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Yiiksek konut fiyatlar1 dar gelirli hane
halklar1 iizerinde olumsuz etkiler
yaratmaktadir. Buna ek olarak verimsiz
kaynak kullanimy/tiiketimiyle de ¢evre
tizerinde bir risk olusturmaktadir. Gelecekte
konutun yaratacagi istenmeyen sosyal,
ekonomik ve gevresel etkilerinden kaginmak
i¢in konutta siirdiiriilebilirlik ve yasam boyu
6denebilirlik performansinin iyilestirilmesi
gerekmektedir. Bu ¢alismanin amaci, diisiik
maliyetli konut ile 6denebilir konut
arasindaki anlam ayrimu tizerinden alt gelir
gruplarinin insanin en temel ihtiyaglarindan
biri olan barmma ihtiyacin karsilayan konut
sorununa ¢oziim olarak Yasam Dongiisii
Maliyet Analizi (YDMA) tabanli kavramsal
bir model onerisinde bulunmaktir.

Abstract

Rising housing costs have negative effects on
low-income households. In addition,
inefficient use/consumption of resources
poses a risk to the environment. In the
Sfuture, it is necessary to improve the
sustainability and lifetime affordability
performance in the housing to avoid the
unwanted social, economic and
environmental impacts that arise from the
housing. This study aims to propose a
conceptual model based on Life Cycle
Costing (LCC) as a solution to the housing
problem which is one of people s most basic
needs to meet the sheltering for lower
income groups through the ambiguity of
low-cost housing and affordable housing.

Anahtar Kelimeler: Odenebilir konut, diisiik
maliyetli konut, yasam dongiisii maliyet
analizi, yasam boyu 6denebilirlik

Keywords: Affordable housing, low-cost
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1. Girig

“Stirdiiriilebilirlik” en temel haliyle gele-
cek kusaklarin kendi ihtiyacglarin karsila-
ma giiclinii tehlikeye atmadan giiniimiiz
kusaklarmin ihtiyaglarinin karsilanmasi
olarak tanimlanmaktadir. “Y oksulluk” ise
yiyecek, icecek, barinma gibi temel insani
ihtiyaglara zor erismek veya erisememek
olarak tanimlanabilir. Diger bir deyisle bir
mahrumiyet durumudur. Her iki kav-

ram, temel ihtiyag¢ ve adalet vurgusu ile
birbirine baglidir. Biri digerinin ¢éziimii
niteligindedir ama ayn1 zamanda nedenidir
de. Yani yoksulluk siirdiiriilebilir olmay1
engellemekte, ayn1 zamanda da siirdiiriile-
bilirligin saglanamamasinin bir sonucu ola-
rak da ortaya ¢ikmaktadir. Bu paradoksun
¢Oziimii, yoksullugun ve siirdiiriilebilirligin
beraber ele alinmasi ile miimkiindjir.

Yoksullugun en temel ihtiyaglardan
mahrum olma durumu olmasi ve barin-
manin en temel ihtiyaglardan biri olmasi
sebebiyle konut sorunu ile yoksulluk
arasinda yadsinamaz bir iliski vardir.
Kisinin temel ihtiyaglarindan olan konut,
1948 tarihinde yayinlanan Insan Haklar
Evrensel Beyannamesinde “bir insan hak-
k1” olarak tanimlanmistir. Konut sorunu
19.yy. baslarinda sanayilesme sonrasinda
ortaya ¢ikmis, 19 yy. sonlarinda ve 20 yy
’da sanayilesmeye bagli olarak artan kent-
lesmeyle daha da kendini hissettirmistir.

Istatistiklere baktigimizda bugiin diinyada
100 milyon insanin hi¢bir barinaginin
bulunmadig1 (OHCHR, 2016) ve bunun-

la birlikte 1 milyarin iizerinde insanin

da sagliksiz konutlarda barindig ifade
edilmektedir (H4BITAT, 2015). Oysa insanin
en temel ihtiyact olan konutun yeterli
standartlarda toplumun her kesimine sag-
lanmasi, sosyal adalet ve esitligin 6nemli
bir boyutudur.

