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OZET

Konut Odenebilirligi ile Modern Insa Yéntemlerinin

Iliskisinin Irdelenmesi

Efe Hasim SEZEN

Mimarlik Anabilim Dali

Yiiksek Lisans Tezi

Danisman: Dr. Ogr. Uyesi Fiisun GIZMECI YORES

Konut arzinin cogunlukla iist-orta gelir grubuna yonelik liikks konut biciminde
iretildigi, konut sektoriinde finansallasmanin etkisinin hissedildigi ve konutlarin
sermaye birikim araci islevinin barinma kadar 6nem kazandig1 gliniimiiz konut
piyasasinda, alt gelir grubuna yonelik sosyal konut arzinda nitelik ve nicelik
sorunlar1 gériilmektedir. Ozellikle niifusu hizla artan ve gé¢ alan metropollerde
olusan yogun konut talebinin, yeterli konut arzi ile karsilanamamasi hanelerin
konut 6deme giiciinii diisiirmekte ve konut harcamalarinin hanehalki biit¢cesinde
onemli yer tutmasina yol acmaktadir. Konutlarin o6denebilirligi olarak
nitelendirilen bu sorunla, diinya genelinde pek ¢ok sehir kars1 karsiya kalmaktadir.
Hanelerin konut 6deme giiclerini arttirmak adina devletler arz ve talep yonlii
uygulamalara bagvurmaktadir. Konut iiretim maliyetlerinin ve konut fiyatlarinin

arttigl, ekonomik daralmalarin yasandigi son yillarda konut iiretim bicimlerinde
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farkli alternatifler aranmaktadir. Calisma kapsaminda diinya genelinde ve
Tirkiye’de konut piyasasi dinamiklerine, 6denebilirlik sorununun boyutuna ve bu
sorunun c¢o6ziimiinde uygulananan devlet miidahalelerine odaklanilmistir.
Literatiirde siklikla ele alinan ekonomik ve idari diizenlemelerin yaninda nispeten
sinirh  calismalarin  gerceklestigi  uygulama  boyutundaki miidahaleler
irdelenmistir. Geleneksel insa tekniklerine alternatif olarak ortaya cikan modern
insa yontemleri uygulamalar1 Ornekler iizerinden ele alinmistir. Sosyal konut
tiretiminde konut arzini hizlandiracak, maliyetleri diisiirecek, siirdiirtilebilirlige
katki saglayacak potansiyele sahip modern insa yontemleri uygulamalarinin
Tilrkiye’'de uygulanabilirligi sorgulanmaktadir. Bu baglamda modern insa
yontemlerinden biri olan ii¢ boyutlu yazici ile konut tiretiminin Tiirkiye’de hayata
gecirilen ilk 6rnegi, 6rnek proje incelemesi olarak secilmistir. Uc boyutlu yazici ile
konut iiretimini gerceklestiren ISTON firmasi ile goriisme gerceklestirilirken, bu
liretim biciminin Odenebilirlige saglayacag: katkilar sorgulanmakta ve insaat
sektoriinde benimsenmesi ve gelecegine dair bir projeksiyon cizilmektedir. Heniiz
baslangic asamasinda olan 3B yazici ile sosyal konut iiretiminin hizli, cevreci ve
ekonomik bir ¢6ziim potansiyeli tasidig1 goriiliirken, su asamada devlet destegi ve
0zel sektoriin isbirligine ihtiyag duyulmakta ve bu alandaki calismalarin

artmasiyla bu iiretim bi¢iminin benimsenmesinin hizlanacag: diisiiniilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut 6denebilirligi, sosyal konut, modern insa yontemleri, 3B

baski
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ABSTRACT

Analysing The Relationship Between Housing Affordability
and Modern Methods of Construction

Efe Hasim SEZEN

Department of Architecture

Master of Science Thesis

Supervisor: Assist. Prof. Dr. Fiisun CIZMECI YORES

In today's housing market, where the housing supply is dominated by luxury
housing produced for the wupper-middle income group, the effect of
financialization is felt and the capital accumulation tool function of the houses
became as important as shelter function; quality and quantity problems are
observed in the social housing supply. The inability to meet the intense demand
for housing with adequate housing supply, especially in metropolitan areas with
rapidly increasing population, reduces the housing affordability of households and
causes housing expenditures to occupy an important part in the household budget.
In order to increase the housing affordability of the households, the governments
are applying supply and demand-side interventions to the housing sector. In recent
years, when housing production costs and prices have increased and economic
contractions have been experienced, different alternatives are sought in the

housing production methods. Within the scope of the study, the dynamics of the
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housing market in the world and in Turkey, the dimensions of the affordability
problem and the government interventions applied in order to increase
affordability are focused. In addition to the economic and administrative
regulations that are frequently discussed in the literature, interventions in the
construction aspect are examined. The applications of modern methods of
construction, which emerged as an alternative to traditional construction
techniques, are discussed through examples. The applicability of modern
construction methods that have the potential to accelerate housing supply, reduce
costs and contribute to sustainability in social housing production in Turkey is
questioned. In this context, the first example of housing production in Turkey with
a 3D printer, was chosen as a case study. During the meeting with the company
ISTON, which produces houses with a 3D printer, the contribution of this method
of production to affordability is questioned, and a projection for its adoption in
the construction industry and its future is drawn. While it is seen that modern
construction methods in social housing production have the potential for a fast,
environmentally friendly and economical solution, it is thought that the adoption
of this mode of production will accelerate with the increase of studies in this field

with the support of the state and the collaboration of the private sector.

Keywords: Housing affordability, social housing, modern methods of construction,

3D printing
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1

GIRIS

Gayrimenkul yatirimlarinin sermaye birikim araci haline gelmesiyle birlikte konut
arzi1 da agirlikli olarak orta-iist gelir grubuna yonelmistir. Orta-iist gelir grubu i¢in
iiretilen yerlesmeler, insa edildikleri bolgede arsa degerlerini, konut fiyatlarini ve
kira bedellerini arttirarak ranta dayali bir kentsel biiyiimeye neden olmaktadir.
Konut iiretiminin toplumdaki tiim gelir gruplarini kapsayacak sekilde
saglanamamasi, sehirlerdeki konut stokunun biiyiik bir kisminin Odenebilir
olmaktan c¢ikmasina ve alt gelir grubunun konuta ekonomik acidan
erisilebilirliginin azalmasina yol agmaktadir. Bu noktada sosyal konut iiretiminin
nitelik ve nicelik olarak yetersiz kalmasi kentlerde yasanan temel problemlerin
basinda gelmektedir. Odenebilir konut stokunun azalmasi hanelerin kendi
ihtiyaclarina uygun olmayan, oda sayisi ve alani yetersiz, saglamlig1 siipheli

konutlari tercih etmesine yol acmaktadir.

Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi, 1991 yilinda
yayimladig1 uluslararasi sozlesmenin 11.1. maddesi ile bireylerin “Yasamaya
Elverigli Konut Hakki'nin giivence altina alindigini bildirmistir. Bu sozlesmede yer
alan Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi'nin 4 no.lu Genel Yorumuna

gore bir konutun elverisli olarak degerlendirilmesi icin;

- Yasal kullanim hakk: giivencesi;

- Altyap1 ve hizmetlere erisim,;

- Odenebilirlik;

- Erisilebilirlik;

- Fiziksel olarak icinde ikamet edilebilirlik;
- Konum; ve

- Kiiltirel elverislilik,
Olctitlerini saglamasi zorunludur (ESKHK, 1991).

Bu tez calismasinda yukarida belirtilen maddelerden odenebilirlik Olctitiine

odaklanilirken 6denebilir konutun gereklilikleri ve o©denebilirligin nasil
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saglanmaya calisildig1 irdelenmektedir. Odenebilirligin saglanmasmna yonelik
uygulama alaninda basvurulan modern insa yontemleri kullanimi ve yapimda
endiistrilesme faaliyetleri ele alinmakta, modern insa yontemleri icerisinde yer

alan 3B yazici teknolojisi ile konut iiretimi ve potansiyeli sorgulanmaktadir.

Odenebilirlik kavrami uluslararas: literatiirde ‘affordability’ kelimesiyle ifade
edilirken Tiirkiye’deki calismalarda bu kelimenin karsiligi olarak 6denebilirligin
yan1 sira ulasilabilirlik, erisilebilirlik gibi kavramlarda kullanilmaktadir.
Odenebilirlik, hanelerin temel ihtiyaclarin1 karsilamalarini kisitlamadan konut
harcamalarini karsilama giicii olarak tanimlanmaktadir (Maclennan ve Williams,
1990; OECD, 2021). Erisilebilirlik kavram ise ‘accessibility’ kelimesi yerine de
kullanilirken, daha cok binalara, yapilara ve cevre unsurlarina fiziksel erisimi
cagristirmaktadir. Demirkan (2015), erisilebilirligi farkli ihtiyaclar1 olan
bireylerin, kendi baslarina yapilara, acitk ya da kapali mekanlara ve cesitli
unsurlara  ulasabilmeleri ve  bunlardan  faydalanabilmeleri  olarak
nitelendirmektedir. ‘Affordability’ ile vurgulanmak istenen ise konutlara ekonomik
erisilebilirlik oldugu icin bu c¢alismada karisgikliga yer vermemek adina

“6denebilirlik” kavraminin kullanimi tercih edilmistir.

1.1 Literatiir Ozeti

Konutlarin 6denebilirligi, 6denebilirligin olctimii, arz ve talep yonlii miidahale
bigimleri yerli ve yabanci literatiirde farkli boyutlariyla ele alinan ve icerigi siklikla
giincellenen konulardir. Ozellikle gelismis iilkelerde yerel yonetimler, 6zel ve
kamuya ait konut kuruluslari, mimarlar ve kent/bolge plancilari, iiniversitelerin
konut arastirma merkezleri ve sivil toplum orgiitleri isbirliginde kapsamli
calismalar iiretilmektedir. Ulkelerin gelismislik diizeyleri, benimsedikleri ekonomi
politikalari, sosyal devlet anlayislari, veriye ulasma ve veri isleme kapasiteleri
calismalarin niteligini ve niceligini etkilemektedir. Ayrica yasanan konut

sorunlarinin kaynagi, miidahale diizeyini ve yontemini bicimlendirmektedir.

Bu calismanin iki ana temasini olusturan 6denebilirlik sorunu ve modern insa
yontemlerine dair literatiirde yer alan calismalar bu boéliimde bir araya
getirilmistir. Tiirkiye’de ve diinyada konut sektoriinde 6denebilirlik sorununun ele

alinisi, gelistirilen ¢6ziim Onerileri, bu ¢6ziim onerileri kapsaminda bulunulan
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konut {iretim faaliyetlerinde farkli yapim yontemlerinin kullanimi, endiistrilesme
ve modern insa yontemlerine dair calismalara deginilmektedir. Literatiir
taramasinda makaleler, tez calismalari, akademik yaymlardan ve GYODER, Emlak
Konut, Istanbul Planlama Ajansi, Mekanda Adalet Dernegi gibi kamu kurumlari ve

sivil toplum kuruluslarinin raporlarindan yararlanilmistir.

Toplumlarda yasanan gelir dagilimi adaletsizligi ve konutun barinma islevinin
yaninda deger unsuru 6zelligini kazanmasiyla 6denebilirlik sorunu ortaya ¢ikmig
ve bu kavram iizerinde calisiimaya baslanmistir. Sanayi devrimi beraberinde
kirdan kente gocler ve hizli sehirlesme faaliyetleri konut ve barinma sorununu
ortaya cikarmistir. Sehirlerde yasanan yogun konut talebi, yeterli arz ile
desteklenmediginde konut fiyatlarinin yiikselmesine ve fiyatlar ile bas edemeyen
hanelerin 6denebilir konut sorunu yasamasina yol acmaktadir (Haddad, 2019).
Odenebilirlik, her hanenin bir yandan mevcut veya potansiyel konutunun
maliyetini, diger yandan da konut disi harcamalarini, geliri Olciisiinde
dengelemede karsilastig1 zorluklari ifade etmektedir (Stone, 2006). Hulchanski
(1995)’ye gore haneler gelirleri icerisinde belirli bir oranin {izerinde konut

harcamasinda bulunuyorsa ikamet edilen konut haneler icin 6denebilir degildir.

Odenebilirlik 6zellikle alt gelir grubunun yasadig1 bir sorunken giin gectikce orta
gelir grubunun da etkilendigi goriilmektedir. Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri
Programina goére 2030 yili itibariyle diinya niifusunun %40 1na denk gelen 3
milyar insan yeterli konuta erisim ihtiyac1 duyacaktir (B.M Habitat, 2012). Bu
niifus icinde temel barinma ihtiyact bulunan evsiz bireyler ile yasadig1 konutu
maddi olarak karsilamakta zorlanan ve kendilerine uygun olmayan konutlarda
barinan bireyler de bulunmaktadir. Birlesmis Milletler'in Siirdiilebilir Kalkinma
Hedeflerinde 2030 yilina kadar herkesin yeterli, giivenli ve uygun fiyath
konutlara, temel hizmetlere erisiminin saglanmasi ve gecekondularin

iyilestirilmesini amaclanmaktadir.

Konut 6denebilirligi sorununu ¢6zmek amaciyla devletler piyasaya arz ve talep
yonlii miidahalelerde bulunmaktadir. Tablo 1.1’de yer alan miidahaleler ekonomi,
yap1 liretimi, kentsel planlama, idari alanlarda cesitlilik gosterirken, dogrudan ya

da dolayl olarak uygulanmaktadirlar (Davidson, 1999). Literatiire genis kapsamli



bakildiginda 6denebilirlik iizerine ¢calismalarin ve belirlenen konut politikalarinin
“ekonomik miidahaleler” “idari diizenlemeler”ve “ingaat uygulamalar1” 6zelinde
ic ana baslikta odaklandig1 belirtilebilir. Ekonomik acidan ele alinan calismalarda
arz-talep verilerinin uyumsuzlugu, siibvansiyonlar ve kira kontrollerinin olumlu
ve olumsuz uygulamalarinin degerlendirilmesi, 6denebilirligin mahalle ve ilce
diizeyinde analizi, bankacilik ve ipotekli kredi finansman sistemlerinin
irdelenmesi, konut piyasasinin iilke ekonomisindeki yeri gibi konular

incelenmektedir.

Tablo 1.1 Konut piyasasina devletin miidahale bicimleri (Davidson, 1999; Tasar

ve Cevik, 2009)

Dogrudan Miidahaleler Dolayli Miidahaleler
Konut Uretimi Imar Diizenlemeleri
Arz Yonlii Stibvansiyon Finans Destekleri
Girdi Destegi Yogunluk Primleri
il Kira Yardimi Vergi Indirimleri
Talep Yonli
Gelir Destekleri Kira Kontrolleri

Idari diizenlemelere bakildiginda devletlerin ve yerel yonetimlerin sehir
planlamasinda, kanunlarda, imar mevzuatlarinda, yapi yonetmeliklerinde ve
cesitli idari unsurlarda yaptiklar1 degisiklikler ile konut stokunu arttirmaya yonelik
uygulamalarina, kentsel doniisim kapsaminda ele alinacak konut bolgelerine,
planlanan yeni konut arzina dair yaptiklari ortaya konmaktadir. Insaat
uygulamalari1 odakl calismalarda ise arz edilen konutlarin yapim yontemi, niteligi,
konumu, hitap ettigi gelir grubu, sehir hayatinda yarattigi etkiler {izerine
yogunlasilmaktadir. Devletlerin konut piyasasina arz yoniinde dogrudan
miidahale bi¢imi olan konut iiretimi ve tiretimde modern insa yontemlerinin roli

bu calismanin odak noktasindadir.

Tilrkiye'de odenebilirlik ve sosyal konut iizerine yapilan giincel calismalarin

onemli bir kismi, 2002 sonrasinda konut sektoriindeki en 6nemli aktor haline
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gelen Toplu Konut Idaresi (TOKI)nin konut iiretimindeki roliinii ve
uygulamalarini irdelemektedir. Tiirkiye'nin farkl illerinde hayata gecirilen kentsel
doniisiim ve sosyal konut projelerine yonelik incelemeler literatiirde 6nemli bir

yer tutmaktadir.

2000-2021 yillar1 arasinda Tiirkce literatiirde yer alan; ‘affordable housing’,
‘affordability’, ‘Odenebilirlik’, ‘erisilebilirlik’, ‘konut politikalar1’ ve ‘sosyal konut’
anahtar kelimelerini iceren tez calismalari tez.yok.gov.tr iizerinden taranmistur.
Alt1 adet yiiksek lisans tezi bu anahtar kelimeleri icerirken, bu c¢alismalardan
Ozsab (2009), édenebilirlik ve alt gelir grubuna yénelik konut {iretimini Tiirkiye
ve Meksika arasinda karsilastirmali yontemle incelemistir. Calismada
odenebilirligin saglanmas1 dair gelistirilen politikalar ve TOKI faaliyetleri
merkezinde Tiirkiye konut piyasasinin benimsedigi konut finansman yaklasimi ele
alinmistir. Hazar (2015), 06denebilirlik sorununun c¢oziimiine yonelik
gerceklestirilen sosyal konut {iretimini mimari tasarim {izerinden
degerlendirmistir. Odenebilirligin 6lciimii ve farkli gelir gruplar1 ve cografi
bolgelerdeki etkisi tizerine yapmis oldugu calismada Aksoy (2017), Tiirkiye konut
piyasasinda 6denebilirlik sorununun yerel kosullara ve farkli hane halki tiplerine
gore sekillenmesi gerekliligini ileri siirmiistiir. Odenebilirligin degerlendirildigi
benzer bir calismada Subasi (2021) ise Istanbul ilcelerinde kiralik konut
odenebilirligini sorgulamis ve kent merkezindeki ilcelerde hem diisiik hem de orta
gelirli hane halklar i¢in O6denebilir nitelikte kiralik konutlarin yeterli diizeyde

bulunmadigini saptamistir.

Emekgi (2020), calismasinda konut 6denebilirliginin nasil 6lciilmesi gerektigi ve
konutlarin kullanim omrii boyunca 0Odenebilirliginin degisimi {izerinde
durmaktadir. Sosyal konut projelerinde kullanic1 katilimi (Kirlangic Yoldas, 2012;
Ay, 2017) ve TOKI uygulamalarinin sosyo-ekonomik, mimari etkileri iizerine pek
cok calisma daha gerceklestirilmistir. Odenebilirlik kavrami ve icerigine dair
yapilan cesitli calismalar tezin 3.boliimiinde daha detayli ve kapsamli bir bicimde

ele alinmaktadar.

Odenebilirlik ve 6denebilir konutlarin i¢ ice kullanildig1 bir diger kavram ise sosyal

konutlardir. Sosyal konutlarin tanimi, biiyiikligi, kapsami, hedef kitlesi ve



iireticisi lilkeler arasinda cesitlilik gostermektedir (OECD, 2020). Sosyal konutlar,
devletlerin konut politikalarinda belirlenen, temel konut ihtiyacini saglayamayan
veya konut maliyetlerinin yiikli altinda kalan hanelere yonelik iiretilen, belirlenen
ihtiyac veya bekleme listeleri gibi Olctitlere gore kullanici kitlesine tahsis edilen,
piyasa fiyatlarinin altinda kiralanan veya miilkiyet devri saglanan (Salvi del Pero
ve digerleri, 2016). genellikle yiiksek katli kitlesel konut yapilarindan
olusmaktadirlar. Kitlesel konut kavrami da sosyal konutla birlikte endiistri devrimi
beraberinde kullanilmaya baslanan ve ilk olarak isci sinifinin barindigi, yiiksek

katli ve benzer plan tipolojisindeki diisiik kaliteli yap1 bloklarini tanimlamaktadir.

Literatiirde hanelere 6denebilir konut ve sosyal konut tahsis edilmesi genellikle
birbiri yerine kullanilan iki kavram iken bu kavramlar arasinda farklilik
bulunmaktadir. Odenebilir konutlar, sosyal konuta gére daha genis kapsamh bir
takim arz ve talep yonli desteklerin toplamini icermektedir. Ornegin
Avustralya’da sosyal konutlar sadece diisiik gelir grubuna ve evsiz bireylere
yonelik saglanirken, O0denebilir konutlardan diisiik ve orta gelir grubundaki
haneler faydalanabilmektedir. Sosyal konut sunumu miilk veya kiralik konut
biciminde saglanirken bu konutlar kar amaci giidiilmeden, cesitli
siibvansiyonlarla, piyasa fiyatlarindaki konutlara erisemeyen bireylere
verilmektedir. Gelismis tilkelerdeki sosyal konut uygulamalarina bakildiginda
miilkiyet tipinin agirlikli olarak kiralik konut biciminde olustugu, gelismekte olan
tilkelerde ise dar gelirli kesime yonelik disiik faizli, uzun vadeli konut kredisi
imkan1 sunularak miilk konut edindirme yoluna gidildigi goriilmektedir (Elliott,
2010; Akalin, 2016). Tiirkiye konut piyasasina bakildiginda sosyal kiralik konut
olgusunun yerlesmedigi, asker ve memurlara yonelik lojmanlar disinda serbest
piyasada TOKI aracihifiyla temelde alt gelir grubuna yénelik miilk konut
liretiminin gerceklestigi goriilmektedir (Elliott, 2010). Tirkiye’de 2021 yilinda
konut sahiplerinin oran1 %57,5, kiracilarin orani1 %26,8, lojmanda oturanlarin
%]1,2, konut sahibi olmayip kira 6demeyenlerin orani da %14,6’dir (TUIK, 2022).
Miilk sahipliginin yaygin oldugu konut piyasasinda kiracilar1 destekleyici hamleler
sinirhidir ve sosyal konut olgusunun Tiirkiye'deki sehirlerde karsilanmadigi

belirtilmektedir (istanbul Planlama Ajansi, 2021).



Sosyal konut projeleri devletin uygulama alaninda konut stokunu arttirmaya
yonelik miidahale bicimidir. Genellikle sehirlerin ¢eperinde ¢ok kath ve diisiik
nitelikli olarak insa edilen bu konutlarin iiretiminde geleneksel insa yontemlerine
basvurulmaktadir. Sosyal konut stokunun yetersiz kaldig1 veya var olan konutlarin
Odenebilir olmadig: sehirlerde “modern insa yontemleri*he basvurularak konut
liretimi saglanmasi, 6denebilirlik sorununa arz yoniinde alternatif bir ¢oziim

olarak giindeme gelmektedir.

Diinya genelinde farkl diizeylerde kullanimi benimsenen saha dis1 {iretim temelli
endiistriyel yenilikler iceren modern insa yontemleri, santiye calismalarinin
agirlikta oldugu geleneksel yontemlere oranla daha hizli, diisiik maliyetli ve
stirdiiriilebilir yap1 iiretim siirecleri vadetmektedir. Prefabrik iiretilen modiiler
konutlar ve son yillarda ornekleri artan 3 boyutlu yazici ile basilan konutlar
modern insa yontemleri kapsaminda sosyal konut sorununun c¢oziimiinde
basvurulan yapi iiretim bicimleridir. Ozellikle Ingiltere’de yaygin kullanilan
modern insa yontemleri kavrami farkl iilkelerde yap1 iiretiminde endiistrilesme

baslig1 altinda ele alinmaktadir.

Literatiire bakildiginda 6denebilirligin saglanmasi adina hayata gegirilen arz yonli
miidahale olan sosyal konut iiretimi ve toplu konut yerlesmelerinin olusumu,
kentlerde sanayi faaliyetlerinin artmasi ve isci sinifinin ortaya cikisi ile ayni zaman
diliminde gerceklesmektedir. Benzer sekilde modern insa yontemleri ve prefabrik
liretimin yayginlasmasi da yine endiistrilesme ve sehirlesmenin hizlandig

donemlerde yasanmaktadir.

Tirkce literatiirde devletin sosyal konut saglama ve 6denebilirligi arttirma amacl
piyasa miidahale bicimleri {izerine cesitli calismalar yer alirken “modern inga
yontemleri” ve O6denebilirlik iligkisi literatiirde o6zellikle son doénemde yer
bulamamistir. Farkli yapim yontemlerine dair calismalar geleneksel ve endiistriyel
yontemleri konu almistir. Cosgun (1999), yapmis oldugu calismada toplu konut
tiretiminde endiistriyel yapim yontemlerinin ve teknolojik uygulamalarin
benimsenme diizeyini incelemektedir. Ercan (2000), hazirladig1 tez ¢alismasinda
konut sektoriinde endiistrilesme faaliyetlerini kapsamli bicimde ele almis ve

yapimda endiistrilesmenin ortaya cikisi ve yasanan sorunlara dair ongoriilerde



bulunmustur. Endiistriyel yapi iiretim bicimlerinin tesvik edilmesini ve devlet
ihalelerinde bu yontemlerle gerceklestirilecek uygulamalara oncelik verilmesini

savunmaustur.

Uluslararas: literatiir incelendiginde ise modern insa yontemlerinin konut
sektoriindeki yeri ve uygulamalari, o©denebilirligin saglanmasina yonelik
potansiyeli iizerine calismalar son yillarda artis gostermektedir. ABD ve
ingiltere’de modern insa yoéntemleri kullaniminin artmasi adina devletlerin konut
politikalarinda cesitli diizenlemeler yapilmaktadir. Thomas vd. (2006) modern
insa yontemlerinin 6denebilir konut arzina olan etkisini sorguladiklar1 ¢alismada
Ingiltere’de biirokratik zorluklar ve kat1 yonetmelikler nedeniyle 6denebilir konut
arzinin yeterli diizeyde saglanmadigini ve bu nedenle modern insa yontemlerinin
getirdigi avantajlara ragmen tek basina konut arzini saglayacak c¢6zim
olmayacagini belirtmislerdir. Farmer (2016) tarafindan hazirlanan ‘Modernise or
Die’ adli raporda ise Ingiltere’de modern insa yontemlerinin benimsenmesinin
konut arzini saglamak icin gerekliligi vurgulanmustir. Iki calisma arasinda gecen
on yillik siirecte modern insa yontemlerinin kapsami genislemis, bu yontemlerle
iretilen somut 6rneklerin sayisi1 artmis, 3 boyutlu yazici ile konut iiretimi gibi yeni

teknolojilerin yap1 tiretiminde kullanimina baslanmaistir.

3B yazicilarin gecmisi 1980li yillara dayanirken bu teknolojinin biiytik 6lcekli yapi
tiretiminde kullanimina son yillarda baslanmistir. Uygulamalar1 artan ve hacmi
biiyliyen 3B yazici ile yap1 tretimine dair onemli calismalardan Weinstein ve
Nawara (2015) yaptiklar1 arastirmada 3B yazici ile sosyal konut tiretiminin farklh
tilkelerde uygulanabilirligini sorgulamislardir. Calismada yogun konut talebi
bulunan Cin ile 3B yazici teknolojisine biitce ayirabilecek, geleneksel insaat
yontemlerini uygulamaya yonelik istihdam eksikligi bulunan Suudi Arabistan, 3B
yazici ile konut {iretiminin benimsenebilecegi en yiiksek potansiyelli iki iilke
olarak belirtilmistir. Ayni listede 5. sirada yer alan Tiirkiye ise 60denebilir konut
ihtiyaci ve konut memnuniyetinin diistik olmasi nedeniyle 3B baski teknolojisi ile
sosyal konut iiretimi uygulanabilir iilkeler arasinda goriilmektedir. Pimpley
(2019) yapmis oldugu calismada 3B yazicilarin yapi iiretiminde benimsenmesinde
rol oynayacak faktorleri belirlemeyi amaclamistir. Belirledigi baslica faktorler

insaat siirecinin kisalmasi, gilivenlik sorunlarinin azalmasi ve tasarim serbestligi
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yaratmasi olarak belirtmektedir. Sonwalkar (2020) ise 3B yazicilarin 6édenebilir

konut uygulamalarinda benimsenmesine dair bir yol haritasi ortaya koymaktadir.

Tiirkce literatiire bakildiginda 3B yazicilarin yapi tretiminde kullanimina dair
akademik calismalarin ve uygulamalarin son yillarda arttig1 goriilmektedir. Bu
calismalarda 3B yazicilarin konut sektoriindeki yeri ve potansiyel faydalarina,
ontindeki engellere, yazicilarin ve gelistirilen malzemenin 6zelliklerine
deginilmektedir (Sakin, Kiroglu, 2017; Tarhan, Sahin, 2019; Uygunoglu vd.,
2019). 3B yazicilarin sosyal konut tretimindeki potansiyel roliiniin ve somut
orneklerinin ise heniiz calismalara konu olmadig1 goriilmektedir. Ozellikle yeni ve
radikal coziim Onlemleri gereken odenebilirlik sorununa dair, modern insa
yontemlerinin uluslararasi alandaki uygulamalarinin ve akademik c¢alismalarin

artmasi gelismekte olan iilkelerin konut politikalarina yol gosterici olmaktadir.

Icinde bulunulan salgin dénemiyle birlikte bireylerin yasadiklar1 gelir kaybs,
issizlik, enflasyon gibi sorunlar kira ve konut harcamalarinda gecikmelere neden
olmakta ve hanelerin iizerindeki maddi yiikii arttirmaktadir. Ozellikle konut dis1
harcamalar fazla olan cocuklu ve kalabalik haneler icin 6denebilirlik sorunu her
zamankinden daha kritik bir hale gelmistir. Devletler acil 6nlem olarak kira
kontrolleri, siibvansiyon saglanmasi gibi kisa vadeli ¢coziimler uygularken pek cok
tilkenin konut piyasasinda uzun vadeli ve radikal c¢oziimlere ihtiyac

duyulmaktadar.

