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ABSTRACT

Housing has been a current crisis issue in recent years that has occupied the agenda in many countries, including
Turkey. The increase in housing prices and rents and the changes in urban spaces and the housing market due to
the number of asylum seekers are noteworthy. The civil war that emerged in Syria in 2011 forced people to migrate.
With the migration movements, it was inevitable that many problems, especially the need for housing, would arise
in many cities of Turkey. The study aims to eliminate the main problems related to spatial insufficiency and local
services in the cities receiving migration and to determine how these areas can be evaluated after the migration of
asylum seekers to their countries or other countries. Land and housing production, population and household
numbers, home ownership, prices, and rent changes in Gaziantep province were investigated, and the development
of the city’s planning area, land production, and adequacy of infrastructure services were analyzed. By applying a
survey to public and private sector employees and managers of the province, managers of professional
organizations, and other stakeholders, the effects of asylum seekers on the city’s economy, saand tial, economic,
social, and environmental change were evaluated. According to the research findings, the urban economy’s risks
and opportunities have been analyzed. According to the research results, the decisions that need to be made to
manage the crises that cities may face in current conditions and new migrations should be evaluated within the
scope of sustainable urban land management policies and urban economy. Sustainable urban policies should be
developed for the housing problem.

Keywords: Right to housing, asylum seekers, urban development policies, housing acquisition, and Gaziantep
real estate market

JEL-Classification: R38, R51, R58

SIGINMACILARIN KENTLERE VE GAYRIMENKUL PiYASALARINA
OLASI ETKIiLERI: GAZIANTEP iLi ORNEGI

OZET

Son yillarda birgok iilkede ve Tiirkiye’de barinma, glindemi mesgul eden giincel konulardan biri olmustur. Konut
fiyatlar1 ve kira paralarindaki artis ile siginmaci sayisina bagli olarak kentsel mekanlar ve konut piyasasindaki
degisim dikkati ¢cekmektedir. Suriye’de 2011 yilinda ortaya ¢ikan i¢ savas, insanlar1 goce zorlamis ve go¢
hareketleri ile beraber Tiirkiye’nin bir¢ok kentinde basta barinma ihtiyaci olmak iizere birgok problemin ortaya
¢ikmasi kaginilmaz olmustur. Calismada go¢ alan sehirlerdeki mekansal yetersizlik ve yerel hizmetlere iligkin
temel problemlerin giderilmesi ve siginmacilarin iilkelerine veya bagka iilkelere gocii sonrasinda s6z konusu
alanlarin nasil degerlendirilebileceginin belirlenmesi hedeflenmistir. Gaziantep ilinde arsa ve konut {iretimi, niifus
ve hane sayilari, konut sahipligi, fiyatlar ve kiralarin degisimi aragtirilmig ve kentin planlama sahasinin gelisimi,
arsa iiretimi ve altyap1 hizmetlerinin yeterliligi irdelenmistir. {lin kamu, 6zel sektor galisanlar1 ve yoneticileri,
meslek orgiitleri yoneticileri ile diger paydaslara anket uygulanarak sigimmacilarin kentin ekonomisi, mekénsal,
ekonomik, sosyal ve cevresel degisimine etkileri degerlendirilmistir. Arastirma bulgularina gore kent ekonomisini
bekleyen riskler ve firsatlarin analizi yapilmistir. Aragtirma sonuglarina gére mevcut kosullarda ve yeni goglerde
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kentlerin kars1 karsiya kalabilecegi krizleri yonetebilmek icin alinmasi gereken kararlarin siirdiiriilebilir kentsel
arazi yonetimi politikalar ile kent ekonomisi kapsaminda degerlendirilmesinin zorunlu oldugu ve barinma
sorununa yonelik surdurdlebilir kent politikalarinin gelistirilmesi gerektigi ortaya konulmustur.

Anahtar kelimeler: Barinma hakki, siginmacilar, kentsel gelisim politikalari, konut edinimi ve Gaziantep
gayrimenkul piyasasi

Jel-Simiflama: R38, R51, R58

1. GIRIS

Barinma, insanlarin temel bir ihtiyaci olarak goriilmekte ve saglikli bir yasami
stirdiirebilmek i¢in giivenli ve uygun kosullarda siginak bulunmasi gerekmektedir. Ancak, son
yillarda birgok iilkede ve Tiirkiye’de barinma, giindemi mesgul eden giincel kriz konularindan
biri olagelmistir. Konutun, konuta erisebilenler acisindan bakildiginda; barinma anlamindan
uzaklastigini ve metaya doniistiiglinii soylemek miimkiindiir. Kent planlamaci Peter Marcuse
ile sosyolog David Madden’in konut krizini mercek altina aldiklar1 kapsamli bir ¢alisma olan
ve Tiirkceye “Konutu Savunmak™ bashigi ile ¢evrilen kitabi, barinma sorununa elestirel bir
bakis agis1 getirmektedir (Madden, 2016). Her iki arastirmact da konut sorununun yalnizca
piyasa mekanizmalarindaki bir aksaklik olarak degil, daha derinlemesine bir politik ve iktisadi
sorun olarak ele alinmas1 gerektigini vurgulamaktadir.

Go¢ eden bireyler, go¢ etme egilimleri bakimindan Oncelikle gilivenli gordiikleri
bolgeleri tercih ederler (Erdogan, 2018). G6¢ eden topluluklarin hayatlarini orada idame ettirme
istekleri, ilk geldikleri bolgede yasam kosullarinin olgunlagsmasina baglidir. Gaziantep ilinin
2011 yilindan itibaren devam eden Suriye i¢ savasi akabinde asir1 goge maruz kalmasi, hig
kuskusuz kentin mekansal, sosyo-ekonomik ve kultlrel dinamikleri ile yakindan iliskilidir
(Tiirkoglu, 2023). Gaziantep’in giiney sinir illerinden biri olmasi, Suriye’nin 6zellikle Halep ve
Sam halki ile kuvvetli iligkiler kurmasinda biiyiik bir etken olmustur. Suriye i¢ savasindan
onceki hiikiimetlerarasi 1yi iligskiler donemlerinde, kentlerin uzun yillar boyunca ticari ve sosyal
iligkileri dostluk cergevesinde siliregelmistir. Gaziantep’in sanayi, ticaret ve istihdam olanaklari
bakimindan iktisadi cazibesinin yiiksek olmasi, her donemde i¢ go¢ hareketlerini sirtlamasina
vesile olmus ve bu 6zelligi bakimindan Suriye i¢ savasindan sonra dis goclere de ev sahibi
olmay1 zorunlu kilmistir. Zorunlu gog ile gelen topluluk i¢inde varlikli kesimler Gaziantep’in
daha elit mahallelerinde mekan arayisinda bulunurken, yeterli gelire sahip olmayan kesim ise
disiik gelirli hanelerin yogunlukta oldugu kenar semt mahallelerini tercih etmek zorunda
kalmistir. Bu bakimdan, siginmacilarin sayisal anlamda ¢ok¢a bulunduklar bolgelere
etkilerinin, az bulundugu bolgelere gore daha fazla ve daha hissedilebilir oldugunu séylemek
mumkdndur.

