzellikle deprem
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yonetmeligi acisindan bir inceleme yapilmasi gerek-
mektedir. Mevcut stokun tdrine (ruhsatli/ruhsatsiz)
ve mekansal dagilimina (ilce/mahalle bazinda) iliskin
verinin olmamasi oldukga 6nemli bir kisittir. Gelecek

calismalar igin bu turden bir verinin toplanmasi, yeni
konut Uretiminin ve yenileme girisimlerinin saglikli
bir sekilde planlanabilmesi acisindan hayati 6nem
tasimaktadir.

$EKiL17. Turkiye ve izmir'de hane halkinin ikamet ettigi binanin insa yili (%)
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Kaynak: Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi (2021) verilerinden dretilmistir.

$EKiL18. Turkiye ve izmir'de hane halkinin ikamet ettigi binanin oda sayisi (%)
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Kaynak: Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi (2021) verilerinden dretilmistir.

Sekil 18'de hane halklarinin oturduklari konutun oda
sayisina gdre dagilimi sunulmaktadir. Bu dogrultuda
izmir genelinde stokun %90'Inin 3 ve 4 odall konut-
lardan olustugu, 1-2 odali konutlarin payinin sadece
%6,5 oldugu gortlmektedir. 2024 itibariyla hane halk-
larinin %38'ini 1-2 Kkisilik hanelerin olusturdugu dusu-
nuldigunde hem yeni konut Uretimindeki egilimler

hem de mevcut stokun o6zellikleri hane-konut es-
lesmesi acisindan ciddi bir uyumsuzlugun varligina
isaret etmektedir. Bu sadece dusuk konut yogunlu-
gu acisindan dusunulmesi gereken bir sorun degil,
konut maliyetlerinin gereksiz artmasi ve dolayisiyla
karsilanabilirligin dusmesi yonunden de ele alinmasi
gereken bir sorundur.
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izmirde mevcut konut stokunun ilceler dizeyinde
saylisinin tespiti Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT) Uze-
rinden yapilabilmektedir. UAVT verileri mahalleler ba-
zinda konut birimi sayisi icin genel bir bilgi sunmak-
tadir. Ancak bu veri tabaninda belirtilen konut birimi
saylisinin ruhsatsiz, insaati henuz bitmemis, metruk

vb. konutlari da sayima dahil ettigi bilinmektedir. Yine
de bu veri tabani ile ilgelerdeki stokun yillar icinde
degisimi ve kaba bir stok bosluk orani hesaplamak
mMUmkundur. Tablo 10'da ilgeler dlzeyinde konut bi-
rimi sayilari ve degisim oranlari 2014-2024 dénemi
icin sunulmaktadir.

TABLO 10. ilceler dlizeyinde 2014-2024 yillari konut birimi sayisi ve degisim oranlari

_ 2014 Konut Birimi Sayisi 2024 Konut Birimi Sayisi Degisim (%)

Aliaga 32732 49485 51,2
Balcova 31691 34371 8,5

Bayindir 22718 24207 6,6

Bayrakli 17220 136082 16,1

Bergama 51531 58385 13,3
Beydag 7260 7791 7,3

Bornova 159408 203052 27,4
Buca 174403 227238 30,3
Cesme 43739 53885 23,2
cigli 69769 101701 45,8
Dikili 47438 59533 25,5
Foca 22827 32956 44,4
Gaziemir 47809 57616 20,5
Guzelbahge 14960 20271 35,5
Karabaglar 187316 203978 8,9

Karaburun 13752 21162 53,9
Karsiyaka 150159 168990 12,5
Kemalpasa 41224 64437 56,3
Kinik 12347 13631 10,4
Kiraz 17723 23281 31,4
Konak 175913 185159 53

Menderes 48795 68725 40,8
Menemen 57358 N5444 101,3
Narlidere 25203 27907 10,7
Odemis 65985 73121 10,8
Seferihisar 31352 53914 72,0
Selcuk 16645 21728 30,5
Tire 41251 50086 21,4
Torbali 57096 101959 78,6
Urla 46104 54976 19,2

Kaynak: UAVT verilerinden dretilmistir.
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Bu dogrultuda, 2014-2024 déneminde konut birimi
saylisinin en az arttigiilgce % 5,3 ile Konak, en fazla artti-
Jiilge ise %101,3 ile Menemen'dir. Konut sayisi %50'nin
Uzerinde artan ilgelerin artis buyukligune gore si-
rasiyla Menemen, Torbali, Seferihisar, Kemalpasa,
Karaburun ve Aliaga oldugu gérulmektedir. 2014-
2024 déneminde izmir'in konut stoku acisindan
en ¢ok gelisen ilgelerini goérebilmek amaciyla Tablo
10'un degisimi godsteren son sutunu ilgceler dizeyinde
gorsellestirilmistir (Sekil 19). Bu dogrultuda, konut
stoku en cok artan ilcelerin cogunlukla izmir'in mer-
kezini gevreleyen ilgeler oldugu, bunlardan Aliaga,
Kemalpasa, Torbali gibi yerlesimlerin 6zellikle sanayi

sektorundeki gelismeler sebebiyle ortaya c¢iktigi bi-
linmektedir. Seferihisar ve Karaburun gibi alanlarda
ikincil konutlar artan stokun temel sebebi olarak go-
rulebilir. Merkezde ve geperde ise cogunlukla stok ar-
tisinin sinirl oldugu gorulmektedir. Kentsel gelismeyi
bu sekilde yonlendiren faktorler arasinda imarli arsa
varligi ve arsa fiyatlari da vardir. Ozellikle 1/100.000
dlcekli izmir-Manisa Bolgesi Cevre Dizeni Plani Plan
Aciklama Raporu incelendiginde izmir'de pek cok
ilgede ihtiyacin 6tesinde konut alani planladigi ve
gercgekgi olmayan nufus artislari 6ngdruldigunu sdy-
lemek mUmkundar.

SEKIL 19. 2014-2024 yillari arasinda konut stoku degdisim oranlari (%)

Bergama

Menemen

Bornova

Kaynak: UAVT verilerinden Uretilmistir.

Yukarida aktarilan stok gelisimi dogrultusunda il-
celerde konut stoku ve hane halki sayilarinin kiyas-
lanmasi yoluyla Uretilen bosluk oranlarini incele-
mek anlamhdir (Sekil 20). Ancak bu oranlar insaati

-
S

Konut Stokunda Degisim (%)
[1s5-16

[116,1-35

[ 35,1- 56

I 56,1 - 79

Il 79,1 - 101

tamamlanmamis, metruk, kentsel dontsim ama-
ciyla bosaltilmis, ruhsatsiz, ikincil konut gibi oturu-
lamaz durumda ya da surekli kullanimda olmayan
stok ayristirilarak daha rafine hale getirilmelidir. Bu
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sebeple hesaplanan oranlar kaba bosluk oranlari ola-
rak adlandirilmaktadir. Sekil 20’'de gdsterilen kaba
bosluk oranlarinin 6zellikle ikincil konut kullanimi yo-
gun olanilgelerde yuksek ¢cikmasi anlamlidir. Gérece

daha kirsal yerlesimlerde, 6rnegin Beydag ve Kiraz'da,

yukarida da tartisildigi gibi hane yapisi ile uyumsuz
Uretilen stok sebebiyle yuksek bosluk oranlari gdzle-
niyor olabilir. Diger yandan, konut stoku artis orani da
gorece az olan kent merkezinde, bosluk oranlarinin
da dusuk oldugu goérulmektedir.

EKIiL 20. 2024 yili itibariyla ilceler duzeyinde kaba stok bosluk oranlari (%
S y ylailg \ $ (%)

Bergama

Kaynak: UAVT verilerinden Uretilmistir.

Sekil 21'de, calismanin Bolum 2.3 basligi altinda veri
seti ve yontemi ayrintili bigcimde tartisilan elektrik
sayag¢ verileri kullanilarak hesaplanan net bosluk
oranlari sunulmaktadir. Elektrik sayag verileri, UAVT
icerisinde yer alan metruk ve insaat halinde bulunan
konut stokunu dogrudan dislamakta; ayrica ikincil
konutlarin ayristiriimasina olanak saglamaktadir. Bu
nedenle Sekil 21'de sunulan konut stoku bosluk oran-
lari, ikincil konutlari, metruk konutlari ve insaati de-
vam eden konutlari kapsamamaktadir. Elektrik sayag
verisinin kullanilmasiyla bosluk oranlarinin tespitinde

belirgin bir iyilesme saglandigi goérulmektedir. Bu

Kaba Bogluk Oranlan (%)

[1176-24
[ 241-33
[ 33,1-36
I 36,1 - 46
B 46,1-72

dogrultuda, UAVT verileri kullanilarak %72 dlUzeyinde

hesaplanan bosluk orani Ust siniri, GDZ Elektrik verile-
riile %28,8 seviyesine gerilemistir. Ayrica stok bosluk
oranlarinin ilgeler arasindaki dagiliminda da anlaml
bir farklilasma gdézlenmektedir. Bu bulgular 1sigin-
da, calismanin ilerleyen bélimlerinde konut ihtiyag
modelinin uygulanmasinda UAVT verileri yerine GDZ

Elektrik verilerinin kullanilmasi uygun gérulmustur.

Sekil 20'de sunulan kaba bosluk oranlari ile Sekil
217de gosterilen net bosluk oranlari birlikte deger-
lendirildiginde, UAVT verilerine dayali kaba bosluk

oranlarinin, ikincil konutlar, metruk yapilar ve insaat
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halindeki konutlari icermesi nedeniyle, 6zellikle kiyi
ilceleri ile gorece dustk yogunluklu ve kirsal nitelik
taslyan yerlesimlerde bosluk oranlarini yuksek gos-
terdigi anlasiimaktadir. Buna karsilik, elektrik sayag
verileri kullanilarak hesaplanan net bosluk oranlari,
fiilen kullanilan konut stokunu daha dogru bigcimde
yansitarak bosluk oranlarinin Ust sinirini &nemli 6lgu-
de asagi cekmekte veilgeler arasindaki farklari daha

sinirl bir bantta ortaya koymaktadir. Bu karsilastirma,
konut stokuna iliskin degerlendirmelerde veri setinin
niteliginin sonugclar Uzerinde belirleyici oldugunu ve
bosluk oranlarinin yorumlanmasinda kullanilan veri-
nin kapsaminin mutlaka dikkate alinmasi gerektigini

gostermektedir.

SEKIL 21. 2024 yili itibariyla ilceler diizeyinde net stok bosluk oranlari (%)

Bergama

Aliaga

=y

Menderes

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden dretilmistir.

Konut Fiyatlar ve El Degistirme

Arz tarafinda, yeni konut Uretimi ve mevcut sto-
kun durumu kadar, konutlarin kira ve satis deger-
leri ile stoktaki el degistirme duzeyi de alt konut
piyasalarindaki sorun ve olanaklari anlamak agisin-
dan énemlidir. Ulkemizde ilceler dizeyinde fiyat
ve kira verileri icin resmi bir istatistik kaynagi bu-
lunmamakta, bu tdr bilgiler genellikle dzel emlak

Net Bosluk Oranlan (%)
[172-135
[C1135-14,7
[114,7-16

I 16-18,8

I 18,8- 28,8

Bayindir

platformlarindan derlenmektedir. Bu calisma kap-
saminda, Endeksa'dan elde edilen veriler kullaniimis;
Mayis 2025 ve Agustos 2025 donemlerinde satisa ve
kiralamaya konu olan konut birimlerinin ortalama
metrekare satis fiyatlari ve kira degerleri ilceler ba-

zinda hesaplanmistir.
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Sekil 22'de sunulan dagilim grafigi, ilcelerin ortalama
satis fiyati — kira iliskisini gostermektedir. Sekil 23 ise
TUIK Konut Satis istatistikleri kullanilarak 2015-2024
ddénemine ait toplam satis hacimlerini ve 2024 yilin-
daki konut stokunun boyutlarini ortaya koymaktadir.
Konut Satis istatistikleri kapsaminda ilge duzeyinde
erisilebilen en eski veri 2015 yilina aittir. Bu veriler 1si1-
ginda birkac 6nemli bulgu 6éne ¢cikmaktadir. izmir'de
kira ve satis fiyatlarinin araligi oldukca genistir. Bu
durum, farkli sosyo-ekonomik gruplara hitap eden

birden fazla alt konut piyasasinin bulundugunu

gostermektedir. Genel olarak konut satis fiyati ile
kira arasinda guglu bir iliski gézlenmektedir. Ancak
bu iliski tam olarak dogrusal degildir ve dne ¢ikan
bazi istisnalar vardir. Ornegin; Urla, Glzelbahce ve
Karaburun ilgelerinde yUksek satis fiyatlarinin yani
sira kira degerleri de orantisiz sekilde yuksektir.
Cesme'de ise ¢cok yUksek satis fiyatlarina ragmen
kira performansi goreli olarak dusUktur. Bu ilgelerde
satis hacmi orta duzeyde, konut stoku ise sinirhdir.
ikincil konut oranlarinin yUksekligi, yiksek fiyat-di-

suk hacim kombinasyonunu agiklamaktadir.

$EKiL 22,2025 yiliitibariyla ilgeler duzeyinde metrekare kira ve konut satis degerleri
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Kaynak: Endeksa verilerinden uretilmistir.
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SEKIL 23. 2015-2024 déneminde toplam konut satislari ve toplam konut sayisi
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Kaynak: TUIK Konut Satis istatistikleri ve UAVT verilerinden Gretilmistir.

Karsiyaka, Narlidere ve Foca ilgeleri de yuksek kira
duzeyleriile dikkat cekmektedir. Narlidere ve Foga'da
satis hacmi gdrece sinirliyken, Karsiyaka'da satis hac-
mi ylksektir. izmir'de merkezi konumu ve buyuk
konut stoku sayesinde Karsiyaka, konut piyasasinin
belkemigi olan ilcelerden biridir. Karsiyaka gibi izmir
konut stokunun buyUk bdliumunu olusturan Konak,
Bornova, Cigli, Menemen, Karabaglar, Torbali ve Buca
gibi buyUk merkez ilcelerde satis fiyatlari benzer du-
zeylerde seyrederken kira degerleri arasinda belirgin
farklar vardir. Bu durum, merkez icindeki alt piyasa-

larin ¢esitlendigini gostermektedir.

DusuUk konut fiyatl ve dUsuk kira grubundaki ilgeler
ise Kiraz, Kinik, Odemis, Beydag ve Bayindir ilceleridir.
Ozellikle Kiraz, Kinik, Beydag ve Bayindir ilcelerinde
stok kisitli, satis hacmi dusUktur. Diger bir deyisle, bu
dUsUk hacimli piyasalarda talep daha ziyade yerel kul-
lanicilardan gelmektedir. Ozellikle Beydag ilcesinde
satis hacminin son 10 yildir yillik 20 konutun altinda
kalmasi nedeniyle TUIK istatistiklerinde degerlendir-

me yapilmamaktadir.