Hem Tiirkiye’de hem de diinya genelinde konutlarin 6denebilirligi ve sosyal konut
politikalar1 iizerine tartigsmalar toplum giindeminde genis yer tutmaktadir. 2019
yiinda Berlin’de, 2021’de istanbul’da ve diinyanin farkli sehirlerinde konut
harcamalar ile bas edemeyen bireyler, yerel yonetimlerin ve devletlerin konut
sorununa c¢o6zim bulmasi amaciyla protestolar ve cesitli etkinlikler
diizenlemislerdir. Istanbul Planlama Ajansiin yapmis oldugu calismada
Istanbul’da yasayan bir grup kiraci ile gériisme saglanmis ve katiimcilarin
%95’inin kira fiyatlarim yiiksek buldugu belirtilmistir. Raporda ayrica Istanbul'un
bos konut stokuna sahip oldugu ancak fiyatlarin herkes icin 6denebilir diizeyde

olmadig1 vurgulanmaktadir (istanbul Planlama Ajansi, 2021).



Bu calismalarin yani sira diizenlenen sempozyumlar ile konut sorunu giindemde
tutulmaya calisilmakta ve farkli ¢oziim Onerileri gelistirilmektedir. Mimarlar
Odasrnin 2009 yilinda diizenledigi konut sempozyumunda konut sunum
bicimleri, kent ve konut iligkisi, sosyal konut ve kentsel doniisiim gibi temalar
{izerinde durulurken, 2018 yilinda 1. istanbul Konut Kurultay: diizenlenmis ve
giivenli yasam alanlar ve erisilebilir konut temasi {izerinde calismalar bir araya

getirilmistir.

Konut sektorii iizerine calismalarda bulunan Mekanda Adalet Dernegi, Istanbul’da
yasamaya elverigli konutlar1 gayrimenkul ilanlar1 {izerinden analiz etmistir.
Calismada fiyat, metrekare, bina yasi ve nitelikleri gibi Ol¢iitler iizerinden
degerlendirme yapilmis ve yasamaya elverisli konut sartlarini yerine getiren ¢ok
az sayida konut bulundugu ortaya konmustur. Sehir merkezinde yiiksek fiyath
konutlarin yasamaya elverisli konut ol¢iitlerini karsilamadigi ve biitceye uygun
konutlarin da yasanabilir kosullar1 saglamasi gerektigi vurgulanmistir (Mekanda

Adalet Dernegi, 2021).

1.2 Tezin Amaci

Odenebilirligin saglanmasi alaninda yapilan literatiir taramasinda konunun énemi
ve uygulama alanina yonelik yeni yontemlerin kullanimina dair caligmalarin
gerekliligi goriilmiistiir. Odenebilirlik sorunu kamu politikalar: acisindan kapsamli
bicimde ele alinirken wuygulama boyutunda modern insa yontemlerinin

potansiyeline dair iceriklerin sayisi yetersizdir.

Bu tez calismasinda konut sektoriinde kiiresel olgekte onemli bir sorun haline
gelen 6denebilirligin farkli iilke piyasalarinda ve Tiirkiye’de nasil ele alindigi, bu
siirecte hangi aktorlerin rol oynadigi, odenebilirlik probleminin sebepleri,
sonuclar1 ve bu soruna dair getirilen ¢6zlim onerileri irdelenmektedir. Bu ¢oziim
oOnerileri icerisinde ekonomik ve idari diizenlemeler ile insaat uygulamalarina
odaklanilirken, tez calismasinda amaclanan konut 6denebilirliginin saglanmasina
uygulama boyutunda katki saglayacak modern insa yontemlerinden 3B yazici
kullanimin1 ve etkilerini sorgulamaktadir. Diinya genelinde Odenebilir konut

tiretmek amaciyla son yillarda siklikla bagvurulan modern insa yontemlerinin ve
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3B yazic1 kullaniminin sosyal konut iiretiminde saglayacagi etkiler ve Tiirkiye’de

uygulanabilirligi irdelenmektedir.

Ayrica Tiirkce literatiirde yeterli diizeyde yer almayan modern insa yontemleri
uygulamalar1 ve uygulamalarin potansiyeline dair farkindalik yaratilmasi, icerigin
zenginlestirilmesi hedeflenmektedir. Bu dogrultuda modern insa yontemleri
icerisinde kullanimi son yillarda artis gosteren 3 boyutlu yazici ile konut
tiretiminin Tirkiye’deki ilk 6rnegi vaka analizi olarak incelenmekte ve sosyal

konut iiretimindeki potansiyeli {izerine degerlendirme yapilmaktadir.

1.3  Orijinal Katk:

Bu tez calismasinda 6denebilirlik sorununun ¢6ziimiinde modern insa yontemleri
uygulamalarinin kullanimi ile konut arzinin kisa siirede arttirilabilecegi ve
akabinde konut maliyetlerinin azalarak hanelere daha oOdenebilir fiyatlardan
konut sunumu gergeklestirilecegi fikri One siiriilmektedir. Bu durumun
sorgulanmas1 amaciyla diinya genelinde gerceklestirilen calismalar taranirken
Tiirkiye’de modern insa yontemlerinden 3 boyutlu yazici ile konut tiretiminin ilk
ornegi, 6rnek incelemesi kapsaminda ele alinmistir. Ornek incelemesinde sektdr
profesyonellerinin ~ goriisiine basvuruldugu bu calisma, modern insa
yontemlerinden ic boyutlu yazici ile konut {iretiminin gerceklestirilmis ilk

ornegine dair yapilan ilk calismalardandir.

1.4 Arastirma Sorulan

Calismanin giris boliimiinde hanelerin konut 6deme giiciiniin azalmasi ve nitelikli
sosyal konut arzinin saglanamamasi problemi ortaya konmustur. Belirtilen
amaclarla birlikte bu problemin ¢6ziimii {izerine cevap aranan sorular

belirlenmistir.

1. Odenebilirlik sorununun kaynag: nedir ve bu soruna yénelik gelistirilen
¢6zlim onerileri nelerdir?

2. Modern insa yontemlerinin konut {tretiminde sagladigi avantaj ve
dezavantajlar nelerdir?

3. Modern insa yontemleri ile sosyal konut arzinin saglanmasi diinyada ve

Tirkiye konut piyasasinda uygulanabilir bir ¢6ziim miidiir?
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4. Modern insa yontemlerinden 3 boyutlu yazici ile konut tiiretiminin

Tirkiye’de ve diinya genelinde uygulanma diizeyi nedir?

Arastirma sorularina cevap bulmak amaciyla calismanin farkli boliimlerinde

hedeflenenler ve uygulanan yontemler Tablo 1.2’de yer almaktadir.

Tablo 1.2 Calisma asamalari

Boliim Icerik Yontem

Problem Tanimi

1 Giris + Literatiir
Taramasi

2 Konut Sektoriiniin Yapisi

3 Konutlarin Odenebilirligi Literatiir
Taramasi

Odenebilir Konut Uretiminde Modern Insa

4 Yontemlerinin Kullanimi
Ornek Incelemesi
Ornek Incelemesi: Tiirkiye’de 3 Boyutlu Yazici ve Sektor
5 : T . Profesyonellerinin
Ile Konut Uretiminin Irdelenmesi T 1.
Goriislerinin
Alinmasi
6 Sonuc ve Oneriler

Calismanin giris boliimii; problem tanimini, ¢alismanin amacini, yontemini ve
arastirma sorularim1 icermektedir. Konutlarin o6denebilirligi {izerine fikir
yiiriitebilmek adina oncelikle konut piyasasi dinamikleri arz ve talebin olusumu
tizerinden 2.boliimde ele alinmaktadir. Arz ve talep uyumsuzlugu sonucunda
yasanan problemler ve 0Odenebilirlik sorunu 3. bolimde genis kapsamli
incelenmektedir. Diinya genelinde ve Tiirkiye’de Odenebilirligin saglanmasi
amaciyla yapilan baslica miidahaleler irdelenmistir. Arz yonlii miidahalelerden

modern insa yontemlerinin icerigi, odenebilirligi arttirmadaki rolii, yarattigi
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olumlu ve olumsuz etkiler ve hayata gecirilen cesitli 6rnekler degerlendirilmistir.
Modern insa yontemleri icerisinde 3 boyutlu yazicilar ile konut iiretimine
odaklanilan calismanin 5. boliimiinde Tiirkiye’de 3B yazici ile iiretilen ilk konut
ornegi vaka analizi olarak ele alinmistir. 3B yazici ile konut iiretimini
gerceklestiren ISTON firmasinin tasarim ekibi ile goriisme yapilirken, gériisme
kapsaminda 3B yazici ile konut iiretiminin geleneksel yontemlere oranla sagladigi
avantajlar, iiretim siirecinde yasanan zorluklar ve bu yapim yonteminin sosyal
konut tiiretimindeki rolii ve potansiyeli sorgulanmaktadir. Sonu¢ ve Oneriler
boliimiinde konut sektoriine, 6denebilirlik kavramina ve 3 boyutlu yazici ile konut
tiretimine dair ¢ikarimlarda bulunulurken, sektoriin potansiyeline ve gelecegine

dair 6nerilere ve ongoriilere yer verilmistir.
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2

KONUT SEKTORUNUN YAPISI

Bu calismanin odak noktasi olan konutlarin 6denebilirligi iizerine cikarimlar
yapabilmek adina Oncelikle konut piyasasinin, konut sektoriinde arz ve talebi
olusturan faktorlerin, konutlarin {iretim ve tiiketim slirecinde rol oynayan
aktorlerin, bu aktorlerin niteliginin ve etki boyutunun kapsamli olarak irdelenmesi
gerekmektedir. Diinya genelinde ve Tiirkiye’de konut piyasalarinin gelisiminin ve
yakin gecmiste farkli donemlerde belirlenen konut politikalarinin ele alindig1 bu
boliimde kamu ve 6zel sektoriin konut kavraminin finansallasmasindaki rolii ve

Odenebilirlik sorununa yol acan siirecler ortaya konmaktadir

2.1 Konut Piyasasi

Piyasalar bir iirtiniin alicis1 ve saticist arasindaki alisverisin gerceklestigi ortam
olarak nitelendirilmektedir. Konut piyasasi genis olcekte insaat sektoriiniin bir
parcasi olarak degerlendirilirken, insaat ve gayrimenkul piyasalarinda onemli pay
sahibidir. Konut piyasasi tasidig1 mali deger, istihdama katkisi, imalat, bankacilik
gibi sektorlerle iliskisiyle biiyiik hacimli bir piyasay:1 temsil etmektedir (Uysal ve
Yigit, 2016). Konut iiretim ve tiiketim siirecine dahil olan projelendirme, arsa ve
altyap: saglanmasi, finansman, malzeme maliyeti gibi unsurlar konut piyasasina
etki etmektedir. Bireylerin konut edinmek, proje gelistiricilerin de yatirimlarini
finanse etmek amaciyla aldiklar1 krediler konut piyasasinin hacmini arttirmakta

ve lilke ekonomilerinde 6nemli yer tutmasini saglamaktadir (Oksak, 2011).

Gelismekte olan iilkelerde insaat ve gayrimenkul sektoriiniin iilke ekonomisindeki
payi biiytiktiir Sekil 2.1’de goriildiigi iizere Tiirkiye’de insaat sektoriiniin gayrisafi
yurtici hasila icindeki pay1 2003’ten 2017’ye gecen siirecte artis gostermektedir
(TUIK, 2020). 2008 yili ile yasanan diisiis siireci ise ABD merkezli baslayan
mortgage krizinin kiiresel etkilerinin yansimasidir. Biiyiik bir piyasa hacmine
sahip konut sektoriinde, oOzellikle gelismis tilkelerde yasanan krizler diinya

genelinde pek cok piyasay1 etkisi altina almaktadir. ABD’de mortgage odakli
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baslayan kriz bankacilik sektoriinii sarsmis ve sonrasinda diinya geneline

yayllmistir (Alkan ve Ugurlar, 2015).

2018 yili sonrasinda ise Tirkiye’de yasanan tiirk lirasinin dolar karsisinda deger
kayb1 ve ekonomik daralmalar insaat sektoriiniin hacmini kiiciiltmiistiir. 2020
yilinda salginin etkisiyle konut satislar1 ve arzinda yasanan kiiciilme devam
etmistir. 2021 yili ile yiikselen enflasyon oranlari piyasa yapisinin ve konut

fiyatlarinin ciddi artisina neden olmustur.

10

Sekil 2.1 Insaat sektoriiniin GSYH icindeki pay yiizdesi (TUIK, 2020)

Ulke ekonomilerindeki genis 6lcekli etkisinin yaninda hanehalk: biitcesinde de
konut maliyetlerinin rolii biyiktir. Sekil 2.2’ye bakildiginda hanehalki
biitcelerinde en biiyliik payin konut harcamalarina ait oldugu goriilmektedir.
Konut harcamalari, kira 6demelerinden veya konut kredisi taksitlerinden, elektrik,
su, 1sinma vb. faturalardan, bakim onarim masraflarindan, aidatlardan vb.
giderlerden olusmaktadir. Bu istatistikte yer alan veri toplumdaki tiim hanelerin
ortalamasini yansitirken diisiik gelir grubundaki hanelerin gelirlerinde konut
harcamalarinin kaplayacagi oranin daha fazla olmasi beklenebilir. Kapsamli bir
yorum elde etmek adina farkli gelir gruplarina yonelik verilerin ele alinmasi

belirlenecek konut politikalarina da yol gosterici olacaktir.
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Harcama Kategorileri

Sekil 2.2 Harcama tiirlerine gore hanehalki tiiketim harcamalarinin dagilimi

(TUIK, 2019)

Kamunun ve o0zel sektor girisimlerinin en biiyiikk role sahip oldugu konut
sektoriinde bankalar, sigorta kuruluslari, malzeme tedarikgcileri, projelendirmede
gorev alan mimar, miihendis vb. teknik elemanlar ve insaatlarda gorev alan isciler
gibi cok sayida aktor yer almaktadir. Sektor icinde barindirdigi niifus yogunlugu
fazla olan ve gorece uzun bir iiretim siireci gerektiren konut projelerinde
yatinmlarin verimli sonuclar vermesi, her bireyin nitelikli ve yeterli konuta
erisebilmesi icin konut politikalarinin ekonomik, sosyokiiltiirel, mimari acidan

kapsamli bir bicimde ele alinmasi gerekmektedir.

Devletlerin yonetim bicimleri, piyasa yapilari, sosyal devlet anlayislar1 ve refah
diizeyleri, konut politikalarinin diizenlenmesinde belirleyicidir. Sosyalist anlayisin
veya liberal sistemlerin hakimiyet siirdiigli, 6zel sektor ve devletin piyasadaki
etkinlik diizeylerinin degistigi iilkeler arasinda konutlarin iiretim bicimlerinde,
mimari, sosyokiiltiirel ve ekonomik niteliklerinde farklilik goriilmektedir. Bu
ayrim bazi durumlarda ayni ekonomik anlayisa sahip devletler arasinda da
yasanmaktadir. Kapitalizmin hakim oldugu ve serbest piyasa isleyisinin goriildiigii

tilkelerde devletin konut sektoriinde oynadigi roliin biyiikligi degiskendir.
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Kemeny (1995)’e gore Anglo-sakson iilkeler, kamu ve 6zel sektoriin farkli calistigi
diialist piyasalara sahipken, Cermen iilkelerinde kamu ve 6zel sektor tek bir piyasa
gibi hareket etmektedir. Ornegin Iskandinav iilkeleri ve Hollanda, sinirli sosyal
destek hizmetine sahip ABD ve Ingiltere'ye gére daha kapsamli refah politikalarina

sahiptirler (Esping-Andersen, 1990).

Konut sektdriinde kamunun rolii; iilkenin gelismislik durumuna (Siriner Onver,
2016), niifus yapisina, isgiiciine ve insaat sektoriiniin ekonomideki payina gore
degisim gostermektedir. Esping-Andersen (1990), devletleri konut piyasasindaki
rollerine ve yaklasimlarina gore sosyal demokrat, muhafazakar ve liberal refah
devletleri olarak siniflandirmistir. Hoeskstra (2010), Esping Andersen’in iiclii
refah devleti siiflandirmasini konut sistemleri acisindan incelemis ve temel
farkliliklarina Tablo 2.1’de yer vermistir. Sekil 2.3’de ise farkli rejimlerde

kamunun piyasalara miidahele diizeyine dair bir karsilastirma yer almaktadir.

Liberal Muhafazakar-Korporatist Sosyal Demokrat

Kamunun piyasadaki rold artmakta
| 4

Sekil 2.3 Farkli devlet rejimlerinin konut piyasasindaki rolleri

Liberal refah devletlerinde kamunun konut sektoriinde uygulama boyutunda
aktifliginin sinirli oldugu, daha ¢ok ekonomik ve idari politika diizenleyici roliinde
yer aldig1 ve piyasa isleyisini 6zel sektor hakimiyetine biraktig1 goriilmektedir.
Devletin destek sagladigi kesim en alt gelir grubunda yer alan dezavantajl

bireylerdir.

Sosyal demokrat refah devletlerinde ise kamunun rolii daha fazla ve tiim
vatandaslar icin sosyal adalet anlayisi 6n plandadir. Liberal politikalarin aksine
devletin uygulama boyutunda miidahalesi goriiliirken piyasa isleyisinde hakimiyet

kamu kurumlarindadar.

Muhafazakar-korporatist anlayisa sahip tilkelerde ise sosyal yaklasim liberal
lilkelere gore daha fazla olsa da sosyal demokrat devletler seviyesinde degildir.

Devletin piyasa isleyisine miidahil oldugu goriiliirken 6nemli olan hanelerin
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cikarlaridir. Devlet ve 6zel sektoriin yaninda kar amaci giitmeyen kurumlarin

piyasa isleyisine dahil oldugu goriilmektedir.

Tablo 2.1 Refah devleti rejimleri ve benimsenen konut politikalarinin

karsilastirmasi (Hoekstra, 2010; Ugurlar, 2013)

Sosyal Mubhafazakar- Liberal
Demokrat Korporatist
Ornek Ulkeler Avusturya, Italya, Fransa, Ingiltere, ABD,
Hollanda, Almanya, Isvicre, Kanada,
Danimarka, Finlandiya, Japonya Avustralya, Yeni
Norvec, Isvec Zelanda
Siibvansiyonlar | Siibvansiyon Boliinmiis Siibvansiyonlar
Destekleri Siibvansiyonlar: Belirli Kisith
Yiiksek bir kesim odakl

Konut Arzinin | Kati Planlama | Kismen Kati Mekansal Esnek Mekansal

Diizeni ve ve Devlet Planlama, Planlama ve
Saglayicilan Kontrollii Hanehalklar1 ve Kiiciik | Biiyiik Sirketler
Uretim Girismciler Tarafindan | Tarafindan Uretim
Uretim
Konut Devlet Etkisi Devlet Etkisi Orta Serbest Piyasa
Fiyatlarinin Gicli Diizeyde, Gerekli Giicli
Olusumu Durumlarda Piyasaya

Miidahale Etmekte

Konut Toplumun Her | Toplum Icinde Sosyal | Piyasa Hakimiyeti
Politikalari Kesimini Tabakalasma, Baskin, Yalnizca

Kapsayan Geleneksel Aile Marjinal Gruplara

Politikalar Yonelik Destekler

Diizenini Korumaci

Yaklasim

18



Giiniimiizde kiiresellesme ile diinyada liberal politikalarinin etkisinin arttig1 ve
bunun refah devletlerinin politikalarin1 etkiledigi goriilmektedir. Konut
piyasasinda yeni konut yerlesmelerinin insa edilmesi, proje konumunun,
biiyiikliigiiniin ve niteliginin belirlenmesi gibi kararlarda kamu kurumlar1 biiyiik

rol oynamaktadir.

Gelismekte olan {ilkelerde devletler ekonomik ve imar diizenlemeleriyle,
yonetmelik degisiklikleriyle, kiiresel finans sermayesinin arazi ve emlak
piyasalarina girmesini tesvik etmektedir. Konut sektoriine dahil olan biiyiik ol¢ekli
girisimcilerin iirettigi konutlar {ist gelir grubuna yénelik gerceklesmektedir. Ust
gelir grubuna odakli gerceklesen bu konut arzi, barinma amacinin yaninda
konutun degeri iizerinden talebin olusmasina ve konutlarin sermaye birikim
aracina doniismesine yol acmaktadir. Boylelikle devletler konut sektOriiniin
finansallasmasina yol acarken yapili c¢evrenin sermaye birikim aracina

doniismesine de goz yummaktadir (Celik, 2021).

Toplumda yasanan gelir adaletsizligi konut sektoriinii de etkilemekte ve konut
kalitesini ve ddenebilirligini diisiirmektedir (Emekci, 2020). Ozellikle alt gelir
grubundaki haneler icin konut sahipligi ulasilmasi zor bir hedef olarak
goriilmektedir. Kamunun herkes icin 6denebilir ve nitelikli konut iiretme roli bu
noktada on plana ¢ikmaktadir. Konutlarin cok amach kullanimlari konut tiretim
siireclerini etkilemekte ve konut piyasasinda farkli dinamikler yaratmaktadir. Her
tiriinde oldugu gibi konutlarda da arz ve talep dengesinin saglanmasi piyasa

isleyisi icin Onem tasimaktadir.

2.2 Arz ve Talep Kavramlar

Arz ve talep kavramlar iirtin ve hizmet aligverisinin gerceklestigi alanlarda
kullanilan piyasa terimleridir. Arz, herhangi bir sektérde belirli birim fiyat
karsiliginda piyasaya siiriilen iiriin veya hizmetin toplamini ifade etmektedir.
Ulgen (5)’e gore arz; bir saticinin veya tireticinin belli bir zaman icinde, elinde
bulundurdugu bir malin degisik fiyatlar karsisinda, bu maldan piyasada satmaya
razi oldugu miktardir.” Arzin gerceklesmesi icin tiretime ihtiyac duyulurken, her
tiretilen mal veya hizmet piyasaya sunulmadigi icin arz olarak

nitelendirilmemektedir (Egilmez, 2021).
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Talep kavramu ise alicilar tarafindan herhangi bir iiriin veya hizmeti istedikleri
miktarda satin alma/kiralama arzusu olarak tanimlanmaktadir. Konut talebinin
olusmasinda hanelerin ihtiyaclar: ve isteklerinin yaninda konutu satin alabilecek
veya kiralayabilecek maddi giice sahip olmas: gerekmektedir (Ozliik, 2014; Uysal,
Yigit, 2016). Konut ihtiyaci, konut talebinden farkli olarak alim giicii olmayan ve
barinma ihtiyacini1 karsilayamayan bireylerin i¢cinde bulundugu durumdur. Ek
olarak barindiklari konutun saglamlik ve konfor gibi fiziki 6zellikleri zayif olan,
konumu ve cevredeki unsurlara erisim imkani bulunmayan, konut maliyetlerinin
hanehalk: giderlerinde biiyiik yer kapladigi konutlarda ikamet eden hanelerin de

konut ihtiyact duydugu belirtilebilir.

Piyasalarda arz ve talebin kesistigi noktada fiyat olusumu ve iiriin/hizmet
aligverisi gerceklesmektedir (Sekil 2.4). Arzi1 kisith olan tiriinlerin zaman icerisinde
fiyat1 artarken, arzi yiiksek olan bir iiriinde fiyatlar diisiis egilimindedir. Talep ise
fiyatlar ile paralel ilerlemekte ve talebi artan bir {iriiniin fiyat1 yiikselmektedir.
Herhangi bir piyasadaki iiriiniin fiyat degisimi arzin saglanma siiresine baghdir.
Konut arz1 kisa stirede gerceklesen bir olgu olmadigindan, talebin artis hizina arzin

yetisememesi konut fiyatlarini arttirici bir etki yaratmaktadir (Coskun, 2016).

Fiyat
Arz Egrisi
R
Denge
Fiyati ;
\
Talep Egrisi
: Adet
Denge
Miktari

Sekil 2.4 Arz-talep egrilerinin kesisimi (Saylor, 2012)

Konut piyasalarinda kamu ve 6zel sektor arz saglayici olarak gorev almaktadir.
Devletler dogrudan konut iiretim faaliyetlerine katilabildigi gibi 6zel sektorii de
konut arzini arttirmaya tesvik etmektedir. Tiirkiye’de kamu kurumlarindan Toplu
Konut Idaresi (TOKI)’nin ve insaat hizmeti veren 6zel proje gelistiricilerinin
tirettigi konutlar yap1 stokunun 6nemli bir kismini olustururken, yerel yonetimlere

bagh KiPTAS (Istanbul), Kent Konut (Kocaeli) gibi kuruluslar da baglh olduklar
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sehirlerde konut projeleri gelistirmektedirler. Ozel sektore ait pek cok firmanin da

ozellikle iist gelir grubuna yonelik konut arz faaliyetleri goriilmektedir.

Konut piyasasinda arz ve talep edilen konut bicimleri gelir grubuna, kullanim
amacina ve miilkiyet bicimlerine yonelik cesitlilik gostermektedir. Barinma ve
yatirim amacl kullanilan konutlarda hisseli ya da tam sahiplik, kiracilik, ortak
kullanim (co-housing), devremiilk gibi farkli miilkiyet tipleri gériilmektedir. Ust
gelir grubuna hitap eden liiks konutlar ve yazlik (ikincil) konutlar, alt ve orta gelir
grubunun kullanimi icin {iretilen sosyal konutlar ve bireyler tarafindan kendi
imkanlariyla izinsiz iretilmis enformel konutlar (gecekondu) konut stokunu

olusturmaktadir.

Konut politikalarinin sehirlerin ihtiyacina gore belirlenmedigi durumlarda arz
fazlasi yasanirken bos konut stoku artmakta, insaat sektoriine yeni yatirimlar
azalmakta ve piyasa hacmi kiiclilmektedir. Piyasa hacminin daralmasi diger
sektorleri de etkileyerek ingsaat sektOriiniin biiyiik pay sahibi oldugu iilke
ekonomilerinde farkli sorunlara yol acmaktadir. Konut piyasasinda arz ve talep
dengesizligi sonucunda nicelik ve nitelik olarak konutlarin yetersiz kalmasi,
toplumdaki gelir esitsizliginin bireyleri sagliksiz, uygun olmayan kosullarda
barinmaya itmesiyle toplumda, ekonomik ve sosyal sorunlar dogurmaktadir

(Siriner Onver, 2016).

2.3 Konut Arz ve Talebinin Olciimii

Konut arz ve talebinin 6l¢iimiine dair iilkelerin veri elde etme kapasitelerine gore
farkli élciitlerden yararlanilmaktadir. Tiirkiye’de TUIK’in sundugu yap: ruhsati ve
yap1 kullanma izin belgesi verileri ile konut arz1 hakkinda degerlendirme yapmak
miimkiindiir. Yap1 ruhsati, insaat izni anlami tasimakta ve potansiyel konut arzini
gostermektedir. Buna karsin her ruhsat alinan yapi1 tamamlanmamakta, boylelikle
ortaya arz edilen bir tirtin ¢itkmamaktadir. Yap: kullanma izin belgesi ise yapinin
tamamlandigim1 ve kullanima hazir oldugunu belirtmektedir. Tiirkiye’de kimi
konutlar yap1 kullanma izin belgesi olmadan kullanilirken bazi1 donemlerde cikan
imar aflar1 ile kayit altina alinmaktadirlar. Hem yapi1 ruhsati hem de yapi
kullanma izin belgesi arz edilen konut adedine dair bilgi vermekle beraber dikkatli

incelenmesi gereken verilerdir.

21



Konut talebinin oOl¢iimiinde ise konut satig verileri kullanilmakta ve arza gore
nispeten daha tutarli sonuclara ulasilmaktadir. Satis verileri icerisinde aile tiyeleri
arasinda devir amacl satiglar ve konutun kullanim amach el degistirmemesi talebe
dair yaniltici olurken toplam veriler icerisinde bu oranin diisiik kaldigi kabul
edilebilir. Ayrica satiglar icerisinde de barinma ve yatirim amach konut talebi
degiskenlik gostermektedir. Ek olarak arz edilen konutlar piyasada her zaman
satisla karsilasmamaktadir. Konut stokuna yeni dahil olan yapilarin satisi tiim
konut satiglar1 icerisinde kiiciik bir yer tutarken, ikinci el konut piyasasi

satilik/kiralik konut arzinin ¢ogunlugunu olusturmaktadir.

Konut arz ve talebi, konut stoku verileriyle desteklendiginde ve bu konut stokunun
kendi icerisinde kullanilabilir/satisa uygun olarak siniflandirildigi durumda daha
anlamli ¢ikarimlar yapmak miimkiindir. Schuetz ve Murray (2018)’e gore
herhangi bir zaman diliminde satilik veya kiralik konutlarin toplami; mevcut
konut stoku, yeni eklenen konutlar ve yikilan veya kullanim amaci degisen
konutlar olmak tizere ii¢ bilesene baglidir. Konut stokuna yapilan eklemeler yeni
konutlarin insasini, hasar gormiis ve kullanilamaz halde olan konutlarin
onarimini; otopark, ofis, depo gibi konut dis1 amagla kullanilan yapilarin konuta
cevrilmesini icermektedir. Konut stokundan eksilen yapilar da benzer durumda
yikilan ve kullanilamaz hale gelen birimleri ve konutlarin konut dis1 amacla
kullanimini ifade etmektedir. Bu degisimlerin kayit altina alinmasi ve verilerin
olusturulmasi, yeni konut politikalarinin dogru belirlenmesinde 6nemli rol

oynamaktadir.