Siirdiirtilebilirligin temel vurgularindan
olan sosyal adalet ve esitligin saglanmasi
i¢in konut sorunun alt gelir gruplar1 bag-
laminda yeniden ele alinmasi gerekir. Alt
gelir gruplarinin konut ihtiyacina cevap
verilebilmesi i¢in 6denebilir konutlarin
(affordable housing) lizerinde durulmasi ge-
rekmektedir. Ulkemizde ddenebilir konut
baglaminda biitiinciil bir konut politikasi
gelistirilememistir. Bu sorunun ¢6ziimiin-
de TOKI’nin ¢abalar1 6nemli olmakla
birlikte, uygulanan politikalar yeterli ve
kapsamli degildir. Bu ¢alismanin ama-

c1 diisiik maliyetli konut ile 6denebilir
konut arasindaki anlam ayrimi {izerinden,
Tiirkiye’de sinirlt gelire sahip alt gelir
gruplarinin, insanin en temel ihtiyaglarin-
dan biri olan barinma ihtiyacini karsilayan
konut sorununa Yasam Dongiisii Maliyet
Analizi (YDM4) tabanli TOKI tarafindan
da uygulanabilecek kavramsal bir model
onerisinde bulunmaktir.
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2. Alt Gelir Grubu icin Konut
Yaklasimlart

a) Diisiik Maliyetli Konut

Insanm en temel gereksinimlerinden biri
olan barinma ihtiyacina cevap veren konut,
kullanildig1 baglama gore ¢ok sayida
tanima sahiptir. ABD’li psikolog Abraham
Maslow tarafindan 1943’te yayinlanan
“Ihtiyaglar Hiyerarsisi Teorisi” nde de
belirtigi gibi konut insanin temel ihtiyagla-
rindandir. Yakubu (1980) ise konutu insan
yasamit i¢in “sine qua non’” olarak tanim-
lamaktadir. Listokin ve Burchill (2007),
konutu insanlarin yasamasi i¢in kalici bir
yapi olarak tanimlarken; Godwin (7998),
sahibine gizlilik ve giivenlik saglayan bir
kavram olarak ele alir. Williams (2007) ko-
nutu bir ya da daha fazla kisi i¢in mesken
olarak tanimlamakta iken, Omoniyi and
Jiboye (2009) kisiye kimlik kazandiran kali-
c1 barinak olarak adlandirmaktadir. Biitiin
bu tanimlara bakildiginda konut barinma
ihtiyacindan 6te anlamlar da tagimaktadr.
En genis anlamiyla ele aldigimizda konut
insanlarin yasadig1 ve yetistigi bir ¢evredir.
Diisiik maliyetli konut ise diisiik gelirli
hane halklari i¢in iyi bir konut saglamak
amaciyla hiikiimet siibvansiyonlari ve
politika destegi saglanarak diisiik kar ile
yapilan konut tiirii olarak tanimlanmak-
tadir (Meng, Wong, Hui, & Feng, 2004). Venter
ve ark’a (2004) gore bu konutlar genelde
arazinin ucuz oldugu ve altyap1 ve ula-
sim maliyetlerinin yiiksek oldugu sehir
merkezinden uzak alanlara konumlandiril-
maktadir.

Gelismekte olan iilkelerde, konut temi-

ni 6nemli sorunlardan biridir. Bu sorun
kentlesme oranlart yiiksek olan iilkelerde
kendini daha da hissettirmektedir. Hiikii-
metler temel sosyal ihtiyag olarak alt gelir
gruplari icin diigiik maliyetli evler iireterek
bu soruna ¢6ziim bulmaktadirlar. Her ne
kadar sorunlar benzer olsa da ¢oziimler {il-
keden iilkeye hatta sehirden sehire farklilik
gostermektedir. Bu sebeple ¢ozlimler trans-
fer edilememektedir. Ama diger tilkelerin
konut politikalar1 gézden gegirilerek ¢ok
degerli bilgilere, iyi uygulama 6rnekleri-
ne ve yapilan hatalara ulasilabilmektedir.
Diisiik maliyetli konut uygulamalarinin rolii
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ve Onemi, siirdiiriilebilir bir ¢evre yaratmak
icin bilylik 6nem tasimaktadir. Stirdiiriilebi-
lirlik sosyal esitlik saglar ve yoksullara 6n-
celik verir. 1987 yilinda Birlesmis Milletler
Diinya Cevre ve Kalkinma Komisyonunca
yayinlanan “Ortak Gelecegimiz (Our Common
Future)” adl1 raporda, siirdiiriilebilirligin,
kusaklar arasinda ve ayni1 kusak i¢inde
sosyal adalet, esitlik kavramini ifade ettigi
belirtilmistir. Raporda iki anahtar kavram
tizerinde durulmaktadir. Bunlardan ilki
diinya yoksullarinin temel ihtiyaclar1 basta
olmak iizere “ihtiyag” kavrami, ikincisi ise
ekolojinin giiniimiiz ve gelecek nesillerin
ihtiyaglarini karsilama kapasitesine iliskin
olarak kaynaklarin kullaniminin “sinirlan-
dirilmasidir”. Yine ayni1 raporda “Yok-
sullugun ve esitsizligin oldugu bir diinya
her zaman i¢in ekolojik ve diger krizlere
egilimli olacaktir” ifadesine yer verilmistir
(WCED, 1987). Stirdiirtilebilirlik insanlarin
hem bugiin hem de gelecekte temel ihti-
yagclar basta olmak iizere ihtiyaglarinin tam
olarak karsilandig: bir sistem vizyonudur.
Bu nedenle, siirdiiriilebilirlik vizyonunun
temelinin atildig1 raporun adinin “Ortak
Gelecegimiz” olmasi bu yonden oldukga
anlamlidir. Yani ya birlikte kaybedilece-