2019 yili sonrasinda konut satis ve kira licretlerinde yasanan artislar, Tiirkiye’de konut
krizinin dogmasina sebep olmustur. Insaat kalemlerindeki maliyet artiglari, yabanci
uyruklularin artan konut talepleri, yiiksek enflasyona ragmen konut kredisi hacminin
genislemesi ve 6 Subat 2023 depremleri konut fiyatlarinda yaganan artiglarin asil nedeni olmus
ve sonug itibari ile konuta erisimi olumsuz etkilemistir. Ote yandan kirac1 hanelerin gelir
artiglar, kira paralarindaki artisin gerisinde kalmasi ile bu sorun bir barinma krizine evrilmistir.
Bir yandan konut maliyetleri, fiyatlar1 ve artan kira paralar1 ve diger yandan artan niifus ve
sigimmact sayisina bagli olarak hem kentsel mekanlarda degisim gozlenmekte hem de konut
piyasasinda koklii degisim dikkati cekmektedir. Ozellikle Suriye’de 2011 yilinda ortaya ¢ikan
i¢ savas, insanlar1 genis kitleler halinde Tiirkiye’ye gdce zorlamis ve go¢ hareketleri ile beraber
Tiirkiye’nin birgok kentinde basta barimma ihtiyaci olmak Uzere bircok problemin ortaya
cikmasi kaginilmaz olmustur. Arastirmada idari kayitlar ve saha caligmalarinin sonuglarina
dayali olarak siginmaci sayisinin ¢ok yiiksek oldugu Gaziantep ilinde mekéansal degisim ve
gayrimenkul piyasalarina olasi etkileri ortaya konulmaktadir. Mevcut kosullarda ve yeni gog



SIGINMACILARIN KENTLERE VE GAYRIMENKUL PiYASALARINA

38 - OLASI ETKILERI: GAZIANTEP iLi ORNEGI

dalgalarinda kentlerin kars1 karsiya kalabilecegi krizleri yonetebilmek i¢in alinmasi gerekecek
kararlarin siirdiiriilebilir mekansal planlama ve kentsel arazi yonetimi politikalar1 ile kent
ekonomisi kapsaminda degerlendirilmesinin zorunlu oldugu, barinma sorununa yonelik
stirdiiriilebilir kent politikalarinin gelistirilmesi i¢in giiglii teknik, mali ve ekonomik
kaynaklarin ayrilmasi gerektigi ve bunun da tek bir gelismekte olan iilke ekonomisi tarafindan
kargilanmasinin oldukea gii¢ goriindiigii vurgulanmaktadir.

2. GECICi KORUMA ALTINDAKI SURIYELILER

Birlesmis Milletler Yiiriitme Komitesinin 2004 tarih ve 100 numarali kararina gore
kitlesel siginmanin varligindan s6z edebilmek icin uluslararasi bir sinira dogru dikkate deger
sayida insan hareketliliginin olmasi, bu hareketliligin hizli bir varisla devam etmesi, ev sahibi
devletin yakin donemde mevcut bireysel siginma prosediirlerini uygulayamayacak hale gelmesi
gerekmektedir. Bu unsurlari igeren kitlesel akinin siiregelir hale gelmesi durumunda gegici
koruma saglanmaktadir. T.C. Igisleri Bakanhigi Gog Idaresi Baskanliginin resmi genel ag
adresinde tanimlandig1 lizere gegici koruma, kitlesel akin olaylarinda acil ¢oziimler bulmak
tizere gelistirilen bir koruma bigimidir. Devletlerin geri gdndermeme yukimlalikleri
cergevesinde kitleler halinde iilke sinirlarina ulasan kisilere, bireysel statii belirleme islemleri
ile vakit kaybetmeden, uygulanan pratik ve tamamlayici bir ¢6ziim yoludur (T.C. Gog Idaresi
Bagkanligi, 2024).

Turkiye, Suriyelilere “acik kapi politikas1” izlemis ve Ekim 2011°de Igisleri
Bakanligi’nin aldig1 karar ile Tiirkiye’de kayit olan Suriyeli sifinmacilara “gegici koruma
statlisi” verilmistir. Gegici koruma rejimi ile Suriyelilere sinirsiz kalig, zorla geri
gonderilmemeye karst koruma ve acil ihtiyaglara yanit veren kabul diizenlemelere erigimi
igerecek sekilde koruma ve yardim saglanmasi siiregelmektedir. Gog Idaresi Baskanligmin
resmi verilerine gore, 2012 yilinda 14.237 kisi olarak kayitlara gegen gegici koruma altindaki
Suriyeli siginmacilarin sayisi, Eylil 2024 tarihli verilerine gore 3.095.039 kisiye ulasmistir
(Sekil 1). Gegici koruma kapsaminda bulunan ve Tiirk vatandasi olan Suriye uyruklu kisi sayisi
ise 238 bin 768’dir. Tiirkiye, resmi olmayan rakamlara gore sayis1 4 milyonu gegen, diinyanin
en biiyiik miilteci niifusuna ev sahipligi yapmaktadir.

Miilteciler Dernegi’nin “Tiirkiye’deki Suriyeli Sayis1 - Aralik 2023 baslikli raporuna
gore gecici barinma alanlarinda yasayan Suriyelilerin toplam Suriyeli sayisina oran1 %1,99
olarak agiklanmistir. Geri kalan kismi iilkenin 81 ilinde kent igi, kent g¢evresi ve kirsal
yerlesimlerinde ev sahibi toplumla birlikte yasamlarimi siirdiirmektedirler. Gegici barinma
merkezlerinde mevcut niifusun azalmasiyla kent merkezlerinde yogunlagmalar sonucunda kent
icinde yayilan siginmacilar i¢in artik “kentli siginmacir” kavrami kullanilabilmektedir. Gegici
koruma altindaki Suriyelilerin illere gore dagilimina bakildiginda, Gaziantep ilinde kayith
Suriyeli sayisinin ilde yasayan toplam kisi sayisana oran1 %16,56 olarak kayitlara yansimis ve
Kilis ilinden (%30,49) sonra ikinci en yogun il konumuna gelmistir. Ilde artan niifus ve
sigimmaci sayisina bagli olarak kentsel mekanda biliylime ve yapili cevre iiretiminin
gerceklestigi dikkati cekmektedir.
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Sekil 1. Tirkiye’deki Gegici Koruma Kapsamindaki Suriyeli sayisinin yillara gore degisimi (T.C. Go¢
Idaresi Bagkanligi, 2024)

Gegici koruma kapsamindaki Suriyelilerin Tiirkiye’de ilk 5 ildeki dagilimina
bakildiginda, Gaziantep ili resmi rakamlara gore 429.672 kisi ile Istanbul ilinden sonra ikinci
sirada yer almaktadir (Sekil 2). 2012 yilinda Gaziantep’in niifusu 1.800.000 kisi olarak
belirlenmigken, 2023 yilina yonelik projeksiyon ise 2.257.278 kisi olarak Ongorilmistiir.
Ancak, ildeki kayith ve kayitsiz bulunan siginmacilarla beraber 2016 yil1 Ocak ay1 itibari ile
toplam niifusun 2.3 milyonu gegerek 2023 yil1 niifus projeksiyonunu ge¢mis bulunmaktadir. Bu
beklenmedik hizli niifus artis1, sosyal yardimlarla beraber barinma, egitim, park ve yesil alanlar,
ulagim, saglik hizmetleri, kat1 atik yonetimi, igme suyu, kanalizasyon, ¢evre saglig1 gibi temel
ihtiyac alanlarinda talebi arttirmistir.