Arz ve talep verileri fiyat olusumunun izlenmesine de katki saglamaktadir. Arz hizi
ile talep hizi arasinda fark olmasi konut fiyatlarinin dalgalanmasina yol acarken
fiyatlarin ani artis ve azalis1 talep kaynakli gerceklesmektedir.. Arz ve talebin
gelecekte nasil olacagina dair Ongoriilerde arz ve talebi etkileyen faktorler

kullanilarak varsayimlarda bulunulmaktadir.

2.4 Arz ve Talebi Etkileyen Faktoérler

Demografik, ekonomik, cografi, sosyo-kiiltiirel unsurlar yeni konut projelerinin
planlamasinda, bireylerin konut istekleri ve tercihleri iizerinde belirleyicidir. Bu

faktorlerin etkisi bireylerin gelir grubuna, egitim diizeyine, aliskanliklarina ve
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tilkelerin piyasa yapilarina gore farklilik gostermektedir. Literatiirde konut arz ve
talebini belirleyen faktorler ve etki boyutu {izerine cok sayida calisma yer
almaktadir. Garces ve Pires (2011) konut arz1 tizerine yapilan ampirik ¢aligmalari
derlemis ve bu calismalarda arzi belirleyen temel faktorlerin; finansman, arsa ve
insa maliyetleri, enflasyon, varolan konut stoku, satiglarda gecikmeler,
yonetmelikler oldugu goriilmiistiir. Tiirkce literatiirde arz ve talebi belirleyen
faktorleri inceleyen Fitdz ve Oztiirk (2009), demografik faktérlerin etkisinin fiyat
ve faiz orani gibi ekonomik faktorlerden daha az oldugunu ileri siirmektedirler.
Talebin arttig1 veya arzin azaldig1 durumda yasanan konut fiyat artisi da konutun
bliyiikliigli, odasi sayisi, niteligi, yasi, konumu gibi faktorlerin etkisiyle

sekillenmektedir (Davenport, 2003).

Literatiirde yer alan c¢alismalarda iizerinde durulan baslica faktorler ekonomik,
demografik, kentsel ve idari olmak {izere Tablo 2.2’da 3 ana baslik altinda

siralanmustir.

Tablo 2.2 Konut arz ve talebini etkileyen baslica faktorler

Demografik Ekonomik Kentsel ve idari
Dogum Orani Hanehalki Geliri Arsa Arzi
Oliim Orani Enflasyon Yonetmelikler

ic ve D1s Gocler

Arsa ve Insaat

Altyap1 Sartlar

Maliyetleri
Hanehalk: Biiyiikligii Vergiler ve Tesvikler Cografi Kosullar
Hanehalk: Yapisi Alternatif Yatirim Kentlesme Hiz1
Araclar
Yas Igsizlik Bos Konut Stoku

Statii Gostergesi

Faiz Oranlan

Sosyal Donatilar ve

Imkanlar
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Demografik Faktorler

Demografik faktorler toplum yapisi, bireylerin istek ve ihtiyaglar1 hakkinda fikir
verirken konut arzini ve talebini belirleyen unsurlar icermektedir. Ulke ve sehir
niifusunda yasanan degisimler, ice veya disa doniik istihdam ve egitim amach
gocler, evlilik, bosanma, cocuk sahibi olma sonucunda hane halki biiyiikliigiindeki
degisimler, genc¢ yetiskinlerin tek basina yasama tercihleri ve aileleri ile
ikametlerini ayirmasi gibi cesitli faktorler konut talebini etkilemektedir. Goodman
(2005), nifusun azalmasinin ve issizlik artisinin konut arzimi azalttigini
belirtmektedir. Gec¢ evlilikler, daha az cocuk sahibi olma tercihleri ve artan
ayriliklar hane halki biiyiikliigiinii azaltmakta ve yeni konut talebinin olusmasini
saglamaktadir. Diinya genelinde ve Tiirkiye'de Sekil 2.5’te goriildiigii izere hane
halki bytiklagi diisiis egilimindedir. 2008 yilinda ortalama 4 kisiden olusan hane
halki biiyiikligi 2019'da 3,35’e 2020’de 3,30’a ve 2021°de ise 3,23’e diismiistiir
(TUIK, 2021).

Arz ve talep verilerine iilke ve sehir 6lceginde bakildiginda farkli cikarimlar
yapmak miimkiindiir. Ulkenin tamaminda yasanan talep artis1 gé¢ ve hane halk
biiyiikliiglinde azalma nedenleriyle gerceklesiyor olabilirken sehirler 6zelinde
yapilan Olclimler yerel konut politikalarinin sonucunu yansitmaktadir. Sanayi
faaliyetlerinin yogunlastig1 ve istihdam amaciyla goc alan sehirlerde talep artisi

goriilmektedir.

4,1

3,9 3,85
3,79
3,8 3,73

3,7
3,61

Kisi Sayis1

36 3,56

3,48
3,5 3,44
3,4
3,4 3,35
3,3

3,3

3,2

3,1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Yillar
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Sekil 2.5 2008-2020 yillar1 arasinda Tiirkiye’de ortalama hanehalki biiyiikligi
(TUIK, 2021)

Ekonomik Faktorler

Konutun sermaye birikim araci olarak degerlendirilmesiyle birlikte ekonomik
faktorlerin arz ve talep tizerindeki etkisi artmistir. Piyasadaki pek cok iiriinde
oldugu gibi konut sektoriinde de talebi etkileyen faktorlerin basinda gelir ve alim
giicli gelmektedir. Temel barinma ihtiyacinin yaninda geliri artan haneler konforlu
yasam, yatirim amaci ve statlii gostergesinin sonucu olarak konut talebi
olusturmaktadirlar. Stern, (1992) konut arzini etkileyen faktorleri konut fiyatlari,
kar egilimleri, var olan konut stoku, insaat ve arsa maliyetleri olarak
belirtmektedir. Ulkelerin ekonomik giicleri, istikrarliliklari, kisi basina diisen milli
gelir, enflasyon ve faiz oranlari, malzeme fiyatlari, vergiler ve alternatif yatirim
araclarinin tercih edilebilirligi hem konut arzini hem de talebi etkilemektedir.
TUIK tarafindan aciklanan bina maliyet endeksleri ve insaat maliyetlerinin zaman
icerisindeki artis1 yeni konut arzina dair fikir vermektedir. Konutun sermaye
birikim araci olarak doviz ve emtialara oranla daha basit ve uzun siireli
degerlendiriliyor olmasi talebi arttiric1 etkiye sahiptir. Konut sahipliginin toplum
icinde statii gostergesi haline gelmesi de hem ilk kez konut sahibi olacaklar hem
de birden fazla konutu bulunan bireyler icin konut talebini olusturan etkenler
arasindadir. Ozel sektér firmalarinin yaptiklar projelerde karliliklarinin diismesi,
yeni girisimlerin sayisini ve konut stokunu azaltmaktadir. Benzer sekilde
ekonomik gelismeler sonucu alim giicii diisen bireyler konut talebi
olusturamamaktadir. Ozellikle Tiirkiye’de faiz oranlar ile konut satis1 arasinda
yakin iligki oldugu goriilmektedir. Sekil 2.6’da Tiirkiye’de ipotekli konut satis
rakamlar1 ve konut kredisi yillik faiz orani karsilastirmasi yer almaktadir. 2018
yilinin Temmuz ay1 ile baslayan faiz artis1 2019 yilinin Temmuz ayina kadar konut
satiglarinin azalmasina neden olmustur. 2020 yilinda ise Mayis ayinda yasanan
faiz disiisleri, salgin déneminin basindaki kisitlamalar sonucu biriken taleple
birlikte konut satiglarinin yiikselmesini saglamistir. Painter ve Redfearn (2002) ise
faiz oranlarinin piyasaya kisa siireli etki sagladigini ve konut arzinda yarattigi

degisimin talep ile karsilastirildiginda daha biiyiik oldugunu belirtmektedir.
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Sekil 2.6 Konut kredisi faiz oranlari ile ipotekli konut satislarinin iliskisi (TCMB,
2020)

Konut Fiyati
3

Arz Egrisi

bt Attt KONUt Adedi

Sekil 2.7 Konut fiyat1 ve adedine gore arz egrisi (Saylor, 2012)

Sekil 2.7’te yer alan arz egrisi degerlendirildiginde konut fiyatlarinin artis1 daha
fazla yatinmcinin sektore dahil olmasini ve yeni konut projelerinin sayisinin
artmasini saglamaktadir. Ayn1 zamanda artan konut adedi ingaat maliyetlerinin

ylikselmesine ve konut fiyatlarinin artigina yol acmaktadir.
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Konut Fiyati

Talep Egrisi

rpp—p—(————— KO N Ut
Adedi

Sekil 2.8 Konut fiyat1 ve adedine gore talep egrisi (Saylor, 2012)

Sekil 2.8’te yer alan talep egrisine bakildiginda ise diisen konut fiyatlarinin daha

fazla kisinin konut satin almasina yol actig1 goriilmektedir.
Kentsel ve Idari Faktorler

Sehirlerin ihtiyac duydugu konut, turizm, saglik, sanayi gibi farkli kullanim
amaclarina sahip yapilarin iiretiminde kentsel faktorler belirleyici role sahiptir.
Kentlerdeki yap1 stokunun biiyiik cogunlugunu olusturan konutlara dair; kentlerin
idari, cografi, sosyokiiltiirel unsurlar1 ve benimsedikleri sehirlesme politikalari,
hanelerin ve proje gelistiricilerin barinma ve yatinm tercihlerini
sekillendirmektedir. Yerel yoOnetimlerin uyguladiklar1 imar yonetmelikleri,
sagladiklar altyapi hizmetleri ve ulasim imkanlarinin diizeyi, bolgenin cografi
kosullari, sehirde yer alan bos arsa ve konut stoku ve sosyal donatilarin niteligi ve
yeterliligi gibi faktorler konut piyasasinda arz ve talep iizerinde etkindir

(Davenport, 2003; Saiz, 2010).

Devletler kamu kurumlari araciligiyla, kentsel faktorleri konut yatirimlarini tegvik
edecek yonde kullanmaktadirlar. Belediyelerin imar politikalarini esnetmesi,
konut projelendirme amaciyla uygun kosullarda arsa tahsisinde bulunmasi,
altyap1 ve sosyal donatilarin iyilestirilmesi gibi uygulamalar konut arz ve talebini

arttirmaktadir.

ABD, Kanada, Ingiltere gibi iilkelerin konut sektériinde son yillarda yasadigi temel
sorun yeterli konut arzinin saglanamamasidir. Bu durumun en Onemli
nedenlerinden biri kalabalik sehir merkezlerindeki arsa arzinin ve bos konut
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stokunun yetersizligidir. Bu tilkelerdeki yonetmeliklerde yaygin olarak yer alan
tek parselde tek bir bagimsiz boliimiin bulunmasi zorunlulugu tartisiimaktadir. Bu
zorunlulukla konut arz kisitlanmakta ve fiyatlarda ciddi artislar yasanmaktadir

(Paciorek, 2011).

Yeni yapilacak konut iiretiminin yaninda var olan konutlarin kullanicilar
tarafindan tercih edilmesinde de kentsel faktorlerin rolii biiyiiktiir. Talep
acisindan bakildiginda deniz, doga, manzara etkisi gibi kentsel faktorler hanelerin
konut tercihleri sekillenmektedir. Ozellikle 2020 sonrasi salgin siirecinin etkisiyle
sehir merkezlerinden uzak, deniz veya orman alanlarina yakin arsalara ve

prefabrik konutlara talep artmistir (Tuncer, 2020).

Yonetmeliklerin ve imar mevzuatlarinin konut sektoriiniin finansallasmasinda
rolii bulunmaktadir. Tiirkiye’de 2003 yilindan itibaren TOKI'nin yetkilerinin
arttirillarak piyasada {iretici ve diizenleyici roliine sahip olmasi, arz edilen
konutlarin biiyiik bir kismimnin TOKI iizerinde toplanmasina yol acmistir. Konut

arzinda hizl bir artis yasanmustir.

2.5 Konut Sektoriiniin Yakin Ge¢misi

Ulkelerin konut piyasalari, diinya genelinde yasanan ekonomik, siyasi, kiiltiirel,
teknolojik gelismelerden ve yap1 {iretim bicimlerindeki yeniliklerden
etkilenmektedirler. 19.yy sonu ve 20.yy basi itibariyle gerceklesen sanayi devrimi
ve endiistriyel iiretim sonucu isci kesiminin ortaya cikmasi, sehir niifusunun
artmasina yol acarak konut kavraminin boyutunu degistirmistir. Artan nifus
sonucu sehirlerde yasanan konut talebini karsilamak adina hizla
gerceklestiriimeye calisilan konut {retimi, konut piyasasinin biiyiimesini
saglamistir. 20.yy’'in ortasina kadar temel amaci barinma ihtiyacini karsilamak
olan konutlarda, devletlerin liberallesen politikalarinin ve degisen diinya
diizeninin etkisiyle konutun yatirim ve sermaye birikim araci olarak rolii 6n plana

¢ikmaya baslamistir.

Hem Tiirkiye hem de diinya genelinde konut piyasalarina dair incelemeler
yapilirken benzer tarihlerde donemsel ayrismalar yasandigi goriilmektedir

(Oskay, 2019). Tiirkiye konut piyasasi, pek cok calismada;
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- 1923-1950 arasi,
- 1950-1980 arasi,
- 1980-2000 aras1 ve

- 2000 sonrasini

kapsayan farkli zaman dilimleri 6zelinde ele alinmaktadir (Sengiil, 2001; Coban,

2012; Koca, 2015).

Diinya genelinde de sanayi devrimi sonrasi konut {iretiminin hizl artisi, sektoriin
gelisimi ve I. Diinya Savasi ile II. Diinya Savasi arasindaki ekonomik/sosyal
sorunlar/belirsizlikler, II. Diinya Savasi sonrasinda sosyal refah saglamaya yonelik
politikalar, 1980’ler itibariyle de neo-liberal yaklasimlar konut piyasasini

sekillendirmistir (Alkan, Ugurlar, 2015).

Kitlesel konutlar, Avrupa kentlerinde sanayi devrimi sonrasi is¢i sinifinin ortaya
¢tkmast ve beraberinde duyulan konut ihtiyacin1 karsilamaya yonelik
uygulanmistir (Altunok, 2021). II. Diinya Savasi sonrasi kentlerde yasanan
tahribat sonucu acil konut ihtiyaci duyulmasi, konut {iretim bicimlerinde yeni
yontemlerin uygulanmasina yol acmistir. Bu doénemde modern insa

yontemlerinden prefabrik konut iiretimine bagvurulmustur.

Tiirkiye’de 1923-1950 yillar1 arasi, cumhuriyetin ilani1 sonrasinda kentlesme
hizinin yavas ve kirsal niifus yogunlugunun yiiksek oldugu bir donemdir. Konut
piyasasina devlet miidahaleleri, uygulama boyutunda baskent Ankara’ya gelen
memur ve biirokrat niifusa yonelik konut iiretimi {izerine yogunlasirken, konut
kooperatiflerinin kurulmasi tesvik edilmis ve memur kesimine yonelik mali
destekler saglanmistir. Konut piyasasini diizenlemeye yonelik uygulamalarin
ylritilmesi adina cesitli banka ve kamu kurumlari bu donem icerisinde

kurulmaya baslamistir (Oskay, 2019).

1950’lerin basinda ise ABD hiikiimetinin yapmis oldugu Marshall Yardimlar ile
tarimda makinelesmenin hizlanmasi kirsaldan kente goclere yol acmistir. Marshall
Yardimlar1 dénemin ABD Dasisleri Baskani George Marshall tarafindan hayata
gecirilen, II. Diinya Savasi sonrasinda ekonomik zorluklar yasayan Avrupa
tilkelerine yonelik maddi destekleri icermektedir. Tiirkiye'nin de dahil oldugu bu

yardim planiyla ekonomik yatirimlarin planlanmasi ve kent/kirsal niifus dengesi
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degismeye baslamistir. Koylerde isgiicline duyulan ihtiyacin makinelesme ile
azalmasi bireylerin yeni is firsatlarina ulasmak amaciyla sehirlere goc etmesine
neden olmustur. Yine bu donemde sehirler arasi karayollarinin insas1 ulasimi
hizlandirirken sehir niifusunun artmasini da saglamistir. 1950’lerden sonra artan
kentlesme hizi karsisinda konut stoku ve altyapr imkanlarinin yetersiz kalmasi
konuta erisim sorunlarini beraberinde getirmis ve gecekondularin olusumunda rol
oynamistir (Akalin, 2016). Bu donemde anayasada konut kavrami daha fazla yer
bulmaya baslarken 5656 sayili Belediye Kanunu ile belediyelerin konut iretim

faaliyetlerine katilim gorevi ortaya konmustur (Tirkiin, 2011).

Tablo 2.3 Tiirkiye’de niifus verileri ve sehirlesme oram1 (TUIK, 2000; TUIK,

2020)

Yil Toplam Niifus Kent Niifusu % Kirsal Niifus %
1927 13.648.270 %24,22 %75,78
1935 16.158.018 %23,53 %76,47
1940 17.820.950 %24,39 %75,61
1945 18.790.174 %24,94 %75,06
1950 20.947.188 %25,04 %74,96
1955 24.064.763 %28,79 %71,21
1960 27.754.820 %31,92 %68,08
1965 31.391.421 %34,42 %65,58
1970 35.605.176 %38,45 %61,55
1975 40.347.719 %41,81 %58,19
1980 44.736.957 %43,91 %56,09
1985 50.664.458 %53,03 %46,97
1990 56.473.035 %59,01 %40,99
2000 67.803.927 %64,90 %35,10
2010 73.722.988 %76,3 %23,7
2015 78.741.053 %92,1 %7,9
2020 83.614.362 %93,0 %7,0
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1980’li yillar itibariyle diinya genelinde ve Tiirkiye’de neo-liberal politikalarin
etkisi hissedilmeye baslamistir. Neo-liberallesme kamunun konut piyasasindaki
roliinii azaltirken hizmet ve mal iiretimi cogunlukla 6zel sektoriin sorumluluguna
birakilmistir (Siriner Onver, 2016). Bu dénemde pek cok iilkede devletin rolii
piyasanin aktif aktorii olmaktan, piyasay: diizenleyici aktér olmaya devrilmistir.
Yine bu dénemde konut sektoriinii diizenleyici Toplu Konut Kanunlari ile konut
liretimine yonelik fonlar olusturulmustur (Akalin, 2016). 1984’te kurulan Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi, 1990 yilinda ikiye ayrilmis ve giiniimiizde konut
{iretiminin en o©nemli aktérii olarak goriilen Toplu Konut Idaresi (TOKI)
faaliyetlerine ayr1 olarak devam etmistir. 2003 yilina dek konut sektoriiniin
kredilerle desteklenmesi ve finansman saglanmas: gibi gérevleri bulunan TOKI, bu
tarihten sonra kentsel doniisim ve toplu konut uygulama faaliyetlerini
arttirmistir. Kurulus amaci ulasilabilir fiyatlardan dar gelirlileri konut sahibi
yapmak olan TOKI, bunu saglamak adma capraz finansman yéntemini
kullanmaktadir. Capraz finansman kapsaminda diisiik gelir grubuna yonelik konut
finansmanini saglamak amaciyla liiks konut iiretimi gerceklestirilirken tist gelir
grubuna ve dar gelirlilere yonelik konut {iretimindeki kalite farki elestirilmektedir

(Giir ve Dostoglu, 2010).

Tablo 2.4 1920’li yillardan itibaren konut {iretiminin tarihsel gelisimi (Koca,

2015)
1923-1950 1950-1980 1980-2000 2000 ve sonrasi
Biiviik
Emlak Kredi | . ox
. Olcekli
Bankasi, Imar-
Konut . yatirimecl,
{reticisi Devlet Iskan belediveler Ulusal ve uluslararasi yatirimci,
Bakanligi, yeen yatirim ortakliklari, TOKI, bankalar
Yatirimcisi ot . Emlak
kiiciik olcekli
ap-satcilar Banka§1,
yap-sate TOKI
Kapali
1 1
Az katli ve Gecekondular, zzr lejILl(e) ne;
Konut diisiik Yap-Sat sﬂteleri Birlesik yerlesimler
Tipleri yogunluklu | Apartmanlari, yﬁksek’ (villa+rezidans+karma+apartman)
evler Kooperatifler | yogunluklu
apartmanlar
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Tablo 2.4 1920'li yillardan itibaren konut {iretiminin tarihsel gelisimi (Koca,

2015) (devami)

Parsel
Kullanici bazinda
.. ihtiyac ve anonim “ozellikli” L
Mimari tasarim | , . Imaj odakl tasarim
isteklerine | kullaniciya tasarim
yonelik tip plan
tasarimi
Parcal1 e
Hizli ve Kentsel doniisiim uygulamalari
Kentlesme Yavas kentlesme, .
. plansiz . odakli. kent ceperi ve kent
siireci kentlesme kent ¢eperi ) ) .
kentlesme i ) merkezi yerlesimleri
yerlesimleri

2000’den giiniimiize gelen siirec ise (Coban, 2012) TOKI'nin konut sektdriindeki
rolli, konut finansman sisteminin gelisimi, konut sektoriiniin finansallagsmasi,
farklilasan konut sunum bigimleri (Koca, 2015), ipotekli konutun ortaya cikisi
(Yildirim, 2017) gibi gelismeler iizerinden ele alinmaktadir. Bu donemde konut
sektoriiniin isleyisi, konut sunum bicimleri, mimari tasarim yaklasimlar1 ve
kentlesme politikalar1 biiyiik degisimler yasamistir (Koca, 2015). Konutlarin hedef
kitlesi {ist orta gelir grubuna yonelirken uluslararasi yatirimcilar ve TOKI
isbirligiyle gelistirilen liiks konutlarin arzi artmistir. Kentsel doniisiim
uygulamalar1 kapsaminda sehir merkezindeki konutlarda ikamet eden haneler
sehrin ¢eperine taginmak durumunda kalirken doniisiime ugrayan alanlarda liiks
konut yerlesmeleri {iretilmistir. Devlet, agirlikli olarak yasal diizenlemeler yoluyla
konut piyasasina miidahil olmay: tercih etmis ve konut iiretiminde piyasanin

roliinii artiric1 politikalar benimsenmistir (Altunok, 2021).
Boliim Degerlendirmesi

Arz ve talebin dengesinin kurulamadigi durumlarda konut sektortiniin sorun

yasadigr gorilmektedir. Nitelik ve nicelik agisindan konut standardinin
saglanamamasi toplumdaki gelir esitsizligi ile birlestiginde haneleri sagliksiz,
uygun olmayan kosullarda barinmaya zorlamakta, konut dis1 harcamalara daha
az biit¢e ayrilmasina neden olmakta ve beraberinde toplumsal, ekonomik, kiiltiirel
ve siyasal sorunlar getirmektedir (Siriner Onver, 2016). Tekeli (2012)’ye gére
Tiirkiye’de {iist gelir grubu icin konut arz fazlasi bulunmakta iken, alt gelir
grubunun Odenebilir konut talebi

yeterli diizeyde karsilanamamaktadir.
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Tirkiye'de gelir dagiliminda yasanan adaletsizligin ve beraberinde goriilen
O0denebilir konuta erisim sorununun alt ve {iist gelir gruplar1 arasindaki sosyo-
ekonomik gerilimi arttirmasi olasidir (Coskun, 2020). Konut sektOriiniin
finansallasmasi beraberinde siyasi ve toplumsal krizlere yol a¢maktadir. Bu
gelismeler dogrultusunda hanelerin konut 6denebilirliginin saglanmasi, konut
politikalar1 icinde c¢oOziilmesi gereken oOncelikli sorun olarak goriilmektedir
(Coskun, 2020). Calismanin bir sonraki béliimiinde konut sektoriinde yasanan
ekonomik sorunlarin basinda gelen 6denebilirlik genis kapsamli olarak

incelenmektedir.
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3

KONUTLARIN ODENEBILIRLIGI

3.1 Odenebilirlik Kavrami

Konutun o6denebilirligi kavrami, hanelerin temel yasam giderlerini karsilama
kosullarin1 bozmadan yeterli konut satin alma veya kiralama kabiliyetleri olarak
tanimlanmaktadir (OECD, 2021). Finansallasma sonucunda konutlarin yatirim
aracli ve meta roliiniin barinmanin oniine ge¢mesi ve beraberinde alt gelir
gruplarinin konut ihtiyacinin karsilanamamasi Odenebilirlik sorununa neden

olmaktadir.

Sehirlerde yasanan yogun konut talebi, yeterli arz ile desteklenmediginde konut
fiyatlarinin yiikselmesine ve fiyatlar ile bas edemeyen hanelerin 6denebilir konut
sorunu yasamasina yol acmaktadir (Haddad, 2019). Arz-talep dengesizliginin yani
sira hane halki gelirinin azalmasi, issizlik ve enflasyon artis1 gibi sosyo-ekonomik
faktorler de 6denebilir konut sorununun olusumunda etkilidir. Gelir dagilima,
hane halklarinin bor¢clanma kabiliyeti, konut arzini etkileyen kamu politikalar1 ve
bireylerin diger mallara gore konuta ne kadar harcama yapmay1 tercih ettikleri
gibi bir dizi farkli unsur konutlarin 6denebilirligi ile iliskilidir (Raphael & Quigley,
2004). Ozellikle alt gelir grubunun yasadigi bir sorun olan 6denebilirlik

gliniimiizde artan gelir adaletsizligi ile orta gelir grubunu da kapsamaktadir.

Konut arzinin talebi karsilayamamasi sehir merkezindeki arsa, daire ve kira
fiyatlarinda ciddi artisa ve Odenebilirlik sorunlarina yol acmaktadir. Subasi
(2021), yapmis oldugu édenebilirlik analizinde Istanbul’da diisiik ve orta gelirli
hanelerin 6denebilirliginin sehir merkezi ile ceperde farklilik gosterdigini ve
ceperde yer alan ilcelerdeki 6denebilir konut adedinin daha fazla oldugunu
belirtmektedir. Haneler, uygun fiyat1 nedeniyle tercih edebilir ve 6denebilir
goziiken ancak saglamligi siipheli, diisiik kaliteli, hane ihtiyaclarina yonelik
olmayan, sehir merkezinden uzak ve su¢ orani yiiksek mahallerde bulunan

konutlara tasinmaktadirlar (Robinson vd., 2006; Allbee vd., 2015). Bu durum
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sonucunda solunum hastaliklari, stres artisi, komsuluk iliskilerinde kopma,
cocuklarda davranigsal sorunlar ve egitimde diisiik performans goriilmesi

mimkindiir (Weitzman vd., 2007).

Alt gelir grubundaki hanelerin gelirleri icerisinde konut masraflarinin biiyiik bir
yer kaplamasi saglik, egitim gibi konut disi harcamalara yeterli finansman
ayrilamamasina sebep olmaktadir. Arastirmalar, barinma giderleri yiiksek
ailelerin, saglik kontrollerini erteleme olasiliklarinin %84 ve ihtiya¢c duyulan
ilaclar1 satin almay1 erteleme olasiliklarinin %116 daha yiiksek oldugunu

gostermektedir (Kushel vd., 2006).

Su anda yasanilan salgin doneminin 6denebilir ve yeterli konutta yasamanin
onemini arttirdig1 goriilmektedir. OECD (2021) raporunda Fransa ve Birlesik
Krallik'ta yapilan ilk calismalarin, yliksek yogunluklu yasam ortamlarinin daha
yliksek COVID-19 bulasma oranlari ile iliskili oldugunu gostermektedir. Fransa'da
asir1 kalabalik veya kiiciik bir konutta (aymi evi paylasanlar icin kisi basina 18
m2'den az) ve ¢ok yogun bir kentsel alanda yasayanlarin (en az 50.000 kisilik
niifusa sahip bir sehirde km2 basina en az 1500 kisi) hastaliga yakalanma

olasiliginin iki kat arttig1 belirtilmistir (Inserm, 2020).

Sehir merkezinde dogup biiyliyen veya hizmet sektoriinde calisan 6gretmen,
hemsire vb. meslek gruplarindaki bireylerin 6denebilir konut arayisiyla sehrin
ceperine itilmesi; sosyal karmanin saglanamamasi ve soylulastirma gibi

sosyokiiltiirel anlamda olumsuz sonuclar1 da beraberinde getirmektedir.