4.3. Genel Degerlendirme

izmir kentinde 2014-2024 déneminde hane halki
yapisindaki degisimler, konut talebinin niteliginde
onemli bir donusumu isaret etmektedir. Cekirdek
ailelerin payindaki azalma ve tek kisilik, tek ebevey-
nli ve aile olmayan hanelerin artisi kent genelinde
kUgUk konutlara olan talebin giderek yUkseldigini
gostermektedir. Bu egilim, 6zellikle nUfus artisi yUk-
sek olan Seferihisar, Torball, Menemen ve Karaburun
gibi ilcelerde daha belirgindir. Diger yandan, nufus
kaybi gozlenen ilgelerde bile hane sayisindaki artis,
mevcut stokun yenilenmesi ve gcesitlenmesi ihtiyacini
ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, izmir'de konut tale-
binin sadece sayisal artisla degdil, hane tipine uygun
cesitlilik ve esneklikle karsilanmasi gerektigi acikca

gorulmektedir.

Arz tarafinda ise, Uretilen yeni konut birimlerinin sa-
yisal olarak hane artisini karsiladigi gorulse de, konut
bUyUkligu ve hane yapisi uyumu acgisindan ciddi
uyumsuzluklar mevcuttur. 1-2 kisilik hanelerin pa-

yinin yuksek oldugu ilgelerde blyuk konut Uretimi,
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daha kalabalik hanelerin yogun oldugu yerlerde ise
kUguk konutlarin tercih edilmesi, konut kullanim yo-
gunlugu ve karsilanabilirlik agisindan riskler dogur-
maktadir. Bu degerlendirme, hane halki yapisindaki
degisimlerin sonyillarda gerceklesen yer degistirme
sureclerini de igeren egilimler Gzerinden okunmasi-
na dayanmaktadir. Gelisme alani niteligindeki bazi
ilcelerde Uretilen konutlarin metropoliten alan gene-
lindeki talebe yanit verdigi kabul edilmekle birlikte,
mevcut Uretim egdilimlerinin baskin hane profilleriyle
uyumsuzlugunun, yer degistirme dinamiklerinden
bagdimsiz olarak belirli riskler Uretebilecegdi deder-
lendirilmektedir. Bu durum, 6nimuzdeki donemde
konut planlamasinda hane kompozisyonuna dayali
Uretim ve yenileme stratejilerinin kritik dnem tasi-
digini ve arz-talep dengesinin surdurulebilirligi igin
daha hassas mekansal ve tipolojik planlamaya ihtiyag

oldugunu gdstermektedir.

Yeni Girne, Karsiyaka

izmir'de konut fiyatlari ve kira degerleri oldukca genis
bir aralikta seyretmektedir. Bu durum, farkli sosyo-e-
konomik gruplara hitap eden birden fazla alt konut
piyasasinin varligina isaret etmektedir. Genel olarak
satis fiyati ile kira arasinda guclu bir iliski gdzlenmekle
birlikte, baziilcelerde istisnalar dne cikmaktadir. izmir
konut piyasasl, hem merkezi hem kirsal alanlarda
farkh alt piyasalarin varligiyla karakterizedir. Merkezi
ilceler yuksek stok ve el degistirme hacmi ile piya-
sanin belkemigini olustururken, sahil kesimlerinde
ikincil konut talebinin etkisiyle fiyat-kira iliskisi farkli-
lasmaktadir. Kirsal ve klguk ilgelerde ise dUsuk hacim
ve sinirli stok piyasayi daha dar ve yerel talep odakli
hale getirmektedir. Bu durum, hem arz planlama-
st hem de konut ihtiyacinin karsilanmasi agisindan

onemli girdiler sunmaktadir.
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Sahil Yerlesimi, Candarli



iZMiR’'DE KONUT ARZ-TALEP DiNAMIKLERININ ANALizi VE
KONUT iHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELIK BiR MODEL ONERISI

61

5. TR31 B(")LGEsi'NQE iKiNciL KONUT ALANLARI
VE ORANLARINA iLiSKIiN DEGERLENDIRME

Turkiye'de sUregelen konut satis hacmine kiyasla ev
sahipligi oraninin artmamasi ¢oklu konut sahipligi
tartismalarini gundeme tasimistir (Aksoy Khurami
ve Balaban, 2024). Ayni kentte biri ikamet, diger(ler)i
kira geliri elde etme amaci ile sahip olunan konutlarin
yanisira, coklu konut sahipliginde bilinen ve gelenek-
sellesen formlardan bir digeri kislik ve yazlik kullanim
amaciyla farkli lokasyonlarda konut birimlerine sahip
olunmasidir. Bu birimlerin sadece sahil kasabalarinda
degil, yaylada, kéyde, farkli mevsimlerde daha kon-
forlu bir iklim ve yasam sunan ¢esitli yerlerde olmasi
mumkunduar. Ayrica iklim degisikliginin de etkisiyle
sdz konusu birimlerin kullanim araliginin ve tercih
edilen konumlarinin da degisime ugramasi muh-
temeldir. Bu sebeple uluslararasi literatUrde yazlik
konut birimlerinden ziyade ikincil konutlar kavrami
Uzerinden yUrutulen ¢ok sayida ¢alisma bulunmak-
tadir. Bu ¢alismalar, ikincil konut birimlerinin konut
piyasas! (Wind, Dewilde ve Doling, 2020), kirsal alanlar
ve karakterleri (Halfacree, 2012), belirli demografik
gruplar (Breuer, 2005) ve nUfus dinamikleri (Benson

ve O'Reilly, 2009) Uzerindeki etkilerini incelemektedir.

Konut stokunun mevcut durumu ve projeksiyon
nufusuna iliskin konut ihtiyacinin tespitine yonelik
irdelemeler beraberinde konut kullanim surelerinin
incelenmesi gerekliligini dogurmaktadir. Uluslararasi
calismalar konut stok kullanimini stok verimliligi, bos-
luk oranlari ve kismi kullanim bicimleriyle iliskilendir-
mektedir. Konut stokunun dayanikli bir varlik olmasi,
ozellikle bosluklarin ve kismi kullanimin piyasa uyum
sureclerini geciktirdigini gostermektedir (Glaeser ve
Gyourko, 2005). Benzer sekilde, yuksek bosluk oran-
larive atil kullanim, yerel konut piyasalarinda mekan-
sal dengesizliklerin ve verimlilik kayiplarinin temel
gostergeleri olarak degerlendirilmektedir (Mallach,
2018). Avrupa ve OECD literaturu de bos konutlar,
ikinci konutlar ve mevsimsel kullanim bicimlerinin
konut stokunun buttncudl verimliligini azalttigini vur-
gulamaktadir (OECD, 2021). Ozellikle ikinci konutlar ve
atil kullanim Gzerine yapilan galismalar, bu tur kismi

kullanim pratiklerinin, konut stokunun etkin tahsisini
sinirlayarak fiili stok verimliligini dUstrdigunu ortaya
koymaktadir (Clarke vd., 2010).

Stok verimliligi tartismalarinin yani sira COVID-19 pan-
demisiile beraber ikincil konut stoku ve bulunduklari
idari sinirlara eklenen nufus yuku yeniden gindeme
gelmistir. Pek cok hane halkinin birincil konutlarinda
erisemedigi dogdal ve yapili cevre niteliklerine ikin-
cil konut birimlerinde erismesi sebebiyle pandemi
sUresince bu birimlere gdzlenen gecis ile beraber
bu konutlarin stok icindeki paylari da konut ihtiyaci
projeksiyonlarinin énemli bir bileseni olmustur. Bir
diger ifade ile, ikincil konut birimi olarak kullanilan
pek cok konut biriminin glncel kosullarda birincil
konut birimine déntusme olasiligi sorgulamaya deger
hale gelmistir. Bu tartismalar cercevesinde yurutu-
len incelemelerde arastirmacilar Ulkelerinde sunulan
birincil veri setleri sayesinde birincil ve ikincil konut

ayrimini rahatlikla yapabilmektedir.

Arastirmanin bu kisminda kismi kullanim; izmir ilinde
6zgln ve oncelik verilmesi gereken sorun alanlari
ve ¢alisma konularinin basinda gelen ikincil konut
alanlar Uzerinden sekillenmektedir. Bu kapsamda
ikincil konut bir yilin tammaminda kullanilmayan ve
birincil konuta kiyasla daha kisa sure kullanilan ko-
nutlari isaret etmektedir. Bu konutlar; yazlik konut
birimleri, yayla evleri ve bag evleri benzeri turevlerde
degerlendirilmektedir. Turkiye'de ikincil konutlarin
tespit edilmesinde yararlanilacak birincil veri kay-
naklarinin bulunmamasi benzer pek ¢cok ¢calismanin
oldugu gibi bu arastirmanin da kisitidir. Bu sebeple
izmir'de ikincil konut stokunun sorgulanmasi ama-
ciyla bir dizi analiz yGratdlmustar.
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5.1. iige Diizeyinde ikincil Konut Alanlar ve Degisimi

izmir kentinde ikincil konut stokunun ilce dlzeyinde
tespit edilmesi amaciyla gerceklestirilen analizlerde
elde edilen temel sonug, ilgeler arasinda ikincil ko-
nut oranlarinin énemli élctde farkllastigidir. ikincil
veri kullaniminin yani sira sonuglarin saha ¢alisma-
larlyla desteklenmesi gerekliligi nedeniyle, mahalle
duzeyinde bulgular elde edilmis olmasina karsin bu
oranlar dogrudan sunulmamistir. Bunun yerine gor-
sellestirmeler ve metinsel ifadeler, belirlenen kirillim
degerlerinin altinda ya da Ustunde olma durumuna
gore belirtilmistir. Sekil 24'te de ifade edildigi Uzere,

$EKiL 24. 2024 yili ikincil konut stoku orani (%)

BERGAMA

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden uretilmistir.

2024 yih elektrik tuketimine dayali ikincil konut stok
orani tahminlerine gére izmir'de en yUksek oranlar
Dikili, Karaburun ve Cesme ilgelerinde gdzlenmektedir.
Kinik, Foca, Seferihisar ve Menderes ilgeleri ise konut
stokunun %20-30 araligindaki bolumunun ikincil ko-
nutlardan olustugu ilgeler olarak tespit edilmistir. En
dusuk oranlara ise kentsel yerlesik alanda yer alan
ilcelerde rastlanmaktadir. Bu ilgelerde dahi ikincil ko-
nut oranlarinin %2,5-5 araliginda olmasi, izmir'de yilin
belirli donemlerinde kullanilan konutlarin sadece Kiyi

alanlariyla sinirli olmadigini ortaya koymaktadir.

A

ikincil konut stok oranlari (%)
Bl 25-5

[ 15-10

[ ]10-20

[ ]20-30
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ikincil konut stoku varliginin Yarimada Alt Bélgesi
gibi kiyiile iliskisi guglu olan ilgelerde yUksek olmasi
beklenen bir sonuctur. Ancak Bolge Plani kapsamin-
da Kuzey izmir Alt Bélgesi olarak anilan Aliaga, Dikili,
Bergama ve Kinik ilgeleri ve bunlarin komsulugunda
yer alan Foca ilcesinde ve Gliney izmir Alt Bélgesi
olarak anilan Selcuk, Tire, Odemis, Beydag, Kiraz,
Bayindir ve bunlarin komsulugundaki Kemalpasa
ilcesinde de 6nemli duzeyde ikincil konut varligi

saptanmistir.

Ulusal ve uluslararasi literatUrde ikincil konut stokun-
da yer alan birimlerin oraninin hangi esigin Ustunde
ya da altinda yer almasi kosulunda stokun verimsiz
kullanimina iliskin bir yargiya varilacagi konusunda
net bir ifade bulunmamaktadir. Ancak bu arastirma-
nin geregi olarak ikincil konut birimlerinin birincil
konut birimlerine dénisme potansiyeli oransal ve
konum bazli tartisiimaktadir. Bu sayede glincel gelis-
meler ile birlikte COVID-19 pandemisi sonrasinda stok
kullanim durumunda gézlemlenebilir bir degisikligin
varliginin ortaya konmasi hedeflenmistir. Bu degisik-
ligin ortaya cikisinda birden fazla etkenin rol oynadi-
g1 dustnulmektedir. Ozellikle, normal sartlar altinda
kismi kullanima sahip konutlarin artan kira duzeyleri
sebebiyle gelir getirici bir varlik olarak degerlendiril-
mesine yonelik ekonomik motivasyonlarin hane halki
davranislarini etkiledigi varsayilabilir. Bununla birlikte,
sdz konusu egdilimin ampirik olarak incelenmesini
MUmMkun kilacak dogrudan bir veri bulunmamaktadir.
Sorguya tabi olan faktorlerin ilki ayni kentte birden
fazla konut birimine sahip olan hanehalklarinin yasa-
may! tercih ettigi konut birimini COViD-19 pandemisi

sUresince daha esnek bir yasam alani sunan ikincil
konut birimlerine aktarmasi kaynaklidir. Bu nedenle
bazi ilgelerde ikincil konut birimi oraninda azalma
goézlenebilir. ikinci faktér ise hanehalklarinin ikincil
konut tercihlerini dzellikle iklim degdisikligi etkisi ile
kiyl kesimden ziyade yaz aylarinda daha serin bir iklim
sunan yuksek rakimli alanlara kaydirmasi Uzerinden
sekillenmektedir. Bu faktorin sonucu olarak bazi il-
celerde ikincil konut birimi oraninda ve birim sayisin-
da artis gdézlenmesi beklenmektedir. Bu kapsamda
2018-2024 yillari arasinda ikincil konut stok orani de-
gisim duzeyleri incelendiginde 28 ilgenin 24 adedin-
de azalma gdzlenirken sadece 4 ilgede ikincil konut
stok oraninin artma egiliminde oldugu sonucuna
ulasiimistir. Sekil 25'te ilgelerin mekansal dagilimi ve
stok degisim oranlari verilmistir. Artisin gdzlemlendi-
Jiilceler Aliaga, Seferihisar, Kinik ve Menderes olarak
tespit edilmistir. Mukayesenin yapildidi yillar zarfin-
da Kinik ve Menderes ilgeleri ikincil konut stok orani
%]10'un Ustunde artan ilgeler olarak bu anlamda éncu
konumdadir. ikincil konut stokunun tim konut stoku
icinde oraninin azalmasinin en yogun gozlemlendigi
ilceler ise %10 UstU azalisile Kiraz, Dikili, Karaburun ve
Cesmeilgeleri olmustur. S6z konusu ilgeler igcerisinde
Cesme, Karaburun ve Dikili'de yer alan bu déntsim-
lerin yazlik tUrdnde kullanilan ikincil konutlarin birincil
konutlara déonusmesi ve surekli kullanima ge¢gmesi

araciliglyla oldugu tahmin edilmektedir.
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$EKiL 25, 2018-2024 yillari arasinda ilge duzeyinde ikincil konut stoku orani degisimi (%)

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden Uretilmistir.