Temmuz 2022’de Gaziantep Valiligi Go¢ Idaresi 11 Bagkanligi’ndan elde edilen resmi
verilere gore, il bazindaki 465 bin Suriyelinin 274 bin 78’1 Sahinbey ve 108 bin 277’si de
merkez Sehitkamil ilgelerindeki mahallelerde kayitli iken, 2024 yili verilerine goére Gaziantep
ilindeki kayitli Suriyelilerin yaklasik %80’ ninin merkez Sehitkamil ve Sahinbey il¢elerinde
yasadigl tahmin edilmektedir. Kent merkezinde kayith Suriyeliler esas alindiginda yaklagik
%601 Sahinbey ve geri kalan yaklasik %40°1 da Sehitkamil ilgesinde kayith goriinmektedir.
Her iki ilgenin sosyo-ekonomik oriintiilerine paralel olarak miilteci niifusun dagiliminin alt
sosyoekonomik diizeydeki mahallelerde yogunlastigin1 da belirtmek gerekecektir. Bu oriintii,
ayni zamanda go¢ ve miilteciligin temel etkenlerinden birisi olan sosyoekonomik durumun
sonucu olmaktadir (Giiltekin vd., 2022).
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Sekil 2. Tirkiye’deki Gegici Koruma Kapsamindaki Suriyeli sayisinn illere gore dagilimi (T.C. Gég
Idaresi Bagkanligi, 2024)

3. SIGINMACILARIN KENTLERE VE GAYRIMENKUL PiYASALARINA
OLASI ETKILERI

3.1 Demografik Degisime Olan Etkiler

Gog hareketleri, gogii alan toplumlarda birgok agidan degisime neden olan toplu bir
eylemdir (Efe ve Erol, 2024). Diinya lizerinde yasanan siyasi miicadeleler, i¢ savaslar ve
ekonomik belirsizlikler karsilikli go¢ hareketlerini tetiklemis ve bu hareketler gogiin
kiiresellesmesine, hizlanmasina, farklilagmasina ve siyasallagsmasina etki ederek goce yeni
formlar kazandirmistir (Castles ve Miller, 2008). Go6¢ hareketlerinin niifus degiskenleri
iizerinde ¢ok belirleyici bir rolii bulunmaktadir. 2011 yilindan itibaren Suriye’den Tiirkiye’ye
giris yapan kitlelerin demografik yapida ciddi degisiklikler meydana getirdigi gézlemlenmistir
(Elmastas vd., 2019). Pordevié¢ ve Santi¢ (2017) tarafindan yapilan bir ¢alismada, bugiiniin go¢
akislarinin Avrupa Birligi (AB) niifusunun gelecegini sekillendirmesinden yola ¢ikarak; niifus
azalmasi veya durgunlugu, diisiik dogurganlik orani, yaslanma ve isgiicii eksikligi ile karsi
karsiya olan AB iilkelerine go¢ eden siginmacilarin, AB niifusunun yeniden dagitilmasina ve
kitanin dini yapisinda bir degisiklik olup olmayacagina iligkin etkileri irdelenmistir.

Tarihsel siire¢ i¢cinde siginmacilar gittikleri iilkelerde zamanla o bolgenin demografik
yapisinda degisiklige sebep olmus ve mekansal farklilagmalar sonucunda “getto” bolgeler
olusturmuglardir. Mekansal ayrisma olarak da tanimlanan gettonun ilk ornekleri Venedik
sehrindeki Yahudi Gettosudur (Schnell, Diab ve Benenson, 2015). Mekansal anlamda
farklilasan ve ayrisan bu boélgeler, kente sonradan gelen siginmacilar icin ilk tercih edilen
alanlara doniismiistiir. Getto bolgelerde bulunan yerel halk ise kendini daha giivenli
hissedebilecegi baska bolgeleri tercih ederek mekan degistirmeye baslamiglardir. Sosyal ve
kiiltiirel ihtiyaglarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan gettolar, siginmacilarin birbiriyle iletisim
kurdugu, ayni sorunlar karsisinda ortak ¢oziimler iirettigi, ayni1 geleneklerini siirdiirdiigii
mekanlar olmustur (Karasu, 2022). Ancak getto alanlar, siginmacilar igin ortak toplumsal bir
destek saglasa da onlarin kente ve gog ettikleri topluma uyum siirecini olumsuz etkiledigi de
bir gercektir. Gaziantep’te yiiriitiilen bir aragtirmada, Suriyelilerin kentte mekansal olarak belli
alanlarda yogunlastigi, Suriyelilerin %63 ilinlin Sahinbey, %24,3’iiniin ise Sehitkamil il¢esinde
yasadigr tespit edilmistir (Sandal vd., 2016). Tiirkiye genelinde yapilan benzer ¢aligmalar
kapsaminda Sanliurfa’da yiiriitiilen bir ¢alisma ile siginmacilarin merkez Eyyiibiye ilgesinde
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yogunlastigi (Karademir ve Dogan, 2019), istanbul’da Sultanbeyli, Fatih ve Sultangazi
ilgelerinin belirli mahallelerinde Suriyelilerin kiimelendigi gosterilmistir (Kavas vd., 2019).

Siginmacilarin mekan arayiglari ise kentlere 6zgii i¢ dinamiklere gore sekillenmistir.
Siginmacilarin Gaziantep’te mekansal yayilimi sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yapiya gore
olgunlasmustir. Ornegin, Gaziantep’in kuzey batisinda kalan ve yerel halkin varlikli kesimi
tarafindan tercih edilen bolge, Suriyeli siginmacilarin sayisal olarak en az yasadiklari alanlarin
basinda gelmektedir. Siginmacilarin ekonomik durumlarina gore sayisal olarak daha cok
yogunlastigr bolgeler ise kentin diisiik gelirli hanelerini barindiran kenar semt mahalleleri
olmustur.

Gaziantep il niifusu 6nlimiizdeki yillarda da artis egiliminde seyretmekte ve ilin niifus
yogunlugu 2000 yilindan itibaren sistematik bir artig gostermektedir (Sekil 3). Her ne kadar
resmi rakamlar bu degerleri yansitsa da kent i¢cinde barinan siginmacilarin sayisinin daha fazla
oldugu bilinmektedir. Artan niifus sebebiyle kent merkezlerinde yogunlagsmalar yasanmakta,
kentin altyap1 ve belediye hizmetlerinin tam olarak yerine getirilmesinde de 6nemli aksamalar
otaya ¢ikmaktadir. Belediyelere merkezi idare vergi gelirlerin verilen paylarin yerlesik niifusa
gore yapilmasina karsin, yerel diizeyde sunulan hizmetlerden siginmacilar da kent halki ile ayni
Olciide yararlanmakta, bir yandan yerel hizmet talebi ve sunum maliyetinde artis olmakta ve
diger taraftan da kent halkina hizmet i¢in verilen merkezi idare vergi geliri payr ile
siginmacilara da hizmet sunulmasi nedeniyle hizmet sunum kalitesi ve etkinliginde istenilen
diizeyin tutturulmasi oldukea gii¢ gériinmektedir.
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Sekil 3. Turkiye ve Gaziantep Niifusunun 2023-2030 Projeksiyonu (TUIK, 2024)