Odenebilirligin boyutlar: ve konut harcamalar1 miilkiyet bicimlerine gére farklilik
gostermektedir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018). En yaygin goriilen
miilkiyet tipleri konut sahipligi ve kiracilik iken konuta sahip olanlar da kendi
icinde; dogrudan konut sahibi olanlar ve ipotekli konut sahiplerinden
olusmaktadir. Dogrudan konut sahibi olanlar miras yoluyla veya kendi birikimleri
ile konut edinmis ve fatura, aidat, sigorta, vergi ve bakim masraflar1 disinda sabit
konut harcamasi olmayan kitlelerdir. Buna karsin dogrudan ev sahibi olan alt gelir
grubundaki hanelerin de 6denebilirlik sorunlar1 yasadigi goriilmektedir. Diisiik

gelir grubunun konut sahibi olmasi aidat, i1sinma ve bakim masraflarin
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karsilayamamasina yol acarken bu gelir grubuna yonelik konut sahipligi politikasi

da sorgulanmaktadir (Ozdemir Sar1 ve Aksoy Khurami, 2018)

Ipotekli konut sahipleri ise dogrudan konut sahibi olanlarin yaptiklar1 harcamalara
ek olarak uzun vadeli kredi taksitlerine 6deme yapmaktadirlar. Kredi taksitlerinin
maliyet yiikli, ipotekli ev sahiplerinin konut bakim onarim masraflar
ertelemelerine neden olmaktadir. Diistik gelir grubunda bulunan konut
sahiplerinin konutlar1 icin bakim masraflarin1 ertelemeleri var olan konut

stokunun yipranmasina ve zaman icerisinde azalmasina yol agmaktadir.

Ilk kez konut satin alacaklar icin ise 6denebilirlik kavraminin alim giicii ve
O0deyebilme giicli olmak {izere iki farkli boyutu bulunmaktadir. Satin alma giicii
kisinin konut alabilecek miktarda pesinat ve kredi elde etme imkanini sorgularken,
O0deyebilme giicli ise mortgage(kredi) o6demelerinin kisinin aylik gelirinde ne

kadarlik bir yer tuttugunun degerlendirilmesidir (Meen, 2018).

Tablo 3.1 Miilkiyet bicimlerine gére konut harcamalari

Miilkiyet Aylik Sabit Odeme Aylik Konut Bakim - Onarim Vergi-Sigorta
Bicimi (Kira-Konut Kredi Giderleri (Fatura- Harcamalari Harcamalari
Taksiti) Aidat vs.)
Kiraci + +
ipotekli + + + +
Konut
Sahibi
Dogrudan - + + +
Konut
Sahibi

Odenebilirlik sorunu arz ve talep dengesizligi sonucu yasanirken calismanin 2.
boliimiinde incelenen arz ve talebi etkileyen faktorler ayni zamanda 6denebilirligi
de etkilemektedir. Konutlarin 6denebilirliginin degerlendirilmesinde en 6nemli
belirleyici arz ve talep faktorlerinde de oldugu gibi gelir gruplaridir. Ek olarak
konutun konumu, kisinin finansmana erisimi, birikimleri, hane halki yapisi ve

bliyiikliigl, issizlik, faiz oranlar1 konutlarin 6denebilirligini etkilemektedir. Bir
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hanenin konuta ekonomik erisilebilirliginin azalmasindaki temel gosterge konut
harcamalarinin gelir icerisindeki payinin artmasidir. Bu durum hane halk: geliri
sabitken konut fiyatlarinin artis gostermesinden ya da konut fiyatlar1 sabitken
hane halki gelirinin azalmasindan kaynaklanmaktadir. Konut harcamalarinin
artis1 piyasanin arz-talep dengesinin bozulmasi, iilkelerin ekonomik sorunlarinin
artmasi, konut ve imar planlama politikalarinda degisim gibi nedenlerle
gerceklesmektedir. ABD 6rnegine bakildiginda 6denebilirlik sorununun kaynagi
kisith konut arzinin artan talebi karsilayamamasi ve konut fiyatlarini

ylikseltmesidir.

3.2 Odenebilirlik Olgiitleri

Diinya genelinde konut 6denebilirliginin nasil Ol¢iilmesi gerektigine dair cesitli
yaklasimlar gelistirilmis olsa da ortak kullanilan tek bir 6lciit bulunmamaktadir
(Li, 2014). Odenebilirligin 6l¢iimii konut destegine ihtiyac duyan hanelerin
tespiti, saglanmasi gereken yeni konut arzinin miktar1 ve belirlenecek konut
politikalar1 hakkinda yol goéstermektedir. Odenebilirlik degerlendirilirken cevap
aranan sorular 6denebilirligin kimin icin, hangi standartta ve ne kadar siireyle
Odenebilir olacagidir (Stone, 2006). Uluslararas:1 literatiire bakildiginda
Odenebilirlik Olciitleri, Onceligin barinma ve barinma-dis1 giderler olarak
belirlenmesiyle ikiye ayrilmaktadir (Burke ve Ralston, 2004). Nitel ve nicel olarak

degerlendirilebilen bu élciitlerden en yaygin kullanilanlar;

- Harcama/Gelir Orani
- Fiyat/Gelir Oran1
- Artik Gelir Yaklasimi

- Konut Kalitesinin Degerlendirilmesi olarak belirtilebilir.
Harcama/Gelir Orani

Odenebilirligi 6lcmek icin kullanilan en yaygin yéntem barinma giderlerini éncelik
alan hane halki gelirinin konut harcamalarina oranlanmasidir. ABD Konut ve
Kentsel Gelisim Dairesi (HUD) ne gore eger bir hane, gelirinin %30’ undan fazlasini
konut harcamalarina ayiriyorsa o konut haneler icin ekonomik olarak erisilebilir

degildir (HUD). Giiniimiizde kullanilan o6denebilirlik o6lciitlerinin kokeni, 19.
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ylizyildaki hane halki biitcesi calismalarina ve ABD'de kullanilan 'bir aylik kira i¢in
bir haftalik 6deme' ifadesine dayanmaktadir (Meen, 2018). Uygulanmasi basit ve
uzun bir gelenege sahip oldugu icin harcama/gelir orani gliniimiizde halen siklikla

tercih edilmektedir (Stone, 2006).

2016 yilinda, Amerika genelinde hanelerin %34’i, gelirlerinin %30'undan
fazlasini konut maliyetlerine ayirmaktadir (Harris vd., 2019). Harcama/gelir orani
gbz Oniline alindiginda bu hanelerin O0denebilir konutlarda ikamet etmedigi
goriilmektedir. Calismanin 2. boliimiinde yer verilen Sekil 2.2’de yer alan
hanehalk: biitce arastirmasinin 2019 yili sonuclarina gore; Tiirkiye genelinde
hanelerin tiilketim amach yaptigi harcamalar icinde en yiiksek pay1r %24,1 ile
konut giderleri olusturmaktadir (TUIK,2019) Bu oranin diisiik-orta-yiiksek gelir
grubundaki tiim hane halklarinin ortalamasi oldugu diistiniiliirse, diisiik gelir
grubundaki hanelerin konut maliyetlerinin gelirleri icerisinde daha yiiksek pay
kaplayacag1 ongoriilebilir. Daha somut cikarimlara ulasabilmek adina alt-orta-iist
gelir gruplarina yonelik degerler ayrica incelenmelidir. Ulke genelinde konut kredi
taksitleri ve kira giderleri gibi konut harcamalarinin hane halki gelirine orani
%28.6 iken alt gelir gruplarinda bu oran %50’den fazladir (Istanbul Planlama
Ajans1,2021).

Harcama/gelir orani yaygin ve pratik bir kullanima sahipken bu olciite karsi
elestirel yaklasimlar1 da gormek miimkiindiir. Farkli gelir diizeylerindeki
hanelerin konut dis1 harcamalarinin da farklilik gostermesi, harcama/gelir
oraninda degerlendirilmeyen bir noktadir. Ornegin yiiksek gelir grubundaki
hanelerin konut harcamalarinin gelirlerine orani %50 seviyelerinde bile olsa kalan
%50’lik kisim hanelerin konut disi harcamalari icin yeterli bir miktar1 ifade
edebilmektedir. Harcama/gelir oraninda goz ardi edilen bir diger nokta ise hane
halki biiyiikliigiidiir. Birbirine yakin gelirlere sahip, tek veya iki kisiden olusan bir
hane ile c¢ocuklu hanelerin konut disi harcamalar1 farklilik gostermektedir
(Herbert vd., 2018). Cocuklu hanelerin saglik, egitim, beslenme vb. giderleri hane

halk: gelirinde 6nemli yer tutmaktadir.

Emekci (2020)’ye gore harcama/gelir orani, farkli gelir diizeylerini, bolgesel

ekonomik farkliliklar1 dikkate almadigi icin toplam maliyetler hakkinda dogru
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bilgi vermemektedir. Hane halklarinin 0Odenebilir konutlarda oturup
oturmadiginin degerlendirilebilmesi icin farkli gelir gruplarina yonelik farkl
Olciitlere ihtiya¢ duyulmakta ve bu Olciitler belirli zaman araligina gore
degerlendirilmelidir. Konut o&denebilirligine dair c¢ikarimlarda bulunurken
konutun kullanim siiresi boyunca olusacak bakim masraflar1 da géz oOniinde
bulundurulmalidir (Emekgci, 2020). Bu durum 6denebilirlige dair farkl: olciitlerin

gelistirilmesine yol acmistir.
Artik Gelir Yaklagimi

Odenebilirligin degerlendirilmesi amaciyla harcama/gelir oranma alternatif
olarak gelistirilen Olciitler arasinda barinma dis1 harcamalar iizerinden ilerleyen
artik gelir yaklasimi onemli bir yer tutmaktadir. Artik gelir o6lciitiinde hane
halkinin biiytikligii ve bilesimine gore belirlenen beslenme, giyim, ulasim, saglik
giderleri gibi temel ihtiyaclar hesaplanmakta ve bu harcamalar hanehalki
gelirinden diisiilmektedir. Kalan gelirin barinma i¢in mevcut olan veya olmasi
gereken miktar oldugu kabul edilmektedir (Herbert vd., 2018). Kalabalik ve
cocuklu ailelerin barinma disi giderlerinin fazla olmasi beklendigi i¢cin konut
harcamalarina ayirdiklar1 biitcenin diisiik olmasi ongoriilmektedir. Artik gelir
yaklasiminda hangi ihtiyaclarin temel olarak nitelendirildigine dair bir varsayim
yapilmakta ve bu ihtiyaclarin fiyatlanmasi bolgeden bolgeye degisiklik
gostermektedir. Konut dist harcamalarin enflasyon karsisindaki durumu ve
bolgelerin ekonomik niteliginin degiskenligi nedeniyle artik gelir 6l¢iitii ile yapilan
calismalarin siklikla gilincellenmesi gerekmektedir (Herbert vd., 2018). Stone
(2006), artik gelir yaklasiminin diger ol¢iitlere kiyasla daha net sonuclar verdigini,
siibvansiyonlarin daha adil ve verimli bir sekilde paylastirilmasiyla
sonuclanacagin1 ve daha dogru bir risk degerlendirmesi saglayabilecek konut

ipotek sistemine fayda saglayacagini savunmaktadir.

Tablo 3.2’de baslica 6denebilirlik 6lciitlerinin degerlendirilme yontemleri, temel

aldig1 gostergeler, yarattigi kazanimlar ve eksik noktalar: bir arada belirtilmistir.
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Tablo 3.2 Odenebilirlik 6lciitleri (Aksoy, 2017; OECD, 2021)

Olciim Yontemi

indikator/Gosterge

Kazanimlar

Simirhiliklar/Eksiklikler

Fiyat/Gelir Orani

Konut satis fiyati
veya kira fiyatinin
belirli bir dénemdeki
hane halki gelirine

Hazir veriler
iizerinden kolay
degerlendirilme
imkani sunmasi

Konut kalitesi ve
konut harcamalarim
dikkate almamasi

orant
Hazir veriler Hane halki 6zellikleri
lizerinden kol konut kalitesi
Harcama/Gelir Orani Maliyet Yiikii uz?rln en. _O a ve 01?u atitesine
degerlendirilme dair ¢ikarim
imkan1 sunmast yapilamamasi
Konut-dis1 Veri ihtiyacinin
Artik Gelir Yaklagimi Maliyet Giderleri, harc.e.lm"alarl g0z fazlaligi, Kom.l.t-.dl§1.
Yoksunluk Sinir1 ontinde harcamalarin siibjektif
bulundurmasi yorumlaniyor olmasi

Konut Kalitesinin

Oda Sayisi, Kalabalik

Olciimii kolay, konut

Hangi 6zelliklerin

belirleyicilerini daha
iyi anlamaya
yardima olur.

irdelenmesi Orani satin alinabilirliginin konut kalitesini
o6nemli bir boyutu degerlendirmek icin
hakkinda bilgi en uygun oldugu
saglamakta konusunda iilkeler
arasy/kiiltiirel
farkliliklar
Kolayca elde
edilemeyebilecek
giincel veril
gereksinimi
Diger olgiitlerle
birlikte
degerlendirildiginde . )
. Bireylerin
Hanelerin tamamlayicidir ve o e
Subjektif Yaklagimlar | Memnuniyetlerinin konut sosyokulnturel g(?§.1t1'1 }1.g1
o .. . o sonucu 0denebilirligin
Degerlendirilmesi memnuniyetinin

farkli yorumlanmasi

3.3 Odenebilirligin Saglanmasina Yonelik Devlet Miidahaleleri

Gelir dagilimi adaletsizliginin yasandigi giintimiiz ekonomik diizeninde temel
ihtiyaclardan barinmay1 karsilayamayan veya karsilamakta zorlanan bireyler icin

devletler coziim arayisindadirlar. Bu dogrultuda, konutlarin o6denebilirligi

40



arttirmak amaciyla piyasaya arz ve talep yonlii miidahalelerde bulunmaktadirlar.
Ekonomik, idari ve uygulama alaninda gercekletirilen bu miidahaleler, devletlerin
konut politikalarinda yer alan, diisiik gelir grubundaki hanelere hitap eden konut
liretimini, satin alma giiclinii arttiran maddi destekleri ve idari diizenlemeleri
icermektedir. Devlet miidahaleleri kimi zaman dogrudan devlet kurumlar
tarafindan gerceklestirilirken kimi 6rneklerde de dolayli olarak yerel idarelere

verilen yetkilerle hayata gecirilmektedir.

Avrupa Kentsel Sarti (1996) manifestosunda yerel yonetimlerin konut
seceneklerini, cesitliligini ve 6denebilirligini arttirmasi ilkesi bulunmaktadir. Yerel
yonetimler, konut iiretirken veya iiretilecek konut projelerini planlarken, proje
konumu ve alicinin gelir durumuna gore cesitlilik sunabilmeli ve pazarda
olusabilecek yetersizliklere miidahale edebilmelidir. Tiirkiye’de Devlet Planlama
Teskilatinin hazirladigi Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Planinda (DPT, 1979),
“Sinirh kaynaklara sahip olan kisilerin konut piyasasinda gerek nitelik gerek konut
fiyatlar olarak fazla secim olanagi yoktur. Bu gruplar kendilerine teklif edilen en
diisiik standarth konutlar1 kabullenmek zorundadir. Bu nedenle bu gruplarin
minimum standartli konutlarda yasama sorumlulugu kamuya ait olmaktadir.
Kamunun gorevi ekonomik sosyal ve fiziki planlari, giderek artan konut taleplerini
en uygun olcekte karsilayacak bir uyum i¢cinde yapmaktir.” ibaresi bulunmaktadir.
2018 yilinda yayinlanan On birinci Bes Yillik Kalkinma Planinda (Ozel Ihtisas
Komisyonu, 2018) ise alt gelir grubundaki haneler basta olmak iizere her bireyin
yeterli, yasanabilir, saglam, giivenli, Odenebilir, siirdiiriilebilir ve altyapi
imkanlarina sahip konutlara erisebilmesi hedeflenmektedir. Yeni konut arzinin
kent niifiisu, yap1 niteligi, arz ve talep dengesi goz oniinde bulundurularak
planlanacagi ve devletin piyasadaki diizenleyici, denetleyici, yonlendirici ve
destekleyici rollerinin giiclendirilecegi belirtilmektedir. Raporda ayrica Avrupa
lilkelerinde  Ornekleri goriilen sosyal kiralilk konut uygulamalarinin
degerlendirilmesi gerekliligi vurgulanmistir. Kalkinma planinda 6denebilirlik ve
sosyal konuta dair belirtilen ibarelere ragmen konutun sermaye birikim araci
olarak roliiniin giiclenmesi ve konut sektoriiniiniin finansallasmasi bu kararlarin

hayata gecirilmesini engellemis goziikmektedir.
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Tirkiye’de kamunun konut sektoriinde destekleyici, piyasa diizenleyici roliinden
daha cok tiretimde ana aktor konumunda olmasi ve bu iiretimin st gelir grubuna
yonelik  yapilarak  konut sektoriiniin  finansallagmasina yol acmasi
elestirilmektedir. Kamunun 6ncelikli gérevi olan diisiik gelir gruplarina 6denebilir
konut saglamaktansa, konut piyasasini finansallastirmaya yoneldigi ve devletin
bankacilik ve kredi politikalariyla, mevzuat degisiklikleriyle, kamu arsalarini
ozellestirmesiyle ve sektér hakimiyetini TOKI’ye vermesiyle konut sektoriinii
finansallastirdig1 belirtilmektedir (Celik, 2021). Son 20 yillik donemde ulusal ve
uluslararasi biiyiik 6lcekli kuruluslar kamu kurumlar ile ortaklik kurarak piyasa

hakimiyetini iistlenmislerdir (Koca, 2015).

Calismanin  bu boliimiinde oOdenebilirligin  saglanmasi adina yapilan

miidahalelerin ekonomik, idari ve uygulama boyutu ele alinmaktadir.

Tablo 3.3 Odenebilirligin saglanmasi adina baslica miidahaleler

Ekonomik Idari Uygulama

Siibvansiyonlar Imar Diizenlemeleri

Konut Uretimi

Kira Kontrolleri Kapsayici Konutlar

Konut Uretimi

Arz yonli miidahale bi¢imi olan konut iiretimi, konut stokunun talep karsisinda
yetersiz kaldig1 veya var olan konutlarin kullanima elverisli olmadig1 durumlarda
gerceklestirilmektedir. Devletlerin konut arz bi¢imi alt gelir grubuna yonelik ¢ok
katli, az maliyetli ve diisiik kaliteli sosyal konutlardan olusmaktadir. Sosyal konut,
uygun fiyath konut, karsilanabilir konut olarak da tanmimlanan bu konutlar
devletlerin ozellikle niifus yogunlugu yiiksek sehirlerde, serbest piyasa
kosullarinda artan konut fiyatlariyla bas edemeyen vatandaslari icin iirettigi veya
ozel sektoriin iiretmesini tesvik ettigi konutlardir. Devletler bu konutlar tiretirken
kar amaci giitmemekte, gerekli kamu kurumlar1 araciligiyla projelendirme ve
finansman saglamakta, projenin konumunu, konut adedini ve insa yontemini

belirlemektedir (King, 2006; Tasar ve Cevik, 2009). Bu noktada devletlerin
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ekonomik yapilari,, serbest piyasa ve devlet iliskileri, yasanilan arz-talep
dengesizlikleri, sosyal devlet anlayislar1 miidahalelerin boyutunu belirlemektedir.
Ornegin ABD ve Kanada’daki sosyal konut stoku ile Bat1 Avrupa arasinda genis bir
fark bulunmaktadir (Boelhouwer & van der Heijden, 1992; Dreier & Hulchanski,
1994). Uretilen sosyal konutlar miilkiyet devri veya kiralik kullanim hakki ile
hanelere sunulmaktadir (Tasar ve Cevik, 2009). Avrupa iilkelerinde miilkiyet
bicimi olarak sosyal kiralik konutlar yaygin olarak goriiliirken gelismekte olan
ilkelerde ise miilk sahipliginin bireylere verilmesi politika olarak benimsenmistir

(Akalin, 2016).

Tiirkiye konut piyasasinda kamunun konut iiretimi TOKI tarafindan alt gelir
gruplarina yonelik gerceklestirilmektedir. Sosyal konut projelerinde amaclanan
genellikle kamunun tahsis ettigi arsalarda diisiik insaat maliyeti ile ¢ok kath
kitlesel konut arzimi saglamaktir. Bu konutlar iiretildikten sonra hanelere uygun
fiyath kredilerle tahsis edilirken g6z ardi edilen 6nemli bir nokta bina yasam
dongiisiinde ortaya cikacak olan maliyetlerdir. Konut arzinda yapim maliyetine
odaklanilmasi ve kullanicilarin konutta ikamet etmeye basladiktan sonra ortaya
cikacak olan bakim ve isletme maliyetinin degerlendirilmemesi, hanelerin konut
odenebilirliginin belirli bir siire sonra tekrar azalmasina yol acacaktir (Emekgi ve

Tanyer, 2019).

Sekil 3.1 TOKI Kayabas: sosyal konutlar1 (Istanbul TOKI Konutlari, 2021)
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TOKI'nin {iilke genelinde en o6nemli aktér oldugu konut iiretiminde yerel
yonetimlere bagh konut kuruluslar1 da faaliyet gostermektedir. Pek cok iilkede
devletler yerel idareleri ve 0zel sektorii 6denebilirlik alaninda katki saglamalari
konusunda yonlendirmekte ve tesvik etmektedir. Konut {iretim asamasinda
bolgenin ihtiyaclari dogrultusunda mahalle sakinlerinin siirece dahil edilmesi
projelerden uzun vadede basarili sonuc¢ alinmasi acisindan 6nem tasimaktadir.
Sosyal konut projeleri, ekonomik gerekcelerin yani sira kentsel alanlarda sosyal
karmay1 saglamak gibi hedeflere katkida bulunma fonksiyonunu da icermektedir

(Oxley, 2012).

Sehir merkezindeki yiiksek arsa maliyetleri nedeniyle sehir ¢eperlerine insa edilen
sosyal konutlar 6denebilir olarak degerlendirilseler de beraberinde farkli sorunlar
tasimaktadir. Merkezden uzaklasildiginda hanelerin ulasim maliyetleri artarken,
ozellikle uzun siire boyunca az katl yapilarda ikamet eden hanelerin yiiksek kath
yapilara uyumu konusunda sorunlar yasanmaktadir. Ayrica yiiksek aidat ve isinma

giderleri hane halki biitcesinde genis yer tutmaktadir.
Siibvansiyonlar

Stibvansiyonlar devletlerin ekonomik olarak karsilik beklemeksizin, arz ve talep
yonli uyguladiklar1 desteklerdir. Siibvansiyonlar dogrudan veya capraz
siibvansiyon biciminde saglanmaktadir. Dogruidan siibvansiyonlar arz yoniinde
proje gelistiricilere veya talep yoniinde hane halklarina saglanan mali destekleri
icermektedir. Capraz siibvansiyonlar ise Rekabet Kurumunun tanimina gore bir
girisimin bir sektordeki calismalarindan sagladigi kazanci, baska bir sektordeki
calismalarini finanse etmesini ifade etmektedir. Bu durumda, girisimci kurulus bir
alanda sahip oldugu avantajin getirdigi pazar giiciinii, baska bir alanda
kullanmaktadir (Rekabet Kurumu, b.t.). Konut sektoériinde TOKI’nin yliksek gelir
grubuna yonelik iirettigi konutlardan elde ettigi gelirle diisiik gelir grubuna konut

liretmesi capraz siibvansiyon kapsamindadir.

Birinci Diinya Savas: sonrasinda azalan konut stoku sonucu hanelerin kaliteli ve
Odenebilir konut elde etmesi hedeflenerek siibvansiyonlar uygulanmaya
baslamistir (Tasar ve Cevik, 2009). Siibvansiyonlarin miktar1 ve bu

siibvansiyonlardan kimlerin yararlanacaginin belirlenmesinde, hane halki

44



biiyiikliigli, konum, konutun fiziki durumu ve haneye uygunlugu, hanedeki
bireylerin geliri, calisma durumu ve yas grubu gibi etmenler g6z Oniine

alinmaktadir.
Arz Yonlii Siibvansiyonlar

Arz yonlii siibvansiyonlar konut {reticilerine yonelik saglanmakta ve iireticinin
maliyetlerini diisiirecegi icin konutlarin adedini, kalitesini arttirmasi
beklenmektedir. Bu siibvansiyonlar 6zel sektor girisimlerini yeni proje iiretimine
tesvik etmek amaciyla diizenlenirken yapilan projelerde 6denebilir konut
birimlerine yer verdikleri takdirde vergi indirimlerini, cesitli muafiyetleri ve

finansal destekleri icermektedir.
Talep Yonlii Siibvansiyonlar

Talep yonlii siibvansiyonlar ise, hanelerin konut harcamalarini azaltmaya yonelik
gerceklestirilmektedir (Oxley, 2012). Hane halkina dogrudan nakit yardimi, vergi
muafiyeti, diisiik faizli kredi saglanmasi gibi cesitli bicimlerde uygulanmaktadir.
ABD’de talep yonlii ve dogrudan gerceklestirilen Konut Tercih Kuponlar1 (Housing
Choice Voucher) uygulamasiyla diisiik gelir grubundaki hanelere mali destek
saglanmaktadir. Haneler tercih ettikleri konutu yerel konut idaresine belirli bir
siire icerisinde bildirerek idarenin onayini1 almaktadir. Hanelerin bagvurduktan
sonra kupon elde etmek i¢in ortalama bekleme siiresi 2 yildir (Graves, 2016;
Leopold, 2012). Onay sonras! yerel idare, siibvansiyon kapsamindaki 6demeyi ev
sahibine yapmakta ve kuponun kapsami disinda kalan kira miktarini haneler
odemektedir. Bu miktar hanelerin gelirlerinin %30’a yakin kismina denk
gelmektedir. Arastirmalar, ev sahiplerinin Konut Tercih Kuponlar1 uygulamasina
dahil olma konusundaki isteksizligini ve ev sahibinin kupon sahiplerine karsi
ayrimciligini vurgulamaktadir (Graves, 2016). Kuponlardan yararlanmak icgin
bagvuran haneler genellikle suc orani yiiksek, yoksul mahallelerde yasadiklar icin
yeni tasinacaklar1 bolgelerde, halihazirda ikamet edenler tarafindan ayrimcilikla

karsilasmaktadirlar.

Benzer bir siibvansiyon destegi Ingiltere’de ‘Housing Benefit' programiyla
saglanmaktadir. ABD’deki konut kuponlarindan farkli olarak siibvansiyonlar nakit

bicimde bireylere verilirken destekten yararlananlar sosyal konutlar1 veya
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piyasadaki 6zel konutlarn kiralamakta o6zgiirdiirler. Bu duruma ev sahipleri
mesafeli yaklasmakta ve kiracilarin 6demelerini diizenli yapmasindan siiphe
duymaktadir. Colburn (2021), yapmis oldugu calismada ABD, Birlesik Krallik ve
Hollanda’da kiralik konut piyasalarindaki siibvansiyonlarin kiracilara etkisini
incelemistir. Bu calismada ABD ve Birlesik Krallik'ta kiracilara daha comert
destekler saglanmasi, kiracilarin ayrimciliga karsi korunmasi ve esnek 6deme
standartlar1 belirlenmesi gerektigini ortaya koymustur. Ayrica ev sahiplerinin
siirece katilimlarinin arttirilmasi amaciyla idari masraflarin azaltilmasi, hasar
sigortas1 programlari sunulmasi ve ev sahiplerine hizli ve zamaninda kira
O0demelerinin  saglanmasi1 gibi programlara yogunlasilmasi gerektigini

belirtmektedir.

Zeidel (2010), calismasinda arz ve talep yonlii siibvansiyonlari karsilastirmakta ve
talep yonli siibvansiyonlarin daha cok kisiye fayda sagladigini, adaletli, esnek ve
seffaf oldugunu ileri siirmektedir. Arz yonli siibvansiyonlarla iretilen
konutlardan yararlanacak hanelerin sayis1 azdir ve bu hanelerin belirlenmesinde

sans faktori rol oynamaktadir.

Stibvansiyonlarin genis kapsamli uygulandigi 6nemli 6rneklerden biri Viyana
sehridir. Viyana’da niifusun %60’tan fazlasi yerel yonetim tarafindan saglanan
siibvansiyonlu konutlarda ikamet etmektedir. Bu konutlar liikks ve ayni anda
O0denebilir olma amaciyla insa edilmistir. Hanehalkinin sadece ekonomik olarak
gliclintin yettigi konutlarda degil, yasamaktan keyif aldigi ve mutlu oldugu
konutlarda yasamasi hedeflenmistir. Bu amacla projelerde havuz ve cesitli sosyal

donati alanlarina yer verilmistir.