Tarim faaliyetleri ile dne ¢ikan Kiraz ilgesinde ise gdz-
lemlenen azalis 6zgUn niteliktedir. Kiyi ile dogrudan
iliskili olmayan bu ilgede hangi konumlarda yer alan
ikincil konutlarin birincil konuta donisimunun ger-
ceklestigive bu déndsimun ardinda yer alan sebepler
detayl sekilde saha c¢alismalariyla analiz edilmelidir.

ikincil konut stok oraninda yutksek artisin gézlemlen-
digi Menderes ve Kinik ilgelerinde ise diger ilgelerde
gdzlemlenenin aksine stokun ilgili yillar icerisinde
daha fazla kesiminin kismi kullanilmaya baslandigi
sonucuna ulasiimistir. Kinik ilcesi hem izmir'in diger
ilceleri hem de Manisa’'da yer alan is sahalarina yakin
olmasina karsin mevcut konut stokunun bu sahalarda

ikincil konut stok degisim oranlari (%)
I viiksek azalma (%10 ve Ustii)
[ Diisiik azalma (%5 - %10)

[ Cok dusiik azalma (%1 - %5)

[ Disiik artis (%1 - %5)

[ ] Yiksek artis (%5 ve Ustii)

[ ] Veriyok

calisan isgucu tarafindan birincil stok olarak kullanim
oraninda 2018-2024 yillari arasinda beklenen dénusu-
mU yasamamistir. iicenin cevresine gére yUksek bir
rakima sahip olmasi Kinik'in yayla ve bag evleri sek-
linde ikincil konut birimlerine sahip olma ihtimalini
glcglendirmektedir. Menderes ilcesinde gozlemlenen
ikincil stok orani artisini ise hem sahip oldugu kiyi seri-
di hem de Adnan Menderes Havalimani ve IZBAN gibi
ulasim altyapisiile aciklamak mUmkanddr. izmir kenti
icinde ve diger iller ile guglu bir baglanti kurabilen
Menderes'in son yillarda ikincil konut stoku oranindaki
artistan da gézlemlendigi Uzere tercih edilir bir konum
haline geldigi dustunulmektedir.
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$EKiL 26. 2024 yili mahalle kirilliminda ikincil konut stoku orani (%)

ikincil konut stok oranlari (%)
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Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden dretilmistir.

2024 yil igin ikincil konut stok oraninin payi %5'in duzeyinde dagiliminda i¢ bolgelerde yer alanilgelerin
Ustunde olan ilgelerin mahalle kiriliminda irdelen-  6zgun bir dagilim sergiledigi sonucuna ulasiimistir.
digi sonuglar Sekil 26'da gosterilmistir. Ayni ilgelerin Sadece yUksek rakim ile agiklanamayan ve ilgenin
farkli mahalleleri arasindaki ikincil konut stok oranlari onemli bir kesimine yayilan ylUksek ikincil konut stok
arasinda 6nemli farkliliklar gézlenmistir. Selguk’tan orani daha detayli saha ¢alismalari ile incelemeyi ge-
baslayip Guzelbahge'ye kadar olan guney-bati ve bati rekli kilmaktadir.

koridoru boyunca kiyt mahallerinde saptanan yUksek

ikincil konut stok orani, kiyinin izmir icin belirleyici ro-

[UnU ortaya koymaktadir. Ancak benzer etkinin deni-

ze kiyisiolanilgelerin i¢ bolgelerine ulasamadigi tespit

edilmistir. Foga ve Dikili hatti boyunca ise denizin be-

lirleyici rolG guney-bati ve bati aksl kadar olmasa da

asikardir. izmir'in ikincil konut stok oraninin mahalle
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5.2. Secilmis ilgeler icin Mahalle Kinliminda ikincil

Konut Stoku Degisimi

ikincil konut stok orani kadar bu oranin gézlem yillari
arasindaki deg@isimi de dnemlidir. Bu kapsamda, izmir'in
Kinik, Dikili, Menderes, Cesme ve Kiraz ilgelerinde 2018-
2024 ddéneminde mahalle dlzeyinde hesaplanan ikincil
konut stok orani degisimleri gdsterdikleri farkli egilim-
ler sebebiyle ele alinmaktadir. Gorsellerde sunulan ve
lejantta yer alan degerler, 2024 yili ikincil konut stok
oranindan 2018 yili oraninin ¢ikariimasiyla elde edilmistir.

Kinik ilgesi

Kinik ilcesinde ikincil konut stokundaki degisim, ilcenin
genelinde pozitif dederlerin baskin oldugu bir mekan-
sal 6rintU sergilemektedir. Ozellikle bazi mahallelerde
%10-25 ve %25-75 araliginda artislar belirginlesirken,
sinirli sayidaki mahallede dlsUk ya da negatif degisimler

Bu nedenle negatif degerler, ikincil konutlarin bir bolu-
mUunun birincil konut kullanimina gegisini; pozitif deger-
ler ise ikincil konut stokunun oranca artmasi ve varhgini
guglendirmesini ifade etmektedir. S6z konusu 5ilge igin
ikincil konut stoku oranindaki degisimler ayni zamanda
2018-2024 yillari arasinda mahalle dlUzeyinde hane halki

sayisi degisimi ile bir arada irdelenmistir.

gozlenmektedir. Artislarin daha ¢ok ilge merkezine go-
rece yakin veya ana ulasim akslariyla iliskili mahalleler-
de yodunlastigi; buna karsilik tarimsal karakteri daha
baskin, daginik yerlesim yapisina sahip mahallelerde

degisimin sinirli kaldigi gérulmektedir.

$EKiL 27. Kinik ilgesi 2018-2024 yillari arasi ikincil konut stoku degisim orani (%)

BERGAMA

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden Uretilmistir.

Bu durum, ikincil konut stokundaki artisin homojen bir
yayllma gdstermedigini, belirli mahalle kimelerinde
yogunlastigini ortaya koymaktadir (Sekil 27). Kinik'ta
ikincil konut stokundaki artis hususunda belirleyici olan
bir diger faktor ise ilgenin tarima dayali ekonomik faali-
yetleridir. Sonug olarak ilge genelinde ikincil konutlarin
birincil konutlara dénusmesi/cézUlmesinden ziyade
gorece kirsal alanlarda guglendigi bir yapi! s6z konu-

sudur. Kinik'ta Fatih, Osmaniye, TUrkcedit, Poyracik ve

ikincil konut stok degisim orani (%)
[ ]-40--10

[]-10-10

[ 10-25

B 25-75

Yeni mahallelerinde hane halki artisi ile ikincil konut
stokunun es yonlu artisi dikkat cekmektedir. Bu ma-
halleler, ilcede yerlesik kullanimin gérece gulcglendigi
alanlari olusturmaktadir. Buna karsilik Yukari, Yayakent,
Cumali, Dundarli ve Ortlll gibi mahallelerde hane halki
azahsi ile birlikte ikincil konut stokunun da geriledigi
gorulmektedir. Bu o6runtl, Kinik'ta merkez ve merkez
cevresiile kirsal mahalleler arasinda belirgin bir mekan-

sal ayrismaya isaret etmektedir.
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Dikili ilgesi

Dikili ilgesinde ikincil konut stok degisimleri mahalle
ol¢eginde buyuk oranda %-10 ile %10 araliginda kalsa
da, bazi mahallelerdeki daha yUksek negatif degerler
nedeniyle ilge genelinde ikincil konut stoku oraninda
belirgin bir azalis ortaya ¢cikmaktadir. Bu nedenle Dikili,
ilce dlzeyinde ikincil konut stok oraninin en yogun azal-
digiilceler arasinda yer almakla birlikte, mahalleler arasi
dagdilim agisindan goérece denge ve sureklilik goste-
ren bir 6rintu sergilemektedir. Sekil 28'de ifade edildigi
Uzere mahallelerin dnemli bir bélimunde %-10 ile %10
araliginda kalan degisimler hakimdir. Bu aralik, ikincil
konut stok orani degisiminde yillar arasinda gdzlenmesi
beklenebilecek temel duzeyde bir farkliliktir. Bir diger
ifade ile dedisim oraninin %-10 ile %10 araliginda olmasi

bu mahallelerde net bir déniisiim oldugu anlamina

gelmemektedir. incelemeye konu olan yillardan birin-
de iklimin kis siiresince daha iliman ge¢mesi gibi bir
etmen bu diizeyde basit degisikliklere sebep olabil-
mektedir. Buna karsin, kiy1 hattina yakin bazi mahal-
lelerde pozitif degerler daha belirgin hale gelmektedir.
Kiylya yakin mahallelerde ikincil konut stokunun gdrece
arttigy, i¢c kesimlerde ise degisimin daha zayif kaldigi go-
ralmektedir. Ancak bu artislar, Cesme veya Menderes'te
godzlenen yuksek oranlara kiyasla daha sinirhidir. Bu
durum, Dikili'de ikincil konut kullaniminin istikrarli ve
gorece yerlesik bir karakter tasidigini dustundurmek-
tedir. Dikili, ikincil konut stokunda ne guclu bir artis ne
de belirgin bir cézilme sergilemektedir. iice, mahalleler
arasli farklilasmanin sinirli oldugu, orta dizeyde denge-

lenmis bir mekansal yapi ortaya koymaktadir.

$EKiL 28. Dikili ilgesi 2018-2024 yillari arasi ikincil konut stoku degisim orani (%)

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden uretilmistir.

Dikili'de Gazipasa, ismetpasa, Salimbey, Cumhuriyet
ve Candarli mahallelerinde hane halki artisiyla birlikte
ikincil konut stokunun da artis egiliminde oldugu go-
rdlmektedir. Bu mahallelerde iki gdstergenin es yonlu
degisimi, ikincil konutlarin hala gucglu bir kullanim bigimi
olarak varligini sirddrmesi ile beraber yerlesik ntfusta
artisi da géstermektedir. ilcede kiyi boyunca gézlemle-

nen degisiklikler arastirmanin kapsadigi strecte yapilan

A

ikincil konut stok degisim orani (%)
[ 1-40--10

[1-10-10

[ 10-25

Bl 2>5-75

dogalgaz vb. altyapi yatirimlarinin etkisi ile agiklanabilir.
Buna karsin Gokgeagdil, Kiratl, Demirtas ve Esentepe
gibi mahallelerde hane halki artisinin sinirli oldugu ya
da azalis gdsterme egiliminde iken bu mahallelerde es
zamanli olarak ikincil konut stokun orani normal sinir-
larin icinde dalgalanma egilimindedir. Dikili genelinde,
hane halki-ikincil konut iliskisi daha tutarli ve homojen,

donusimden ziyade sUreklilik odakhdir.
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Menderes ilgesi

Menderes ilgesinde ikincil konut stokundaki artis,
ozellikle kiyr kesimlerinde ve guney mahallelerinde
yogunlasmaktadir. Sekil 29'da ifade edildigi Uzere bu

alanlarda %25-75 araliginda artislar dikkat cekmekte-
dir. iicenin i¢ ve kuzey mahallelerinde ise degisimler
cogunlukla daha dusuk oranlarda kalmaktadir.

$EKiL 29. Menderes ilgcesi 2018-2024 yillari arasi ikincil konut stoku degisim orani (%)

BORNQVA

GUZELBAHGE - KARABAGLAR

URLA

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden uretilmistir.

Dagilim, Menderes'te belirgin bir mekansal ayrisma-
ya isaret etmektedir. Kiyl mahalleleri ile i¢ kesimler
arasinda ikincil konut stok dedisimi acisindan net
bir fark olusmustur. Bu ayrisma, ilgcenin kendi igcinde
farkl ikincil konut dinamiklerine sahip alt bolgeler
barindirdigini gostermektedir. Menderes'te ikincil ko-
nut stokundaki degisim, ilcenin tamamina yayilmak
yerine, cografi konum ve mahalle 6zelliklerine bagli
olarak kimelenmektedir. Bu durum, ikincil konut
artisinin mekansal olarak segici bir sGre¢ oldugunu

ortaya koymaktadir.

Menderes ilcesinde Barbaros, Clneytbey, Golcukler,
Kemalpasa, Mithatpasa, Kasimpasa ve Cukuralti gibi
cok sayida mahallede hane halki artisiile ikincil konut
stokunun es zamanh guglendigi bir yapi hakimdir.

A

GAZIEMIR BU!

ikincil konut stok degisim orani (%)
[ ]-40--10

[ 1-10-10

B 10-25

B 25-75

Bu durum, Menderes’te konut kullanim bicimlerinin
birbirini dislamadigini; yerlesik kullanim artarken ikin-
cil kullanimin da varligini korudugunu goéstermek-
tedir. Buna karsilik Efemgukuru, Karakuyu ve bazi
ic kesim mahallelerinde hane halki artisinin sinirh
kalmasiyla birlikte ikincil konut stokunun da zayif-
ladig1 gérulmektedir. iice genelinde baskin érun-
tl, dénusiimden ziyade genisleme ve ¢esitlenme

yoénundedir.
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Cesme ilgesi

Cesme ilcesi, ikincil konut stokundaki degisim aci-
sindan en heterojen druntuyu sunmaktadir. Bazi ma-
hallelerde %-40 ile %-10 araliginda negatif degerler
gorulurken, bazi mahallelerde pozitif degisimler de-
vam etmektedir (Sekil 30). Negatif degerlerin 6zellikle

yerlesik dokunun gUclt oldugu mahallelerde yogun-
lasmasi, ikincil konutlarin bir boIUMUnudn birincil ko-
nut kullanimina déntstigunu gostermektedir. Buna
karsilik, ilgenin bazi cevresel mahallelerinde ikincil
konut stokunun artmaya devam ettigi gortlmektedir.

$EKiL 30. Cesme ilgesi 2018-2024 yillari arasi ikincil konut stoku degisim orani (%)

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden uretilmistir.

Cesme, ikincil konut stokunun hem arttigi hem de
¢6zUldugu alanlarin bir arada bulundugu karmasik
bir mekansal yapi sergilemektedir. Bu ydnuyle ilge,
diger kiyiilgelerinden ayrismakta ve ikincil konutlarin
kullanim bicimindeki donusimu en acgik bicimde
yansitmaktadir. Bu donUdsumun temel nedenlerin-
den biri olarak dijital gdgebelerin varligi ve yil boyu
kullanilan konut stokunun artis egilimine gegmesi
ornek olarak verilebilir.