Gaziantep ilinin kilometre kareye diisen kisi sayisinda yasanan siirekli artisin nedenleri
arasinda kuskusuz kentin aldig1 i¢ ve dis go¢ hareketleridir (Sekil 4). Ancak, il bazinda alinan
i¢ g0¢, highbir donem dis gog kadar etkili ve bu denli biiyiik bir hacimde olmamuistir. Son 5 yillik
niifus artis hiz1 verileri incelendiginde 2019 yilinda binde 19,9 olan deger sistematik olarak
azalmig ve sirasiyla binde 15,2, binde 13,8, binde 11,0 ve 2023 yili sonu itibari ile binde 4,7
olarak gerceklesmistir. Bu durumun goriilmesinde tek basina siginmacilarin etkisi oldugu
diistiniilmemelidir.
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Sekil 4. Gaziantep ili Yillara Gére Niifus Yogunlugu (TUIK, 2024)

Aile planlamasi1 bakimindan takip edilemeyen siginmacilarin artan niifus oranlari,
yerel yonetimlerce yiiriitiilen hizmetlerin de aksamasina ve yetersiz kalmasina sebep
olmaktadir. T.C. Go¢ Idaresi Baskanligi'nin giincel resmi rakamlarma gore 1.486.462 Kkisi
kadin siginmacidan iireme ¢agini olusturan 19-34 yas araligina dahil olanlarin orani toplam say1
icinde yaklasik %28 olmakla beraber, siginmacilarin aile planlanmasinin da dikkate alinmasi
onemli bir konudur. Ayrica, Birlesmis Milletlerin “Miilteciler I¢in Kiiresel Mutabakat” vizyonu
da siginmacilar konusundaki siirecin en 6nemli aktorlerinden birisinin yerel yonetimler olmasi
gerektigini ve “yerel uyum” modellerine 6nem verilmesi gerektigini ifade etmektedir.

3.2. Kentsel Yayllmaya Olan Etkiler

1938 yil1 itibari ile baslayan Gaziantep iline 6zgii ilk kapsamli ve biitiinciil planlama
caligmalar1 sonucunda ilin sanayi sehri haline gelmesi i¢in doniisiimiin basladig1 goriilmektedir
(Kuyucu, 2019). 1950’11 yillarda kent planlarinin ana konusu iilkenin sosyal, ekonomik kiiltiirel
ve siyasi gelismelerine bagli olarak kentlerin artan niifus ve barinma sorunlarina ¢éziim
arayislart iken; 1970’li yillarda Gaziantep’in kentsel arazi kullaniminda sanayi alanlarina
ayrilan biiyilik oran dikkat cekmektedir. 1980’11 yillarda ise sanayi kenti modeli, ilin biiyliksehir
modeline ulagsma vizyonu ile stirdiiriilmiistiir. Bu donemde yliriitiilen planlama caligmalarinin
en onemli yaklasimi, tek merkezli kent yapisinin ¢ok merkezli yapiya doniistiiriilecegini
ongormesidir.

Son donem kent planlamasi g¢alismalarinda sehrin yer yone dogru genislemesi
gozlemlenmekte ve dzellikle Kuzey-Giiney aksinda konut yapilagmalari igin altyap1 hazirliklar
dikkat ¢ekmektedir (Sekil 5). 1970’li yillarda Gaziantep, sanayilesmenin etkisi ile hizl
biliylimeye baslamis ve dolayisiyla ¢evre illerden baskin bir sekilde i¢ goge maruz kalmistir.
Niifus artisina bagl olarak artan konut talebinin karsilanmasi amaciyla yerel yonetimler
tarafindan yeni konut projeleri iiretmek adina kentsel doniisiim projelerine hiz verilmistir. Obiir
taraftan 6zel sektor tarafindan iiretilen binlerce konut, barinma ihtiyacini karsilamakla beraber
yatirim amacli olarak goriilmeye baslanmistir. Ancak, bu projeler kentin bir nebze konut
talebini karsilamis olsa da 2011 yili ve sonrast donemlerde dis gogilin hizla artmasi ve 2019
sonras1 yapim maliyetlerinin asir1 yiikselmesi kentte ciddi bir barinma krizini dogurmustur.

Gaziantep-2040 Il Cevre Diizeni Planina gére sehrin gelisme konut alanlarinin biiyiik
kisminin mevcut c¢evre yolu ile yeni Onerilen cevre yolu arasinda planlandigr ve ilin
kuzeybatisinda ise sanayi alanlar ile gelisme konut alanlarinin planlandigi gériilmektedir (Sekil
6). 2000°li yillarda ilin kuzeyinde Ibrahimli ve Beylerbeyi ile giineyinde Karatas bdlgelerinin
imara ac¢ilmast ve yapilasma hareketlerinin baslamasiyla yiizol¢limii olarak biiylime
yasanmistir. Kentteki merkezi is alanlarinin ise eski kent merkezi ve g¢evresinde ve bunun
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disinda, yerlesik alanlar ile gelisme alanlarinin kesistigi alanlarda alt merkezler olusturacak
sekilde planlandigi goriilmektedir. Bu dogrultuda kentin agirlikli gelisme yoniiniin giiney, bati,
kuzeydogu yoniinde olmasi beklenmektedir (Atas, 2024).

Sekil 5. Gaziantep ilinin 2000’den 2024’e¢ Kuzey-Giiney aksinda genislemesi
(Google Earth, 2000-2024)

Sahinbey ve Sehitkamil ilgelerinde mevcut yerlesik konut alanlari (kahverengi),
gelisme konut alanlar1 (sar1) ve ticari alanlar (kirmizi1) goriilmektedir (Sekil 6). 2024 Eyliil ay1
itibari ile Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi CBS Birimi verilerine gore sayisal 1/1000 UIP’nda
merkez ilgeler biitiiniinde toplam 14.497 adet konut yap1 adasi olarak yaklasik 36,26 km?
yerlesik konut alani; toplam 12.648 adet konut yap1 adas1 olarak yaklasik 130,28 km? gelisme
konut alani; toplam 5.502 adet ticari yapi adasi olarak yaklasik 31,43 km? ticari alan
bulunmaktadir (Sekil 7). il diizeyinde mevcut niifusun konut talebini karsilamak igin kent
planlama ¢aligmalar1 devam etmektedir. Ancak konut iiretimi yeterliligi bu rakamlar 6zelinde
degerlendirildiginde, merkez ilgelerin kapasitesinin tizerinde si§inmaci barindirmasi sonucunda
yerel halkin konuta erisimini etkisiz kilmaktadir.