Viyana’da yerel yonetim, konut projesi icin uygun oldugu diisiiniilen arazileri satin
almakta ve yapilacak projenin niteligini belirlemektedir. Sonrasinda o6zel
sektordeki proje gelistiricilerinden oneri ve teklifler alinarak bir jiiri tarafindan
degerlendirilmektedir. = Mimari  kalite, cevresel = performans, sosyal
sirdiirtilebilirlik, Onerilen kira ticretleri ve maliyetler gibi ekonomik
parametrelerden olusan degerlendirme olciitleri sonucunda secilen proje
gelistiricisine arsa uygun fiyatla satilmaktadir. Ek olarak, diisiik faiz oranlariyla

uzun vadeli kredi saglanmaktadir.
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Kullanicilar acisindan bakildiginda da Viyana yerel yonetimin uygulamasi pek cok
avantaj saglamaktadir. Siibvansiyonlu konutlardan yararlanmak ic¢in belirlenen
maksimum gelir sart1 sadece ilk kez tasmanlar icin gecerlidir. Ilerleyen yillarda
hanelerin gelir seviyeleri artsa bile kendi istekleri disinda hicbir zaman tasinma
zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu diizenleme sonucunda siibvansiyonlu
konutlarda yasayan onemli sayida orta gelirli hane ile diisiik gelir grubundaki
haneler bir araya gelmekte ve sosyal karma saglanmaktadir. Sehirdeki 6denebilir
konut stoku her y1l diizenli olarak arttirildig1 i¢in, bu durum diistik gelirli hanelerin

firsatlarini azaltmamaktadir (HUD, 2013).
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Sekil 3.3 Alt-Erlaa sosyal konut projesi, Viyana (Van Hal, b.t.)
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Kira Kontrol Uygulamalan

Konut talebinin yiiksek oldugu sehirlerde devletler ve yerel yonetimler kira kontrol
uygulamalariyla artan kira fiyatlarini baskilamaya calismaktadirlar. Kira artiginin
sinirlandirilarak denetim altina alinmasi, sosyal devlet anlayisiyla uygulanan ve
alt gelir grubunu korumaya yonelik bir yaklasimdir (Sahin, 2005). Ulkelerin
tamaminda veya bazi sehirler 6zelinde diizenlenen kira kontrolleri, 6zel kiralik

konut piyasalarini diizenlemeye yonelik uygulanmaktadir.

Ozel sektordeki kiralik konutlara yonelik kontrol ve sinirlamalar Arnott (1995,
2003) tarafindan birinci ve ikinci kusak kontrolleri olarak iki ana baslikta
incelenmistir (Tablo 3.4). Birinci kusak kira kontrolleri, piyasa fiyatinin altinda bir
kira tavan fiyat1 belirlenerek kiralarin dondurulmasini, ikinci kusak Kkira
kontrolleri ise kiracilarin belirli bir siire icerisindeki kira artislarinin kontroliinii
icermektedir (Arnott, 1995). Kira tavan fiyati ve artis limitleri, konutlara
ekonomik erisimi kolaylastirmak ve haneleri fiyat soklarina karsi korumak
amaciyla uygulanmaktadirlar. Bu iki yontemin hedef kitlesi farkli olsa da olumlu
ve olumsuz etkileri benzerlik tasimaktadir. Belirli bir fiyatin veya enflasyon
oraninin {izerinde kira artisi yapilmamasini zorunlu tutan bu uygulamalarin
etkileri tartisilmaktadir. Kira kontrollerinin olumlu tarafi ele alindiginda bu
uygulamalar hane halki biitcesinde konut dis1 harcamalara ayrilan payin artmasini
saglamaktadir. Oturdugu konuttan ayrilma riski azalan hanelerin stres seviyeleri
diismekte, komsuluk iliskileri gelismekte ve kirac1 degisimi azaldig1 icin konutlarin

hasar gorme ihtimalleri de azalmaktadir (Sahin, 2005).

Tablo 3.4 Kira kontrol uygulamalar1

Uygulama Yontemi Hedef Kitle Uygulama Amaci

Kira Tavan Fiyati Yeni Kiracilar Belirlenen fiyat limiti ile hanelerin

Var olan Kiracilar konut 6deme giiciini arttirmak

Kira Artis Limiti | Var olan Kiracilar Periyodik artiglarla kiracilar fiyat

soklarina kars1 korumak.
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Ekonomistler ise kira tavanlarinin konut adedini, kalitesini diistirdiiglinii ve konut
piyasasina faydadan daha cok zarar verdigini savunmaktadirlar (Navarro, 1985).
Navarro (1985) genellikle ortak bir fikirde birlesmesi zor olan ekonomistlerin kira
kontrollerinin basarili bir uygulama olmadig1 yoniinde fikir birligi icerisinde
oldugunu belirtmektedir. Piyasalarin, arz ve talebin dogal bir denge bulmasina ve
fiyatin hakem olarak hareket etmesine izin verildiginde en iyi sekilde calistig1

diisiiniilmektedir (Jenkins, 2009).

Sturtevant (2018), yapmis oldugu calismada kira kontrolleri ile bireylerin
hareketliliginin azaldigini, bu durumun kiracilarin kendileri icin ¢ok kiiciik, cok
biiyiik veya konumu uygun olmayan birimlerde uzun siire yasamalarina neden
oldugunu belirtmektedir. Kira kontrollii bir konutta ikamet eden haneler,
kiralarinda yasanacak artis nedeniyle yeni bir konuta tasinmaktan
cekinmektedirler. Ayrica kira kontrolii uygulamasi yeni yatirimlar1 azaltmakta ve
mal sahiplerinden elde edilen verginin diismesine neden olarak devlet biitcesine
etki etmektedir. Kira kontroliine tabi olan ev sahipleri, konutlar1 icin bakim-
onarim masraflarini azaltmakta ve bu durum kiracilar1 diisiik kalitedeki
konutlarda ikamet etmeye zorlamaktadir. Bu durumu onlemek amaciyla yerel
yonetimlerin konut bakimini zorunlu tutacak diizenlemeleri uygulamaya koymasi

ve denetlemesi gerekmektedir.

Kira kontrolleri sehirdeki tiim konutlar icin gecerli olmayip belirli bir tarih
oncesinde insa edilen konutlara yonelik de uygulanabilmektedir. Berlin’de
Haziran 2019’da yiriirliige giren diizenleme ile 2014'ten 6nce insa edilmis tiim
dairelerde kiralar dondurulmustur (Kluth, 2021). Berlin yerel yonetimin bu
uygulamasi sonucunda 2014’ten Once insa edilen konutlarda ikamet edenler ve
uygulama disinda kalan konutlardaki kiracilardan olusan iki farkli grup ortaya
cikmistir. Kisa vadede bu uygulamadan faydalanan kisim eski yapilarda yasayan
kiracilar olarak goziikse de konutlarin bakima ihtiya¢ duymasi, genis bir eve
tasinma gereksinimi gibi hanehalk: ihtiyaclarina yonelik durumlarda bu kesimin
de uygulamanin olumsuz yanlari ile bas basa kalmasi kacinilmazdir. Uygulama
sonucunda kira kontroliine tabi olmayan konutlarin kiralarinda yiiksek artislar
yasanmistir. Kira kontroliine tabi olan konutlarin sahipleri, kiracilar1 ayrildigi

takdirde evlerini tekrar kiralamaktansa satisa ¢ikarmaya veya konut islevini
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degistirmeye yonelmektedirler. Bu durum konut stokunu ve talebi azaltmakta,
proje gelistiricileri yeni girisimlere baslamaktan caydirmakta ve bos kiralik konut
sayisini azaltmaktadir (Arnott, 1995; Whitehead ve Williams, 2018; Sturtevant,
2018). Uygulama Berlin yerel yonetimi tarafindan yiirtirliige konulduktan bir sene
sonra, kira politikalarinin eyaletlerin degil federal yonetimini yetki alanina girdigi

gerekcesiyle anayasa mahkemesi tarafindan yiiriirliikten kaldirilmistir.

Yerel yonetimlerin kira fiyatlar1 iizerine yaptiklar1 diizenlemelerin yani sira
piyasadaki kiralik konutlarin isleyisine de midahil olduklar1 goriilmektedir.
Amsterdam yerel yonetimi sehirde uzun siire kiraci bekleyen bos konutlari
azaltmaya yonelik diizenlemeler planlamaktadir. Sehir yonetiminden yapilan bir
basin aciklamasinda, miilk sahiplerinin evlerini miimkiin olan en kisa siirede
kiracilara acmasini zorunlu kilacak diizenlemenin 17 Subat 2022'den itibaren
kamuoyuna danisilacag: belirtilmistir. Ulkenin anayasasinda yer alan Kriz ve
Kurtarma Yasasi ile mal sahipleri belirli bir siire icinde bir evi yasanabilir hale
getirmeye ve kiraci ile doldurmaya zorlanabilmektedir. Tedbirlere uyulmamasi
durumunda mal sahipleri para cezasi ile kars1 karsiya kalmaktadir. Amsterdam
yerel yonetimi ayrica 1 Nisan 2022'den itibaren fiyat1 512.000 Euro'ya kadar olan
konutlar i¢in satin alma kisitlamasi uygulayacaktir. 512.000 Euro’nun altinda bir
konut satin alan Kkisiler, en az dort yil boyunca o konutta yasamak zorundadirlar
ve bu silire icinde konutu kiralamalar1 yasaklanmistir. Bu uygulama ile
yatirimcilarin sehirde uygun fiyath konutlar satin almasinin ve yiiksek fiyatlarla

kiralamasinin 6niine gecilmek amaglanmaktadir (NL Times, 2022).

Kira kontrolleri kisa vadeli ve uygulanmasi basit bir ¢6ziim olsa da orta ve uzun
vadede yeni konut iiretimini ve konut stokunu azaltic1 etkisi sebebiyle olumlu bir
miidahale olarak goriilmemektedir. Buna karsin gelisen ve biiyiiyen kiralik konut
piyasasinda kiralarin enflasyon orani endeksli artis1 pek cok iilke tarafindan tercih

edilen bir uygulamadir.
imar ve Yonetmelik Diizenlemeleri

Kentlerdeki arazilerin kullanimi, imar planlanmalari ve yonetmelik diizenlemeleri,
konut politikalarinin sekillenmesinde bir ara¢ olarak kullanilmaktadir. Konut

projelerinde en biiylik maliyet kalemlerinin basinda gelen arsalar; yerel
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yonetimler ve bakanliklar gibi cesitli kurumlar tarafindan planlanarak proje
gelistiricilerine sunulmakta veya kamu kurumlari tarafindan sosyal konut
tiretiminde  kullanilmaktadirlar.  Arazilerin mevcut kullanim biciminin
dontistiiriilerek konut amacgh kullanimi, konut stokunu ve 6denebilirligi arttirma
hedefiyle uygulanmaktadir. Tiirkiye 6zelinde bakildiginda TOKI'nin arsa
portfdyiine hazineden, kamu kurumlarindan ve belediyelerden bedelli ve/veya
bedelsiz olarak arsa ve araziler devir alinmaktadir. Bu arsalarin konut arzinin

arttilmasi amaciyla kullanimi goriilmektedir.

Arazi kullanimina dair yonetmelikler de konut stoku iizerinde belirleyicidir.
Ozellikle ABD ve Kanada’da uygulanan kat1 imar politikalarinin konut stoku ve
odenebilir konut arzi tizerinde olumsuz etkileri goriilmektedir. ABD ve Kanada’da
bir parselde tek bir hanenin ikamet ettigi ‘single-family zoning’ diizenlemesi baz1
eyaletlerde tartisma konusu olmaktadir. Konutlar1 6denebilir kilmak amaciyla
bircok hiikiimet yetkilisi ve sehir plancisi, miistakil evlere 6zel diizenlemelerin
gozden gecirilmesini savunmaktadir. Bu dogrultuda Minneapolis eyaleti, uzun
siiredir devam eden ve sosyal ayrismayi siirdiiren bir siniflandirma olan ‘single-
family zoning’ (tek parselde tek bagimsiz boliim) uygulamasini kaldirmistir.
Minneapolis Belediye Meclisinin karariyla bazi parsellerde tek bir bagimsiz
boliimden olusma zorunlulugu 2-3 bagmsiz bolime izin verilmesine
dontistiriilmiistir (Mervosh, 2018). Bu uygulamanin artan talebi karsilamakta
yetersiz kalan konut stokunu arttirmasi ve mahalle sakinleri arasindaki sosyal
ayrismanin/segregasyonun da oniine gecmesi gibi olumlu sonuglar1 beraberinde

getirecegi diistiniilmektedir.

Kanada’min niifus yogunlugu yiiksek sehirlerinde yapilan calismada konut
alanlarinin biiyiilk oranda tek parsel iizerindeki tek bagimsiz boliimlerden
olustugu ortaya konmustur. Vancouverde bu oran %80, Toronto’da %62.3,
Calgary’de %67.2, Edmonton’da %69.3, Montreal’de ise %45.8 olarak
belirlenmistir. Montreal sehrinde yerel yonetimin belirlemis oldugu konut
politikasi, ¢ok katli gokdelenler veya miistakil konutlar yerine az-orta kath
apartmanlar insa etme odaklidir. Sehrin konutlarinin dortte iiciinden fazlasi

dubleks konut, sira ev, yar1 miistakil ev veya bes kattan daha az olan apartman
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yapilarindan olusmaktadir. Sekil 3.4’te yer alan haritada sehirlerin miistakil konut

ve birden fazla bagimsiz boliimden olusan konut yapisi ifade edilmistir.

Toronto Vancouver

Mustakil Konutlar

Birden Cok Birimli Konut
Yapilari

Edmonton
Calgary Montreal

Sekil 3.4 Kanada’nin 5 biiyiik sehrindeki konut yapilarinin dagilimi (DataLabTo,
b.t.)

Artan talebi karsilamak ve konutlar1 6denebilir duruma getirmek icin Minneapolis
eyaletinin tek bagimsiz bolim uygulamasini kaldirmas: Kanada da giindeme
gelmistir. Bu uygulamanin yirirliikten kaldirilmasindan memnun olmayan ev
sahipleri ise, yonetmelik degisimiyle yasanacak yogunlagsmanin mahallelerinin
karakterini degistirmesinden ve dolayisiyla miilklerinin degerini diisiirmesinden

endise duymaktadirlar.

Tiirkiye’de de 1954 yilina kadar tek parselde tek bagimsiz bolim uygulamasi
gecerliyken 6 Ocak 1954’de yiiriirliige giren Tapu Kanunu'nda gayrimenkul
tizerinde birden c¢ok kisinin bagimsiz ikamet etmesini saglayan irtifak hakki
kurulmustur. Bu diizenleme o donemde yap-satcilik piyasasinin olusumunda rol

oynamistir (Coban, 2012).

Konutlarin 6denebilirliginin saglanmasi amaciyla arazi kullaniminin planlanmasi
Biiyiik Britanya’da siklikla basvurulan bir uygulamadir. Yatirimcilar ile yerel
yonetimler arasinda yapilan Section 106 anlasmasi ile amaclanan yeni konut
projelerinin, yapilacag1 bolgede hali hazirda bulunan ekonomik, sosyal, altyap1

baskisini arttirmasinin oniine ge¢cmektir. Planlama ile hedeflenen yeni yatirimin
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yarattig1 baskiy:1 cevredeki iyilestirmelerle dengelemek ve miimkiin olan yerlerde
yatirimin yerel alan ve topluma olumlu bir katki yapmasini saglamaktir. Kamusal
acik alan, 6denebilir konut, egitim ve saglik hizmetleri, karayollarinin ve sehir
merkezinin iyilestirilmesi gibi kent unsurlarina proje gelistiricinin katki saglamasi

beklenmektedir.

idari diizenlemeler icerisinde 6nemli bir politika araci da kapsayici konut
uygulamasinin kullanimidir. Kapsayici konutlar, karma gelirli gruplarin bir arada
ikamet etmesini saglayan, Odenebilir konutlar olusturmak icin gayrimenkul
degerlerindeki ekonomik kazanimlardan yararlanan bir planlama uygulamasidir.
Bu uygulama, 6zel sektordeki proje gelistiricilerinin trettikleri yeni konut
girisimlerindeki birimlerin genellikle yiizde 10 ila 30'unu serbest piyasa
sartlarinda konut alamayan diisiik gelirli hanelere miilk konut veya kiralik konut
bi¢ciminde sunumunu icermektedir (Calavita ve Mallach, 2009; Jacobus, 2015).
Kapsayicit konut, diger uygulamalarin yetersiz sonuclar verdigi bir baglamda
sosyal konut projeleri icin arazi temini amaciyla planlama sistemini kullanmanin
alternatif bir yolu olarak gelistirilmistir (Calavita ve Mallach, 2009). Bu uygulama
baglaminda irettikleri projelerde 6denebilir konut birimlerine yer veren proje
gelistiricileri; vergi indirimleri, otopark zorunlulugunun kaldirilmas: gibi
yonetmelik muafiyetleri, yogunluk primleri gibi kazanimlar elde etmektedirler
(Jacobus, 2015). Kapsayici konut uygulamasi bazi bolgelerde yatirimcilara
zorunlu tutulurken, bazi durumlarda goniilliliikk esasina dayanmaktadir. Ek
olarak projelerde oOdenebilir konut yaratmak kimi zaman yatirimcilarin
maliyetlerinde ciddi artisa neden oldugu i¢in bu yatirimcilara bulunduklar
bolgenin konut fonuna maddi destek saglama alternatifi sunulmaktadir. Sekil
3.5’te goriildiigii lizere konut talebinin yogun oldugu bolgelerde faaliyet gosteren
yatirimcilar bu durumda fona 6deme alternatifine bagvurmaktadir. Talebin diisiik
oldugu bolgelerde ise iirettikleri konut projelerinde 6denebilir konut birimlerine

yer vermektedirler (Jacobus, 2015).
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Konut Fonuna Destek Diizeyi

Konut Talebi Yogunlugu Az Konut Talebi Yogunlugu Fazla

Sekil 3.5 Konut talebine gore kapsayict konut politikasina yaklasimlar (Jacobus,
2015)

Boliim Degerlendirmesi

Calismanin bu boliimiinde 6denebilirlik kavrami, 6lciim yontemleri, hanelerin
konut 6deme giiclinii arttirmak adina ekonomik, idari ve uygulama boyutundaki
devlet miidahaleleri ele alinmistir. Miidahale bicimleri iilkelerin ve sehirlerin
konut politikalarina gore cesitlilik gosterirken, arz sorununun yasandigi her
tilkede ortak gerceklestirilen miidahale biciminin konut iiretiminin saglanmasidir.
Kisa ve wuzun vadede etkileri degisiklik gosteren bu miidahalelerden
siibvansiyonlarin ve kira kontrollerin acil durumlarda ihtiya¢ halinde
uygulanabilecek bir yontem oldugu goriilmektedir. Kira kontrol uygulamalarinin
piyasa sartlarina gore gereken durumlarda uygulanmasi fayda saglarken ilerleyen
siirecte yaratabilecegi sorunlara karsi bu uygulamaya temkinli yaklasilmasi
gerekmektedir. Sosyal konut stokunun yetersiz ve niteliksiz oldugu durumda
gerceklestirilen yeni konut tiretiminde farkli yapim yontemlerine basvurulmasi bir

sonraki bolimde irdelenmektedir.
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4

ODENEBILIR KONUT URETIMINDE MODERN
INSA YONTEMLERININ KULLANIMI

Hanelerin konut 0Odenebilirligini saglamaya yonelik gerceklestirilen devlet
miidahaleleri arz ve talep yonlii olarak sekillenmektedir. Devletlerin piyasadaki
rolii diizenleyici, denetleyici ve proje gelistirici olarak goriilebilmektedir.
Galismanin 3. boliimde yer verilen bu miidahalelerden arz yoniinde konut iiretimi
ve {ireticilere yonelik siibvansiyonlar bulunmaktadir. Devletlerin proje gelistirici
olarak rolii alt gelir grubuna yonelik tiretimini saglamak ve bu baglamda sosyal
konut stokunu olusturmaktir. Konut ve yapi1 iiretiminde farkli yapim yontemleri
kullanimi goriiliirken o6zellikle son yillarda artan modern insa yontemleri
uygulamalarinin sosyal konut {iretiminde kullanimi goriilmektedir. Calismanin bu
boliimiinde geleneksel konut iiretim bicimine alternatif olarak gelisen modern
insa yontemlerinin icerigi, konut sektortindeki yeri, Odenebilirlik, tasarim,

stirdiiriilebilirlik alanlarindaki katkilar1 ve 6rnek uygulamalari incelenmektedir.

4.1 Konut Uretim Bicimleri

Konut {retimi tarih boyunca farkli yapim yontemleri uygulanarak
gerceklestirilmistir. Yap:r malzemelerinden tas, kerpic, ahsap kullanimina ek
olarak cimento, beton, celik malzemenin gelistirilmesi, hizli sehirlesme ve
sanayilesme sonucu olusan farkli tipte barinma ihtiyaci ve siirec igerisindeki
teknolojik ilerlemeler ile yapi biiytiikliikleri ve yapim yontemlerinin cesitliliginde
artis yasanmistir. Bu yapim yontemleri ilkel, geleneksel, gelismis geleneksel ve
endiistriyel olmak {izere siniflandirilmaktadir (Cosgun, 1999; Esirgen, Giiltekin,
2005). ilk caglardan itibaren uygulanan geleneksel yapim yéntemleri konut
liretim slirecinin proje alani odakli ilerledigi, insan giiciiniin yogun kullanildig: bir
uygulama bicimidir. Gelismis geleneksel yontemler ise santiye calismalarinda
verimliligi arttirmaya yonelik hazir {iriin, makine ve donanim kullanimini iceren
geleneksel ve endiistriyel yontemlerin bir arada kullanildigi uygulamalar

tanimlamaktadir (Esirgen ve Giltekin, 2005). Gelismis geleneksel yontemlere
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ornek olan tiinel kalip yapim sistemi siire, maliyet ve kalite alaninda sagladigi
avantajlarla tercih edilmektedir (Cosgun, 1999). Giiniimiizde kullanimi artan
endiistriyel yontemler ise proje sahasi disinda fabrika iiretimini temel almakta ve
prefabrik {iretilen yapilarin veya yapi elemanlarinin santiyelerde bir araya
getirilmesini icermektedir. Endiistrilesmis iiretim sanayi devrimi ve diinya
savaglar1 ile kullanimi hizlanan, kitlesel konut bi¢ciminde ve acil konut ihtiyacini
karsilamaya yonelik bagvurulan bir yontem olarak yayginlik kazanmistir (Cosgun,
1999). Endiistriyel tiretim uygulamalari, daha kalici ve nitelikli ¢6ztimler olarak
sunulurken bu uygulamalarin kullanimi iilkelerin konut politikalarinda da yer

bulmaya baslamistir ve tesvik edilmektedir.

Endiistriyel yapim yontemi uluslararasi literatiirde siklikla ‘Off-Site Construction
(OSC)’ saha dist insa, ‘Industrialised Building System (IBS)’ endiistriyel bina
sistemleri olarak tanimlanmaktadir. Birlesik Krallik’ta ise gelismis geleneksel ve
endiistriyel yontemlerin tek bir tanim altinda toplandigi ‘Modern Insa Yontemleri’
terimi ile yenilik¢i yap1 iiretim bicimleri tariflenmektedir. Modern insa yontemleri
hem saha dis1 temelli prefabrikasyon ve imalat teknolojisini hem de proje
sahasinda yenilik¢i teknolojilerin kullanimini iceren toplu bir tanim olarak kabul
edilmektedir (Goodier ve Gibb, 2007). Bu tanimlara ek olarak 3 boyutlu yazici ile
yapi liretimi, projelerde ‘Bina Yapim Modellemesi (BYM)’ kullanimi gibi insaat ve
teknoloji iliskisini barindiran calismalar modern insa yontemleri kapsamindadir.

Genis kapsaml icerigi nedeniyle bu calismada modern insa yontemleri tanimi

kullanilmaktadir.
Tablo 4.1 Yapi iiretim bicimleri
Gelismis Endiistriyel
Geleneksel Geleneksel
Modern Insa Yoéntemleri

Santiye/Proje Alaninda Santiyelerde Saha Dis1 /
icerik Gerceklesen, Insan Verimliligi Fabrika Uretimi
Giicii Yogun Uretim Arttirmak Adina Agirlikli, Makine

Teknoloji Gilct Yogun

Kullanimi Uretim
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Tablo 4.1 Yapi iiretim bigimleri (devami)

Ornek Yigma Yap1 - Tag Duvar Tiinel Kalip 3 Boyutlu Modiiler

Uygulama Orme Islemi Sistemi Konut Uretimi

4.2 Modern Insa Yontemleri

Insaat sektoriinde yapi diretim teknikleri gelisen teknoloji ile cesitlilik
kazanmaktadir. Geleneksel yontemle {retimin avantajlar1 ve dezavantajlar
tartisma konusu olurken Ozellikle 6denebilir konut arzini saglamakta zorlanan
ilkelerde, konut iiretim bicimlerinde ve yap1 malzemelerinde farkl alternatiflerin

denenmesi siklikla giindeme gelmektedir.

Modern insa yontemleri, geleneksel insa tekniklerine alternatif saglayan ve yapi
tiretiminin daha hizli, diisitk maliyetli, kaliteli ve ¢evreci olmasin1 amaclayan bir
dizi saha dis1 imalati ve proje sahasindaki iyilestirmeleri kapsayan genis bir
terimdir (NHBC, 2018). Ingiltere Basbakan Yardimciligi Ofisi, modern insa
yontemlerini daha kisa siirede daha cok, daha kaliteli yap1 iiretme siireci olarak
tanimlamaktadir (National Audit Office, 2005). Santiyelerde kalip isciligi, beton
dokiimii, duvar oOriilmesi, cati insas1 gibi birbirine bagimli gerceklesen geleneksel
uygulamalara alternatif sunan modern insa yontemleri, yapilarin tamaminin veya
bir kisminin arazi disinda iiretilip proje alaninda bir araya getirilmesini ve
ingaatlarin  teknolojik yeniliklerle yiiriitiilmesini saglayan uygulamalari

icermektedir.

Birinci ve Ikinci Diinya Savasi sonrasi dénemlerde azalan konut stokunu hizli
bicimde arttirmak amaciyla tercih edilen modern insa yontemlerine sosyal konut
tiretiminde de basvurulmaktadir (Cosgun, 1999). Savas sonrasi donemde is
gliciinlin azalmasi ve savas iiretimine yonelik endiistrilerden arta kalan celik ve
aliminyum gibi malzemeler, konut {iretiminde modern insa yontemlerine ve

prefabrikasyona yonelinmesinde etkili olmustur.

Otel, hastane, okul, fabrika, kamu yapisi ve acil durumlarda barinma ihtiyacinm
karsilama gibi pek cok farkli amacli yap1 iiretiminde kullanilabilen modern insa

yontemleri bu calismada konut ve 6denebilirlik baglaminda incelenmektedir.
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Modern insa yontemleri, piyasadaki 6zel sektor proje gelistiricilerinin, devletin
veya yerel yonetimlerin o6denebilir konut arzim1 arttirmak amaciyla
basgvurabilecekleri avantajli bir yontem olarak one cikmaktadir. Modern insa
yontemlerinin édenebilir konutla iliskisine dair Thomas vd. (2006), Ingiltere’de
konut sektoriinde calisanlar ile goriiserek modern insa yontemleri kullaniminin
zaman, kalite ve siirdiiriilebilirlik alaninda avantajli oldugunu, kredi ve sigorta
saglanmasi, tedarik =zinciri alaninda riskler ve belirsizlikler tasidigini
belirtmislerdir. Giiniimiizde ise bu standartlarin 6zellikle gelismis iilkelerde daha
netlestigi ve yonetmeliklerde yer buldugu goriilmektedir. Gelisen teknoloji, hizl
sehirlesme ve beraberinde artan konut talebi, gelismis Avrupa iilkelerinde azalan
isglicli potansiyeli, Birlesik Krallik’ta yasanan Brexit ve COVID-19 etkisiyle modern

insa yontemlerinin kullaniminin artmasi 6ngoriilmektedir (RICS, 2020).

4.3 Modern Insa Yontemlerinin icerigi

Modern insa yontemlerinin sektordeki ireticiler, yatirimcilar, miisteriler,
finansman saglayicilar, denetleyiciler gibi farkli aktorler tarafindan kolay
anlasilabilmesi amaciyla Birlesik Krallik Konut Topluluklar1 ve Yerel Yonetimler
Bakanligi, sektor profesyonelleri ile is birligi icerisinde yedi kategoriden olusan bir

tanim cercevesi yayinlamistir. Bu kategoriler Tablo 4.2’de yer almaktadir.

Tablo 4.2 Modern insa yontemleri tanim cercevesi

Proje Sahasi Disinda Gergeklestirilen Uygulamalar Proje Sahasinda

Yapilan Iyilestirmeler

Malzeme Stire
3B Katmanh Yapisal
3B . Bazinda Bazinda
2B Panel | Bolmeler | Uretim - Olmayan )
Modiiler Iscilik ve iscilik ve
Elemanlar ve 3B Yazici | Montajlanan
Birimler Verimliligin | verimliligin
Bilesenler | Kullanimi | Bilesenler
Arttirilmas: | arttirilmasi

Ilk bes kategorideki yontemler arazi disinda gerceklestirilen uygulamalari, 6. ve 7.
kategoriler ise geleneksel insa yontemlerinin proje sahasinda iyilestirilmelerini

icermektedir. Ingaat alaninda makinelesme, hazir iiriin kullanimi, drone, gps gibi
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teknolojik donanimlarin iiretim siirecine dahil edilmesi ile verimliligin arttirilmasi

hedeflenmektedir.