8i ya da birlikte kazanilacagin1 mesajini
icermektedir.

b) Odenebilir Konut (Affordable Housing)

Tim diinyada giderek artan hizli kentles-
me, gelir dagiliminin esitsiz olusu gibi
sorunlar konut sikintisinin artisina yol
acmaktadir. Bu sorunlar degerlendirildigin-
de sorunlarin ¢6ziimiinde 6denebilir konut
dikkat ¢ekmektedir.

Odenebilir konut, sinirh gelire sahip
gruplarin konut ihtiyacin1 karsilamak igin
yine bu gruplarin karsilayabilecegi bedel
veya 6deme kosullari ile nitelikli bir konut
biriminin satin alinmasi veya kiralanma-

s1 anlamini tasimaktadir (Milligan, 2004).
Odenebilir konut, terim olarak 1960°lar-
dan itibaren ABD’de yaygin bir bigimde
kullanilmakta ve 1970’lerden bu yana da
konut politikasinin énemli bir bilesenini
olusturmaktadir. ABD’de 6denebilir konut,
belirli fiyat kisitina sahip olmasi ve sosyal
icerikli olmasi gibi 6zellikleri barindirmasi
anlaminda kullanilmaktadir (Davis, 1994).

Zaruri sey, olmazsa olmaz.
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Yazar(lar) Ulke Varsayilan konut Baslangi¢c maliyeti veya Bakim, onarim ve konutun indirim
Yil omrii(yil) yatirim maliyeti (%) isletme maliyeti (%) orani (%)
Ive (2006) Ingiltere 20 6% 94% 7%
Mithraratne and Vale (2004) - 100 42% 58% 5%
Pellegrini-Masini et al. (2010) - 25 16% 84% 3.5%
Wong et al. (2010) Malezya 60 19% 81% 4-10%
Tuhus-Dubrow and Krarti (2010) ABD 60 34% 66% 5%
Kshirsagar, El-Gafy, & - 38 12% 88% 6%
Abdelhamid (2010)
Wang, Wei, and Sun (2014) - 30 31% 69% NA

Tablo: 1
Babaeski ve Kavakli Tren istasyonu Yapulart
Igin Yeni Kullanim Onerileri

Odenebilir konut konusunun gok boyut-

lu olmas1 onu tanimlamay1 zorlastirsa

da 6denebilir konut hesaplamalari genel
olarak hane halki gelirinin ev igin harcanan
miktara orani ile tanimlanmaktadir. Bunun-
la birlikte, ddenebilir konut literatiiriinde
“konut harcamalar1” hala tartismalidir.
Bogdon & Can, (1997) ve Linneman & Me-
gbolugbe (1992)’e gore, konut harcamalari
yalnizca konut maliyeti olarak tanimlanir-
ken, diinyanin bircok iilkesinde de basitce
mortgage geri ddeme kapasitesine dayana-
rak hesaplanmaktadir. Konut sektoriinde
bir konutun 6denebilir olmasi icin bir hane
halkinin konut i¢in harcadigi maliyetin,
briit gelirinin %30 unu asmamasi gerekir.

¢) Diisiik Maliyetli Konut ile Odenebilir
Konut Karsilagtirmasi
Son zamanlarda, “uygun fiyatl konut
(6denebilir konut)”, “diisiik maliyetli konut”
terimine bir alternatif olarak kullanilmak-
tadir (Gabriel ve ark, 2005; Milligan ve ark., 2004).
Ancak, diisiik maliyetli konut her zaman
6denebilir konut anlamina gelmemekte-
dir. Diisiik maliyetli konut gibi 6denebilir
konut da piyasa kosullarinda konut satin
almaya ya da kiralamaya mali giicii yet-
meyen insanlar i¢in tasarlanmistir. Ama
yasam Omrii maliyeti degerlendirildiginde
diistik maliyetli konut her zaman uygun
fiyatli (6denebilir) olmayabilir.