Gaziantep kentinin 1980 sonrast i¢ goglere ve 2011 sonrasi dis géglere yogun bigimde
maruz kalmasi sonucunda kentsel alanlar1 hizla genislemistir. Ozellikle, 1980 sonras1 almis
oldugu i¢ gogler, kentin merkez kisminda yogun bir sekilde sikisik bir goriiniim ve dar sokaklari
barindiran gecekondu mahallelerinin olusmasinda etkili olmustur (Tiirkoglu ve Elmastas,
2023). 2011 sonrast Suriye kaynakli goclerin Gaziantep kentine yonelmesi ile kentsel alanda
gbce bagl olarak kentsel sagaklanma olusmus ve dolayisiyla kentsel alan daha da biiylimiistiir.
Gecekondu bolgelerinde yasayan yerel halk, zamanla daha iyi bir ekonomik duruma geldiginde
apartman tipi konutlara taginmis ve bu yerleri de cogunlukla sigimmacilar doldurmustur.
Siginmaci sayisinin ¢ogunlukta olan bolgelerde ise, giiniibirlik tiiketim aliskanliklarinin
degisimi ve kendilerine has yeme/igme kiiltiirlerinin bu bolgelerde daha ¢ok goriilmesi gibi bazi
degisimler gozlemlenebilmektedir. Bunlarin yani sira lokanta, berber, terzi vb. sektoriinde
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faaliyet gosteren diikkanlarin acildig1 ve ticaretin sadece kendi aralarinda yiiriitiildigii de
gorulmektedir.

Sekil 7. Gaziantep ili Yerlesik Konut, Gelisme Konut ve Ticari Alanlar (GBB, 2024)

Suriyeli siginmacilarin barinma merkezlerinden ayrilip kontrolsiiz bir sekilde kent
icine dagilmalar1 ile beraber yerel halk tarafindan suglu profili ile iliskilendirilmeye
baglamiglardir. Siginmacilarin ulusal ve uluslararasi fonlarla desteklenmesi ile yapilan
yardimlar, yerel halk nezdinde ihmal edilmislik hissi yasatmis ve zamanla siginmacilara karsi
nefret soylemleri de artmaya baslamistir. Aslinda siginmacilarin sosyo-kiiltiirel farkliliklari,
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demografik yapilari, egitim durumlari, gelir diisiikliigii gibi faktorler ¢cergevesinde suglu profili
tasimalar1 diisiiniilse de bu alanda yapilan bilimsel ¢alismalar bu olgunun tersi bir durumu
gostermektedir. Kizmaz (2018) tarafindan yapilan calismada Suriyeliler tarafindan islenen sug
oranlarinin oldukc¢a az olmasi, yiikksek oranda sug isledikleri yoniindeki degerlendirmenin
bilimsel dayanaginin olmadigin1 géstermesi yoniiyle 6nemlidir. Kiigiikdogru (2023) ise Burdur
ili 6zelinde Suriyelilerin sosyodemografik 6zellikleri ile suga karigma oranlari arasindaki
iliskiyi incelemistir. Calisma sonuglarina goére Suriyeli siginmacilar ve sug profili iligkisinin az
oldugunu, Burdur ilinde yasayan Suriyeli sigmmmacilarin niifus, egitim durumlari ve suga
karisma oranlari tizerinde herhangi bir sorun yaratamayacagini gostermistir. Kilis ilinde yapilan
baska bir caligsmada ise kentte gérev yapan kamu personelinin Suriyelileri sug ile iligkilendirme
algist incelenmistir. Polat ve Cigek (2023) bu calismasi ile farkli bulgular elde etmis olsa
sanilanin aksine Suriyelilerin karistig1 su¢ oraninin yerel halka oranla ¢cok daha az oldugu
bulgusu dikkat ¢cekmektedir. Kentin ¢ok eski bir yerlesim kiiltiirii olarak bag evlerinin (hafta
sonu veya glnibirlik kullanimli bahgeli miistakil konutlar) kullanimi il diizeyinde
yadsinamayacak kadar ¢oktur. Ozellikle 2020 pandemi ve 2023 deprem sonrasinda bu tip
konutlara, apartman tipi konutlardan daha ¢ok talebin arttigi gorilmiistiir. Gaziantep ve
¢evresinde uzun siire devam eden deprem ve artgilar, insanlarin barinma kiiltiiriinii etkilemis ve
gerek yerel halk gerek siginmacilari kirsal mahallelere yonlendirmistir. Dar gelirli veya diizenli
bir geliri olmayan siginmacilarin ise bu tip evlerde bekg¢ilik ve bahg¢ivanlik yaparak barinma
ihtiyacini karsiladig1 bilinmektedir.

3.3. Gayrimenkul Piyasalarina Olan Etkiler

Go¢ eden topluluklarin, sigindiklart bolgelerde uyum sorunu yasamalar
kacinilmazdir. Bu uyum sorununun uzun zaman sonucunda siginmacilar, kendi ig¢ine
kapanmakta ve kendi yasam alanlarini olusturmaya baslamaktadirlar (Tiimtas ve Ergun, 2016).
Bu kapsamda, siginmacilar ile ev sahibi yerel halk arasinda farklilasma ve ayrisma seklinde
ikili bir yap1 ortaya ¢ikmasi muhtemeldir. Bu farklilagma siirecinde temel olarak misafir toplum
ile ev sahibi toplumun biitlinlesmesi (entegrasyon) zorlagsmakta; ayn1 zamanda bolgede barinma
(konut) ve istihdam sorunlar1 ortaya ¢ikmaktadir. Barinma ve istihdam streclerinde gortlen
sorunlar ise genel olarak sosyal, kiiltiirel ve ekonomik siireclerin disinda kalma durumuna sebep
olmaktadir. Barinma, kiiresel bir olgu olmasmin yani sira si@inmacilarin ihtiyag ve
beklentilerine gore farkli bigimlerde algilanmaktadir (Karasu ve Aksungur, 2022).
Siginmacilarin geldikleri ve yasadiklari tilkeler ve demografik yapisi, yasanilan tilkenin iklimi,
sosyo-kiiltiirel ve ekonomik durumu, ev sahibi toplumun demografik yapist ve o toplumun
yabancilara karsi tutumu gibi yonlerden barimma sorunu algis1 gesitlilik gosterebilmektedir.
Sigmmacilarin gittikleri tilkede kalicilik durumlari da konut ihtiyacini daha belirgin hale
getirmektedir. Siginmacilarin  gayrimenkul edinimleri de iilkelere gore farkliliklar
gosterebilmektedir. Ornegin, siginmacilar 6zelinde barinma sorununun énemli bir boyutu da
konutun mali olarak erisilebilir olmasidir (Spirkova, Stehlikova ve Zubkova, 2017).

Ulkesinden zor sartlar altinda ayrilip bagka iilkelere si§man gdg¢menler igin konut
sahibi olmak pek de kolay bir durum olmamaktadir. Kisitl imkanlarla gé¢ eden topluluk, biitiin
bu belirsizlikler i¢inde barinma ihtiyacini gayrimenkul sahibi olmaktansa gegici barinma
merkezlerinde yasayarak veya kiralik konut temini ile giderebilmektedir. OECD Indicators of
Immigrant Integration 2023 adli rapora gére gd¢menlerin daha diisiik finansal olanaklar, ev
sahibi tlilkenin konut piyasasi hakkinda bilgi eksikligi ve gayrimenkul ediniminde ayrimcilik
seklinde ev sahipligine yonelik engellerle kars1 karsiya oldugu aktarilmistir. Rapora gore daha
sinirli olanaklarina ragmen, AB genelindeki yabanci dogumlu kiracilarin, yerli dogumlu
akranlarina gore (yiizde 2 puan) indirimli bir oranda konutlarda yasama olasiliklarinin yalnizca
biraz daha yiiksek oldugu belirtilmistir. Ulkelerin iigte ikisinden fazlasinda, gé¢men kiracilarm
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piyasa fiyatinin altinda konut kiralama olasiliklar1 yerli dogumlu akranlarina gore daha diistik
kalmistir. Fransa ise, on gd¢men kiracidan yedisinin yerli dogumlu kiracilarin yarisina kiyasla
indirimli bir oranda konut kiraladig lilke olarak istisnai 6zellik géstermektedir (OECD, 2023).