Modern insa yontemleri icerisinde en yaygin basvurulan iiretim bicimi modiiler
konutlar olarak goriilmektedir. 3 boyutlu yazicilar ile yap1 iiretimi ise son yillarda
popiilerligi artan bir iiretim teknigidir. Bu alandaki calismalar baskida kullanilan
yap1 malzemesinin mukavemeti, yaliim performansi, gelistirilen donanimlarin ve
yazicinin c¢alisma prensibi iizerine odaklanirken proje maliyeti, yapim siiresi,
sirdiirtilebilirlik alanindaki katkilar1 ile yazicilara sosyal konut iiretiminde
basvurulmasini saglamistir. Bu calismada modern insa yontemlerinin en yaygin
kullanilan ve tamamlanmis bir konuta en yakin {retimin gergeklestirildigi
yontemler olan 3B modyiiler birimler ile konut sektoriinde kullanimina son yillarda

basvurulan 3B yazici ile katmanli iretim bicimine odaklanilmistir.
4.3.1 Uc Boyutlu Modiiler Birimler

3B modiiler birimler modern insa yontemleri arasinda yaygin olarak kullanilan ve
tamamlanmig bir konut {iriiniine en yakin yapilardir. Modiiler birimlerin proje
alaninda birbirine eklenmesiyle yiiksek katli konut yapilar1 olusmaktadir. Saha
disinda tiretilen bu birimler genellikle ic mekén tesisatlar1 ve donanimlarin1 da
eklenmis bir sekilde araziye tasinirken bazi 6rneklerde sadece striiktiir olarak
tasinmakta ve yapinin ici proje alaninda tamamlanmaktadir. Modiillerin temel,
altyap1 ve birbirleri arasindaki yapisal baglantilari, tesisat ve kablolama islemleri
proje alaninda gerceklesmektedir. Birbirini tekrarlayan modiiler birimlerle tiretim
yontemi 6zellikle sosyal konut yapilarinda kullanilabilecek ve mevcut konut arz
sorununa hizli bir ¢6zlim olarak goriilmektedir (Doermann vd., 2020). Modiiler
birimlerle konut iiretimine basvurulmasi ABD, Singapur ve Birlesik Krallik’ta
konut politikalarinin yogun bir bicimde giindemindedir. New York yerel yonetimi,
2026 yilina kadar 300.000 6denebilir konut insa etme hedefini gerceklestirmek
icin yenilikci, siirdiirtilebilir ve hizli bir ¢6ziim saglayan modiiler yapilar: tercih

etmektedir.

3B modiiler yapilarda, geleneksel yontemlerde oldugu gibi celik, beton veya ahsap
yapt1 malzemeleri kullanilmaktadir. Geleneksel yontemlerden farkli olarak,

kullanilan celik, betona, ahsap gibi yapt malzemelerinin insasi saha disinda
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gerceklesmekte ve prekast olarak fiiretilen birimler hazir halde proje alanina

getirilip burada montajlanarak yapilarin insas1 tamamlanmaktadir.

ABD ve Kanada'da 3B modiiler yapilarin %70’inin ahsap, %25’inin celik ve %5'inin
beton malzemeden olustugu tahmin edilmektedir. Az katli modiiler yapilarin daha
yaygin oldugu bu iilkelerde ahsap kullaniminin fazla olmasi beklenirken, Singapur
ve Hong Kong'da yer alan cok katli yapilarda beton malzemenin kullanimi tercih
edilmektedir (Doermann vd., 2020). Singapur'da bulunan Clement Canopy binasi,
Temmuz 2019 itibariyle diinyanin en yiikksek modiiler binasi1 06zelligini
tasimaktadir. 2 blok ve 505 konut biriminden olusan 40 katli yap1 1.899 modiilii

icerirken tamamlanmasi 30 ay stirmiistiir (Block, 2019).

Sekil 4.1 Clement Canopy binasi, Singapur (Dragages, 2016)

Modiiler iretimde c¢elik modillerin kullanimi, siirdiiriilebilirlik, baglantilar
arasindaki basit uygulamalar, tasarim esnekligi ve yiliksek mukavemet-agirlik

orani nedeniyle daha cok tercih edilmektedir.

Modiiler birimler ile iiretilen yapilar modern mimarlik literatiirtinde de yer
tutmaktadir. Modernist mimar Le Corbusier, konutlar1 “yasam makinesi” olarak

tanimlamis ve seri lretim modiiler sistemli yapi1 Onerilerinde bulunmustur.
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1960’lardan itibaren uzay calismalar1 ve kapsiil kavrami mimarlikta da kendine
yer bulmus ve kapsiil ev konsepti gelismistir. Modiiler tiretimi saglanan kapsiil
evler, siirdiiriilebilirlik alaninda sagladig1 daha az karbon salinimi, kaynaklarin
verimli kullanimi ve tiiketimin azaltilmasi gibi faydalariyla giindeme gelmektedir

(Gelebi, 2021).

Sekil 4.3 Modiiler birimlerin proje sahasina yerlestirilmesi (Dragages, 2016)

4.3.2 Uc Boyutlu Yazici ile Yap: Uretimi

Modern insa yontemleri kapsaminda son yillarda ornekleri artan bir diger

uygulama 3 boyutlu yazicilar ile yap: tiretimidir. Katmanl iiretim araci olan 3
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boyutlu yazicilar, ortaya ciktig1 1980’lerden giintimtize hizli bir gelisim gostererek
cesitli alanlarda insan hayatina dogrudan katkida bulunmaktadir. Otomotiv ve
havacilik sektoriinde parca ve kimi orneklerinde biitlintiyle bir aracg, saglik
sektoriinde protez viicut uzuvlarn iiretiminde kullanilan 3B baski teknolojisinin
konut sektoriinde de kullanimi giinden giine artmaktadir (Hager vd., 2016).
Insaat ve mimarlik alaninda yaygin olarak maket, mobilya ve kiiciik élcekli yap1
elemanlarinin tiretiminde basvurulan 3B yazicilardan son yillarda biiyiik 6lcekli
yap1 lretiminde de yararlanilmaktadir. Duvar, doseme gibi yap1 elemanlar1 3B
yazicl ile fabrikada {iretilip proje sahasinda bir araya getirilirken, proje ve arazi
sartlarina gore yazicilarin bastan sona insaat alaninda yer aldig1 ve tamamaiyla bir
konut {tretimini gerceklestirdigi ornekler de goriilmeye baslanmistir. Farkl
kullanim amaglarina yonelik uygulanabilen 3B baski teknigi kisa stirede yapinin
formunu olusturabildigi i¢in acil konut ihtiyacini karsilamak adina basvurulan

onemli bir ¢6ziim olarak goriilmektedir (Gaget, 2018).

Sekil 4.4 Camlica IBB Park ve Bahceler ofis binasi iiretimi (ISTON, 2021)

3B yazicilar, cesitli yazilim programlariyla hazirlanan veriler tizerinden, iiretilecek
yapiya 0zgii malzemeyi kullanarak yapiy1 olusturmaktadir. 3B yazicilar ile en
yaygin konut {iretim tekniklerinden biri kontur isciligidir. Bu teknikte raylar,

robotik kolun hareket etmesine izin verecek sekilde diizenlenmistir ve raylarin
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sinirlar1 icinde, kol, nozuldan beton malzemeyi piiskiirterek konutu katman
katman insa etmektedir. Kontur isciligi uygulamasi icin biiytiik 6lcekli bir 3B yazici
kullanilirken baski malzemesi olarak beton gibi cabuk katilasan iiriinler tercih

edilmektedir.

Sekil 4.5 3B yazici tarafindan duvar katmanlarinin olusturulmasi

3B yazici ile yapi liretiminin insaat sektoriine olasi katkilari ve sektor ile uyumuna
dair Tablo 4.3’de deginilmektedir. Tabloda yer alan 6zelliklerin insaat sektorintin

ihtiyaclar1 ve 3B yazicilarin sundugu avantajlarin kesistigi goriilmektedir.

Tablo 4.3 3B yazicilar ile yap1 iiretiminin insaat sektorii ile uyumu (De Laubier

vd., 2018)

3B Yazic ile Uretimin Ozellikleri

Insaat Uygulamalarin Ozellikleri

Bilgisayar destekli tasarim (CAD) ile
olusturulan 3 boyutlu modellere

dayali tutarl {iretim

Mimarlarin ve tasarimcilarin Yapi
Bilgi Modelleme sistemine artan

glveni

Geleneksel yontemlerle elde
edilemeyen farkli tasarim ve

formlarin tiretimi

Proje gelistiricileri tarafindan
ozellestirilmis tasarim ve ¢oziimlerin

talebi

Tablo 4.3 3B yazicilar ile yap1 iiretiminin insaat sektorii ile uyumu (De Laubier

vd., 2018) (devami)




Insan is giiciiniin azaldig1 otonom Pek cok iilkede karsilasilan isgtictiniin
liretim azalmasi sorunuyla birlikte

otomasyona duyulan ihtiyacin artmasi

Genis malzeme cesitliligi Cesitli yap1 malzemelerinin kullanimi

Hizli ve diisiik maliyetle karmasik Maliyet ve stireyi azaltma baskisi

tasarimlarin hayata gecirilmesi

3B yazicilarin konut {iretiminde kullanimi son yillarda giderek artarken, bu yapim
yontemi literatiirde de sikca yer bulmaya baslamistir. Weinstein ve Nawara (2015)
calismalarinda 3B yazici ile diisiik maliyetli 0denebilir konutlarin iiretimini
irdelemektedir. Odenebilir konut iiretim yéntemi olarak 3B baskinin tercih
edilmesinin ve benimsenmesinin ilk asamada her iilkede gerceklesmesinin zor
oldugunu ancak baz iilkeler icin miimkiin olabilecegini belirtmektedirler. Insaat
sektoriiniin, ekonomilerinde biiyiik pay sahibi oldugu iilkelerde 3B yazici ile konut
liretiminin benimsenmesinin ekonomi ve istihdam alaninda kisa vadede bazi
tehditler barindirdig1 diisiiniilmektedir. 3B baski ile konut iiretiminin, ihtiyac
duyulan baslangic maliyetleri ve toplumun yonlendirilme gereksinimi nedeniyle
0zel sektor ve devlet ortakligi ile gerceklesmesi ve gerektiginde devletin desteginin
artmasi ile miimkiin oldugu belirtilmektedir. Weinstein ve Nawara (2015), 3B
yazicl ile konut iretiminin hangi iilkelerde verimli sonuclar doguracagini
modelledikleri calismalarinda tlkelerin 6denebilir konut ihtiyaci, var olan konut
stoku verileri, yakin gelecekte tek kisilik hanelerin sayisi gibi degerlendirme
Olciitlerini kullanilmistir. Model sonucunda Cin ve Suudi Arabistan’in sirasiyla
niifus yogunlugu ve maddi gii¢ faktorleriyle 3B baski ile iiretimi i¢in elverisli
ilkeler oldugunu belirtilirken Giiney Kore, Hindistan ve Tiirkiye'nin de modelde

iist siralarda oldugu gorilmiistiir.

3B yazicilar ile insaat sektoriiniin kiiresel pazardaki hacmi 2019 yilinda 3 milyon
dolar iken, Research and Markets adli danismanlik firmasi tarafindan yapilan
arastirmaya gore, piyasa hacminin 2024 yilina kadar 1,5 milyar dolarin tizerine
¢ikmasi beklenmektedir (Biron, 2021). 3B yazici ile konut iiretiminde onemli

aktorlerden biri olan ICON firmasinin olusumuna katki saglayan ve gecmiste
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evsizlik sorunu {izerinde calismalar1 bulunan Jason Ballard, uygun fiyatl,
sirdiirtilebilir ve zorlu iklim sartlarina dayanikli bir insaat yontemi olarak 3B
yazici ile yapr iiretimine daha fazla girisimci tarafindan basvurulacagini

belirtmektedir (Biron, 2021).

Business Insider’a gore, geleneksel yontemlerle iiretilen 350 metrekarelik bir
konut ortalama 25.000 dolara mal olurken siire¢ boyunca yapilan eklemelerle
toplam maliyet alt1 haneli fiyatlara ulasmaktadir. Bununla birlikte, 3B yazici sirketi
ICON, gelistirmis oldugu prototipe dayanarak, 24 saat veya daha kisa siirede
4.000 dolar maliyeti ile 600 ila 800 metrekarelik konutlar insa edebilecegini ve ek
olarak, 2000 metrekarelik bir konutun 3B yazic1 ile tiretiminin 20.000 dolara mal

olacagini ongormektedir (Jahnavi, 2020).

Diinya niifusunun %2’sini olusturan yaklasik 150 milyon insan evsizlik sorunuyla
karsilasirken yine diinya niifusunun %20’sini olusturan 1,6 milyar insan yeterli
konuttan yoksundur (Chamie, 2017). Bu soruna ¢6ziim amaciyla 3B yazici ile
konut iiretimi saglayan insaat sirketleri ve kar amaci giitmeyen kuruluslarin is
birligiyle yeni projeler gelistiriimektedir. 3B yazicilar ile {iretilen evler diisiik
maliyetli olmalariyla, konut 6denebilirligini ve ev sahipligi oranlarin1 arttirma

potansiyeline sahiptirler (Jahnavi, 2020).

4.4 Modern Insa Yontemleri Kullamminin Getirdigi Avantajlar

Yap1 iiretiminde modern insa yontemlerinin kullanimi geleneksel yontemler ile
karsilastirildiginda; hiz, maliyet, iirtin kalitesi, glivenli ¢calisma kosullari, malzeme
verimliligi, azaltilmis atik, daha az ses ve cevre kirliligi, karbon salinimini gibi
konularda avantaj saglamaktadir (Monahan ve Powell, 2011; Doermann vd.,
2020). ingﬂtere’de yer alan Ulusal Konut in§a Konseyi (NHBC)'nin iilkede modern
insa yontemlerini kullanan proje gelistiricileri ile yaptig1 ankette yiiksek kalite,
verimlilik, hizlandirilmis teslimat ve artan tretkenligin bu yontemlerin tercih

edilmesini saglayan temel faktorler oldugu belirtilmistir (NHBC, 2018).

Pan vd. (2005) konut {reticileri ile yapmis olduklar1 calismada modern insa
yontemlerinin tercih edilmesinde en Onemli etkenlerin diisiik isgilici ihtiyaci

(%61), zaman ve maliyetin ongoriilebilirliginin artis1 (%54), yiiksek kalite (%50)
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ve kisalan proje siiresi (%43) oldugunu belirtmektedir. Is kazasi ve giivenlik
risklerinin azalmasi, siirdiiriilebilirlik alaninda katkilari, devlet tesvikleri ve yap1
yonetmeliklerine uyum gibi unsurlarin da modern insa yontemlerinin tercih

edilmesinde rol oynadig1 vurgulanmastir.

Modern insa yontemleri arasinda yer alan 3B modiiler birimler ve 3B yazic ile
konut iiretiminin sagladig1 avantajlar benzerlik gostermektedir. Aghimien vd.
(2020) heniiz ilk o6rnekleri goriilen 3B yazici ile konut {iiretiminin olumlu ve
olumsuz yonlerine dair literatiirdeki calismalar: ele almislardir. Bu ¢alismada 3B
yazicilar ile fretilen konutlarin insaat siiresini onemli oranda kisalttigi,
otomasyona dayanan bir iiretim yontemi oldugu i¢in iriin kalitesini yiikselttigi,
dayaniklilig1 ve siirdiiriilebilirligi arttirdigi, yeni istihdam olanaklar1 yarattig, atik
miktarini azalttig1, tasarimda yaratici formlar tiretilmesine imkén sagladigi, lojistik

ve malzeme maliyetlerini diistirdigii ve is kazasi riskini azalttig1 belirtilmistir.

Modern insa yontemlerinin sagladig1 avantajlar daha kapsamli olarak maliyet ve
siire, siirdiiriilebilirlik, tasarim, lojistik ana basliklar1 altinda incelenmektedir

(Lawson vd., 2011).
Maliyet ve Siire

Modern insa yontemlerinin kullanildig1 yapi iiretiminde maliyete dair faydalar
projelere 6zgii gerceklesirken erken koordinasyonun saglandigi ve proje takvimine
uyuldugu siireclerde en yiiksek fayda saglanmaktadir. Proje baslangicinda verilen
tasarim kararlar1 korundugu takdirde projelerin erken tamamlanmasi
miimkiindiir. Bu durum proje sahasinda gereken nitelikli isgiicii, ekipman
kullanimi/kiralanmasi, insaat sigortasi1 gibi is kalemlerinin siiresini azaltirken
proje maliyetini de diistirmektedir. Projelerde atiklarin azaltilmasi malzeme

maliyetlerini diisiirmekte ve karlilig1 arttirmaktadir.

Konutlarin fabrikada iiretilip sahaya tasinmasi zamandan tasarruf saglamakta ve
olumsuz hava kosullarinda calismay1 aksatmamaktadir. Insaat siiresinin azalmasi
yatirimcinin satislarini daha erken yapmasina firsat verirken nakit akisini
hizlandirmaktadir. Benzer bir sekilde modern insa yontemlerinin sosyal konut

projelerinde kullanimi konutlarin hanelere daha erken teslim edilmesini ve
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devletin vermis oldugu siibvansiyonlarin daha kisa siireli olmasini saglama

potansiyeline sahiptir.

Fabrikada calisan isgiiciniin sahadakinden daha az olmasi maliyetlerin
azalmasinda 6énemli bir etkendir. Uretimin fabrikada yapilip ortaya c¢ikan konut
veya modiiler birimin proje alanina tasinmasi, sahada daha az calisma ve daha az
cevre, ses ve goriinti kirliligi anlamina gelmektedir. Enerji tiiketimi azalmakta,
irtin kalitesi arttig1 icin bina 6mrii uzamakta ve konutun kullanim siireci boyunca
ortaya cikacak bakim masraflar1 azalmaktadir. Ayrica olusacak maliyetlere ve

performansa dair 6ngoriilebilirlik geleneksel yontemlere oranla daha fazladir.

Saha dis1 liretimin proje siiresine dair bir diger katkisi salgin doneminde 6n plana
¢ikmustir. Fabrika ortaminda tiretim sayesinde COVID-19’un insaat sektoriinde yol
actigr gecikmelere karsi daha kontrollii bir calisma ortami saglanmaktadir.
Galisanlar arasindaki mesafe artmakta ve geleneksel yontemlerle insaatta olasi bir
vaka durumunda santiye tamamen kapanirken fabrika {iretiminde ¢alismalarin bir

kismi dururken diger isler devam edebilmektedir (A&LGoodbody, 2021).

Insaat projelerinde maliyet ve siireye etki eden énemli bir faktér lojistiktir. Modern
insa yontemleri uygulamalarinda yapi elemanlarinin biiyiik bir kism1 veya tamami
saha disinda {iiretilirken bu elemanlarin fabrikadan proje alanina nakliyesi, proje

alaninda ytiikseltilmesi ve kurulumu ciddi planlama calismalar1 gerektirmektedir.
Siirdiiriilebilirlik

Modern insa yontemlerinin tercih edilmesinde siirdiiriilebilirlik alaninda sagladigi
faydalar onemli rol oynamaktadir. Kiiresel olarak siirdiiriilebilirlik alaninda
belirlenen hedefler dogrultusunda modern insa yontemleri kullanimi uluslararasi
kuruluslar ve devletler tarafindan tesvik edilmektedir. Modern insa yontemlerinin
kullanimi hem insaat siirecinde hem de yapilarin kullanim 6émrii boyunca karbon
salinimini ve malzeme israfim1 azaltmaktadir. Geleneksel insaat yOntemiyle
yapilan uygulamalarda tedarik edilen hammaddelerin yaklasik %20'si israf
edilirken fabrikada {iretilen bir konutta kullanilmayan malzeme, toplam
malzemenin %1'inden daha azina denk gelmektedir. Farkl yazilimlar araciligiyla

yapilan hassas tasarimlar ve hesaplar ile {iretimin optimize edilebilmesi makine
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tiretimi ile birlestiginde ortaya daha az atik ¢citkarmakta ve malzeme verimliligini

arttirarak israfi azaltmaktadir (Williams, 2017).

Fabrika kosullarinda yap: iiretimi santiyelere oranla daha fazla giivenlik 6nlemleri
icermekte, olasi kaza ve sakatlik riskini azaltmaktadir. Uretilen iiriin kalite kontrol

asamalarindan gectigi icin yiiksek kalitede elde edilmektedir.

Modiiler iiretim uygulanan bir yapida geleneksel insaata oranla malzeme
kullaniminda %45, atik iiretiminde %50 ve santiyede agir vasita araglarin
hareketinde %40'1n lizerinde azalma saglanmaktadir (Henson, 2016). Ingiltere’de
modiiler hacimlerden {iretilen bir konutta ortaya cikan atiklarin %43’iniin geri
doniistiiriilebildigi belirtilmistir. Modiiler birimlerle olusturulan yapilarda karbon
emisyon orani geleneksel yontemlerle insaya gore %40 oraninda diismektedir

(Henson, 2016).

Malzeme, tasarim ve insa siireclerinin optimizasyonu modern insa yontemlerinin
sagladig1 en 6nemli avantajlardandir. Modern insa yontemleri kapsaminda dijital
ve parametrik tasarim teknolojilerinin kullanilmasi malzemenin israf edilmeden
sadece ihtiyac duyulan kadar kullanilmasini saglamaktadir (Robert Bird Group,
2020). Dijital ve parametrik tasarim araclariyla malzeme kullaniminda verimlilik
artis1 hedeflenmekte ve atik miktar1 azaltilmaktadir. Bina Yapi Modellemesi
(BYM) wuygulamas: araciligiyla tasarim ve yap1 arasindaki koordinasyon
saglanmakta ve  binanin yasam  dongiisi  boyunca  miidahaleler

kolaylastirilmaktadir.

Modern insa yontemlerinden 3B yazicilarin kullaniminin da malzeme israfini
azalttii, sinirh enerji kullanan ve 24 saat calismaya programlanabilen bir arag
olarak konut iiretiminde sirdiirilebilirlige elverisli oldugu vurgulanmaktadir
(Jahnavi, 2020). Geleneksel yontemlerle oriilen bir duvarda ahsap, al¢ipan, tugla
malzemeler ve cesitli baglayic1 ve yardimci elemanlar kullanilirken (vida, ¢camur,
yaliim katmanlar1 vb.), 3B yazici ile iiretilen duvarlar sadece tek maddeden
olusmakta ve yalitim unsurlarin1 da biinyesinde barindirmaktadir. Tek malzeme
kullanimi, stirdiiriilebilirligin yaninda ayni zamanda tedarik zincirini azaltarak
Odenebilir konutlar icin zaman, kaynak ve maliyet tasarrufu saglamaktadir. Ek

olarak 3B yazicilarin kullanimi, yerel tiretime firsat tanimak ve proje sahasinin

68



yakin cevresinden elde edilebilen malzemelerin kullanimi lojistik sorunlarini

ortadan kaldirmaktadar.

3B yazicai ile iiretimde kullanilan malzemelerin daha siirdiiriilebilir olmasina
yonelik calismalar siirmektedir. California merkezli 3B yazici ile yap1 iiretimi
gerceklestiren Mighty Buildings firmasi, geleneksel cimentoya kiyasla CO:
emisyonlarini %60'tan fazla azaltan yenilik¢i bir ¢cimento tireten Fortera firmasi ile
bir ortaklik kurmustur. Bu ortaklik, Mighty Buildings’in konut arzin1 daha hizl
saglamasina ve 2028 yilina kadar karbon noétr iiretim gerceklestirme hedeflerine
katki saglamaktadir. Bir konutun toplam karbon ayak izinin 6nemli bir kismi
temeller icin kullanilan geleneksel ¢cimentodan kaynaklanirken; Forteranin yeni
cimento esasli malzemesi, karbondioksiti c¢imentoya doniistiirerek CO-

emisyonlarin1 %60'tan fazla azaltmaktadir (PR Newswire, 2021).
Tasarim

Modern insa yontemlerinin kullanimi tasarim esnekligine ve yaratict yapi
formlarinin ortaya cikmasina olanak saglamaktadir. Modiiler birimlerin bir araya
getirilmesiyle olusan c¢ok kathh konut yapilarinda, farkli tipolojilerde ve
biiyiikliiklerde birimler iiretilebilmektedir. Boylelikle modiiler konutlar farkli hane
tiplerinin ihtiyaclarina yonelik kurgulanabilirken, yapilarin duvar, oda ve koridor
yerlesimleri kullanici tercihiyle sekillenebilmektedir. Geng yetiskinler i¢in daha az
oda ve metrekareden olusan birimler sunulabilirken kalabalik haneler icin 2
modyiiler birimin birbirine eklemlenmesi ve ara bolmelerin kaldirilmasi gibi mekan
kurgularinin saglanmasi miimkiindiir. 3B yazici ile iiretilen yapilarda da keskin ve
koseli hatlardan olusan formlara alternatif olarak egimli, kavisli formlara sahip
yapilar {iretilebilmektedir. 3B yazicilarin kullanimi, proje alanindaki kisithiliklara

gore tasarim imkani saglamaktadir.

Modern inga yontemlerinin uygulanmasina yonelik tasarlanan bir proje, istenildigi
takdirde geleneksel yontemlerin kullanimina adapte edilerek
tamamlanabilmektedir. Buna karsin geleneksel yontemlerle insa edilmesi
planlanan bir projenin siire¢ icerisinde modern insa yontemleri uygulanarak
devam edilmesi pratik bir ¢oziim olarak degerlendirilmemektedir ve proje

maliyetini, siiresini ciddi bir bicimde arttirmaktadir. Modern insa yontemleri
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uygulamalarinda tasarim kararlarinin proje baslangic asamasinda kesin olarak
belirlenmesi projelerin Ongoriilen maliyetlerle tamamlanmasinda 6nemli rol
oynamaktadir. Insaat siireci basladiktan sonra proje tasariminda gerceklesecek
olast degisiklikler ciddi maliyet artigslarina yol a¢maktadir. Modiiler iiretimde
fabrika ortaminda hazirlanan birimlerin seri iiretilmesi ve sonrasinda degisiklik

yapilmak istenmesi, bu birimlerin kullanilamaz hale gelmesine yol acabilmektedir.

Modern insa yontemlerinin mimari tasarim siirecine olan etkisi {izerine
mimarlarin ve tasarimcilarin farkli yaklasimlari bulunmaktadir. Kimi mimarlar
modiiler iiretimin tasarimi kisitladigini belirtseler de modiiler oda ciftlerinin veya
oda ve koridor modiillerinin konut tiplerinde cesitlilik olusturmak adina

kullanilabilecegini savunmaktadirlar (Lawson vd., 2011).

Modern insa yontemlerinin kapsamli icerigi ve bu yontemlerin uygulamada
sagladig1 malzemelerin cesitliligi proje alani ve Olcegine 6zgti bir yapi iiretilmesine
imkan saglamaktadir. Geleneksel yapi iiretiminde yaygin olarak kullanilan
betonarme, celik, ahsap gibi malzemeler modern insa yontemleri kapsaminda da
kullanilmaktadir. Ozellikle hafif celik malzeme ile iiretilen 3B kiitleler ve
icerisinde pencere, kap1 acikliklarinin ve yalitimlarin yer aldigi hafif celik paneller
ic ve dis duvarlar1 olusturmakta, proje alaninda bir araya getirilmektedir. Hafif ve
kolay tasinabilir olmasi, geri doniistiiriilebilir 6zelligi celik malzemenin tercih

edilmesindeki nedenlerdendir.

4.5 Modern Insa Yontemlerinin Benimsenmesinin Oniindeki

Engeller

Yapi insa siirecinde sagladigi olumlu etkilerin yaninda modern insa yontemlerinin
insaat sektoriinde benimsenmesi her iilkede ayni seviyede gerceklesmemistir.
Yiiksek baslangic sermayesi ve tedarik¢i gerekliligi, {riin kalitesine ve
sertifikasyonuna olan giiven eksikligi, toplumda fabrika {iretimi yapilara dair
yerlesen olumsuz algi, yonetmeliklerde ve sozlesmelerde tanim eksiklikleri,
terminolojinin anlasilir olmamasi, arz ve talep yonleri arasindaki iliskinin gticli
olmamasi, modern insa yontemleri ile {iretilen yapilara karsi kurumlarin sigorta

ve kredi saglamakta standartlarinin olusmamasi, modiiler konutlarin uzun 6miirlii
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olmayacag1 ve tekdiize yapilar oldugu algis1 modern insa yontemlerinin yaygin

kullaniminin 6niindeki engellerdendir (Joshua, 2016; Build Homes,2020).

Pan vd. (2005) calismalarinda modern insa yOontemlerinin tercih edilmesinin

ontindeki baslica engelleri;

- yliksek sermaye maliyeti,
- elde edilmesi zor 6l¢gek ekonomileri,
- degistirilmesi zor tasarim kararlari,

- riskten kacinan kiltiir ve diisiik iiretim kapasitesi olarak belirtmislerdir.

Mao vd. (2013) yapmis olduklar1 ¢alismada Cin’de yatirimcilarin géziinden saha
dis1 konut iiretiminin 6niindeki engelleri arastirmuslardir. Insaat sektdriinden
aktorlerle yapilan anketlerden ve yiiz yiize goriismelerden yararlanilan ¢alismada
saha dis1 tiretimin Oniindeki en 6nemli engellerin sirasiyla devlet tarafindan idari
diizenlemelerinin gerceklestirilmemesi ve tesviklerin yetersizligi, yiiksek baslangi¢
sermayesi gerekliligi ve geleneksel insaat yontemlerine bagimli kalinmasi olarak

belirtilmistir (Mao vd., 2013).

Kullanicilarin goziinde prefabrik ve modiiler yapilarin daha diisiik maliyetle
tamamlandig icin ortaya cikan irtintin diisiik kalitede olacagina dair algisi ve
alisilmis yontemlerin disinda bir iiretimle karsilagmalari hane ekonomisinde
onemli yer tutan konut harcamalarini yapmadan once bireyleri siipheci

kilmaktadir.