Ozellikle alt gelir grubu projelerinde
uygulanan politikalarda, yaygin olarak
yalnizca baslangic maliyeti dikkate alinip,
konutun bakim ve isletme giderleri goz
ard1 edildiginden; bir taraftan alt gelir
grubu i¢in iiretilen bu konutlar bir siire
sonra 0denemez olurken, diger bir yandan

enerji, su, toprak ve diger kaynaklarin
verimliligi gibi konular agisindan da siir-
diiriilebilir bir ¢cevre elde edilmesi hedefine
zarar vermektedir. Yapilan ¢calismalar da
bunu destekler niteliktedir. Fankhauser &
Tepic’in (2007) yaptig1 bir ¢calismaya gore
tipik bir dar gelirli aile, gelirinin dnemli bir
boliimiinii elektrik, 1sinma ve su gibi enerji
ve hizmetlere harcamaktadir. Bu konuda
yapilan diger ¢alismalara da baktigimizda
konutun bakim maliyet ve isletme giderle-
rinin, konutun yasam émrii boyunca olusan
diger maliyetleri arasinda 6nemli bir yer
tuttugunu agikca gormekteyiz.

Ayrica toplam gelir i¢inde konut harca-
malarina ayrilan pay artacagindan dolayi,
kisi gida, saglik ve diger harcamalarina
daha az pay ayirmak zorunda kalacaktir.
Bu da toplumun sosyal siirdiiriilebilirligine
zarar vermektedir (bknz sekil 1). Ekonomik
anlamda alt gelir grubuna hitap eden bir
konut projesi, yasam dongiisii maliyeti
acisindan degerlendirildiginde bakim ve
isletme giderleri azaltilarak siirdiiriilebilir
bir yasama katkida bulunabilir. Bu uzun
vadeli bir analizi gerektirmektedir.

3. Alt Gelir Grubu icin Tiirkiye’nin
Konut Politikast

Tiirkiye 1950°1i yillarda baslayan sana-
yilesme hareketlerinin ardindan kirsal
alandan kentsel alanlara yogun bir go¢ bas-
lamistir. Bu yogun gd¢ sonucunda zaman
icinde konut sorunu belirmistir. Tiirkiye’de
sanayilesme, kentlesme gibi nedenlerden
dolay1 artan niifusun barinma ihtiyaci,
konutlarin sayica ¢ok ve diisiik maliyetle
iiretilmesi gereksinimi ortaya ¢ikmustir.
Bunun sonucunda toplu konut ihtiyaci
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ortaya ¢ikmis olup, ge¢cmis donemlerde til-
kenin siyasi ve ekonomik kosullarina bagl
olarak degisik ¢oziimlerle konut sorunu
¢oziimlenmeye ¢alisilmistir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda, savas sonrasi
yikilan kentlerin tahribatinin giderilmesi ve
Tiirkiye Cumhuriyeti’nin hizla gelismeye
baslamasiyla olusan konut agigina koo-
peratiflesme, banka kredileri, memur loj-
manlar gibi yontemlerle ¢ozlim aranmaya
baslanmistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda
konut bir ihtiyag olarak goriilmiis, ancak o
zaman Tirkiye Anayasasinda yer almamis-
tir. 1937 yilinda Celal Bayar’in ilk hiikii-
met programinda belediyelere haritalarin,
kalkinma planlar1 hazirlanmasi, altyapi,
kiiltiir ve spor tesislerinin saglanmasi gibi
gorevler yiikklenmistir (Tekeli, 2012). Sonraki
yillarda hiikiimetler, dogal afetler magdur-
lar, isciler ve memurlar i¢in 6zel konut
politikalar1 hazirlamislardir.

1946-1952 donemi, ¢ok partili sisteme ge-
cisle birlikte, popiilist politikalar yerlesme-
ye baslamistir (Boratav, 1998). Bu dénemde
konut sorununa ¢oziim olarak belediyeler
eli ile konut iiretimi, kooperatifler ve
gecekondulagma karsimiza ¢ikmaktadir.
1953-1960 sanayilesme ile birlikte kent-
lesme artmis, 6zel sektor yatirimlari hiz
kazanmistir. 1958 yilinda Imar ve Iskan
Bakanlig1 kurulmustur (Mutlu, n.d.). Konutun
anayasal bir hak olarak taninmasi ilk kez
1961 Anayasasi ile olmustur.