Konut arzi konut piyasasinin olusumunda kosullari belirleyen ana etken olup, konut
fiyatlar1 ile mevcut konut stoku arasindaki iligkiyi tanimlamaktadir. Yeni konut ingas1 uzun
donemde s6z konusu oldugunda, konut arzi artirilabilmektedir. Talep edilmeyen bir malin ise
arz edilmesi genellikle miimkiin olmamaktadir (Hatipoglu ve Tanrivermis, 2019; Atasoy ve
Tanrivermis, 2021). Ancak, yeni konut iiretiminin kisa donemde gereksinimleri karsilayacak
diizeyde olmamasi ya da cogaltilmasmin giic olmasi durumu, konut arzin1 sinirlamaktadir.
Genel ekonomik teorilere gore gocler konut talebinin hizlica artmasina sebep olurken, konut
arzinin artan talebi karsilamasi ise uzun zaman alabilmektedir. Siginmacilarin veya gog
hareketlerinin konut talebini ve dolayisiyla konut fiyatlarini arttirdigina dair farkli ¢alismalar
olmakla beraber, gocler ile konut fiyatlari arasinda ters yonde bir iliskiyi gosteren sinirl sayida
caligmalar da mevcuttur.

Topgu (2020) tarafindan yapilan arastirmada, 2003-2016 donemi igin secili OECD
tilkelerinde uluslararasi go¢ ve konut fiyatlar1 arasindaki uzun dénemli iliski FMOLS modeliyle
irdelenmistir. Calisma sonucunda dis gocteki %1 oranindaki bir artisin, konut fiyatlarinda
%0.08’lik artig yaptig1 ve konut fiyatlari ile uluslararasi go¢ arasinda olumlu yonde bir iliskinin
oldugu tespit edilmistir. Badurlar (2023), gd¢lin yogunlastig1 bolge ve/veya sehirlerdeki konut
ve kira fiyatlari {izerinde gociin etkisini arastirmis, goglerin konut fiyati dinamikleri izerindeki
etkilerinin mekansal (mahalle ve biiyiiksehir diizeyi) ve zamansal (kisa ve uzun vadeli etkiler)
olarak degistigini géstermistir.

Yeni Zelanda’da 1990-2013 donemini kapsayan bir ¢alismada VAR modeli
kullanilarak net go¢ degisikliklerinin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisi irdelenmistir. Net goc,
gelenler ve gidenler olarak ayrildiginda, gelenlerin konut fiyatlarina gidenlerden daha buyiik
etkileri oldugu goriilmiistiir. Calisma ile niifusa ytizde 1’lik ek bir net gé¢ girisinin, takip eden
ii¢ y1l i¢inde konut fiyatlarinda %8’lik bir artisa neden oldugu ortaya cikarilmistir (McDonald,
2013). Basten ve Koch (2016), Isvigre’de 2008-2013 ddéneminde uluslararasi gogiin konut
fiyatlar tizerindeki etkisini incelemislerdir. Calismada ara¢ degisken metodolojisi kullanilarak
gocler nedeniyle konut fiyatlarinin dolayl olarak etkilendigi gosterilmistir. Konut kiralarinin
artmasinin, yerel halkin konut satin alma talebini tetikledigi ve konut fiyatlarinin dolayli olarak
arttig1 ortaya konulmustur. Larkin vd. (2018) gociin, 14 gelismis hedef iilkelerdeki konut
fiyatlarini ne 6lgiide etkiledigini meta-analiz ve meta-regresyon yontemleriyle arastirmiglardir.
Arastirma sonuglarina gore go¢ hareketlerinin konut fiyatlarini pozitif yonde etkiledigi, ayrica
fiyatlarin bolgelere ve zaman dilimlerine gore degisebildigi gosterilmistir.

S4 (2015) tarafindan Ingiltere’de yiiriitiilen baska bir calisma ile gdciin gelir seviyesi
yiiksek olan yerli niifusun farkli bolgelere tasinmasina neden oldugu ve bu durumun konut
talebi iizerinde olumsuz bir etki yarattig1 saptanmistir. Go¢ ile konut fiyatlar1 arasinda negatif
bir iligski bulunan bu ¢alismada, go¢men niifusta gergeklesen %1°lik artigin, konut fiyatlarinda
%1,7 oraninda diisiise sebep oldugu gdsterilmistir. Diger bir calismada Italya’nin yirmi biiyiik
kentinde yiiriitiilen aragtirma sonuglarina gore, go¢men niifusunda meydana gelen %10’luk bir
artisin, kentin go¢ alan bolgelerinde yer alan konutlarda %2’lik bir diisiise neden oldugu
goriilmistiir (Acetturo vd., 2014).

Ulke politikasi olarak desteklenen insaat ve gayrimenkul sektdrii Gaziantep’te de hizla
gelismeye devam eden bir sektor haline gelmistir. 2002-2023 doneminde il genelinde imara
acilan yeni bolgelerde yapilasma hareketlerinin goriilmesiyle ve konut {iretimlerinin artmasiyla
ivme kazanan yapi ruhsati sayilari, belirli dalgalanmalar gosterse de 6zellikle 2019 yilinda goze
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batan bir diisiis yasamistir (Sekil 8). Bunun sebebi ilgili donemde genel ekonomi biiyiime
hacminin insaat sektorii ile dogrusal bir iliskide olmamasidir. Sektordeki biiyiime, genel
ekonomik biiytime ile paralel ilerlerken, 2018 ve 2019 yillarinda ise bu iliskinin bozuldugu
rakamlarla kendini gostermistir. 2018 y1linda ekonomi yiizde 2,8 biiylirken insaat sektorii ylizde
2,1 kiiglilmiis; 2019 yilinda ise ekonomi yiizde 0,9 biiyliime gosterirken insaat sektorii ylizde 8,6
daralmistir. Ingaat sektdriiniin kendi i¢ dinamiklerinden kaynaklanan sorunlar ile kars: karsiya
olmas1 nedeniyle ekonomideki genel iyilesme insaat sektdriine yanstmamustir (IMSAD, 2020).
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Sekil 8. Gaziantep ili Yillara Gére Yap: Ruhsati/Iskan Belgesi Sayis1 (TUIK, 2024)

[lin son bes yildaki konut fiyat endeks degerleri incelendiginde siirekli bir artis
kaydettigi goriilmektedir. Ayrica, konut fiyat endeksi her donem iilke genelinin iizerinde
seyretmigtir (Sekil 9). 2000 yilindan bu yana 6zellikle biiyiiksehir il merkezlerinde konut
sektorii, kar getiren bir yatirim aracina doniismiistiir. Bu siirecte, diisiik gelirli haneler konuta
erisimde zorluklar yasarken; konut sektoriinde yatirimei olanlar biiyilk oranda kar elde
etmislerdir. Sermaye i¢in bir ¢ekim merkezi haline gelen kentlerde niifus artiglariyla birlikte
orta ve st smiflar i¢in yeni diizenlemeler yapilmistir. Kent mekaninin metalasmasi ile ortak
mekanlar ticarilestirilerek kentlerde AVM’ler, rezidanslar ve eglence merkezleri gibi benzer
kullanimlar ortaya ¢ikmistir (Giirbiiz vd., 2023).