Modern insa yontemleri uygulamalarinin benimsenmesinin 6niindeki bir diger
engel tasarim kararlarinin siirec icinde kolayca degistirilemiyor olmasidir. Yapiya
ait tasarim kararlari proje baslamadan 6nce kesinlestirilmelidir. Uretimin ilerleyen
asamalarinda yapilacak degisiklikler geleneksel yontemlere gore daha maliyetli
olmaktadir. Onceden iiretilen panellerin, modiiler birimlerin 6lciilerinde, form ve
tasarimlarinda yapilan degisiklikler tretilen iirtintin islevsiz olmasina ve proje

maliyetinin artisina yol agmaktadir.

Projelerde modern insa yontemlerinin veya geleneksel yontemlerin tercih

edilmesinde farkli etkenler rol oynamaktadir.
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3B yazici ile konut {iretiminin benimsenmesinin Oniinde, yiiksek kurulum ve
tesislesme maliyetleri, yapt yonetmeliklerinde bu iiretim bicimine heniiz yer
verilmemesi, toplumda farkindali§in olusmamasi, yeterli uzmanliga sahip isgticii
eksikligi, tamamlanmis somut proje orneklerinin az sayida olmasi gibi engeller de
bulunmaktadir. 3B yazicilar ile konut iiretimi sonucunda basarili projeler ortaya
konmasinda baski sistemleri, malzeme 6zellikleri ve yapilan isin sik1 denetlenmesi

onemli rol oynamaktadir (Hossain vd., 2020).
Istihdam Etkisi

Modern insa yontemleri kullanimina dair 6nemli bir tartisma noktasi da istihdam
alanindaki etkisidir. Modiiler iiretim ve 3B yazicilarin kullaniminin, insaat
sektoriiniin ekonomisinde biiyiik pay sahibi oldugu ve istihdam yarattig1 tilkelerde
olumsuz etkileri olacagi ongoriiliirken genellikle go¢men iscilere ihtiya¢ duyan,
yeterli isglictinii karsilayamayan ve konut arzini saglamakta zorlanan tilkeler icin
avantaj saglayacagi belirtilmektedir (Hossain vd., 2020). Geleneksel yontemlerle
gerceklestirilen yap1 iiretiminde yer alan kalip, duvar, yalitim, siva isciligine
modiiler iiretim ve 3B yazicilarda ihtiya¢ duyulmamakta ve bu islerde istihdam
azalmaktadir. Buna karsin yazicilarin ve yazilimlarin gelistirilmesi, yapi
elemanlarinin fabrika ortaminda {iretimi ve koordinasyonunun saglanmasi, yapi
malzemelerin laboratuvar alanlarinda gelistirilmesi ve test edilmesi gibi yeni bir
isgiicii olusturmasi da potansiyel bir istihdam alanina isaret etmektedir. Ozellikle
genc yetiskinlere, liniversite mezunu ya da egitimli is giicine bu alandaki
calismalarda ihtiya¢ duyulacagi ve mimarlara, miihendislere istihdam alam
acacagi ongoriilmektedir. 3B yazici ile yap1 iretiminin geleneksel yontemlere gore
daha giivenli, diizenli ve istikrarli bir calisma ortami sagladigi belirtilmektedir. 3B
yazicilarla iiretim kisi basina diisen is yiikiinii ve calisma saatlerini azaltirken,

tiretkenligi ciddi oranda arttirmaktadir (Castenson, 2021).

Tablo 4.4 Modern insa yontemlerinin tercih edilme sartlar1 (National Audit

Office, 2005)

Modern Insa Yontemleri Kullammina | Modern Insa Yontemleri Kullanimina

Uygun Sartlar Uygun Olmayan Sartlar
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Tablo 4.4 Modern insa yontemlerinin tercih edilme sartlar1 (National Audit

Office, 2005) (devami)

Zayif toprak yapisinin oldugu Tasarim kararlarinda ge¢ yapilan
araziler/ Hafif bina ihtiyaci degisiklikler
Kisith calisma alani bulunan araziler Modern insa yontemlerine elverigli

olmayan yap1 tasarim/ayni

tipolojilerin tercih edilmemesi

Yiiksek katli yap: iiretimi ihtiyaci / Yiiklenici ile geciken anlagsma

Sosyal konut projeleri

Farkli formlarda yap1 tasarimi Projeyi durdurma ve erteleme

planlanmasi kararlarinin olasilig1

4.6 Modern Insa Yontemleri ile Konut Uretiminin Diinyadaki Yeri

Konut sektoriinde 3B modiiler birimlerin, 2B panellerin, 3B mutfak ve banyo
hacimlerinin, 3B yazicilarin kullanima iilkelerin ihtiyaclarina, imkanlarina ve refah
politikalarina gore cesitlilik gostermektedir. Farkhi {ilkelerde farkli diizeylerde
tercih edilen modern insa yontemlerinin Ingiltere, ABD, Kanada gibi hizli
sehirlesme sonucu arsa ve konut arzinda sorun yasayan tilkelerde, is yiikii ve insa
siresini azaltma, konut arzini hizli arttirma, siirdiiriilebilirlige katki saglama gibi
nedenlerle yakin gelecekte daha fazla kullanilmasi beklenmektedir. Farmer
(2016), Birlesik Krallik’ta insaat sektoriiniin sorunlari ve gelecek vizyonuna dair
hazirladig1 raporunda, hedeflenen konut arzinin saglanmasinin yalnizca modern

insa yontemleri uygulamlarinin artmasiyla miimkiin olacagini belirtmektedir.

Iskandinav ve Dogu Asya iilkeleri, 6zellikle Isvec ve Japonya konut piyasalari,
modern insa yontemlerin benimsenmesi noktasinda 6énemli yol kat etmislerdir
(Ilke Homes, 2020). Modern insa yontemlerinin kullaniminin en yaygin oldugu
iilkelerin basinda gelen Isvec'te yeni insa edilen konutlarin %45’i bu yontemler
kullanilarak iiretilmistir (Savills, 2020). Bu oranin yiiksek olmasinda {ilkenin

iklimi onemli rol oynamaktadir. Sicak gecen yaz aylarinin ardindan gelen
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dondurucu soguklar gerek toprak yapisi gerek de calismaya elverisli olmayan hava
sartlar1 nedeniyle insaatlari yavaslatmaktadir. Insaat siiresinin kisitli olmasi saha
dis1 liretime basvurulmasina yol a¢mistir. Ayrica hiikiimetin insaat sektOriinde
siirdiiriilebilirlik hedeflerinin de etkisiyle saha disi konut {iretimi tegvik
edilmektedir. Saha dis1 iiretimle karbon emisyonlarinin yiizde 50'ye kadar
azaltilmasi, iiretimde dijital sistemler araciligiyla her yapi icin gereken
malzemelerin kesin tahminlerinin olusturulmasi, yiiksek diizeyde geri dontisiim
elde edilmesi ve enerji performans: yiiksek evler insa edilerek {iiretilen atik
miktarini 6nemli Olclide azaltmasi bu yontemlerin tercih edilmesini saglamaktadir
(Savills, 2020). California Universitesi tarafindan yapilan bir arastirmada,
Isvec'teki her 10 miistakil konuttan yaklasik sekizinin modern insa yontemleri
kullanilarak tiretildigi belirtilmistir. Calisma ayrica tilkedeki yeni insa edilmis
birden fazla konut biriminden olusan binalarin en az %30'unun 6nemli 6l¢iide
prefabrikasyon kullandigini ve toplam konutun en az %45'inin bir tiir saha dis1
imalat kullanilarak tretildigini ortaya koymustur (Marshall, b.t.). Modern insa
yontemlerinin benimsendigi bir diger iilke olan Japonya da 6zellikle modiiler
birimler araciligiyla konut iiretimini yaygin olarak kullanmaktadir. Ulkede her yil

yaklasik 180.000 adet modiiler konut iiretilirken, bu say1 tiim yeni konutlarin

ylizde 15-20'lik kismina denk gelmektedir (Savills, 2020).
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Sekil 4.6 Modern insa yontemleri ile iiretilen konutlarin toplam konut iiretimi
icindeki orani (Savills Research, 2020)
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Sekil 4.6’da goriildiigii iizere Isve¢’te modern insa yéntemleri ile iiretilen konut
orani ile 6ne c¢ikmaktadir. Modern insa yontemlerinin benimsendigi tilkelerin
genellikle sosyal devlet anlayisina sahip ve kamunun konut piyasasinda etkin rol
aldig1 iilkeler oldugu goriilmektedir. Ayrica ekonomisi giiclii iilkelerin de yeni

yatirimlar konusunda girisimlerde bulundugu belirtilebilir.

Modern insa yontemlerinin yaygin olarak kullanildig: ilkeler yaptiklar: isbirlikleri
ile heniiz bu yontemleri istenilen diizeyde uygulayamayan {ilkelerde de
yayginlasmasini saglamaktadirlar. Bu baglamda modiler konut iiretiminde
uluslararasi faaliyet gosteren Japon ‘Sekisui House’ firmasi ile Ingiltere merkezli
Urban Splash firmasinin ‘House’ adli girisiminde ortaklik kurmustur. Ingiliz
hiikiimeti ve konut kuruluslarinin da destegini alan bu ortakligin Ingiltere'de

modiiler konut tiretimini hizlandirmasi hedeflenmektedir.

2017 yilinda Londra yerel yonetimi, modiiler konut projeleri tireten ‘Pocket Living’
girisimine 25 milyon poundluk yatirim destegi saglamistir. Bu yatirim sonucunda
firmadan 2021 sonuna kadar 1059 adet ddenebilir modiiler konutlar iiretmesi
beklenmektedir. Firma, konutlar piyasa fiyatindan %20 indirimli olarak ve sadece

ilk kez konut satin alacaklara yonelik satisa cikarmaktadir.
Mapleton Crescent Apartmani, Londra

Modiiler birimlerin bir araya getirilmesiyle olusturulan Avrupanin en yiiksek
konut yapisi Londra’da yer almaktadir. “Pocket Living” firmasinin gelistirdigi,
ticgen formunda dar bir arazide yer alan 27 katli Mapleton Crescent projesinde
eklemlenmistir. Projedeki 89 dairenin 53’ alt gelir grubunun erisilebilecegi
fiyattan sunulurken kalan kismi piyasa fiyatlarindan satisa sunulmustur. Projede
tek veya iki kisilik haneler icin 1 odadan olusan kiicilik ve erisilebilir birimler yer

almaktadir.
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Sekil 4.8 Mapleton Crescent Apartmani modiiler birimlerin birlestirilmesi (Vision

Modular, 2017)
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Sekil 4.9 Mapleton Crescent Apartmani i¢ mekan gorseli (Sumner, 2018)

3B Yazici ile Uretilmis Sosyal Konut Ornekleri

Son yillarda 3B yazicilar ile konut iiretiminin pek cok {iilkede ilk ornekleri
goriilmektedir. 3B yazici ile iiretilen ilk satilik konut, ilk sosyal konut, ilk toprak
malzeme kullanilan konut gibi farkli o6zellikler tasiyan yapilar hanelere
sunulmaktadir. Ulkelerin teknolojik altyapilari, ekonomik giicleri, yap: iiretim
aligkanliklar, isglicii niifusu gibi cesitli Olclitlere gore 3B yazicilarin insaat
sektoriinde  benimsenmesi  degiskenlik  gbstermektedir. Su asamada
gerceklestirilen projelerin, {i¢ boyutlu yazicilarin baski stireclerini ve verimliligini
gozlemlemek ve tiiretim bicimini gelistirmek adina o6nemli ornekler oldugu
belirtilebilir. Konutlardan yararlanacak kullanicilar alt gelir grubunda yer alan
veya temel barinma ihtiyacinin karsilayamayan dezavantajli gruplardan

secilmektedir.

Ozel sektor yatirimeilarinin, mimarlarin, miithendislerin, akademisyenlerin, kamu
kurumlarinin, kdr amaci giitmeyen kuruluslarin ve cesitli aktorlerin ortak calistigi
siirecler gorilmektedir. Kullanilacak malzemenin dayanikliligi ve yaliim

degerleri, yazic1 ve robotik donanim gelistirilmesi, proje tasarimi gibi siirecler
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tizerinde calisilmaktadir. Bu boliimde diinyanin farkli noktalarinda 3B yazici ile

iiretilen sosyal konut 6rneklerine deginilmektedir.
Ynhova Projesi, Nantes, Fransa

2018 yilinda Fransamin Nantes sehrinde gerceklestirilen Ynhova Projesi
kapsaminda 3B yazici ile ilk sosyal konut iiretilmistir. Nantes Universitesi, Nantes
yerel yonetimi, kar amaci glitmeyen konut kuruluslari, mimarlik ofisi ve cesitli
arastirmacilar; yazicinin, malzemenin ve iiretim tekniginin gelistirilmesi siirecinde
bir arada calismislardir. Bu konutun ilk kullanicilari ti¢ cocuklu bes kisiden olusan
bir ailedir. 95 metrekare biiyiikligiinde, tek katli ve dort odadan olusan konut,
arastirmacilar tarafindan gelistirilen BatiPrint3D adli patentli bir 3B iiretim
yontemiyle insa edilmistir. Uretilen konutun geleneksel insa yontemiyle iiretime
oranla %20 daha diisiik maliyetle tamamlandig1 belirtilmistir (Sculpteo, 2022).
Projenin 3B yazici ile iiretilmesi mimari tasarim esnekligi saglarken yapiya verilen
kivrimli form ile konutun hava sirkiilasyonu daha verimli hale getirilmis, nem
etkisi azaltilmis ve proje alanindaki yiiz yillik agacin yeri sabit kalmistir. Engelli
erisiminin de goz 6niinde bulunduruldugu yapinin tasariminda tekerlekli sandalye
ile erisim imkani saglanirken, akilli telefonlara yiiklenebilecek uygulama
araciligiyla konutun sicaklik, nem ve hava kalitesine gibi cesitli 6zellikleri
istenilene gore degistirilebilmektedir. Konuta yerlestirilen sensorler ile sicaklik,
nem ve hava kalitesi gibi 6zellikler oOl¢iilebilirken yapida yer alan ekipmanlar ile
duvar liretiminde kullanilan malzemelenin zaman icgerisindeki evrimi, termal ve
akustik kalitesine dair degerlerin analizinin yapilmasi hedeflenmektedir. Bu
uygulamalar, konutta yasayacak kiracilarin konut harcamalarina dair 6ngoriilerde
bulunmasina ve gerekli tasarruflar1 saglamasina imkani1 vermektedir (Saunders,

2018).

Ynhova projesinde 3B yazici proje alanina getirilmis ve {iretim burada
gerceklestirilmistir. Her duvar, aralarinda cimento ile doldurulmus bir bosluk
bulunan iki katmanli yalitkan politretandan olusmaktadir. Duvarlarin
dayaniklilig1 artarken ekstra yalitm malzemesine ihtiya¢ duyulmamaktadir.
Duvarlarin oriilmesi tamamlandiktan sonra pencere, kap1 ve cati insasi geleneksel

yontemlerle gerceklestirilmistir. Projenin direktorleri tarafindan 3B yazici
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kullanarak iiretilecek konutlarin 6niimiizdeki 5 yil icerisinde maliyetlerinin %25,

10-15 yil arasinda ise %40 azalacag1 ongoriilmektedir (Cowan, 2018)

Sekil 4.12 3B yazici ile duvar oriilmesi, Ynhova, Nantes (Saunders, 2018)

79



Sekil 4.13 Konutun kullanim halinden i¢ mekan gorseli (Saunders, 2018)

New Story, Tabasco, Meksika

Barinma sorununa yonelik ¢oziimler iizerine ¢alisan ve kar amaci giitmeyen ‘New
Story’ kurulusu ile ICON adli 3B yazici firmasi, yaptiklar is birligiyle Meksika’da
barinma ihtiyacini karsilayamayan haneler icin 3B yazicilar ile iiretilmis 50 adet
konuttan olusan bir mahalle projesini tretmislerdir (ICON, 2019). Tabasco
bolgesinde gerceklestirilen projede, asiri yoksulluk yasayan ve derme catma
yapilarda, giivenli barinma kosullarina sahip olmayan yerel ailelere

sunulmaktadir.

47 metrekare biyiikliigiindeki evler tek kattan olusmakta ve iki yatak odasi,
oturma odasi, mutfak ve banyo alanlar1 bulunmaktadir. Projenin tasarim siirecine,
evlerde yasayacak aileler de dahil olmus ve yerel toplumun ihtiyaclarini
karsilayacak konutlar iretilmistir. New Story kurumu, ICON firmas: ile
gerceklestirdigi isbirligi ve 3B yazicilarin kullanimiyla daha fazla ailenin ihtiyacini
daha hizli bicimde karsilamasini saglamakta ve ayni zamanda kaliteyi ve tasarim

esnekligini de iyilestirmektedir.

Yeni iiretilen yerleskede yasayacak aileler sosyal konutta yasama ol¢iitlerine gore
onceden secilmistir. Bu toplulukta, ortalama hanehalk: geliri aylik 1538 peso olan
aileler yasayacaktir. Uretilen konutlarin yasayacak hanelerin konut édeme plan1 7

yil boyunca aylik 400 Peso seklinde belirlenmistir.
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Sekil 4.16 Konutlarin proje alaninda 3B yazici ile iiretim siireci (ICON, 2019)
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Sekil 4.17 Ug boyutlu yazici ile iiretilmis konutun ic mekan gorseli (ICON, 2019)

TECLA Projesi, italya

italya’da Mario Cucurella mimarlik ofisi ve 3B yazic1 firmas1 WASP is birligiyle
olusturulan ‘TECLA’ projesi, kil ve toprak malzemenin kullanildig: ilk 3B basilmis
konut 0zelligini tasimaktadir. Yerel ve dogal malzemelerle diinyanin her yerinde
tiretilme imkani1 bulunan bu konut, insa siirecindeki diisiik karbon salinimu ile
siirdiirtilebilirlige katki saglamaktadir. Diinya genelinde endiistriyel malzeme ve
yap1 elemanlarinin ulastirilmasinin zor oldugu boélgelerde, konuta erisimi olmayan
hanelerin ihtiyacina ¢6ziim olacak diisiik maliyetli ve cevre dostu bir ¢6ziim olarak
one cikmaktadir. TECLA projesi ile cografya ve iklim sartlarina yonelik
tasarlanabilecek, yerel malzeme kullanilan konutlarin {iretimi hedeflenmektedir.
3B baski ile her ne kadar konutun insaati hizlansa da topragin kuruma siiresi
haftalar almakta ve topragin diisiik direnci nedeniyle yiiksek kathi yapilar

uretilememektedir.
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Sekil 4.18 TECLA Projesi i¢ ve dis mekan goriintiisii (Corazza, 2021)
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ORNEK INCELEMESI: TURKIYE'DE 3 BOYUTLU
YAZICI ILE KONUT URETIMININ IRDELENMESI

Modern insa yontemlerinin yapi iiretiminde benimsenme diizeyi 4. boliimde
deginildigi {izere iilkelerin ekonomik, demografik o6zellikleri ve teknolojik
yeterliliklerine gore farklilik gostermektedir. Modern insa yontemleri icerisinde
modiiler iiretimin uzun bir ge¢mise dayandig1 ve somut Orneklerinin sayisinin
fazla oldugu goriiliirken, 3B yazici ile yapi iiretimi ise son yillarda hizla gelisen ve
gelecek vadeden bir yapim yontemi olarak one cikmaktadir. Farkl islevlerdeki
yapilarin ve tirtinlerin iiretiminde kullanilan 3B yazicilar, konut iiretiminde hentiz
ilk orneklerini vermekte ve sosyal konut arzinin daha hizli saglanmasina dair
potansiyel bir ¢6ziim olarak goriilmektedir. Konut 6denebilirliginin cok 6nemli bir
sorun oldugu Tiirkiye konut piyasasinda hanelerin 6deme giiciinii arttirma, ayni
zamanda nitelikli ve siirdiiriilebilir yap1 ¢6ziimii sunan 3B yazici ile konut
liretiminin glincel durumu ve gelecek 6ngoriisii 6rnek proje incelemesi iizerinden

irdelenmektedir.

5.1 Metodoloji

Bu béliim calismanin yéntemini, 3B yazici ile konut iiretimi gerceklestiren ISTON
firmasi ile yapilan goriismeyi ve goriisme sonucu elde edilen arastirma
bulgularinin literatiir destegi ile yorumlanmasini icermektedir. Bu tez
calismasinda amacglanan, konutlarin 6denebilirligini arttirma potansiyeline sahip
modern insa yoOntemlerinden 3B vyazici teknolojisi ile konut iiretiminin
irdelenmesi, Tiirkiye'de konut sektoriinde ve sosyal konut iiretiminde
uygulanabilirliginin sorgulanmasi, beraberinde literatiirdeki yerinin ve
toplumdaki hanelerin, proje gelistiricilerin ve denetleyici aktorlerin 3B yazici ile

konut iiretim siirecine dair farkindaliginin arttirilmasidir.

Bu dogrultuda calismanin bu béliimiinde Tiirkiye’de 3B basilmis ilk konut 6rnegi
ornek proje olarak incelenmek {izere secilmistir. Istanbul Biiyiiksehir

Belediyesi'nin alt kurulusu olan ve insaat sektériinde hizmet veren ISTON firmasi
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ile 3B yazici ile konut iiretimine dair goriisme saglanmistir. Goriisme kapsaminda
3B yazic ile konut iiretim siireci, sektortin gelecegi, kullanilan bu yeni yapim
yonteminin olumlu olumsuz yonleri, sosyal konut iiretiminde uygulanabilirligi
konu bagliklar1 iizerine odaklanilmis ve hazirlanan sorular ile goriisme
gerceklestirilmistir. Goriisme, ISTON firmasinin 3B yazici ile {iretilen konutunun
tasarim ekibi ile gerceklestirilirken hazirlanan sorularla amaclanan 3B yazici ile
konut iretiminin sosyal konut arzimi arttirmada basvurulabilecek faydali bir
¢ozim olup olmadiginin degerlendirilmesi, bu iiretim biciminin insaat
sektoriindeki yerinin ve ekonomi, cevre ve tasarim alanlarindaki baslica
etkilerinin, potansiyel katkilarinin sorgulanmasidir. Ekonomi alaninda proje
maliyetlerine ve hanelerin konutlarda ikamet etmeye basladiktan sonra
yapacaklar1 konut harcamalarina olan katkisi, devletin ve proje gelistiricilerin 3B
yazic1 iretimine ekonomik yaklasimi ve siibvansiyonlarinin roliine dair bilgi
edinmek amaclanmaktadir. Siirdiiriilebilirlik alaninda malzeme 6zellikleri bu
malzemenin yap1 ekonomisi ve niteligine katkis1 sorgulanmaktadir. Pek cok iilkede
yeni bir yapi1 iiretim bicimi olarak basvurulan 3B yazici kullaniminin detayl ve
kapsamli anlasilabilmesi adina arastirma bulgular1 literatiir destegiyle
sunulmustur. Uluslararas literatiirde 3B yazici ile konut iiretiminin ele alindigi
benzer ¢calismalarda yer alan sorulardan da yararlanarak yola ¢ikilarak olusturulan

ve ek olarak tiiretilen yeni sorular Ek.1’de yer almaktadir.
Kisithliklar

3B yazict ile konut iiretiminin etkilerinin ve konut 6denebilirliginin
saglanmasindaki potansiyelinin sorgulandigi bu calismada, konut sektoriinde 3B
yaziciyla {retim gerceklestiren aktor sayisinin sinirli olmasi calismanin
kisithliklarindandir. Tiirkiye’de 3B baski ile konut {iretimine dair akademik, idari
ve uygulamaya yonelik faaliyetlerin heniiz sinirli diizeyde kalmasiyla, calisma
kapsaminda ulasilacak kisi ve kurum sayisinin kisith oldugu goriilmistiir. Su
asamada 3B yazici ile biiyiik 6lcekli somut bir yap1 érnegini hayata geciren ISTON
firmasi ve tiiretmis oldugu konut calismada ornek proje incelemesi olarak
secilmistir. Ilerleyen calismalarda 3B yazici sektdriinde faaliyet gosteren iireticiler

ve aktorlerin artmasiyla akademik calismalarin cesitlenmesi, {retilen yapi

85



orneklerinin karsilastirmali analizi gibi noktalarda farkli calismalar ortaya

konabilir.

5.2 Uc Boyutlu Yazic1 ile Konut Uretimi - ISTON Ornek Incelemesi

[stanbul Beton Elemanlar1 ve Hazir Beton Fabrikalarl(iSTON), 1986 yilinda
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan kurulmustur. Insaat sektériinde
ozellikle hazir beton ve prefabrik yapi ve malzeme iiretimi, mimari ve endiistriyel
tasarim ve uygulama alanlarinda altyap: ve iistyap: faaliyetleri gostermektedir
(ISTON, 2022). Konut iiretimi éncesinde 3 boyutlu baski teknolojisi ile kent
mobilyalar {ireten firma daha sonrasinda tiretim 6l¢egini biiyiiterek siitun, heykel
ve duvar iiretimini gerceklestirmislerdir. Ilerleyen siirecte firma tarafindan
gelistirilen beton harcinin kullanildig1 3 boyutlu yazici ile biitiiniiyle bir konutun
insas1 tamamlanmistir. Kaba insaatinin iiretimi 1 haftada tamamlanan; 3 oda, 1
salon ve 1 banyodan olusan, 155 m?® biiyiikliigiindeki bu konut, firmanin Tuzla’da

yer alan fabrika alaninda bulunmaktadir.

Sekil 5.1 ISTON firmasinin ii¢ boyutlu yazici ile {irettigi kent mobilyalar:
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5.3 Arastirma Bulgulan

ISTON firmas: tarafindan 3B yazici ile iiretilen konutun mimari tasarim ekibi ile
yapilan goriismede yoneltilen sorulara Ek 1’de yer verilmistir. GOriisme ve
gozlemler sonucunda elde edilen bulgular ve 3B yazici ile konut iiretim siirecine
dair genel bilgilendirme iceren bu boliimde 3B yaziciya dair teknik 6zellikler, bu
liretim biciminin ekonomi, cevre, tasarim ve malzeme kullanimi alanindaki etkileri

ele alinmaktadir.

Sekil 5.2 ISTON firmasinin ii¢ boyutlu yazici ile iirettigi konut

Genel Bilgiler

ISTON firmasi, beton malzeme iiretimindeki tecriibesini ve arastirma imkanlarini
kullanarak 3B yazici ile yap1 {iretimini yayginlastirmak hedefiyle yola cikilmistir.
Halihazirda 3B yazici ile kent mobilyalari, siitunlar ve heykeller {ireten firma, yapi
Olcegini biiyiitiirek hanelere ve konut talebine yonelik girisimlerine bu konut
projesi ile baslamistir. Bu siirecte iiretilen yazici ve kullanilan beton harci ISTON
tarafindan gelistirilmistir. Tanitim ve deneme amach olarak firmanin Tuzla’daki
fabrikasinda iiretilen bu yap1 konut kullanimina yonelik tasarlanmistir. Konutun
tiretiminden sonra farkli sehirlerde talebin geldigi ve liiks konut, ikincil konut
amaciyla konut talebinde bulunuldugu belirtilmistir. flerleyen siirecte iiretilecek

yapilarin konut islevinde kullaniminin saglanacagi belirtilmistir. Bu yapinin
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ardindan 3B yazic ile iiretilen ikinci yap: ise Camlica’da IBB Park ve Bahceler

Miidiirliigiiniin ofis binasi olarak kullanilmaktadir.

Tasarlanan mimari proje 3B yazilima aktarilarak yazicinin bilgisayarina
iletilmektedir. Sonrasinda tiretilen beton har¢ yazicinin haznesine doldurulmakta
ve yazicinin kolundan ilerleyerek duvarlar oOriilmektedir. 3B yazici ile konut
tiretimi hem fabrika ortaminda hem de proje alaninda gerceklestirilebilmektedir.
Deneme amach iiretilen bu konut fabrika ortaminda insa edilirken firmanin 3B
yazici kullanarak tirettigi ikinci yap1 olan ofis binas1 Camlica’da proje alaninda insa

edilmistir.

Sekil 5.3 Konut iiretiminde kullanilan ii¢ boyutlu yazici

Ekonomik Etkenler

Bu calismanin temel olarak cevap aradigi soru yapi iiretiminde 3B yazici
kullanimmin konut &denebilirligine nasil katki saglayacagidir. Odenebilirligin
saglanmasi hanelerin konut harcamalarimin gelirleri igerisindeki oraninin
azaltilmasi ile miimkiindiir. Ozellikle alt gelir grubunun biiyiik bir kisminin konut
sahibi olmadig1 ve kiralik konutlarda ikamet ettigi diisiintildiigiinde hanelerin kira
fiyatlarinin diistirecek yollar aranmaktadir. Kamunun gelistirdigi finansman ve
o0deme politikalarinin yaninda arz yonlii iiretilen sosyal konut yerlesmeleri alt gelir

grubuna sunulmaktadir. Konut fiyatlarinin artmasinda talebin artmasi, arzin
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yeterli dlizeyde saglanmamasi ve ayrica konut insa masraflarinin artisi rol
oynamaktadir. 3B yazici ile konut iiretiminin insaat maliyetlerini diistirmesi
konutlarin daha uygun fiyathh sunumunu saglayabilir. Konut arzinin hizli bicimde
gerceklestigi bu yontemle O0denebilirlik sorunlar1 yasayan kentlere sosyal konut
stokunu arttiracak bir ¢éziim olacag: hipotezi ile yola cikilmistir. ISTON ile yapilan
goriismede 3B yazici kullanimi ile iiretilen bir konutun geleneksel yontemle
tiretilen bir konut ile karsilastirildiginda daha diisiik proje maliyeti ile

tamamlandig: belirtilmistir.