1963—1967 yillar1 arasinda Birinci kal-
kinma planinda konut politikas1 biiytik
topluluklarin konut ihtiyag¢larini karsila-
yacak sekilde iiretilmesini tanzim edecek
sekilde olusturulmustur (DPT, 1963). Benzer
yaklasimlar Bat iilkelerinde de yapil-
maktayd1 (4dam, 1995). Kalkinma planinda
gecekondularda yasayan insan sayist 1,2
milyon oldugu belirtilmis, bu dénemde ko-
nut yatirimlarinin alt gelir grubu i¢in konut
yapimina yonelmesi istenmistir.

1968-1972 yillarinda ikinci kalkinma plan
déneminde, DPT konut ihtiyac1 projeksiyo-
nu yapmistir (DPT, 1968). 1973-1977 yillart
arasinda diinyada yasanan petrol krizi ve
Kibris Baris Harekati Tiirkiye ekonomisini
olumsuz etkilemis, bu plan doneminde
konut sorununun 6zel kesim kamu is
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birligi ile ele alinmas1 6ngoriilmiistiir. 1981
yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasi’n1
cikarilmistir (Tapan, 1996). Yasada belirti-
len pesinat oraninin kosul kabul edilmesi,
yasadan, daha cok, orta ve {ist gelir grup-
larinin yararlanmalarina yol agmis olup,
alt gelir grubu yasadan yararlanamaz hale
getirilmistir. 1984 tarihinde 2985 sayili
yeni Toplu Konut Yasasinin yiiriirliige
girmesiyle bu yasa kaldirilmistir.

1980’lerden itibaren konut a¢ig1 sorununun
iyice bas gostermesiyle, bu soruna kamusal
¢Oziim tiretmek amaciyla 1984 yilinda Bas-
bakanliga bagl olarak Toplu Konut idaresi
kurulmustur. TOKI’nin kurumsal gorevleri
arasinda “piyasa kosullarinda 6deme giicii
olmayanlara uygun kosullu mali kaynaklar
saglanmasi amaciyla; alt ve orta gelir grup-
larina kredi destegi, uzun vadelerde diisiik
aylik taksitli konut projeleri ve bankalarin
toplu konut finansmani alanina girmesini
6zendirme...” yer almaktadir (TOK1, 2012,
sy:8). TOKI’nin hedef kitlesinde orta ve alt
gelir grubuna bulunmaktadir ve alt gelir
grubuna yonelik olarak iirettigi konutlar1
sosyal konut olarak nitelendirmektedir.

Tiirkiye genelinde 2000 yilinda toplam
konut ihtiyact 10.906.368 iken bu say1
2.860.343 artarak 2010 yilinda 13.766.711
olmustur (1MO, n.d.). Konut ihtiyaci kisilerin
asgari seviyede barmabilmesi i¢in gerekli
konut sayisinin ve niteliginin kisilerin
Odeyebilme giicii ve tercihlerine bakilmak-
sizin belli bir anda bulunan konut sayisi ve
kalitesinden farkini belirtir. Konut ihtiyaci
konut talebinden farklidir. Thtiyacin talebe
doniismesi i¢in kisilerin s6z konusu fiyati
6deme giiciine sahip olmalar1 gerekmek-
tedir. Konut ihtiyaci salt bir sayisal deger
degil, ¢evresiyle birlikte saglikli kosullar
tasimasi gereken yapilari ifade eder (1m0,
n.d.).

Tiirkiye’deki konut sorunu konut tiiketimi-
nin esitsiz dagilimimdan kaynaklanmakta-
dir. Ust gelir grubu icin konut arz fazlast
bulunmakta iken, alt gelir grubu i¢in bu
durum arz yetmezIigi olarak karsimiza
cikmaktadir (Tekeli, 2012). Tiirkiye’de hedef
kitlesi alt gelir grubu olan konut iiretimi
sadece devlet eliyle TOKI tarafindan yapil-
maktadir. Her yil alinan insaat ruhsatlarina
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sekil: 1
Hanehalk: tiketim harcamas: dagilimt (TUIK,
2016).