Cesme’'de mahalleler arasinda iki yonla bir ayris-
ma dikkat cekmektedir. Alagaty, llica, Dalyan, Sifne
ve Altinyunus gibi mahallelerde hane halki artisi ile
birlikte ikincil konut stokunda gerileme ya da sinirl
artis gozlenmektedir. Bu 6runtd, konutlarin kullani-
minin daha surekli hale geldigini ve kismi kullanim

egiliminin azaldigini dusundurmektedir. Buna karsilik

ikincil konut stok degisim orani (%)
[ ]1-40--10

[]-10-10

10-25

B 25-75

Ovacik, Germiyan, lldir ve Ciftlik gibi mahallelerde
hem hane halki artisi hem de ikincil konut stoku-
nun es yonlu bicimde arttigi bir yapr gérulmektedir.
Bu durum, Cesme'de ikincil konut kullaniminin ta-
mamen ¢ozUlmedigini; bazi mahallelerde yerlesik
nUfusun, bazi mahallelerde ise hem kismi hem de
surekli kullanimin birlikte var oldugunu gostermek-
tedir. Musalla, Ismet indénl ve Cumhuriyet mahalleleri
ise bu iki egilim arasinda gegis alanlari olarak 6ne
¢cikmaktadir.
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Kiraz ilgesi

Kiraz ilgesinde mahallelerin bUyUk bélimunde nega-
tif ya da ¢cok dUsuk pozitif degisimler gdzlenmektedir.
ikincil konut stokundaki artislar sinirhdir ve belirgin
kimelenmeler olusturmamaktadir (Sekil 31). ilcenin
genelinde ikincil konut stokunun ¢ézulmesi, mev-
cut yapilarin birincil konut kullanimina yénelmesiyle
iliskilendirilebilir. Bu durum, Kiraz'in kirsal yerlesim

karakteriyle uyumludur ve ikincil konut kullanimi-
nin istikrarli bir bicimde geriledigini gostermektedir.
Kiraz, ikincil konut stokunun guclenmedigi; aksine
kullanim bigciminin donustugu bir drnek sunmaktadir.
ilce, calismadaki diger ilcelere kiyasla en sinirli ikincil

konut dinamizmine sahiptir.

$EKiL 31. Kiraz ilgesi 2018-2024 yillari arasi ikincil konut stoku degisim orani (%)

BEYDAG

Kaynak: GDZ Elektrik ham verilerinden uretilmistir.

Kiraz ilcesinde Cumbhuriyet, istiklal ve Yeni mahalle-
lerinde sinirli bir hane halki artisi gérulUrken, ikincil
konut stokundaki degisimin daha zayif ve parcgali
oldugu anlasiimaktadir. Semsiler, Yenikent, Comlekgi

ve Sarisu gibi mahallelerde ise hane halki azalsi ile

ikincil konut stok degisim orani (%)
[ ]-40--10

[ ]-10-10

I 10-25

Bl 25-75

ikincil konut stokunun es zamanl olarak zayifla-
dig1 bir refleks dikkat gcekmektedir. Kiraz genelinde
iki degisken arasindaki iliski guclu kimelenmeler
Uretmemekte; daha ¢cok duragan ve kirilgan bir yapi

sergilemektedir.
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5.3. Genel Degerlendirme

Turkiye'de bir konutun Uretim sUreci ve imar-iskan
izinlerinde ikincil konut oldugunu belirtir bir ibare
bulunmamaktadir. Bu da ikincil konutlari hem tespit
etmeyi hem de degisimlerini gézlemlemeyi zorlastir-
maktadir. 2018 ve 2024 yili 6zelinde elektrik tuketimi
varligini baz alarak izmir'de ikincil konut stokunun
sorgulandigi bu bélimde, izmir'in farkl ilcelerinde
gozlenen ikincil konut stok oranindaki artis ve aza-
lislar, konut piyasasindaki nicel bir genisleme ya da
daralmadan ziyade, konutun kullanim bigciminde ve
toplumsal anlaminda yasanan dénusUmlere isaret
etmektedir. Bu baglamda ikincil konut sadece yazlik
ya da kismi barinma gibi dénemsel kullanima sahip
bir mekan olmaktan ¢ikmakta; calisma, yasam ve
bos zaman pratiklerinin i¢ ice gectigi ¢cok islevli bir
ortama donusmektedir. Bu degisimde tum DUunya'da
oldugu gibi Turkiye ve izmir 6rneginde de COVID-19
pandemisinin etkisi yadsinamaz.

ikincil konut stok oraninin artmasi, konutlarin top-
lam stok icindeki pay! agisindan ikincil kullanimin
guclendigini géstermektedir. izmir érnegdinde bu
durum, 6zellikle kiyir ve kirsal nitelik tasiyan ilgelerde
belirginlesmektedir. Literatlrde ikincil konut artisi
siklikla turizm ve mevsimsel mobiliteyle iliskilendi-
rilse de, son dénemde bu artisin daha pargali ve su-
reksiz hareketlilik bicimleriyle birlikte dustnulmesi
gerekmektedir. Kiyl konutlarinin yalnizca kisa sureli
tatil mekanlari degil, yil icinde farkli zamanlarda kul-
lanilan, esnek sureli yasam alanlari haline gelmesi,
ikincil konut oranindaki artislari daha karmasik bir
cercevede ele almayi zorunlu kilmaktadir. Buna kar-
silik, ikincil konut stok oranindaki azalislar, konutlarin
ikincil statUsUnu kaybederek birincil ya da yari-surekli
kullanima yoneldigini gostermektedir. Bu tur bir do-
nusum, dijital gogebelik, uzaktan ¢calisma ve mekan-
sal esneklik kavramlariyla yakindan iliskilidir. Dijital
gogebelik literatirinde vurgulanan yari-kalici yerle-
sim ve esnek sureklilik kavramlari, ikincil konutlarin
yilin bUyUk bolimudnde aktif olarak kullanilan yasam
mekanlarina donusmesini agiklamak icin islevsel bir
cerceve sunmaktadir. izmir'de bazi mahallelerde goz-
lenen negatif degisimler, bu donUsimun mekansal
izleri olarak okunabilir.

jizmir'de ikincil konut stoku bu konutlarin bulundugu
ilgelerin konum ve cografi 6zellikleri ile bir arada de-
gerlendirildiginde yayla kultlru ve kirsal alanlara yo-
nelim énemli bir arka plan olusturmaktadir. Yayla ve
kirsal alanlar, tarihsel olarak mevsimsel hareketlilikle
iliskilendirilmis olsa da, gunUmuzde bu alanlar uzun
sureli ikamet ve calisma mekanlari olarak yeniden
anlam kazanmaktadir. ikincil konutlarin bu alanlarda
daha surekli kullanilmasi, kirsalin yalnizca gegici bir
kacis alani degdil, gundelik yasamin bir parcasi haline
geldigini gdéstermektedir. Ote yandan, sanayi odakli
calisma alanlarina ve Uretim merkezlerine gorece
yakin olma istegi, konut tercihlerinde yeni bir denge
arayisini ortaya ¢ikarmaktadir. Konutun kent merkezi-
ne tam badimliolmadan, farklh calisma mekanlariyla
iliski kurabilmesi, ikincil konutlarin kullanim suresini
uzatan bir faktdr olarak degerlendirilebilir. Bu durum,
konutun mekéansal konumundan ¢ok zamansal kul-

lanim yogunlugunu 6n plana ¢ikarmaktadir.

Sonuc olarak, izmir'de ikincil konut stok oranindaki
artis ya da azalis, yalnizca konut sayisindaki degisi-
mi degdil, toplumsal hareketlilik, calisma pratikleri ve
mekansal tercihlerdeki donlUsumu temsil etmektedir.
Bu sonuca ulasiimasindaki en temel etmenlerden
birisi, ikincil konut birimlerinin konumundaki ¢esit-
lenme ile aciklanabilir. ikincil konut birimi olarak kul-
lanildigi tespit edilen konut alanlarin dGnemli bir kismi-
nin, kiy1 odakh rekreasyon alanlarindan uzak olmakla
birlikte, izmir metropol alaniicindeki sanayi bélgeleri,
Uretim alanlari ve ana ulasim akslariyla daha guglu
mekansal iliskiler kurabilen konumlarda yer almasi
dikkat gekicidir. Bu durum, ikincil konut tercihleri agi-
sindan deniz-kum-gunes odakli kullanimin yani sira,
calisma alanlarina gorece erisilebilir olma isteginin
de belirleyici olmaya basladigina isaret etmektedir.
Bu degdisiklik ve beraberindeki ikincil konut oranlari,
konutun gecici-kalici, tatil-yasam, calisma-dinlenme
ikilikleri arasindaki sinirlarin giderek belirsizlestigi bir
dénemin mekansal gdstergeleri olarak ele alinmalidir.
Bes ilge birlikte degerlendirildiginde, ikincil konut
stokundaki degisimin kiylya yakinlk, mahallelerin
yerlesikligi ve konum farklari Gzerinden sekillendigi
gorulmektedir.
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6.“iZMiR.'DE GECEKONDU VE KENTSEL
DONUSUM ALANLARINA iLiSKIN

DEGERLENDIRME

6.1. Gecekondu Alanlarinin Gelisimi

Turkiye'de gecekondu alanlarinin ortaya cikisi, ge-
lisimi ve donusumu, Cumhuriyet'in kurulusundan
itibaren sekillenen kentlesme dinamiklerinin, eko-
nomik yonelimlerin ve yasal cercevelerin butunsel
bir sonucu olarak degderlendirilebilir. 1923 sonrasin-
da yasanan hizli kentlesme, konut arzi yetersizligi
ve kirdan kente go¢ hareketleri, dzellikle 1950'lerden
itibaren Ankara, istanbul, izmir gibi bluyUk kentlerin
ceperlerinde ve sanayi alanlari gevresinde gecekondu
alanlarinin ortaya ¢ikmasina yol agcmistir. 1960'lara ka-
dar, savas sonrasi yeniden yapilanma gereksinimleri,
mubadele yoluyla gelen nUfusun yerlestiriimesi ve
kirsal alanlardan sanayi merkezlerine gé¢ eden nu-
fus gecekondu alanlarinin ortaya ¢ikmasinda énemli
etkenler olmustur. Kirdan kente gd¢un hizlanmasiyla
konut sunumu yetersiz kalmis ve gecekondu gayri-
resmi bir ¢c6zUm olarak ortaya ¢ikmistir. 1965 tarih-
li Kat Mulkiyeti Kanunu ile kat mulkiyetine yonelik
uygulamalarin temeli atilip konut Uretimi yasal bir
zemine otururken yap-sat modeli ile konut Uretimi-
nin de dnu aciimistir. Mulkiyet sistemi pargall yapi-
ya gegerek kat mulkiyeti yayginlasmis, bu da kent
merkezinde apartmanlasmayi hizlandirirken gece-
kondu alanlarinin déntdstimune zemin hazirlamistir.
ilerleyen surecte gecekondu alanlari sosyal bir olgu
olarak taninmis, planlama sistemine dahil edilmis ve
gecekondunun yasallasmasinin ilk adimlari atilmistir.
Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani’'nda gecekondular
ilk kez toplumsal bir sorun olarak ele alinirken 1966
tarihli Gecekondu Kanunu ile gecekondu bolgeleri
yasallastirilmis ve bu alanlar icin 6nleme, islah ve tas-
fiye surecleri tanimlanmistir. Gecekondu, kentliles-
me surecinin ilk basamagdini simgelerken apartman
mulkiyeti sehirli olmanin somut gostergesi haline
gelmistir. Dolayisiyla gecekondu alanlari yalnizca
mekansal degil, toplumsal ve sinifsal donusumlerin

de belirleyicisi olmustur. 1980 sonrasinda neoliberal
politikalarin da etkisiyle, piyasa odakl konut yakla-
siminin ve kentsel dénusumun ilk drnekleri ortaya
cikmistir. 1983 tarihli 2805 ve 1984 tarihli 2981 sayili
yasalar, gecekondu ve kacgak yapilarin tespiti, yasal-
lastirilmasi ve islah imar planlari yoluyla déndsimune
yonelik dlUzenlemeleri icermistir. Bu politikalar ge-
cekonduyu gegici barinma alani olmaktan ¢ikara-
rak yatirim aracina donustUrmus; spekulatif yap-sat
modelinin gecekondu bdlgelerinde yayginlasmasi
ile gecekondu alanlarinda apartmanlasma hiz kazan-
mistir. Turkiye'nin ilk kentsel donUsum uygulamalari
ise 1980lerin sonunda Ankara'da gergeklestiriimistir.
2002 yili sonrasi neoliberal yeniden yapilanmaya ve
insaat sektdrdnun én plana gikmasina paralel olarak
TOKI genis yetkilerle gUclendirilmis, belediyeler ko-
nut ve arsa Uretiminde 6zel sektodrle isbirligi yapabilir
hale gelmis ve kentsel déntsum politikalari ulusal
kalkinma stratejilerinin 6nemli bir bileseni olmus-
tur. 5366 sayili yasa ile tarihi kent dokulari déntsim
kapsamina alinmis, 6306 saylli yasa ile de planlama
sisteminde kritik bir degisiklik olmus ve afet riski kav-
rami Uzerinden gecekondu dahil tum yapi stokunun
donUsumu yasal zemine oturtulmustur. Bdylece ge-
cekondu alanlari piyasa odakli déonusum modelinin
en 6nemli hedefi haline gelirken deprem riskinin yani
sira emlak degeri, getirim ve stratejik konum faktor-
leri donUsUm kararlarini belirlemistir. Genel olarak
bakildiginda, Turkiye'de gecekondu alanlari tarihsel
surecte af yasalari, mulkiyet dontsumu, planlama uy-
gulamalari ve kentsel donusum politikalariyla surek-
li yeniden sekillenmistir. Gecekondular baslangicta
devletin karsilayamadigi barinma ihtiyacina yonelik
toplumsal bir ¢6zUm olarak ortaya ¢ikmis; zamanla
hukuki mesruiyet kazanmis, donusum projeleriyle
ise gecekondularin ekonomik degeri yukseltilmis
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ve gecekondu alanlari ézellikle son kirk yilda piyasa
odakli kentlesme stratejilerinin merkezine oturmus-
tur (Uzun, 2022).

izmir'de de gecekondu olgusu, Turkiye'nin toplumsal
doénusUmlerini dogrudan yansitan tarihsel bir streg¢
olarak ortaya ¢ikmistir. Cumhuriyet yillarinda Turk
kentlerinin cogunda oldugu gibi, izmir'deki gecekon-
du dinamikleri de; go¢ hareketleri, ekonomik politi-
kalar, sanayilesme, demografik degisimler ve yasal
duzenlemelerin etkisi altinda sekillenmistir. Kentte
gecekondular 1920'lerin sonunda ortaya ¢ikmaya
baslamis, 6zellikle 1950’lerden itibaren de kentin
mekansal yapisini etkileyerek, donustUrerek kalici
bir karakter kazanmistir.