Konut fiyatlar1 ve kira paralarindaki degisimin degerlendirilmesi i¢in T.C. Merkez
Bankas1 Konut Fiyat Endeksi ve TUIK kira endeksi verileri ile teknoloji sirketlerinin
verilerinden yararlanilmasi zorunlu olmaktadir (Tanrivermis, 2019; Aliefendioglu vd., 2022;
Salami vd. 2023). ilde konut fiyatlarinda 2020-2024 déneminde artisin iilke genelinden daha
yiksek oldugu (Sekil 9) ve fiyat artislarinda arz yetersizligi ile siginmacilarin barinma
taleplerinin en 6nemli etkenler arasinda yer aldig1 gézden uzak tutulmamalidir.
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Sekil 9. Gaziantep ili 2020-2024 Doénemi Konut Fiyat Endeksi (Endeksa, 2024)
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Siginmacilarin barinma sorunlarmin ¢oéziimiinde maalesef kentin i¢ dinamikleri
yetersiz kalmistir. Konut bulmada yasanan en dnemli sorunlardan biri, siginmacilara yerel
halkin kiralik ev vermek istememesi olurken, diger onemli sorun ise gayrimenkul sahipleri
tarafindan yiiksek kira bedellerinin talep edilmesidir. Artan konut fiyatlarindan dolay1 kisa
yoldan barmmma ihtiyaci kiralik konut ile ¢oziilmek istenmistir. Bu durumda kiralik konutlara
talep artinca son yillarda m? bazinda kiralik konut fiyatlar: asir1 katlanmistir (Sekil 10).
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Sekil 10. Gaziantep ili son 5 yil i¢in Birim m? Kira Degisimi (Sahibinden, 2024)

Kira uyusmazliklari, miiltecilerin son zamanlarda siklikla karsilagtiklar1 zorluklardan
biridir. Maddi sorunlar, yasal statii, ayrimci yaklasimlar ve konut piyasast gibi bir¢ok unsur
miilteciler ve ev sahipleri arasinda yasanan problemlere neden olmaktadir. Kira artiglar diistik
gelirli birgok miiltecinin kira 6demesini zorlastirdig1 gibi giivenli kosullarda konut bulmasi
noktasinda da zorluk olusturmaktadir. Bu durumu, toplumun bir kesiminin siginmacilarla ayni
mekansal alanlar1 paylasmak istememesi, seklinde agiklamak miimkiindiir. Gaziantep
Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde yliriitiilen “Gaziantep Odakli Sosyal Uyum Arastirmasi
2022 Final Raporu” caligmasina gore halen %93 iinden fazlasi kentsel alanlarda Tiirk toplumu
ile birlikte yasayan Suriyelilerin “nerede yasamasi gerektigine” iliskin yoneltilen soruya
karsilik, Tirk toplumunun %81,8’inin “Suriyeliler ile kentlerde bir arada yasamaya sicak
bakmadig1” sonucuna ulagilmaktadir (Giiltekin vd., 2022).

Gaziantep’e go¢ eden siginmacilar, mekana bagliliklar1 ve yasam dongiileri ile farkli
sorunlar yasamaktadirlar. Gaziantep iline siginan Suriyeliler de kendi iilkelerinde kirsal ve
kentsel yasam alanlarindaki deneyimlerini gd¢le beraber sigindiklar1 yere getirmek istemis;
ancak konut tipi ve yerlesim kiiltiirii baglaminda kosullara uyum saglamakta zorlanmislardir.
Kalabalik aile yapisini ve akrabalik iliskilerini canli tutabilmek icin belli bolgelerde kiimelenen
siginmacilarin oncelikli tercihi bu sosyal aglar1 kurmak ve gelistirmek tlizerinedir. Ailelerin
geldikleri ilk zamana gore kalabalik hanelerde yagama oraninin azaldig1 ancak depremden sonra
sehre gelen akraba ve tamidiklari nedeniyle kalabalik hane yapilarinin artis gosterdigi
goriilmektedir. Bir evde bircok kisinin bir arada yasamasi ile olusan kalabalik hane yapilari
hane i¢inde birgok soruna yol acabilmektedir. Kisisel alan ihlalleri ile mahremiyet sinirlarin
asan yakinliklar; kisilerin giivenliklerini, duygusal ve psikolojik durumlarini olumsuz
etkilemektedir. Ayn1 zamanda temizlik ve hijyen kosullarinin yeterli dl¢lide saglanmamast
halinde ¢esitli hastaliklara neden olmakta ve bulasict hastaliklarin yayginlagsmasina yol
acmaktadir. Aile Sagligi Merkezi’ne gelen siginmacilarin sikayetgi olduklart konularin baginda
ise maalesef ¢ocuk rahatsizliklarinin oldugu goriilmektedir (Gultekin vd., 2022).

Sigmmacilarin etkisi ile kentin artan niifusu karsisinda yerel yonetimler tarafindan il
diizeyinde pek cok proje gelistirilmistir. Bu kapsamda yiiriitiillen ¢ogu projeler de kentte
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cevresel degisimlere sebep olmus ve dolayli olarak gayrimenkul piyasasini etkilemistir.
Ornegin icme suyu, kanalizasyon ve yagmur suyu aritma ihtiyacinin karsilanmasi adina Diizbag
Icme Suyu Projesi ile Ileri Biyolojik Atiksu Aritma Tesisi; ulasim ve altyapr calismalari
kapsaminda Gaziray Tramvay hatti1, 100.Y1l Tiinelleri, kopriilii kavsaklar ve ¢evre yollari; park
ve yesil alan anlaminda Galle Park, Festivaller Parki, mesire alanlar1; yenilenebilir enerji
tesisleri kapsaminda tiim il¢elerde Giines Enerji Santralleri, Kati Atik Diizeli Depolama
Tesisleri, Kojenerasyon ve Biyogaz Tesisleri gibi yatirim projeleri yapilmistir. Gergeklestirilen
projeler, bulundugu bolgelere katma deger saglamis ve ayni zamanda gayrimenkullerin deger
artisina olumlu yonde etki etmistir (Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi Faaliyet Raporu, 2024).

Yabanci gergek kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinebilmesi i¢in kendi tilkelerinde Tiirk
vatandaglarinin tasinmaz edinmesine izin verilmesini gerektiren karsiliklilik (miitekabiliyet)
sart1 2012 yilinda kaldirilmig; 2017 yilinda Tiirk Vatandashigi Kanunu’nun Uygulanmasina
Iliskin Yénetmelik’te yapilan degisikle en az 1.000.000 Amerikan Dolar1 tutarinda tasinmazi
satin aldig1 yetkili makamlarca tespit edilen yabancilara Tiirk vatandaslig1 kazanabilme hakk1
verilmistir. Eylil 2018°de bu tutar 250.000 dolara indirilmis, ancak Haziran 2022°de 400.000
dolara yiikseltilmistir. Yapilan bu diizenlemeler 15181inda yabancilarin gayrimenkul edinmesini
kolaylasmasi ile iilkeye doviz girisini artirmak amaglanmistir. Tasinmaz edinimi karsiliginda
Tirkiye Cumhuriyeti vatandashigi hakki taninmasi ise diizenli gé¢ hareketlerini artiran 6nemli
etkenlerden biri olmustur (Badurlar, 2023).