baktigimizda 1990’11 yillardan itibaren yiik-
sek konut arzlari ile karsilasmaktayiz. 2015
yilinda bu say1 870.515°dir. Bu rakamin
yaklasik yilizde 92°i 6zel kesim tarafindan,
yaklasik ytizde 2’si kooperatifler, geri kalan
yiizde 6 ise TOKI tarafindan sunulmus-

tur (TUIK, 2016). TOKI tarafindan iiretilen
konutlarin ¢ok azi alt gelir grubuna hitap
etmektedir. Bu rakamlardan da anlasilacagi
iizere alt gelir grubu i¢in iiretilen konutlarda
arz yetersizligi goriilmektedir. Tiirkiye’nin
kapsamli, uzun vadeli alt gelir grubu igin
konut ihtiyacini ¢6zecek bir politikaya
ihtiyaci vardir. Alt gelir grubu icin konut
ihtiyacinin en ekonomik bigimde karsilan-
masi gerekmektedir. Bu ihtiyag karsilanir-
ken, 6zellikle sinirl gelire sahip gruplarin
konut ihtiyacinda, konut maliyetlerinin yani
sira konutun bakim ve isletme maliyetleri
de 6nemli bir problemdir. Baslangicta, alt
gelir gruplari igin tiretilen konut ekonomik
goriinebilir, ancak yasam omrii siireleri ice-
risinde degerlendirildiginde, asgari ticret ile
gecinen alt gelir grubu i¢in uygun degildir.
Bu sorunun altinda yatan temel neden konut
Odenebilirliginin kisa vadeli bir gosterge
olarak degerlendirilmesidir. Tiirkiye’de alt
gelir gruplari i¢in tiretilen konutun top-

lam maliyeti genellikle baslangi¢c maliyeti
olarak algilanirken, yasam omrii siiresin-

ce olusan bakim maliyetleri ve isletme
maliyetleri dikkate alinmaz. Boylelikle,
yasam boyu konut 6denebilirlik sorunu
karsimiza gikmaktadir. Istatistiklere gore,
kira veya konut 6demesindeki harcamalarin
pay1, hane halkinin harcamalarinin 1/4’{ini
olusturmaktadir.

Sinirlt gelire sahip gruplarin konut ihti-
yacinin karsilanmasinin yolu, konutlarin

baslangi¢ maliyetlerini diigiirilmesinin
yani sira yasam boyu bakim ve isletme
maliyetleri acisindan da ekonomik konutlar
iretmektir. Yasam boyu diisiik maliyetli
bir konut liretmek i¢in 6zellikle konutun
kullanim sathasinda olusan maliyetlere
sebebiyet veren kararlar ¢ok dnemlidir.

Bu kararlarin alindig1 6n tasarim safha-

s1 bu ylizden hayati 6nem arz eder. Bu
nedenle, Tiirkiye’de TOKI tarafindan alt
gelir grubu i¢in iiretilen konutlarin, uzun
vadeli 6denebilirlik agisindan tartisilmasi
gerekir. Tiirkiye’de konut seceneklerinin
yasam Omrii maliyeti ile ilgili sistematik,
kapsamli yontemlere ve ¢alismalara ihtiyag
vardir. Mevcut politikalar konut insaat
maliyetlerini hedef alma egilimindedir. Bu,
uzun vadede istenmeyen etkilere neden
olabilir. Uzun vadeli politika perspektifleri,
Omiir boyu konut maliyetinin 6ngoriilebilir
olmasi gereklidir.

4. Alt Gelir Grubu Konut Politikalarina
Yeni Bir Perspektif -Yasam Dongiisii
Maliyet Analizi-

a) Yasam Diéngiisii Maliyet Analizi
(YDMA)

Bu béliimde yasam boyu maliyet analizi
stirdiiriilebilir degerlendirmenin bir parcasi
olarak ele alinacaktir. Yasam dongiisii
maliyet analizi, bir tasarim projesinin
kararlarinin ekonomik degerini hesaplamak
icin kullanilan bir yontem olarak tanimla-
nabilir. En temel haliyle besikten-mezara
kadar olusan/olusacak maliyetlerin topla-
midir. YDMA konuta toplam sahip olma
maliyetlerini tahmin etmek i¢in kullanilan
bir yéntemdir (Office of Government Commerce
(0GC), 2003). Bu yontem tasarimcilart ve

Hanehalk: tiiketim harcamasinin dagilimi
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miisterileri bilgilendirmek ve bina yatirim
projeleri igin karar vericilere yardim etmek
amagli da kullanilmaktadir (Flanagan, Ken-
dell, Norman, & Robinson, 1987; Glick & Guggemos,
2010; Morrissey & Horne, 2011; Sterner, 2002).
Yontemin binaya uygulamast ilk 1950°1i
yillarin sonunda olmustur (Bird, 1986). An-
cak, 1973 yilinda ortaya ¢ikan enerji krizi
sonrasinda yasanan enerji farkindaliginin
artmasi ile bu yonteme olan ilgi de artmis-
tir (Marshall, 1987).