Cumbhuriyet'in ilk yillarinda izmir'deki ilk gecekondu
yerlesimleri; ikinci Kadriye, Yeni istiklal, Zeytinlik ve
Yesildere cevresinde Basmane—-Buca ekseninde orta-
ya ¢cikmis; ilerleyen yillarda Cumhuriyet Mahallesi ve
Naldéken gibi bélgelerde de gelismistir. ikinci Dinya
Savasi doneminin ekonomik yoksunluklari ve kirdan
kente go¢ egilimleri, 19401 yillarda gecekondulasma-
yIhizlandirmis; Kadifekale ve eteklerinde yeni mahal-
leler olusmustur.

1950'li yillarda izmir'de sanayi yatirimlarinin yogun-
lasmasiyla, kentte imalat sektoérinde galisan nUfus
Ulke ortalamasinin iki katina ¢ikmistir. Sanayi isciligi,
mevsimlik tarim isciligi ve kuguk ticaret, kente go¢
eden nufusun temel gecim alanlari olmustur. Bunun
sonucunda da gecekondu mahallelerinin sayilari hizla
artmaya baslamistir. GUrgesme, Samantepe, Bogazici,
GUltepe, Istiklal gibi mahalleler izmir'in yogun gece-
kondu merkezleri haline gelmistir.

1963-1965 yillarinda yapilan arastirmalar izmir'de yak-
lasik 18-24 bin gecekondu bulundugunu ve gece-
kondularin kentsel konut stokunun Ugte birini olus-
turdugunu ortaya koymustur. Bu dénemde izmir'in
gecekondu alanlari kentin guney ve dodu yamagla-
rinda yogunlasirken Yesildere Vadisi ve Kadifekale
cevresi gecekondu kusagi haline gelmistir. Bunun
yani sira kent geperinde de Bornova, Buca, Altindag,
Camdibi gibi bolgeler yeni gecekondu merkezleri
olarak gliclenmistir. 1970’lerde izmir'de gecekondu
alanlariyayilirken nitelikleri de degismis, gecekondu
sahipleri konutlarini kiraya vermeye ve yapilarini bu-
yUtmeye baslamistir (Ozdemir, vd., 2005).

SEKIL 32.1960'l yillarin sonunda izmir merkez ilcelerde gecekondularin diizenli konuttan fazla oldugu

mahalleler

Kaynak: Keles (1973)
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1980'li yillar, izmir'de gecekondu gelisiminde yeni bir
kirilma noktasi olurken, Ulke ¢apindaki neoliberal
ekonomik dénusum burada da etkili olmus, imar
aflari, 1slah imar planlari ve tapu dagitim suregleri
ile gecekondularin buyuk kismi yasallasirken gece-
kondu alanlari apartmanlasmaya baslamistir. Kent
ceperinde toplu konut projeleri gerceklestirilirken,
merkezi gecekondu bolgeleri de apartman bloklariyla
yeniden yapilanmistir (Arslan Avar, 2025).

1980'li yillardan itibaren izmirde gecekondu alan-
lari, kentin igine girdigi birikim krizinin asilmasinda

onemli bir rol Ustlenmistir. Bu dénemden sonra su-
rekli genisleyip yogunlasan gecekondu alanlari, 6zel-
likle belediye sinirlarinin yeniden duzenlenmesi ve
kent icindeki hazine arazilerinin giderek tikenmesi
nedeniyle, kentin daha uzak bélgelerine ve yerlesimi
gulg¢ egimli alanlara dogru yayilmaya baslamistir. S6z
konusu yayilma; Cigli, Menemen, Bornova, Gaziemir
ve Karabagdlar ilgelerinde gézlemlenmistir. Bu alan-
larin yani sira, hisseli tapu olanaklarinin bulundugu
ve dusuk maliyetli arazilerin erisilebilir oldugu Buca,
Narlidere ve Glzelbahge boélgeleri de gecekondularin
yodunlastigi balgeler haline gelmistir (Unverdi, 2002).

SEKIL 33. izmir merkez ilgelerde gecekondu alanlarinin gelisimi
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6.2. Kentsel Donusum

2000li yillarin basinda bircok kentte uygulanmaya
baslayan kentsel dénisim projeleri izmir'de ilk olarak
izmir BUyulksehir Belediyesi tarafindan 2006 yilin-
da baslatiimistir. Bu projeler dncelikle “Afet riskini
azaltma amaciyla tamamlanan kentsel yenileme pro-
jeleri” olarak planlanmis ve Kadifekale, Yesildere ve
Gurgcesme'de uygulanmistir. Bunlarin yani sira 6306
saylll yasa ve 5393 sayili yasanin 73. Maddesi kapsa-
minda dénusum projeleri planlanmistir (Tezcan ve
Zengin, 2018).

izmir BUyUksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan
1/25000 6lcekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar
Plani kapsaminda dusuk nitelikli yasama alanlari
“Sagliklastirma-Yenileme Program Alanlar” kapsa-
minda ele alinmis ve bu program ile cevre kalitesinin
artirllarak gelismenin kisith oldugu kent merkezinde
nitelikli mekanlarin, alt yapi olanaklarinin yaratilmasi

ve kent merkezinin yasam standartlarinin yukseltil-
mesi hedeflenmistir. Plan raporunda bu alanlarin top-
lamda izmir merkez ilcelerdeki kentsel kullanim alani-
nin %13,7'sini, konut alanlarinin ise %39'unu kapsadidi,
yapilasmasini bUyuk oranda tamamlamis olan 11102,8
hektar kentsel yerlesme alaninin 4310 hektarinin ge-
cekondu ve imar aflari sonucunda gelismis alanlar
oldugu belirtiimektedir (izmir Blylksehir Belediyesi,
2009). Plan kapsaminda tanimlanan yenileme alan-
lari Tablo 11'de verilmektedir. Plan kapsaminda Tablo
1'de yer verilen alanlarin disinda 1990l Yillarda
Yenileme Planlari Yapilan Ancak Gelistirilemeyen
Bolge Ve Program Alanlari'na da yer verilmistir. Bu
alanlar Altindag-Camdibi Yenileme Alani (613,1ha),
Karsiyaka Yeni Girne Batisi-Anadolu Caddesi Cevre
Yolu Arasi (105,3ha) ve Yenisehir-GUrgcesme-Yesildere
Sagliklastirma Yenileme Alani'dir (284,2 ha).

TABLO 11. 1/25.000 élcekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani “Sagliklastirma-Yenileme Program

Alanlar”

Alan

Buayuklagu
(ha)

Bagimsiz
bolim

Kapsanan Bina

Mahalleler sayisi

sayisi

1.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 36,4 Cennetgcesme 1286 1744 3354
Salih Omurtak, Bahriye
2.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 126,5 Ucok, Limontepe, Al 3664 5334 14801
Fuat Erden
Umut,
3.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 167,5 Gazi, Ozgur, Yizbasi 5747 10134 33144
Serafettin, Yurtoglu
4.Etap Yenileme-Saglklastirma Alani 32,6 Uzundere 299 601 2932
Devrim, Abdi ipekgi,
5.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 314,8 ihsan Alyanak, Peker, 4725 9507 30353
Uzundere
6.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 154,5 Aktepe, Emrez 2381 5406 1267
Kibar, Gunaltay, Baris,
7.Etap Yenileme-Sagliklastirma Alani 292,5 Selvili, Yunusemre, s 26954 53945
Aydin
Bayrakli, Alparslan, Cicek,
2-Nolu Saghklastirma Program Fuat Edip Baks
3158 ' 16694 38055 86491

Alani

Cengizhan, M.Erener,
R.Sevket, ince, Cay
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Alan . Bagimsiz pLololo}
Kapsanan Bina

Buyuklugi bolim yili
Mahalleler sayisl .
(ha) sayisi nufusu

Emek, GUmuspala,
3-Nolu Yenileme-Sagliklastirma Yamanlar, Orgeneral
350,7 . 6084 13573 72213
Program Alani Nafiz

Gurman, Onur

Aziziye, Duatepe,
1.Kadriye, 2.Kadriye,
. Hasan
4-Nolu Saghklastirma Program Alani 161,3 . . 11503 22306 40064
Ozdemir, 19 Mayis,

Cimentepe, Kocatepe,

Zafertepe
5-Nolu Yenileme-Saglhklastirma Sirintepe, Guzeltepe,
255,6 o 4426 6934 17031
Program Alani Koyici
6-Nolu Yenileme-Sagliklastirma .
245,5 Mevlana ve Doganlar 5mM 11330 24559

Program Alani

Hurriyet, inkilap, Osman
7-Nolu Yenileme- Aksuner, Asik Veysel,
. 4957 i 15391 39670 58471
Sagliklastirma Program Alani Akincilar, Seyhan, Goksu,

inénU, Binbasi Resatbey

8-Nolu Sagliklastirma Program Alani 106,4 Adalet, Mansuroglu 2450 6393 33399

9-Nolu Sagliklastirma-Dontusum

23,5 Narlidere ilgcesinde 1301 1722 9862
Program Alani

. o Gulltepe, 26 AJustos,
10-Nolu Yenileme-Sagliklastirma

81,1 Ulubatli, Mehmet Akif, 5157 11517 20365
Program Alani
Saygl
11-Nolu Yenileme-Sagliklastirma ) )
95,3 Menemen llgesinde
Program Alani
12-Nolu Yenileme-
Saghiklastirma Program 52 Menemen ilcesinde
Alani
13-Nolu Yenileme-Sagliklastirma : .
27 Menemen ligesinde
Program Alani
14-Nolu Yenileme-Sagliklastirma ) .
22,5 Menemen ligesinde
Program Alani
15-Nolu Yenileme-Saglklastirma ; )
61 Menemen ligesinde

Program Alani

Kaynak: izmir Bliytiksehir Belediyesi, "1/25.000 élcekli izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani Revizyonu Aciklama Raporu”’ndan Gretilmistir.

2012 yilinda yururluge giren 6306 saylili yasa dogrultu-  donusum projelerinde Karabaglar ilgesi disindaki-
sunda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi lerde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi
tarafindan izmir'de toplam 918.2 ha riskli alan ilan yurutme yetkisini ilgili belediyelere devretmistir.
edilmis ve bazi alanlar darisklialan ilan edilmek tzere

onerilmistir (Tablo 12). Bu alanlarda gerceklestirilecek
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TABLO 12. 6306 sayil yasa dogrultusunda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdi tarafindan ilan
edilen ve o6nerilen riskli alanlar

I N =T

Cennetcesme, Salih Omurtak, Bahriye Ucok, Limontepe, Ali Fuat Erdem, Umut,

Karabaglar Gazi, Ozgur, Yuzbasi Serafetin Mah. (Tamami)- Devrim, Yurtoglu, Abdi ipekgi, 540
ihsan Alyanak, Uzundere Ve Peker Mah. (Kismen)

Seydinasrullah (Tamami) Ahihidir, Gaybi, Talbentli ve Kazimpasa(Kismen) ilave:
Menemen . . 62
Tulbentli, Zafer, Kazimpasa, Esatpasa

S

K

&

- | Narlidere 2.InéNU, Atatlrk, Catalkaya, Narl (Kismen) 43

S

g Karabaglar- .

c - Osman Aksuner, Asik Veysel, Seyhan(Buca), Aydin (Kismen) 191

m uca
Karsiyaka Cumhuriyet (Kismen) 2,59
Kemalpasa Sogukpinar, Ataturk 79,57
Buca HUrriyet tamami, inkilap, Akincilar Mahallelerinin bir kismi 160
Buca Caldiran Mahallesinin tamami 17,5

L

C

8

- Karslyaka Bostanli Mahallesinin bir kismi 0,52

]

<

0

Alaybey, Tersane ve Tuna Mahallelerinin tamami ile Donanmaci, Bahariye,
Karslyaka . L . 93
Bahriye Ucok Mahallelerinin ise bir kismi

Aliaga Atatlrk Mahallesinin bir kismi 5,6

Kaynak: https://webdosya.csb.gov.tr/db/izmir/editordosya/sunum(l).pptx adresinde yer alan sunumdan Gretilmistir.

6306 sayili yasanin yani sira 5393 Sayili Yasanin 73.  dnerilen yenileme ve sagliklastirma alani ile 6rtustu-
maddesi kapsaminda izmir'de dokuz kentsel dé-  JU anlasiimaktadir. Déntsim projeleri ile yenileme
NnUsum ve gelisim proje alani ilan edilmistir (Tablo ve sagliklastirma alanlarinin konumlari Sekil 34'te
13). Bu proje alanlarinin bir kisminin 1/25000 6lcgekli verilmektedir.

izmir Kentsel Bélge Nazim imar Plani kapsaminda



iZMiR’'DE KONUT ARZ-TALEP DiNAMIKLERININ ANALizi VE

KONUT IHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELIK BiR MODEL ONERISi

79

TABLO 13. 5393 Sayili Yasanin 73. maddesi kapsaminda ilan edilen kentsel dénUsum ve gelisim proje

alanlari

lige

Gaziemir Aktepe, Emrez

Ylruten Kurum

Torbali Caybasl, Yenimahalle

Karabaglar Uzun Dere

Karsiyaka Ornekkdy

m Ege veneles

izmir BlyUksehir Belediyesi 121,8

Necati Uza, Yenice, Hatay Bayindir ilce Belediyesi 13
Torbali lice Belediyesi 6,3
izmir BuyUksehir Belediyesi 31,5

Ballikuyu, Kosova, Akarcall, Yesildere, Koca L . L

m Kapi Izmir Blyuksehir Belediyesi 48
izmir BlyUksehir Belediyesi 17,9

Alparslan, Cengizhan, Fuat Edip Baksi izmir BlyUksehir Belediyesi 60

izmir BlyUksehir Belediyesi 7

Guzeltepe izmir BlyUksehir Belediyesi 21

Kaynak: https.//webdosya.csb.gov.tr/db/izmir/editordosya/sunum(l).pptx adresinde yer alan sunumdan ve https.//kentseldonusum.izmir.

bel.tr/tr/anasayfa/#proje adresinde yer alan bilgilerden Gretilmistir.
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SEKIL 34. izmir merkez ilcelerde dénlUsim projeleri ile yenileme ve sadliklastirma alanlari

° _Kadifekale

Kaynak: http://izmirproje.crp.metu.edu.tr/2021/09/07/proje-kitapcigi/




iZMiR’'DE KONUT ARZ-TALEP DiNAMIKLERININ ANALizi VE
KONUT iHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELIK BiR MODEL ONERISI