Konut iiretiminde projelendirme, hafriyat, temel, kalip isleri, malzeme ve iscilik
maliyetleri, lojistik maliyetleri, hava sartlar1 vs. nedeniyle olas1 gecikmeler gibi

konular projelerin maliyetlerini olusturmaktadir.

Maliyetin diismesindeki temel etken projenin daha kisa siirede sonuclanmasi,
iscilik ve malzeme giderlerinin azalmasidir. Geleneksel yontemlerle
gerceklestirilen projelerin farkli uzmanlik alanlarinda isgiiciine ihtiya¢c duymasi ve
bu islerin birbirini takip ederek gerceklesmesi proje siiresinin uzamasina
dolayisiyla maliyetlerin artmasina yol agmaktadir. ISTON’un 3B yazici ile iirettigi
konutta kalip isciliginin ortadan kalktigi, yalnizca temel, kolon ve cati ingasinin
geleneksel yontemlerle uygulandigi, duvarlarin yazici ile katmanli bicimde
oriildiigl goriilmektedir. Duvarlarin 6riilmesi sirasinda yalitim, mantolama, kaba
siva ihtiyaci duyulmadigi ve bu unsurlarin da toplam maliyeti azalttigi
belirtilmistir. Firmanin kendi {iretimi olan beton harci kullanmasi, disaridan
malzeme tedarik etmesine gerek duymamasi, malzeme masraflarinin azalmasini
saglamistir. Belirtilen bu avantajlarin yaninda 3B baski teknolojisinde baslangic
maliyeti olarak yazicinin tretimi veya tedarik edilmesi ©Onemli maliyet
giderlerinden birini olusturmaktadir. Bu nedenle 3B yazici girisimlerinin baslangic
asamasinda devlet destegi ve tesviklere ihtiya¢ duymasi beklenebilir. Ayrica konut
tiretiminin tekil olmaktan cikip kitlesel bicimde seri tiretimi, proje gelistiricilerin

ve yazici firmalarinin ekonomik istikrar saglamasinda gerekliliktir.
Cevresel Etkenler

Beton malzeme iiretiminde uzmanlasmis olan ISTON firmas1 3B yazic1 ile konut

tiretiminde kendi gelistirdigi betonu/malzemeyi kullanmaktadir. Gelistirilen
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malzemenin yalitm ve saglamlik testleri saglanarak iiretim onay1 ve patenti

alinmustir.

3B yazic ile liretimde ortaya cikan atiklarin azalmasi ve geri doniistimiiniin
kontrollii saglanmasi, gelistirilen harcin sagladigi yiiksek 1s1 yaliimi; diinya
genelinde yapi iiretiminde karbon saliniminin azalmasi ve siirdiiriilebilirlik
hedefleri noktasinda katki saglamaktadir. Geleneksel yontemlerde kullanilan
tugla veya gaz beton duvarlarda ortaya cikan malzeme artiklar1 3B yazici ile
tiretimde gortilmemektedir. 3B yazicilar ile {iretimin optimizasyonu malzeme
israfim1 da 6nlemektedir. ISTON tarafindan iiretilen harcin malzeme 6zellikleri
sayesinde farkli bir izolasyon malzemesinin kullanimina ihtiya¢ duyulmamaktadir.
3B yazici teknolojisi is giivenligi acisindan daha saglikli bir calisma ortami

sunarken is kazasi riskini diisiirmektedir.
Mimari Tasarim ve Malzeme Etkisi

Proje alani ve konut tipine gore yazicinin saglayacagi esnek ve kivriml
geometrilerin ve formlar araziye 0zgii tasarimlara olanak saglamaktadir. 3B
yazicinin proje alaninda {iretim gerceklestirdigi projelerde revizyonlar daha kolay
saglanmaktadir. ISTON’un iiretmis oldugu tasarim acisindan alisiimig konut formu
ve cephesine benzer karakteristige sahiptir. Bunun yaninda fabrikada iiretimi
saglanan duvar orneklerinde duvar dokusu ve rengi yaziciya ve projeye 0zgii
kurgulanabilmektedir (Sekil 5.5). Kullanilan beton har¢ kendi agirlig1 {izerinde
katmanli bicimde yiikselmektedir. Yazicinin duvar iizerinde dolastig1 her bir turda

farkli doku ve form olusturmak miimkiindiir.

#

Sekil 5.4 Uc Boyutlu basilmig konutun i¢ mekan gériintiileri
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Geleneksel insa yontemlerinde kullanilan betondan farkli olarak 3B yazici
teknolojisinde kullanilabilecek beton harci firma tarafindan {retilmistir.
Kullanilan beton harcin dayanimi C50/60 sinifinda oldugu belirtilirken yalitim
standartlarin1 da karsilamaktadir. TSE laboratuvarlarinda yaptirilan ses
gecirimlilik testleri sonucunda BIMS bloklarda 15 dB, gazbetonda 33 dB ve
tuglada 43 dB yiiksekliginde olan ses azaltim indisi 3B yazici ile liretilen duvarda
45 dB olarak olciilmiistiir. Malzemenin gelistirilmesi yoniinde TUBITAK ve AB
destekli calismalar devam etmektedir. 3B yazici ile yapi tiretiminde kullanilan

malzemenin niteligi proje siirecinin en 6énemli unsurlarindandir.

Sekil 5.5 Farkli renk ve dokuda iiretilen duvar 6rnegi

5.4 Tartisma

Belirlenen arastirma bulgulari sonucunda 3B yazici ile yap: iiretiminin sagladigi
avantajlar ve sahip oldugu eksiklikler iizerine ¢ikarimlar elde edilmistir. Sektoriin
ilerleyisi ve somut Orneklerin artmasi adina yapilmasi gerekenlere dair bu

boliimde yer verilmektedir.

Hizl1 ve seri liretime uyumlu bir teknoloji olan 3B yazici ile konut {iretiminin yakin
gelecekte barinma ihtiyacin1 karsilayamayan hanelerin acil barinma ihtiyacini

karsilama amaciyla kullanimi en gercek¢i hedef olarak goriilmektedir. Bunun
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yaninda ikincil konut amaciyla sehirlerin ceperinde veya miistakil arsalarda
kullanilmak amaciyla 3B basilmis konutlara talep beklenirken, isyeri, hastane,
kamu binas1 gibi farkli islevlerdeki yapilarin iiretiminde de bu teknoloji

kullanilabilmektedir.

Literatiire ve ornek incelemesine bakildiginda 3B yazici ile konut iiretiminin
geleneksel yontemlerle karsilastirildiginda sagladigi en 6nemli avantajin siire ve
siirdiiriilebilirlik alaninda oldugu gortlmiistiir. Yap: tiretimi gibi karbon ayak izi
yliksek bir sektérde 3B yazici teknolojisinin kullanimi, diinya genelinde
siirdiiriilebilirlik ~ hedeflerinin  gerceklestirilmesine  katki  saglayacaktir.
Stirdiriilebilirligin yaninda saglanan ekonomik kazanimlar, 6zellikle sosyal konut
projelerinde 3B yazici kullaniminin tercih edilmesini kolaylastiracak 6nemli bir

etkendir.

Bu calismada temelde ele alinan sorun konutlarin haneler icin 6denebilir
olmamasi ve buna ¢6ziim olarak kamunun {rettigi sosyal konutlarin nitelik ve
Odenebilirlik sorunlarin1 devam ettirmesidir. 3B yazici ile konut iiretiminin proje
maliyetini ve dolayisiyla konutun hanelere sunulacagi fiyat1 diisiirmesi potansiyel
bir avantajdir. Bunun yani sira 3B yazici ile yapi iiretimi, nitelikli binalar sunarak
bu binalarin kullanim 6mrii boyunca ortaya c¢ikacak olasi bakim masraflarini

azaltma potansiyeline sahiptir.

Su asamada Tiirkiye’de heniiz icerisinde ikamet edilen bir 3B basilmis konut
olmamasi, kullanici deneyimi ve bina kullanim siirecine dair degerlendirme
imkan: sunmamaktadir. Uretilen konutun fabrika alaninda yer almasi, kent
baglamina ait olmamasi yapinin mimari ve sehircilik agisindan degerlendirilmesini
de gliclestirmektedir. Konutun kent ve cevre ile olan iligkisi gibi konularda
cikarimlar yapabilmek adina iiretilen konutun kullanicilara sunumu gerceklesmeli

ve kent icindeki konumu, uyumu degerlendirilmelidir.

Proje alanina 6zgii tasarlanmis yap1 formu ve kullanicilarin deneyimleri bu yeni
yapim yontemini degerlendirmede ve sektoriin ilerleyisinde biiyiik ©6nem
tasimaktadir. ISTON tarafindan iiretilen bu konutta 3B yazicinin kullanimi
geleneksel yontemlerle karsilastirildiginda bina tasarimi konusunda herhangi bir

avantaj saglamamistir. Buna karsin heniiz ilk girisim olmas1 ve uygulama alanina
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katkilar1 acisindan 6nemli bir yer tutmaktadir. Deneme amach iiretilen bu yapinin
ilerleyen siireclerde konut kullaniminin saglandig1 haliyle tekrar degerlendirilmesi
ve kullanicilar ile goriismeler saglanmasi konunun daha kapsaml ele alinmasini
ve olumlu-olumsuz yénlerinin degerlendirilmesine firsat taniyacaktir. ISTON’un
almis oldugu patentler, {iiretilen yapr malzemesinin 1s1 ve ses yalitimi ile
mukavemet testleri bu alanda bir yonetmelik ve standart olusturulmasi acisindan

onemlidir.

3B yazici ile yapi tiretimine dair bir diger tartisma konusu iilkelerin istihdamina
olan etkisidir. Ozellikle Tiirkiye gibi insaat sektoriiniin cok sayida calisan
barindirdig iilkelerde, otomasyon ve robotik ilerlemelerin etkisi ve benimsenmesi
sorgulanmaktadir. Geleneksel yontemlerle ilerleyen insaatlarda kalip, duvar,
boya, siva gibi cesitli kaba ve ince islerde gorev alan iscilere 3B yazici ile iiretimde
ihtiya¢ duyulmamaktadir. Buna karsin 3B baski ile yapi iiretiminde kullanilan
yazict ve donanimlarin, bilgisayar destekli tasarim yazilimlarinin, yapi
malzemelerinin gelistirilmesi; yazicilar1 kullanacak operatorlerin egitilmesi gibi
yeni is kalemleri mevcuttur. Ayrica bu iiretim yonteminde temel, cati insas1 gibi
konularda geleneksel yontemlere basvurulmakta ve belirli bir diizeyde temel
isgiiciine ihtiyac duyulmaktadir. ISTON ile yapilan goriismede projede geleneksel
yontemlere oranla ¢alisan isci sayisinda azalma olmadig1 ancak kisi basina diisen
is miktarinin azaldig1 belirtilmistir. Ayrica 3B yazici ile belirli bir zaman araliginda
tamamlanacak proje sayisi, geleneksel yontemlere oranla daha fazladir. Bu durum

bir iscinin ¢alisabilecegi farkli is sayilarinin da artmasi anlamina gelmektedir.
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6

SONUGC VE ONERILER

Bu tez calismasi kapsaminda konut sektoriine dair iki ana tema ele alinmistir.
Bunlardan ilki konut piyasalarinin kiiresel sorunu olan 6denebilirlik, ikincisi ise
bu sorunun iistesinden gelmek adina uygulama yoniinde miidahalelerden biri olan
modern insa yontemlerinin kullanimidir. Calisma siirecinde yapilan literatiir
taramasi, ornek incelemeleri ve vaka analizi ile Tiirkiye’de ve diinya genelinde
O0denebilirlik sorununun boyutu, gelistirilen ¢6ziim Onerileri, modern insa
yontemlerinin ve 3B yazici ile yapi iiretiminin 6denebilirlik sorununa dair ne gibi
katkilar saglayacagi sorgulanmistir. Bu siirecte konut sektorii {izerine kapsamli
incelemeler yapilirken sektoriin sorunlarina dair cesitli tespitler ve firsatlar

lizerine de sonug ve oneriler kisminda deginilmektedir.

Genis kapsamli olarak bakildiginda Tiirkiye’de konut iizerine yapilan calismalarin
gelismis Avrupa tlkeleri, ABD, Kanada, Japonya gibi iilkeler ile karsilastirildiginda
veriye ulasma ve elde edilen verinin islenmesi konusunda yetersiz kaldigi
goriilmektedir. Konut arz ve talebi, gelir dagilimi, yap1 stoku gibi verilere
ulasilabilecek yegane kaynak TUIK'tir. Bu kaynagin da iilkedeki pek cok veriyi
olusturdugu ve sektorlerin detaylarina inmekte zorlandigi kabul edilebilir. Bu
baglamda verilerin kayit altina alinmasi, {iilkedeki konut stokunun giincel
durumuna dair calismalar yapilmasi gerekliliktir. Burada yerel idarelere yapilacak
gorevlendirmeler ile konut stoku {izerine genis bir veri tabani olusturulabilir. Elde
edilen verilerin akademik calismalar ile birlesmesi belirlenecek konut
politikalarina 1s1k tutacaktir. Avrupa ve ABD’de tiiniversitelerin konut arastirma
merkezleri ile yerel yonetimlerin ve hane halklarinin ortak calismalari, konut
sektoriindeki sorunlara ¢oziim arayisina ve bu sorunlarin giindemde yer almasi
adina onem arz etmektedir. Benzer sekilde Tiirkiye’de {iniversitelerin konut
arastirma merkezleri sayisinin arttirilmasi, veri toplanmasi ve verilen islenmesine,
ozellikle yeni yap1 tretim bicimlerinin uygulamalarina dair calisma ve

degerlendirme firsat1 sunacaktir.
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Diinya genelinde son yillarda yasanan ekonomik, demografik, cevresel etkenler
konut sektoriiniin yapisini etkilemektedir. Pek cok tilkede hane halk: biyiikliigii
azalma egilimindedir. Bu durum konut talebini artmakta ve artan talep
karsilanamadiginda yasanan 6denebilir konuta erisim sorunu daha fazla kisiyi
etkilemektedir. Enflasyon ve para politikalarinda yasanan diizenlemeler ve
daralmalar gibi cesitli gelismeler konutun sermaye birikim araci olarak roliiniin
de siirec icinde artisina yol acarken var olan konutlarin ekonomik degerini
arttirmaktadir. Bu durum konut fiyatlarinin ve kiralarin ciddi artislar1 sonucunda

odenebilirligin azalmasina yol agcmaktadir.

Odenebilirlik sorununun temelini olusturan arz-talep dengesizligi, ekonomik ve
idari diizenlemelerin yaninda konut arziyla ¢oziilmeye calisilmaktadir. Bu noktada
modern insa yontemlerinin kullanimi konut arzini1 hizlandiracak bir ¢6ziim olarak
on plana cikmaktadir. Mali yiik altinda olan ve en kisa siirede 6denebilir ve
nitelikli konuta ihtiyac duyan kesime yonelik siibvansiyon destekleri devletlerin
ekonomik miidahaleleri arasinda yer almaktadir. Modern insa yontemleri ile
saglanacak yeni konutlarin kisa siirede kullanicilara sunulmasi devlet tarafindan
verilen stibvansiyonlarin siiresini de kisaltacaktir. Siibvansiyonlar icin ayrilan
biitcenin 3B yazici ile yapi tiretimine yonelik baslangic yatirimina tesvik destegi

olarak kullanimi daha kalic1 bir ¢6ziim adimi olarak uygulanabilir.

Sosyal konut projelerinde nicelik kadar niteligin de saglanmasi1 gerekmektedir.
Dezavantajli gruplara yonelik iretilen konutlar saglamlik, sosyal cevreye ve
ulasim akslarina yakinlik, konfor ve giivenlik niteliklerini karsilayacak bicimde
planlanmalidir. Gerceklestirilen sosyal konut projelerine baktigimizda ise bu
unsurlarin kapsamli olarak saglanamadig1 ve bireylerin barinma konusunda cesitli
sorunlar yasadig1 goriilmektedir. Bu konutlarin yiiksek maliyetlerden kacinmak
adina niteliksiz malzeme ve iscilik ile tiretilmesi konutun kullanim Omriini
diisiirmekte, kullanim sirasindaki bakim ve onarim masraflarini arttirmakta ve bu

maliyetler bazi noktalarda baslangicta kacinilan maliyetlerin tizerine ¢citkmaktadir.

Modern insa yontemleri ve 3B yazici kullaniminin getirecegi mali kazanimlarin
yaninda tasarim acisindan nitelikli mekanlara olanak tanimasi kullanici

deneyimini iyilestirecek etkiye sahiptir. Mimari tasarim acisindan bakildiginda 3B
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yazicl ile iretilen konutlara ait 0zgiin form ve cephe tasarimlari yapilmasi
miimkiindiir. Farkl iilkelerde yer alan projeler incelendiginde beton, kil ve geri
dontistiiriilebilir atiklar gibi cesitli malzemelerin kullanildig1 goriilmektedir.
Sosyal konut projelerinde uygulanan ayni tipolojideki birimlerin ¢ogaltilmasi ve
tekrarlanmasi anlayisi 3B yazici ve modiiler iiretim icin uygulanabilir ve kolay

adapte edilebilir bir yaklagimdir.

Tiirkiye’de insaat sektoriinde malzeme ve iscilik maliyetleri, kur artisi, enflasyon
gibi ekonomik etkenler insa siireclerinde ciddi oranda maliyet dalgalanmalarina
neden olmakta ve proje biitcesine dair Ongoriilebilirligi azaltmaktadir. Yapi
tiretiminde modern insa yontemlerinin tercih edilmesi proje biitcesi ve siiresine
dair ongoriilebilirligi arttirmakta ve beklenmeyen maliyetlerin olumsuz etkisini

diistirmektedir.

3B yazici ile konut iiretimine dair TOKI'nin, Cevre ve Sehircilik Bakanligr’nin, yerel
yonetimlerin ve cesitli kurum ve kuruluslarin isbirligi ile strateji ve plan
belirlenmesi, 6rnek alanlarda sosyal konut yerlesmeleri ve mahallelerin
olusturulmasi bu iiretim bi¢ciminin degerlendirilmesi ve 6denebilirlik sorununun
coziimiine dair énemli bir adim olacaktir. Ozel sektdriin 3B baski ile konut
liretimine yatinm yapabilmesi ve bu yatirnmin maliyetini faydali bicimde
karsilamasi adina icin baslangi¢c maliyetine cevap verebilecek talep olmasi
gerekmektedir. Bu nedenle 3B yazici tiretiminin baslangic noktasinda devletin ve
yerel yonetimlerin sorumluluk alarak siirecin tiim paydaslarina fayda saglayacak
planlama calismalar iiretmesi gerekmektedir. Ulkemizde sosyal konut projelerine
bakildiginda yerel yonetimlerin katkisinin sinirli oldugu ve bu alanda faaliyetlerini

arttirmasi gerektigi hissedilmektedir.

Glinlimiizde uygulanan kentsel doniisiim projelerinde eski ve saglamlig
sorgulanan yapilar ile gecekondu yapilarinin yikilip yerlerine cok katli yapi
bloklarinin insasi gerceklesirken arsa maliyetinin yiiksek olmasi nedeniyle bu
bolgelerde az katli ve 3B yazici ile iiretimin denenmesi gercekci gortinmeyebilir.
3B yazici ile ¢ok kath yap: tiretimi su asamada gerceklesmezken bu durum kent
merkezlerinde arsa degerinin yiiksek oldugu alanlarda 3B yazici ile konut

liretiminin uygun bir ¢oziim olarak goriilmesini engellemektedir. Bunun yerine
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pilot bolgelerde diisiik gelirli hanelere yonelik 3B yazici ile iiretilen yeni konut
mahallelerinin sunumu gerceklestirilebilir. Ilerleyen calismalarda gecekondu
yapilarinin yogun oldugu bolgelerden secilecek pilot alanlarda yapilacak doniisiim
uygulamalarinda ¢ok kathi yapilasmaya alternatif olarak hali hazirda bolgede
ikamet eden hanelere 3B yazici ile iiretilen konutlarin sunulmasi bir ¢6ziim 6nerisi
olarak degerlendirilebilir. Boylelikle gecekondu yapilarinin niteligi arttirilarak
hanelerin barinma sartlari iyilestirilmis ve mahallelerinde yasamaya devam ederek
segregasyonun Oniine gecilerek sosyal karmanin saglanmasma katkida

bulunulmustur.

3B yazic ile konut iiretiminin su anda baslangic asamasinda kullanilan bir
teknoloji olmasi beraberinde bazi kisithliklar getirmektedir. Bu konuda en 6nemli
nokta yap1 yonetmeliklerinde 3B baski ile tiretimin yer almamasi ve somut 6rnek
sayisinin az olmasidir. Kullanilan malzemenin yalitim ve mukavemet testlerinden
gecmesi yOnetmeliklerdeki standartlarin belirlenmesi adina 6nemli bir adim
olarak degerlendirilebilir. Yerel yonetimlerin, kamunun ve 06zel sektoriin is
birligiyle projeler gelistirilmesi ve yapi1 yonetmeliklerinde 3B bask: ile konut
liretiminin yer verilmesi sektore dair farkindaligin artmasi adina 6nemli bir yer

tutmaktadir.

Uretilen konutlarinin finansmaninin saglanmasi noktasinda miilk konut
sahipliginin yaninda sosyal kiralik konut sunumunun da alternatif olarak
gelistirilmesi ve miilkiyet bicimlerinin cesitlendirilmesi 6denebilirlik sorununun
¢ozlimiine katki saglayacaktir. Yapim yonteminin yaninda miilkiyet tipleri de
Odenebilirlik sorununa dair O6nemli yer tutmaktadir. Tirkiye’de miilkiyet
tiplerindeki cesitliligin az olmasi1 6denebilirlik sorununun ¢6ziime ulasmamasinda
rol oynamaktadir. Ozellikle sosyal konutlarin kiralik miilkiyet bicimine yonelik
diizenlenmesi 6denebilirlik sorununun ele alinmasinda diisiiniilmesi gereken bir
noktadir. Modern insa yontemleri ile tiretilen yapilarin kiralik ve miilk sahipligine
yonelik kurgulanmasi miimkiindiir. Barinma ihtiyacini karsilayamayan evsiz
bireylere yonelik 3B yazici ile iiretilmis sosyal konut yerleskelerinin kurulmasi

tesvik edilebilir.
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Literatiire ve giincel calismalara bakildiginda modern insa yontemlerinin artan
konut talebi karsisinda yeterli konut arzin1 saglamakta zorlanan, is giiciiniin az ve
arsa/yonetmelik kisitlamalarinin fazla oldugu Ingiltere, ABD gibi iilkelerde
kullanimi1 daha fazla tercih edilmektedir. Buna karsin Tiirkiye gibi ingaat sektorii
yogun istihdam barindiran iilkelerde ise ekonomik ve cevresel nedenler modern
insa yontemleri kullanimini arttirma potansiyeline sahiptir. Birlesik Krallik’ta yer
alan Konut Insaat Fonu ile devlet, 6zel sektordeki konut gelistiricilerini konut
liretmeye tesvik etmekte ve maddi destek saglamaktadir. Bu fondan saglanan
desteklerin baslangicta sermaye ihtiyaci yiiksek olan modern insa yontemleri
kullanan proje gelistiricilerine yonelik kullanmasi tavsiye edilmektedir. Benzer
sekilde Tiirkiye’de TOKI'nin veya farkli gérevler verilebilecek yeni bir kurumun 3B
yazici ile konut iiretimine dair girisimleri tesviklerle destekleyecek ve finansman
saglayacak olmasi 6denebilir konut arzinin artmasini saglayacaktir. Planlanacak
olan yeni bir konut projesinde en 6nemli maliyet kalemlerinin arsa maliyeti ve
ingsaat maliyeti oldugu diisiiniildiigiinde insaat maliyetinin diistirilmesi

noktasinda 3B yazici ile iiretimin avantaj saglamasi 6ngoriilmektedir.

Bu tez calismasi modern insa yontemleri ve 3B yazici ile konut iiretiminin, temel
konut sorunu olan 6denebilirlik ve sosyal konut alaninda potansiyeline dikkat
cekmektedir. Heniliz az sayida 6rnegi bulunan 3B yazici ile iiretilen konutlarin
benimsenmesinin ve kullanimin yayginlasmasinin 6niinde uzun bir siire¢ oldugu
aciktir. Toplumda ve insaat sektoriinde degisime karsi direng ve prefabrik ve 3B
yazici ile {iretime olan giiven algisinin heniiz yerlesmemesi kisa siirede 3B yazici
ile iiretimin benimsenmesinin oniinde bir engel olarak goriilebilir. Sosyal konut
{iretiminde 3B yazici ile yap: iiretiminin etkisine dair TOKI, yerel yonetimler ve
kamu kurumlari, 6zel sektor girisimleri, akademisyenler, tasarimcilar, kullanicilar
gibi konunun cesitli aktorleri ile yapilabilecek calismalar siirecin kapsamli ele
almmasini, daha fazla veri ile degerlendirme yapilmasini saglayacaktir. Ilerleyen
calismalarda sektorde konuya dair bilgi birikimine sahip bireylerin ve hayata
gecirilen projelerin artisi ile somut cikarimlara ulasilabilir. Bu stirecin hizlanmasi
ve 3B yazic ile konut iiretiminin yap1 tiretim bicimleri arasinda yerinin artmast
adina 3B yazici ile konut iiretimine yonetmeliklerde yer verilmesi, 6zel sektor

girisimlerinin ve akademik calismalarin sayisinin artmasi énem arz etmektedir.
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Giincel olarak Tiirkiye’'de ele alinan finansman ve konut modellerinin uygulama
yoniindeki calismalarla desteklenmesi gerekmektedir. Bu alanda potansiyel
calismalar; konutlarin kullanim 6mri boyunca ortaya c¢ikacak maliyetlerinin ve
hanelerin konut harcamalarinin (kira, konut kredi taksiti, fatura, bakim masrafi
vb.) geleneksel yontemlerle iiretilen yapilarla karsilastirmali analizlerinin
gerceklestirilmesi, modern insa yOntemlerinin insaat sektoriinde var olan
istthdama etkisi ve ortaya cikardigi yeni is kollarinin degerlendirilmesi gibi

alanlara odaklanabilir.
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EKLER

Goriisme Sorulari

#01 Goriisiilen Kisiye Ait Bilgiler

Ad-Soyad/Meslek:

Yas:

25’den kiiciik

26|ﬁ3

40ﬁ

60 ve tistii

)

Ingaat sektoriinde
ne kadar siiredir
caligmaktasiniz?

6-1|Oj11

11-20 yil

)

20 yildan fazla

]

Iletisim bilgileriniz

e-mail:

#02 Calistig1 Firmaya Ait Bilgiler

Firmamzin ad:

Firmanin kurulug
tarihi:

Firmamzin ¢aligtig1
tilkeler:

Firmadaki gorev
taniminiz nedir?

#03 3 Boyutlu Bask: ile Konut Uretimi

motivasyonunu belirtir misiniz?

1 | Firmamizin 3B yazici ile konut {iretimine girme karar1 ve baslangi¢

2 | 3B yazic ile konut tiretimi hangi asamalardan gecerek olusturulmaktadir?
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3B yazici ile konut iiretimini hangi ortamda uygulamaktasiniz? (Proje
sahasi/fabrika) Fabrika ve proje sahasinda iiretimin avantajlar1 ve

dezavantajlar nelerdir?

3B yazica ile konut iretiminin geleneksel insa yOntemleri ile

karsilastirildiginda sagladigi en 6nemli avantajlar nelerdir?

3B yazici ile konut liretiminin benimsenmesinin oniindeki baslica engeller

sizce nelerdir?

3B yazica ile tretimde malzeme kullanimi ve cesitliligi hakkinda neler

sOylersiniz? Kullandiginiz malzemenin one ¢ikan 6zellikleri nelerdir?

3B yazici ile konut iiretiminin mimari tasarim alaninda sagladig1 avantajlar

nelerdir?

3B yazic1 ile iiretilen konutlara yapi yonetmeliklerinde heniiz yer
verilmemistir. Uretilen konutlarin cesitli denetimlerden gecmesi ve

ruhsatlanmasi konusunda nasil bir siire¢c 6ngoérmektesiniz?

Farkli iilkelerde 3B yazici ile {iretilen konutlardan olusan sosyal konut
yerlesmeleri goriilmektedir. Tiirkiye’de de sosyal konut sektoriinde 3B
yazici ile iiretilecek konut projelerinin uygulanabilirligine dair neler

sOylersiniz?

10

3B yazici ile konut {iretimi Tiirkiye'de gelecek vaat ediyor mu? 3B yazici ile
konut iiretiminin Tiirkiye’de yayginlagsmasi ve farkindaligin arttirilmasi icin

ne gibi calismalar yapilabilir?
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