Yasam dongiisii maliyet analizi, konutun
yasam Omrii boyunca olusacak maliyetle-
rinin tahmin edilmesidir (Korpi & Ala-Risku,
2008). YDMA nin amac1 toplam maliyeti
bulmanin yani sira bu maliyetlerin azaltil-
masi veya tamamen ortadan kaldirilmasi
yoniinde degisikliklere gidilmesi hususunda
bir ¢erceve olusturmaktir. Tasarim asama-
sinda, yapilarin toplam maliyetini 6ngor-
mede kullanilan Yasam Dongiisii Maliyet
Analizi, bina ve/veya bina sistemlerinin
kurulmast, isletilmesi, yikilmasi ve geri do-
nistiiriilmesi ile ilgili tiim maliyetleri kap-
samaktadir. YDMA {i¢ asamadan olusmak-
tadir; Baslangi¢c maliyeti, konutun bakim
onarim ve isletme maliyeti ve son olarak da
yikim ve geri doniisiim maliyetidir.

Baslangi¢ maliyeti veya yatirim maliyeti
binanin yapiminda kullanilacak malze-
melerin tiretimini, nakliyesini ve ingasini
kapsamaktadir. Konutun bakim, onarim ve
isletme maliyeti konutun rutin, dnleyici ve
diizeltici bakim maliyetlerini igermesinin
yani sira konutta yasanabilirligi saglamak
icin kullanic tarafindan yapilan masraflar
ifade etmektedir. Bunlar konutun 1s1t1l-
masi, sogutulmasi, aydinlatilmasi vb. i¢in
gereken enerji maliyetleridir. Bu asama,
toplam yasam dongiisii maliyetinin tahmin
edilmesi en zor ve en bilyiik paya sahip
olan kismidir. Yikim ve geri doniisiim ma-
liyeti ise kullanim 6mrii siiresinin sonunda
elden ¢ikarma maliyeti olarak adlandirilir
ve bu maliyete genellikle bina yapim asa-
masinda pek dikkat edilmez.

Diger iilkelerde ¢ok fazla ¢alisma bulun-
masina ragmen bu ¢alismalarin ¢ok azi
Odenebilir konut ile ilgilidir (Pellegrini-Masini
et al., 2010; Mithraratne & Vale, 2004 Wang, Wei, &
Sun, 2014). Tirkiye’de ise YDMA ile ilgili
¢ok az ¢alisma bulunmaktadir Erdurmus,
2005; Uygunoglu & Kegebas, 2011). Y apilan

bu calismalarin higbiri alt gelir grubu ve
Odenebilir konut ile ilgili degildir. Bu yiiz-
den bu alanda bir bosluk bulunmaktadir.
Alt gelir grubu i¢in iiretilecek konutlar ve
konut politikalar1 yasam dongiisii maliyet
analizi ile entegre edilerek, bu gruplar
icin daha siirdiiriilebilir ve daha ekonomik
konutlar tiretilebilir.

b) YDMA Tabanh Kavramsal Model
Onerisi
Yasam dongiisii maliyet analizi konutun
yasam omrii boyunca olusan biitiin mali-
yetlerinin 6ngoriilmesini saglamaktadir.
Bu ¢alismanin amaci konutun yasam émri
boyunca olusabilecek maliyetlerin 6nemini
vurgulamak ve alt gelir grubu igin konu-
tun planlama asamasinda bu maliyetlerin
bilinmesi i¢in YDMA tabanli kavramsal
bir model 6nerisi sunmaktir.

Onerilen modelde farkli amaglar ve hedef
gruplar bulunmaktadir. Baska bir deyisle,
modelin farkli kisimlari farkli kullanici-
lar ve farkli amaglar i¢in dnemlidir. Her
asama, politika yapicilar1 ve karar verici-
leri bilgilendirmeyi ve siirdiirtilebilirligi
saglamak i¢cin 6nem arz ederken, yalnizca
“kullanim asamasi1”, maliklere iliskin
yasam boyu 6denebilirlikle ile ilgili bilgi
vermektedir. Bu model sayesinde bir konu-
tun yasam omrii boyunca olusan maliyetler
planlama asamasinda &ngoriilebilecek ve
buna uygun degisiklikler ve tedbirler o
asamada almabilecektir. Alt gelir grubu

da maliki olacag1 konutun tiim giderlerini,
konutu edinmeden dnce bilecek ve buna
gore karar verecektir.