81

6.3. Genel Degerlendirme

Turkiye'de gecekondu olgusu, Cumhuriyet sonrasi
kentlesme sUrecinin yapisal sorunlarina verilen top-
lumsal bir yanit olarak ortaya ¢ikmis; zaman icinde
ekonomik, hukuki ve mekéansal dinamiklerin etki-
siyle surekli donuserek gunimuze kadar ulasmistir.
Baslangigta devletin karsilayamadigi barinma ihti-
yacini gayriresmi yollarla ¢ozen bir pratik olarak geli-
sen gecekondular, 1960'lardan itibaren planlama ve
hukuk sistemi icinde taninmis, 1980 sonrasinda ise
neoliberal politikalar ve imar aflari aracihigiyla piyasa
mekanizmalarina eklemlenmistir. Bu sUrecte gece-
kondu alanlari yalnizca barinma alanlari olmaktan
cikmis; mulkiyet ddntUsumu, spekulatif konut Uretimi
ve kentsel rantin 6nemli tasiyicilari haline gelmistir.
Ozellikle 2000'li yillar sonrasinda kentsel dénisiim
politikalariyla birlikte gecekondu alanlari, afet riski
sdylemi ve ekonomik deger Uretimi Uzerinden yeni-
den tanimlanmis ve kent politikalarinin merkezinde

yer almistir.

izmir ézelinde gecekondu gelisimi, kentin sanayiles-
me sureci, go¢ dinamikleri ve planlama kararlariyla

paralel bicimde ilerlemis; gecekondu alanlari kentin

mekansal bUylUmesinde ve yeniden yapilanmasin-
da belirleyici bir rol Ustlenmistir. 1950’lerden itiba-
ren kentin guney ve dogu yamaclarinda yogunla-
san gecekondu alanlari, zamanla merkezden ¢epere
dogru yayilmis; 1980 sonrasi donemde ise imar aflari
ve yenileme planlariyla buyUk 6lgude yasallasarak
apartmanlasmistir. izmir BayUksehir Belediyesi'nin
planlama belgelerinde genis yer bulan sagliklastirma
ve yenileme program alanlari, gecekondu alanlarinin
kent bUtununde ne denli yaygin ve yapisal bir olgu
oldugunu ortaya koymaktadir. 6306 sayill yasa kap-
saminda ilan edilen riskli alanlarla birlikte bu bdlgeler,
gunumuzde yalnizca fiziksel riskler Uzerinden dedil,
aynl zamanda mekansal dederlenme ve déndsum
potansiyeli Uzerinden ele alinmakta; bu durum, ge-
cekondu alanlarinin izmirde de piyasa odakli kentsel
donusum politikalarinin temel hedeflerinden biri ha-
line geldigini gostermektedir.
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7. iZMIiR'DE KONUT GEREKSiINiMi VE KONUT

iIHTIiYACI

Calisma kapsaminda kurgulanan ve yontemsel ay-
rintilari bu raporun 2.4 bashkli boélumunde sunulan
konut ihtiyac modeli, izmir il batinG ve ilce dlcedinde
birikmis konut ihtiyaclarini ve gelecekte ortaya ¢ik-
masi dngorulen gereksinimler ve ihtiyaclari birlikte
ele alan butunlesik bir cerceve sunmaktadir. Modelin
tum hesaplama sureci elektronik tablo (Excel) orta-
minda olusturulmustur. Bu raporun eki niteligindeki
dosyada; modelde kullanilan tim stok ve hane hal-
ki degiskenleri, temel bilesenler, ¢cikti gdstergeleri,
kullanilan oranlar ve varsayimlar acik bir bicimmde
yer almakta; izmir il geneli ile birlikte 30 ilce icin ayri
ayri hesaplamalar yapilabilmektedir. Dosya, her bir
degiskene iliskin hesaplama formullerini hicre ba-
zinda icerecek sekilde kurgulanmis olup, modelin
isleyisinin izlenmesine, varsayimlardaki degisikliklerin
sonuclara etkisinin gdrulmesine ve alternatif politika
senaryolarinin degerlendirilmesine olanak tanimak-
tadir. Modelin izmir geneli ve ilceler 6lceginde ortaya
koydugu bulgular, asagida hane halki yapisi ve bu ya-
pidaki donusumler dikkate alinarak yorumlanmakta-
dir. Sunulan degerlendirmelerin dogru baglamda ele
alinabilmesi amaciyla, modelin dayandigi temel var-

sayimlar ve kabuller kisaca yeniden hatirlatiimaktadir.

1. Yeni hane kaynakli gereksinim, gelecek donem-
lerde olusmasi beklenen hane halki sayisina esittir.

2. Mevcut karsilanabilir konut ihtiyaci, il veya ilcede
karsilanabilirlik sorunu yasayan hanelerin %85'ini
kapsamaktadir.

3. Sosyal konut ihtiyac, karsilanabilirlik, asiri kala-
baliklik ve konut yoksunlugu sorunlarini bir arada
yasayan hanelerin %85'ini icermektedir.

4. Gelecek doneme ait karsilanabilir konut ihtiyaci, il
veya ilgili ilcedeki karsilanabilirlik orani kullanilarak
ve bu sorunu yasamasi muhtemel hanelerin %85'i

esas alinarak hesaplanmistir.

5. DéNUsUM / yenileme ihtiyacinin, 25 yillik dénem-
de 1980 doncesi yapilmis konutlarin %50'si, 1981-
2000 déneminde yapilmis konutlarin ise %20'si
icin gecgerli oldugu varsayilmistir. Bayrakli, Buca
ve Gaziemir ilgeleri icin gecekondu nitelikli konut
birimi sayisi, dontsum/yenileme ihtiyaci yerine
kullaniimistir.

6. Bos stokun bir bdlumunun déntsum/yenileme
ihtiyaciile ortusebilecegdi dikkate alinarak, tahmin
edilen bos stokun %50'sinin konut gereksinimini
karsilamada kullanilabilir oldugu kabul edilmistir.

7. Konut piyasasinin isleyisini surdurebilmesiicin her
donemde %4 oraninda zorunlu konut boslugu bu-

lunmasi gerekli gordlmustur.

7.1. izmir ve ilgelerinde
Konut Gereksinimi ve
Konut ihtiyaci

Modelin temel bilgi ve bulgularinin ézeti Tablo 14'te
sunulmaktadir. Bu dogrultuda, izmir'de 2024 yili iti-
bariyla aktif olarak kullanimda olan yaklasik 2 milyon
konut birimi oldugu gérulmektedir. Bu konutlarin
yaklasik %8'i ikincil konut niteligindedir. Ayni yil iti-
bariyla hane halki sayisinin yaklasik T milyon 560 bin
oldugu dikkate alindiginda, konut stokunun yaklasik
%l16'sinin (ikincil konutlar harig) bos durumda oldugu
anlasiimaktadir. Bu boslugun bir kisminin insaati ta-
mamlanmis ancak henuiz ikamet edilmeyen konutlar-
dan kaynaklandigi; bir kisminin ise satilik ya da kiralik
olarak piyasada dolasimda oldugu degerlendirilmek-
tedir. Bunun yani sira, bos stokun belirli bir bolumu-
ndn yatirim amaciyla elde tutulan ve fiilen piyasaya
sunulmayan konutlardan olustugu dngoérulmektedir.
Bos kalan konutlarin timune iliskin nedenler net ola-

rak tespit edilememekle birlikte, s6z konusu stokun

1 Hane halkisayisinin belirlenmesinde ADNKS verileriesas alinmistir. S6z konusu veriler, gegici koruma statlsUyle Ulkede bulunan Suriyeli nGfusu

kapsamadigindan, bu grup nufus ve hane halki hesaplamalarina dahil edilmemistir. 2024 yili itibariyla izmir'de gegici koruma kapsaminda

bulunan Suriyeli nufusun yaklasik 120-130 bin kisi oldugu bilinmektedir. Ortalama hane buyUklugu varsayimiyla bu ntfus yaklasik 25 bin

haneye karsilik gelmektedir. Hane halki projeksiyonlarinda da resmi goé¢ senaryosu esas alindigindan, gecici koruma statistndeki haneler

model kapsami disinda birakilmistir.
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bir b&IUMUNUN konut gereksiniminin karsilanmasin-

da kullanilabilecegi degerlendirilmektedir.

izmir genelinde 6nUmuzdeki 25 yillik dénemde, yeni
hane olusumlari ve gog etkisiyle yaklasik 985 bin yeni
hanenin ortaya ¢ikacagi tahmin edilmektedir. Buna
ek olarak, afet riskleri dikkate alindiginda, 2000 yili
oncesinde insa edilmis konutlarin 6nemli bir kisminin
yenilenme ihtiyacl bulunmakta olup, bu kapsamda
yaklasik 380 bin konut biriminin dénusum gereksi-
nimi oldugu éngérulmektedir. Bu dogrultuda, izmir
icin yeni hane olusumu ve yenileme ihtiyacindan
kaynakli gereksinim 1 milyon 365 bin konut olarak
hesaplanmistir. Bu gereksinimin bir kKisminin sosyal
konut olarak kamu kesimi tarafindan karsilanacagdi
varsayimi ile 6zel sektér Uretimi ile piyasa kosulla-
rinda karsilanmasi beklenen gereksinim duzeyi
1 milyon 332 bin konut olarak tahmin edilmistir.
Mevcut bos stok ve yillik ortalama konut Uretim du-
zeyi birlikte degerlendirildiginde, il genelinde 6nu-
muzdeki 25 yillik donemde konut arzinin niceliksel
olarak gereksinimin gerisinde kalacagi dederlen-
dirilmektedir. Ancak arzin mekansal dagilimindaki
farkliliklar nedeniyle, ilgeler arasinda gereksinimin
mevcut Uretim duzeyi ve bos stok varligi ile karsilan-
ma duzeyinde farklhliklar gértulmektedir (Bkz. Tablo
14, sUtun 10). Bununla birlikte, talep tarafinda énemli

bir karsilanabilirlik sorunu bulunmaktadir.

2024 yili itibariyla il genelinde yaklasik 347 bin ha-
nenin barinma maliyetlerini karsilamakta zorlandigi
tahmin edilmektedir. Onamuzdeki 25 yillik stirecte bu
gruba yaklasik 192 bin hanenin daha eklenmesi bek-
lenmektedir. Ozetle, 2050 yilina kadar karsilanabilirlik
sorunlariyasayacak toplam hane sayisi 540 bin olarak
tahmin edilmistir. Bu hanelerin buyuk bdlimuadnun
yeni konut talebiyaratmaktan ziyade, mevcut konut-
larinda barinabilmelerini saglayacak destek mekaniz-
malarina ihtiyac duydugu degerlendiriimektedir. Ote
yandan, 2024 yili itibariyla yaklasik 85 bin hanenin
acil sosyal konut ihtiyaci bulundugu; bu sayinin 25
yillik donemde yaklasik 32 bin hane daha artacagdi
ongorulmektedir. 2050 yilina kadar yaklasik 118 bin
hane icin sosyal konut Uretimi planlanmasi gerektigi

degerlendirilmektedir.

Sonuc olarak; izmir il genelinde yeni hane olusumu
ve yenileme ihtiyacindan kaynaklanan konut ge-
reksiniminin, mevcut 6zel sektdr Uretim kapasitesi
ve mevcut bos stok varlidi ile niceliksel olarak kar-
sitlanmasinin mimkiin olmadigi degerlendiriimek-
tedir. Ayrica 2050 yilina kadar yaklasik 118 bin hane
icin sosyal konut lretiminin 6ncelikli bir politika
alani olarak ele alinmasi gerektigi; buna ek olarak
yaklasik 540 bin haneye yonelik olarak kira deste-
di, konut yardimi ve benzeri karsilanabilirlik odakl
politika araclarinin gelistiriimesinin gerekli oldugu
sonucuna ulasiimaktadir.

iiceler ézelinde yapilan inceleme, konut gereksini-
minin mevcut Uretim duzeyi ve bos stok varligiyla
karsilanma duzeyinin farkliliklar gosterdigini or-
taya koymaktadir. igli, Karsiyaka, Menemen ve
Seferihisar ilcelerinde 2050 yilina kadar ortaya ¢ik-
masi dngorulen konut gereksiniminin mevcut piyasa
kosullari gergevesinde karsilanabilir oldugu, hatta bu
surecte arz fazlasi olusma olasihginin yuksek oldugu
dederlendirilmektedir. Bununla birlikte, s6z konusu
ilcelerin sosyoekonomik ve mekansal &zelliklerinin
birbirinden farkli oldugu; dolayisiyla ortaya ¢ikabile-
cek arzfazlasinin nedenlerinin herilge igin ayni niteligi
tasimadigi dikkate alinmalidir. Ornegdin Seferihisar'da
yazlik amacgli kullanilan ikincil konut oraninin yuksek
olmasi, arz fazlasinin temel belirleyicisinin ikincil ko-
nut talebiyle iligkili oldugunu gdstermektedir. Buna
karsilik Menemen, Cigli ve Karslyaka ilceleri gbrece
yUksek talep duzeyine ve dinamik bir konut piyasasi-
na sahip olup, bu durum konut Uretiminde surekliligi
beraberinde getirmektedir.

2050 yilina kadar arz fazlasi olusmasi 6ngorulen ilge-
lerden Cigli, Karsiyaka ve Seferihisar'da konut uUreti-
minin, hane yapisindaki dontsumlere buyuk 6l¢cude
uyum sagladigi; ézellikle kiglUk hane sayisindaki arti-
sa paralel olarak daha dusuk metrekareli konut tiple-
rinin Uretiminin arttigr gézlenmektedir. Buna karsilik,
Menemen ilcesinde cocuklu cekirdek ailelerin baskin
hane tipi olmaya devam edecedi dngdérulmekte olup,
konut Uretiminin bu demografik yapiya uygun bicim-

de yonlendirilmesi gerekmektedir.

Ote yandan, sinirl sayida ilcede konut gereksini-

minin mevcut Uretim duzeyi ve bos stok varhgi ile
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karsilanma duzeyinin gérece dengeli oldugu go-
rdlmektedir. Bu kapsamda Bergama, Cesme, Dikili,
Foca, Karaburun, Glizelbahge ve Odemis ilceleri
one cikmaktadir. Bu ilgelerden Cesme, Dikili, Foca
ve Karaburun, ikincil konut agirlikli yapilariyla dikkat
cekmektedir. Yapilan incelemeler, bu ilgelerde son
yillarda ikincil konutlarin strekli kullanim amaciyla
degerlendirilmeye baslanmasiyla birlikte, ikincil ko-
nut oranlarinda goreli bir azalma yasandigini ortaya
koymaktadir. Bu egilimin 6nimuzdeki donemde de
sUrmesive s6z konusu ilgelerde konut gereksiniminin
genel olarak karsilanabilir dUzeyde kalmasi beklen-
mektedir. Bununla birlikte, demografik dontsuimun
etkisiyle tek kisilik haneler ile yalnizca eslerden olu-
san hane tiplerinin artis géstermesi, yeni Uretilecek
konutlarin niteliginin bu yapiya uygun bicimde plan-
lanmasini gerekli kilmaktadir. Ayrica, ikincil konutlar
disarida birakildiginda dahi goérece ylUksek seyreden
bos konut oranlari, mevcut stokta gerek buyukluk
gerekse ekonomik erisilebilirlik agisindan uyumsuz-

luklar bulunduguna isaret etmektedir.

Bazi ilgelerde ise konut gereksiniminin mevcut Ure-
tim duzeyi ve bos stok varhigiyla karsilanma duzeyi-
nin orta dlizeyde yetersiz kaldigi goériimektedir. Bu
kapsamda Aliaga, Beydag, Buca, Narlidere ve Tire
ilceleri 6ne gikmaktadir. Bu ilgeler, sosyoekonomik
ve mekansal ozellikleri bakimindan birbirlerinden
belirgin bicimde ayrismaktadir. Sanayi agirhikl bir
yerlesim olan Aliaga'da 2050 yilina kadar hane sa-
yisinin yaklasik iki katina ¢ikmasi beklenmektedir.
ilcede cocuklu cekirdek ailelerin yani sira tek kisilik
hanelerin de artacagi éngorulmekte olup, Uretilen
konutlarin ortalama bUyUkliGgunin genel olarak bu
demografik egilimle uyumlu oldugu goérulmektedir.
Bununla birlikte, konutlarin ekonomik agidan erisile-
bilirligi bakimindan desteklenmesi gereken hanelerin

varhgi dikkat cekmektedir.

Narlidere ile daha kirsal nitelik tasiyan Beydag ve
Tire ilgelerinde ise hem niceliksel yetersizlik hem
de niteliksel uyumsuzluk éne cikmaktadir. Ozellikle
tek kisilik hane sayisindaki artisa karsin yeni konut
Uretiminde ortalama birim buUyUkldgunun yuksek
kalmasi, Uretimin demografik donuslime yeterince

yanit veremedigini gdstermektedir. Buca ilgesinde

ise niceliksel yetersizlige ek olarak nitelik sorunlari ve
riskli yapi stokunun fazlaligi dikkat cekmektedir. Bu
nedenle, Buca ilgesine iliskin saglikli ve butdncul de-
gerlendirmelerin yapilabilmesi icin konut stokunun
niteligi ve kentsel donusum sureclerine yonelik daha
ayrintili saha calismalarina ihtiyag duyulmaktadir.
Bununla birlikte, ilcede planlanan kentsel donusim
kapsaminda gergeklesecek yeni Uretimin gereksinimi

karsilamaya yetecegi degerlendirilmektedir.

Son olarak, Balg¢ova, Bayindir, Bayrakli, Bornova,
Gaziemir, Karabaglar, Kemalpasa, Kinik, Kiraz,
Konak, Menderes, Selguk, Torbali ve Urla ilgelerin-
de 2050 yilina kadar ortaya ¢ikmasi dngérulen konut
gereksiniminin mevcut edilimler dogrultusunda pi-
yasa kosullari gcergevesinde karsilanmasinin mumkun
olmadigi ve bu ilgelerde yuksek dizeyde konut a¢i-
g1 ortaya cikacagdi degerlendirilimektedir. Karabaglar,
Konak, Gaziemir ve Bayrakliilgelerinde riskliyapi sto-
kunun ve gecekondu niteliginde konutlarin yaygin
oldugu bilinmekte ve bu alanlarda halihazirda kent-
sel donusum uygulamalar planlanmaktadir. Kentsel
donusum kapsaminda Uretilecek stok bu ilgelerdeki

konut acigini kapatmak icin bir potansiyel saglayabilir.

2050 yilina kadar konut acigi olacagi ongoérulen ilge-
ler arasinda yer alan Bayindir, Kinik, Kiraz, Torbali ve
Urla'da, konut Uretiminin hane yapisindaki déntsum-
lere yeterince uyum saglayamadigi gorulmektedir.
Bayindir, Kinik, Kiraz ve Urla ilgelerinde tek kisilik hane
oranlarinin artis egilimi géstermesi, mevcut konut
stokunun bu degdisimi karsilayacak bi¢cimde gesit-
lendirilmesini gerekli kilmaktadir. Bu kapsamda, s6z
konusu ilgelerde 1+1 ve 2+1 konut tiplerinin Uretiminin
artinlmasi 6nem arz etmektedir. Buna karsilik, Torbali
ilcesinde cocuklu ¢ekirdek ailelerin baskin hane turu
olmaya devam edecegi 6ngoruldigunden, konut
Uretiminin bu demografik yapilya uygun bicimde

planlanmasi gerekmektedir.



iZMIiR'DE KONUT ARZ-TALEP DINAMIKLERININ ANALiZi VE
KONUT iHTIYACININ BELIRLENMESINE YONELIK BiR MODEL ONERISi

TABLO 14. Modelin Temel Degisken ve Bilesenleri

2025-2050
.. s Bos Stok o .
Konut Birimi Ikincil Konut Hane Halki Sayisi Doéneminde

ilceler Tahmini (ikincil
Sayisi (2024) Sayisi (2024) (2024) Eklenecek Hane

konutlar haric) S
ayisi

Aliaga 41292 3810 4705 32777 35648
Balgova 36817 934 7559 28324 13308
Bayindir 17087 1083 1685 14319 17663
Bayrakh 122051 3768 17534 100749 47337
Bergama 49496 2759 7214 39523 14673
Beydag 6007 554 816 4637 5720

Bornova 192981 7601 35779 149601 70291

Buca 228033 9457 44107 174469 81975
Cesme 48278 19119 9728 19431 23969
Cigli 93784 2440 14231 7713 36232
Dikili 50552 18460 m32 20960 25855
Foca 27359 5700 7870 13789 17009
Gaziemir 53713 1483 7240 44990 21139

Guzelbahge 17147 801 2840 13506 6346

Karabaglar 201989 6578 32930 162481 76343
Karaburun 14594 5517 3144 5933 7319

Karsiyaka 166844 4383 26495 135966 63884
Kemalpasa 52066 4944 8395 38727 47771
Kinik 14175 4051 176 8948 11038

Kiraz 17174 1089 1233 14852 18321

Konak 153972 5818 23736 126185 59289
Menderes 59967 14333 8096 37538 46305
Menemen 84126 3160 12798 68168 32029
Narlhdere 27174 836 4023 22315 10485
Odemis 61740 6524 7474 47742 18156

Seferihisar 45943 13396 8579 23968 29566
Selcuk 17673 1327 2501 13845 17078
Tire 41056 2281 6100 32675 2121

Torbali 85408 3548 14145 67715 79416
Urla 41663 7263 6043 28357 30091

izmir (Toplam) 2070161 163017 337541 1569603 985376
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TABLO 14. Modelin Temel Degisken ve Bilesenleri (devami)

2050'ye Kadar

Déniistim/ Yeni I-.Iane Mevcuf Uretim 2050'ye Kadar Kar§|lanabilirlik
ilgeler Yenileme ve Yenileme Duzeyi ve ?0.5 . Karsilanmasi Agls.lr)dan. Pf)l.ltlka .
ihtiyaci Kayna.k!l Stokla Gerek5|‘r‘||m|.n Gerekel.m S.osyal Tedbiri Gelistirilmesi
Gereksinim Karsilanma Duzeyi Konut ihtiyaci Gereken Hane/Stok
Duzeyi
Aliaga 5990 41638 Orta Duzey Aclk 2228 13377
Balgova 5341 18649 YUksek DUzeyde Acik 1355 8139
Bayindir 2479 20142 YUksek DUzeyde Acik 1041 6252
Bayrakh 58021 65042 YUksek DUzeyde Acik 8906 33747
Bergama 7180 21853 Gorece Dengeli 1764 10595
Beydag 871 6591 Orta Duzey Acik 337 2025
Bornova 27994 98285 YUksek DUzeyde Acik 13224 50110
Buca 50823 115054 Orta Duzey Aclk 15422 58440
Cesme 7003 30972 Gorece Dengeli 1413 8485
Cigli 13604 49836 Arz Fazlasi 6816 25830
Dikili 7333 33188 Gorece Dengeli 1524 9152
Foca 3969 20978 Gorece Dengeli 1003 6021
Gaziemir 297116 28930 YUksek DUzeyde Aclk 3977 15070
Guzelbahge 2487 8833 Gorece Dengeli 646 3881
Karabaglar 29301 105643 YUksek DUzeyde Acik 14363 54424
Karaburun 2117 9436 Gorece Dengeli 43] 2591
Karsiyaka 24202 88087 Arz Fazlasi 6506 39071
Kemalpasa 7553 55324 Yiksek Duzeyde Aglk 2816 16910
Kinik 2056 13094 YUksek DUzeyde Acik 651 3907
Kiraz 2491 20812 Yiksek Duzeyde Aglk 1080 6485
Konak 22335 81624 Yiksek DUzeyde Aclk M54 42267
Menderes 8699 55003 Yiksek Duzeyde Aglk 2729 16391
Menemen 12203 44232 Arz Fazlasi 3262 19589
Narlidere 3942 14427 Orta Duzey Acik 1973 7475
Odemis 8956 27112 Gorece Dengeli 2145 12883
Seferihisar 6664 36230 Arz Fazlasi 1743 10466
Selcuk 2564 19642 YUksek DUzeyde Aclk 1007 6046
Tire 5956 27077 Orta Duzey Aclk 1751 10517
Torbali 12389 91805 Yuksek Duzeyde Acik 4790 28764
Urla 6044 36135 Yuksek Duzeyde Agik 1903 1427

izmir (Toplam) 379683 1365059 Orta Duzey Acik 117961 540335
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Ote yandan, Balcova ve Bornova ilcelerinde bos konut
stokunun gdrece ylksek dlzeylerde seyrettigi gorul-
mektedir. Bornova'da kentsel donUsum beklentisi ile
Universitenin varhgindan kaynaklanan konut piyasa-
si hareketliligi bu durumu aciklayici nitelikte olabilir.
Balgova'da ise konut stokunun el degistirme hizinin ve
islem hacminin gérece yuksek olmasi, buna ek olarak
kira/satis deger oranlarinin il geneline kiyasla daha
yUksek seyretmesi, konut piyasasinin agirlikli olarak
yatirim odakli bir yapi sergiledigine isaret etmektedir.
Bu baglamda, ilgede gozlenen ylUksek bos konut oran-
larinin bir boluUMUnNUnN talep tarafindaki karsilanabilirlik
sorunlarindan kaynaklandigi degerlendirilmektedir.
Bos stokun duzeyi ile konut gereksinimini karsilama
potansiyelinin daha saglikli bicimde ortaya konulabil-
mesi ise ancak ayrintili saha ¢alismalariyla mumkudn

olabilecektir.

ilceler dlceginde 2050 yilina kadar karsilanmasi gere-
ken acil sosyal konut gereksinimi degerlendirildiginde,
ozellikle Buca, Karabadglar, Bornova ve Konak ilgeleri-
nin her birinde 10 bin birimin Gzerinde sosyal konut
ihtiyacl bulundugu goérulmektedir. Bu ilgelerde ayni
zamanda karsilanabilirlik sorunu yasayan hane sayisi-
nin da diger ilgelere kiyasla daha yUksek oldugu dikkat
cekmektedir. Bayrakli ilgesi ise yaklasik 9 bin birimlik
sosyal konut ihtiyaci ve 34 bine yaklasan karsilanabi-
lirlik sorunu yasayan hane sayisi ile s6z konusu ilgeleri
izlemektedir. Anilanilgelerin buyUk bélimunde konut
gereksiniminin mevcut piyasa kosullariyla karsilanma-
sinda ciddi guglukler bulundugu dikkate alindiginda,
konut politikalarinin bu alanlara éncelik verecek bi-

cimde kurgulanmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Bu ¢alisma kapsaminda gelistirilen sayisal model, ko-
nut politikalarinin olusturulmasinda bir karar destek
aracli olarak 6nemli bir gcergeve sunmaktadir. Bununla
birlikte, modelin gergedi yUksek dogrulukla yansita-
bilmesi ve politika Uretim sureclerine etkin bicimde
katki saglayabilmesi, kullanilan veri setlerinin kapsami,
guncelligi ve guvenilirligi ile dogrudan iliskilidir. Bu
nedenle, calismada tespit edilen veri eksiklikleri ve
sinirhliklar bir sonraki bélumde ayrintili bigcimde ele

alinarak degerlendirilmistir.

7.2. izmir icin Konut
Alaninda Oncelikli
Arastirma Konulari
ve Alt Olcekli Veri
Gereksinimleri

Bu calisma, izmir ve ilceleri élcedinde konut arzi ve ta-
lebi, konut gereksinimi ve ihtiyaci, ikincil konut oranlari
ve konut piyasalarininisleyisine iliskin dnemli bulgular
ortaya koymakla birlikte, konut alaninda daha saglkli
politika ve planlama kararlarinin Uretilebilmesiicin alt
olcekli, nitelik odakli ve mekansal olarak ayrintilandi-
rilmis yeni arastirmalara duyulan gereksinimi de acik
bicimde ortaya koymaktadir. Bu kapsamda, asagida
siralanan basliklarin gelecekte yurutulecek calisma-
larda 6ncelikli arastirma alanlari olarak ele alinmasi

onem tasimaktadir.