Odenebilir konut iiretmek sadece maliyet
bakimindan ele alinmasi gereken bir olgu

Sekil: 2

Baslangi¢c maliyeti veya
Yatirim maliyeti

I

Konutun bakim, onarim
ve isletme maliyeti

YDMA Asamalar.

Yikim ve geri doniisiim
maliyeti

I
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tasafifn

Sekil: 3
YDMA tabanli kavramsal model- Amaglar ve
Hedef Gruplart.

Strdiiriilebilirlik

Kullanim
oncesi
asamasl

(Baslangi¢ maliyeti

veya
Yatirim maliyeti)

Odenebilirlik

Kullanim
asamasi
(Konutun bakim,
onarim ve isletme
maliyeti)

Kullanim
sonrasi
asamasli

(Yikim ve geri
doniisiim maliyeti)

Karar vericiler / Politika yapicilar

olmayip, sosyal ve ¢evresel etmenlerinde bu
konuda goz 6niinde bulundurulmasi gerekir.
Onerilen bu kavramsal model ile konutun
kaynaklar1 ne kadar tiikettigi hesaplanabile-
cek ve gereken tedbirler alinabilecektir.

Ayrica toplam gelir iginde konut harcama-
larina ayrilan pay hesap edilebileceginden,
kisinin gida, saglik ve diger harcamalarina
ne kadar pay ayirmasi gerektigi tespiti ya-
pilabilecektir. Boylelikle, toplumun sosyal
stirdiirtilebilirliginin zarar gdrmemesi i¢in
onlemler alinabilecektir.

5. Sonug

Yapili ¢evrenin siirdiiriilebilirligi, gelis-
mekte olan iilkelerde 6nemli arastirma
alanlarindan biridir. Sanayi devriminin
baslangicindan bu yana, kentlesme oran-
larinin hizla artmasi, yapili ¢evre ve beseri
etmenler dogay1 tehdit etmektedir. Do-
ganin ve insan haklarinin korunmasinda,
sosyal adalet ve esitligin saglanmasinda,
stirdiiriilebilirlik potansiyel bir ¢6ziim
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yasam kalitesinin arttirilmast; gecekondu
alanlarindaki kot yapilasmanin azaltil-
masi, daha az masrafla, daha verimli ve
kaliteli konutlara erisimin saglanmasi igin
etkin bir konut politikasinin olusturulmasi
gerekir.

Literatiirde alt gelir gruplarinin konut
sorununa iliskin sunulan ¢6ziim 6nerile-
rinde “6denebilir konut (affordable housing)”
ve “diisiik maliyetli konut (low cost housing)”
terimleri sik sik karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu iki terim ¢ogu zaman ayni anlamda
kullanilmaktadir. Ama her diisiik mali-
yetli konut, 6denebilir konut anlamina
gelmemektedir. TOKI, Tiirkiye’de alt

gelir gruplart igin diisiik maliyetli konutlar
tiretmektedir. TOKI tarafindan iiretilen

bu konutlarin maliklere toplam maliyeti
yapim maliyeti olarak algilanmaktadir. Oy-
saki genel literatiirii inceledigimizde yapim
maliyeti, konutlarin toplam yasam dongiisii
maliyeti i¢inde bakim ve isletme maliyetle-
rine gore daha az bir yer tutmaktadir (bknz:
tablo 1). Bu yiizden alt gelir grubuna hitap
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eden bir konut projesinin, mutlaka yasam
dongiisii maliyeti acisindan degerlendiril-
mesi gerekmektedir.

Enerji verimliligi farkindalig1 artmakta

ve dolayisiyla enerji, su vb. tikketiminin
azaltilmast lizerine yapilan ¢alismalarin
sayisinda da artis gériilmektedir. Bina ya-
pim asamasinda alinan 6nlemler, konutun
ilk yatirrm maliyetinde gok kii¢iik artiglara
neden olurken, konutun isletme ve bakim
maliyetlerinde ¢ok ciddi kazanimlara do-
niismektedir. Tirkiye’deki yapilacak konut
seceneklerinde uzun vadeli, sistematik ve
saydam yasam dongiisii maliyet analizi ile
entegre bir sisteme ihtiya¢ duyulmaktadir.
Sunulan bu kavramsal model 6nerisi ile alt
gelir grubuna hitap eden bir konut projesi,
yasam dongiisii maliyet giderleri azalti-
larak stirdiiriilebilir bir yasama katkida
bulunabilire
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