Mekansal Olarak Ayristiriilmis Yapi
Envanterinin Olusturulmasi

Bu calismada konut stokunun aktif olarak kullanilan
bSlumu, elektrik sayag verileri araciligiyla tahmin edi-
lebilmistir. Ancak bu yaklasim, her ne kadar insaati
tamamlanmamis ya da terk edilmis yapilarin dislan-
masini MUmkun kilsa da, deprem riski tasiyan, fiziksel
acidan yipranmis ya da fiilen yasanabilirligini yitirmis
konutlarin tespitine olanak vermemektedir. Bu ne-
denle, ilgce 6l¢geginde konutlarin yapisal durumu, insa
yili, deprem guvenligi ve fiziksel yeterlilikleri dikkate
alinarak “gercek anlamda kullanilabilir konut stoku’-
nun belirlenmesine yonelik ayrintili saha ¢alismalarina

ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda, 2020 depremi sonrasinda gercekles-
tirilen tespit calismalarindan Uretilen verilerin, gizlilik
ilkeleri gdzetilerek mahalle dlgcedinde paylasiimasi
bUyUk dnem tasimaktadir. Ozellikle kullanilabilir yapi
saylisl, bagimsiz bolum sayisi, yapi yasl ve mulkiyet
durumu gibi bilgilerin agik veri formatinda sunulmasi,
konut politikalarinin bilimsel temelde gelistirilmesine
onemli katki saglayacaktir. Bdyle bir veri setinin bulun-
madigi alanlarda ise, donlusim ve iyilestirme gerek-
sinimi bulunan yapilarin ve bu yapilardaki bagimsiz
birim sayisinin saha ¢alismalari yoluyla belirlenmesi

gerekmektedir.
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Bos Konut Stokunun Niteligine Yonelik
Veri Uretimi

Mevcut galismada bos konut stoku, konut sayisi ile
hane sayisi arasindaki farktan ve sayac verilerinden
hareketle tahmin edilmistir. Ancak bu yéntem, bos
konutlarin fiziksel durumu, kullanilabilirligi, yatirim
amagl tutulup tutulmadigi ya da piyasa kosullarina
sunulabilirligi gibi niteliksel unsurlari ortaya koyma-
maktadir. Bu nedenle, édrneklem temelli alan aras-
tirmalari araciligiyla bos konutlarin kullanim duru-
mu, fiziksel yeterliligi ve mekansal dagilimina iliskin
dogrudan gdzleme dayali verilerin Uretilmesi gerek-
mektedir. Bu tur calismalar, konut arzinin niceligi ka-
dar niteligini de degerlendirebilmek agisindan kritik
oneme sahiptir.

Konutun Karsilanabilirligine iliskin
Mekansal Analizler

Konutun karsilanabilirligi yalnizca Uretim miktariyla
degil, hane gelir duzeyleri ile kira ve satis fiyatlari ara-
sindaki iliskiyle belirlenmektedir. Bu gercevede, ilce
ve mahalle 6lcedinde gelir dlzeyleri, kira bedelleri
ve satis fiyatlari arasindaki uyumun analiz edilmesi;
hangi boélgelerde konutun ekonomik agidan erisilebi-
lir, hangi bolgelerde ise dislayici nitelik kazandiginin
ortaya konulmasi gerekmektedir. Bu tur mekansal
analizler, dzellikle sosyal konut politikalarinin hedef
kitlesinin ve mekansal dnceliklerinin belirlenmesi

acgisindan kritik bir veri altyapisi sunacaktir.

Hane Yapisi - Konut Tipi Uyumunun
incelenmesi

Hane bUyUklugu, hane turu (tek Kisilik, cekirdek aile,
genis aile vb.) ile konut tipleri (oda sayisi, buyukluk)
arasindaki iliskinin ilce ve mahalle dUzeyinde bilinme-
digi gértlmektedir. iice ve mahalle élcedinde hane
yapllariile mevcut konut stokunun uyumunun analiz
edilmesi, hem yeni Uretilecek konutlarin niteliginin
belirlenmesi hem de mevcut stokun dénUdsimune
yonelik politikalarin gelistirilmesi agisindan énem
tasimaktadir.

ikincil Konut Stokunun Niteligi ve Kullanim
Bicimleri

Bu calismada ikincil konut sayilari, agirhkh olarak
elektrik sayac verilerine dayall olarak tahmin edil-
mistir. Ancak bu yontem, ikincil konutlarin kullanim
bicimlerine iliskin ayrintil bilgi sunmamaktadir. Kiyi
alanlarinda yazlik amach kullanilan konutlar ile kirsal
alanlarda yer alan bag evi ya da mevsimlik konut-
lar farkh dinamiklere sahiptir. Ayrica, ¢coklu mulkiyet
yapisinin yaygin oldugu buyUk kentlerde hanelerin
birden fazla konutu es zamanl olarak kullanabildigi
de bilinmektedir. Bu nedenle, ikincil konutlarin kul-
lanim sikhgi, strekliligi ve islevine iliskin daha ayrintili
verilerin Uretilmesi, konut gereksiniminin dogru de-

gerlendirilmesi agisindan bUyuk dnem tasimaktadir.

Bu cercevede, konut alanina iliskin politika ve plan-
lama sureclerinin yalnizca Uretim miktarina odak-
lanmak yerine; konutun niteligini, erisilebilirligini,
mekansal dagilimini ve hane yapisiyla uyumunu
birlikte ele alan ¢cok boyutlu bir veri altyapisina da-
yanmasl gerekmektedir. Béyle bir yaklasim, izmir
ozelinde daha dengeli, kapsayici ve surdUrulebilir bir
konut politikasinin gelistiriimesine gucglu bir zemin

olusturacaktir.
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7.3. Genel Degerlendirme

Calismanin bu balumu, izmir genelinde konut arzi, ta-
lebi ve konut piyasasinin isleyisine iliskin cok boyutlu
bir degerlendirme sunarak, mevcut konut Uretim di-
namiklerinin ve mekansal dagilimin, hane yapisindaki
donusumlerle ve sosyoekonomik gereksinimlerle ne
olglde ortUstugunu ortaya koymustur. Elde edilen
bulgular, konut gereksiniminin yalnizca niceliksel bir
aclk olarak degil; nitelik, erisilebilirlik ve mekansal
uyum boyutlariyla birlikte ele alinmasi gerektigini
gostermektedir. Ozellikle meveut stokun énemli bir
bolumunun ya fiziksel olarak yetersiz, ya ekonomik
agidan erisilemez ya da demografik donusumlere

uyumsuz oldugu gérulmektedir.

Calisma, izmir genelinde yeni hane olusumu ve yapil
stokunun yenilenme gereksinimi dikkate alindigin-
da, dnumuzdeki 25 yillik ddnemde 6nemli bir konut
aciginin ortaya cikacagini ortaya koymaktadir. Bu
aclk, yalnizca yeni konut Uretimiyle giderilemeye-
cek dlgekte olup, sosyal konut politikalari, kira destek
mekanizmalari ve dénusum odakli mudahalelerin
es zamanli olarak ele alinmasini zorunlu kilmakta-
dir. Ozellikle Buca, Karabaglar, Bornova, Konak ve
Bayrakl gibi ilgelerde hem niceliksel hem de nitelik-
sel konut yetersizliklerinin yogunlasmasi, bu alanlarin
onceliklimudahale bdlgeleri olarak ele alinmasini ge-
rektirmektedir. Buna karsilik bazi ilcelerde arz fazlasi
goridnimu bulunmakla birlikte, bu durumun ¢ogu
zaman uygun olmayan konut tipleri ya da karsilana-
bilirlik sorunlarindan kaynaklandigi anlasilmaktadir.

Calisma kapsaminda gelistirilen model, konut ihtiya-
cinin mekansal ve sosyoekonomik bilesenlerini birlik-

te ele alan 6nemli bir karar destek araci sunmaktadir.

Ancak modelin saglikli bicimde isletilebilmesi, kulla-
nilan veri setlerinin guncelligi, kapsami ve ayrinti du-
zeyiile dogrudan iligkilidir. Bu nedenle, yapi stokunun
niteligi, bos konutlarin gergek kullanim durumu, hane
yapllari ve gelir dUzeyleri gibi alanlarda daha ayrintili,
duzenli ve mekansal olarak ayristiriimis veri Uretimine
ihtiyac duyulmaktadir. Bu tur veriler, yalnizca mevcut
durumun dogru okunmasini degdil, ayni zamanda
gelecege yonelik politika senaryolarinin gergekgi bi-
¢imde test edilmesini de mumkun kilacaktir.

Sonuc olarak, izmir icin strdurulebilir ve kapsayici bir
konut politikasinin gelistirilebilmesi; yalnizca Uretim
miktarina odaklanan yaklasimlarin 6tesine gegerek,
konutun karsilanabilirligi, niteligi, mekansal dagilhmi
ve toplumsal ihtiyaglarla uyumu temelinde butuncul
bir perspektifin benimsenmesini gerektirmektedir.
Bu dogrultuda, yerel yonetimler, merkezi idare ve
ilgili tim paydaslar arasinda veri temelli, cok aktorlu
ve uzun vadeli bir planlama yaklasiminin gelistirilmesi

kritik Gnem tasimaktadir.
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8. DEGERLENDIRME VE SONUC

izmirde Konut Arz-Talep Dinamiklerinin Analizi ve
Konut ihtiyacinin Belirlenmesine Yénelik Bir Model
Onerisi adli bu calisma, izmir'in farkli konut sorunlari
ve ihtiyaclari arasindan 6ncelikli olanlarinin belirlen-
mesi ve hedeflerin somutlastirilabilmesi icin guveni-
lir ve guncel bilgi Uretmeyi amaclamistir. Calismada,
éncelikle TR31 izmir Bélgesi icin hane halki ve konut
nitelikleri Uzerinden konutla iliskili temel sorunlarin
degerlendirmesi yapilmis ve bdlgede iyilestiriimesi
gereken sorun alanlari ortaya konulmaya calisiimistir.
Sonrasinda, izmir icin kent élceginde éncelik verilmesi
gereken sorun alanlarinin tarif edilmesi ve ilceler du-
zeyinde konut ihtiyacini belirlemek Uzere arz ve talep
dinamiklerindeki egilimler incelenmistir. Calisma kap-
saminda, planlama sUrec¢lerine altlk olusturabilecek ve
yeni konut ihtiyaciyla beraber birikmis konut ihtiyacini
da dikkate alan bir konut ihtiyag modeli gelistirilmis-
tir. Bu dogrultuda; gé¢ ve yeni hane olusumunu go6z
onudne alan yeni konut ihtiyacl, standartlarin altinda,
donusume ihtiyag duyan ya da gecekondu niteliginde-
ki konutlardan kaynakli birikmis konut ihtiyaci, bos ve
kullanilabilir durumdaki konut varhgi, ikincil konutlarin
dUzeyi ve yeni konut Uretim performansini géz 6nutine

alan bir model kurgulanmistir.

Bu rapor kapsaminda gergeklestirilen analizler,
izmir'de konut sorununun tek boyutlu bir arz-talep
meselesi olmadigini; aksine ekonomik kirilganliklar,
mekansal uyumsuzluklar, hane halki yapisindaki do-
nusumler ve konutun kullanim bigimindeki degisim-
lerle i¢ ice gegcmis ¢cok katmanl bir yapi sergiledigi-
ni ortaya koymaktadir. Karsilanabilirlik gdstergeleri,
izmir'in Tarkiye ortalamasina kiyasla daha yiksek bir
risk dUzeyine sahip oldugunu; 6zellikle kiraci haneler,
dUsUk gelir gruplari ve geng haneler agisindan barin-
ma maliyetlerinin giderek sUrdUrulemez hale geldigini
gostermektedir. Konut kullanim yogunlugu ve enerji
yoksullugu bulgulari ise, konut stokunun niceliksel
varligina ragmen hanelerin ihtiyaglariyla mekansal ve
ekonomik uyumun zayifladigini, yapisal ve altyapisal
sorunlarin barinma kalitesini dogrudan etkiledigini

ortaya koymaktadir.

Hane halki yapisindaki déntstm, izmir'de konut tale-
binin niteliginde belirleyici bir kirllmaya isaret etmek-
tedir. Kigulen hane buyuklUklerive tek kisilik ya da aile
disi hanelerin artisi, daha kuguUk, esnek ve karsilanabilir
konutlara olan ihtiyacli artirirken; mevcut konut arzinin
bu talep yapisiyla uyumlu bicimde ¢esitlenemedigi
gérulmektedir. liceler arasi analizler, hem arz hem de
talep tarafinda belirgin mekansal ayrismalar bulun-
dugunu; merkezi ilgelerde donisum ve sosyal konut
ihtiyacinin, ceper ve kirsal ilgelerde ise karsilanabilirlik
ve yasam maliyetlerine yénelik politika tedbirlerine
olan ihtiyacin éne ¢iktigini géstermektedir. Bu du-
rum, izmir'de konut sorunlarinin il geneli icin tek tip
¢cdzUmlerle ele alinamayacadini acik bigimnde ortaya

koymaktadir.

ikincil konutlara iliskin bulgular, konutun kullanim bi-
ciminde yasanan dénistmuan izmir'de mekansal ve
toplumsal etkiler yarattigini géstermektedir. ikincil
konutlar, yalnizca mevsimsel ya da turizm amagl
kullanilan yapilar olmaktan ¢ikarak; uzaktan calisma,
esnek yasam pratikleri ve yari-kalici yerlesim bicim-
leriyle iliskilenen cok islevli mekanlara dénusmekte-
dir. Bu donusum, kiyi ve kirsal nitelikli ilgelerde daha
belirgin hale gelirken, konut stokunun fiili kullanimi
ile resmi siniflandirmalar arasindaki farklarin politika
Uretimi agisindan dnemli bir belirsizlik alani yarattigi

gorulmektedir.

Son olarak, konut ihtiya¢ modeli ¢iktilari, mevcut konut
Uretim yapisinin hem nicelik hem de nitelik agisin-
dan 6nemli sinirhliklar tasidigini ortaya koymaktadir.
Bulgular, 6zellikle yeni hane olusumu, yenileme gerek-
sinimi ve sosyoekonomik dénusum birlikte degerlen-
dirildiginde, mevcut piyasa mekanizmalarinin konut
gereksinimini ve ihtiyacini tek basina karsilamada ye-
tersiz kaldigini géstermektedir. Ozellikle bazi ilcelerde
konut aciginin derinlestidi, bazilarinda ise niceliksel
olarak yeterli gértinen stokun nitelik, karsilanabilirlik
ve uygunluk agisindan sorunlu oldugu tespit edilmistir.
Bu durum, konut sorununun yalnizca Uretim miktari
Uzerinden degil, mekansal dagihm, karsilanabilirlik
ve hane yapllariyla uyum cergevesinde ele alinmasi

gerektigini ortaya koymaktadir.
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Bu cercevede, izmir icin gelistirilen analiz, konut
politikalarinin sosyal konut Uretimi, dondsum uy-
gulamalari ve karsilanabilirlik odakli destek meka-
nizmalariyla birlikte ele alinmasi gerektigini gdster-
mektedir. Ozellikle dlstk ve orta gelir gruplarinin
konuta erisiminin guglendirilmesi, riskli ve niteliksiz
yap! stokunun donusturulmesi ve mekansal esitsiz-
liklerin azaltilmasi 6ncelikli politika alanlari olarak éne

Mavisehir, Karsiyaka

cikmaktadir. Calisma, ayni zamanda saglikh veri alt-
yapisina dayall, mekansal olarak ayristiriimis ve uzun
vadeli bir planlama yaklasiminin gerekliligini vurgu-
layarak, izmir icin sGrdUrulebilir, kapsayici ve dengeli
bir konut politikasinin olusturulmasina yénelik guclu
bir analitik gergceve sunmaktadir.
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