4. SAHA CALISMASININ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE
TARTISMA

Kamu ve 0zel paydaglarin goriislerinin alinmasi ve siginmacilarin kentsel mekan
Uretimi ve gayrimenkul piyasalarina etkilerinin katilimci bir yaklasimla irdelenmesi amaciyla
saha calismasi gergeklestirilmistir. Orneklem grubu olarak Gaziantep ilinde faaliyet gdsteren
kamu kurum ve kuruluslarinda aktif gérev alan ¢esitli makamlarda gorevli 55 farkli personel
secilmistir. Arastirmada veri toplama araci olarak derinlemesine goriisme teknigi kullanilmistir.
Gorligmelerde, nitel veri toplama tekniklerinden yar1 yapilandirilmis goriigme sorularindan
yararlamlmistir. Goriisme kapsaminda Gaziantep Biiyiiksehir Belediyesi, Sehitkamil llce
Belediyesi, Sahinbey Ilge Belediyesi, Gaziantep Valiligi Yatirim Izleme ve Koordinasyon
Baskanli§1, Gaziantep Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Il Miidiirliigii, Gaziantep Ticaret
Odas;, TMMOB Gaziantep 11 Subeleri ve Temsilcilikleri, Organize Sanayi Bolgesi
Kamulastirma Sefligi, Gaziantep Insaat Miiteahhitleri Dernegi gibi kurum, kurulus ve meslek
orgiitleri temsilcileri ile mahalle muhtarlari, emlak ofisleri ve diger paydaslara siginmacilarin
Gaziantep ilinde barinma ve konut edinimine, kent ekonomisine ve gayrimenkul piyasalarina
etkileri kapsaminda sorular yoneltilmistir. Toplanan veriler neticesinde siginmacilarin kentin
ekonomisi, mekansal, ekonomik, sosyal ve ¢evresel degisimine etkileri degerlendirilmis ve iyi
ve kotli durum senaryolarina gore kent ekonomisini bekleyen riskler ve firsatlarin analizi
yapilmistir.

Anket sorular1 Gaziantep ilinde barinma ve konut sorununun olup olmadigi, varsa
sorunlarin nedenleri, konut satis ve kira fiyatlari, siginmacilarin barinma sorununa etkileri,
siginmacilarin yerel halkin konut edinimine etkileri, yine si§inmacilarin kent ekonomisine ve
gayrimenkul piyasalarina etkilerini irdeleyen sorulardan olusmaktadir. Anket kapsaminda
yoneltilen sorulara dair alinan cevaplar SPSS Statistics V.22 programu ile analiz edilmis ve elde
edilen bulgularin genel olarak degerlendirmesi yapilmistir.

Oncelikle Gaziantep ilinde barinma sorununun olup olmadigna dair sorulan soruyu,
katilimcilarin yaklasik %76’s1 “evet” olarak cevaplamistir (Tablo 1). “Evet” cevabinin
gerekcelerinin belirtilmesi istenen bir sonraki soruya verilen cevaplarin yaklasik %50’si ildeki
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barinma ve konut sorununun kaynagi olarak go¢ hareketliligini ve si§inmacilari isaret etmistir.
Ornegin bir katilime1 barinma sorununun gerekgesini “Gaziantep’in bolgede en ¢ok gog alan il
olmas1 ve Ozellikle Suriye’den gelen asir1 bir go¢ olmasi sebebiyle ilde barinma sorunu
yasanmaktadir” seklinde belirtmistir. Birgok kentte siginmacilarin kent icine dagilmis olarak
yasamlar1 hem s6z konusu semtin orta ve alt1 gelirli halkin konut kiralamas1 ve satin almasini
olumsuz etkilemekte, hem de demografik yap1 ve sosyal iliskilerin degismesi yoluyla da kentsel
mekan ve yapili ¢evre piyasasinda degisme neden olmaktadir.

Tablo 1. Paydaslarin Barmma ve Konut Sorunu yasanmasina Iliskin Gériisleri

Barinma ve Konut Sorununun Varhg Frekans YUzde (%0) Kimulatif (%)
Evet 42 76,4 76,4
Hayir 13 23,6 100,0
Toplam 55 100,0 -

Gaziantep ve diger Giineydogu Bolgesi illerinde siginmacilarin konut fiyatlari ve
ozellikle kira parasinda artisa neden oldugu ve bundan 6zellikle dar gelirli hanelerin olumsuz
etkilendigi siklikla ileri siiriilmektedir. Gaziantep ilinde konut satis fiyat1 ve kira parasinin en
diisiikten en yiiksege gore degerlendirilmesi istenmistir. Oncelikle konut satis fiyatlarina dair
alinan cevaplar incelendiginde katilimcilarin %98,1°1 satis fiyatlari “ytliksek” veya “gok
yiiksek™ seklinde degerlendirmistir (Tablo 2). Her 5 katilimcidan biri, konut satis fiyatlarinin
“yiiksek” veya “cok yliksek™ olmasinin nedenleri arasinda ise si§inmacilarin etkisi ile artan
niifusu vurgulamaistir.

Tablo 2. ilde Konut Satis Fiyatlarmin Degerlendirilmesi

ilde Konut Fiyatlarimin Diizeyi Frekans YlUzde (%) Kimalatif (%)
Normal 1 1,8 1,8
Yiksek 13 23,6 25,4
Cok yuksek 41 74,6 100,0
Toplam 55 100,0

Bir 6nceki soruda Gaziantep ilinde konut kira fiyatlarinin ¢ok diisiikten ¢ok ytiksege
gore degerlendirilmesi istendiginde ise alinan cevaplara gore katilimcilarin %98,2°si kira
parasini “yiiksek” veya “cok yiiksek” olarak degerlendirmistir (Tablo 3). Katilimcilardan 16 s1
da kira fiyatlarmin “yiiksek” veya “cok yiliksek” olmasinin nedenini; miilteci, siginmaci ve gog
kaynakli niifus artisna baglamislardir. Ornegin bir katilmer bu konudaki beyanini
“siginmacilarin da etkisi ile agir1 niifus yogunlugu var” seklinde belirtirken, bir bagka katilime1
ise “asir1 niifus yogunlugu sebebiyle arz-talep dengesizligi” seklinde ifade etmistir.

Tablo 3. [lde Konut Kira Parasinin Degerlendirilmesi

ilde Konut Kira Parasimin Diizeyi Frekans Y Uzde (%) Kimiulatif (%)
Normal 1 1,8 1,8
Yiiksek 11 20,0 21,8

Cok yiiksek 43 78,2 100,0
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Toplam 55 100,0

Onceki sorular ile Gaziantep ilinde barmma ve konut sorunu genel anlamda
yoneltilmis ve verilen cevaplar arasinda siginmacilarla iliskili cevaplar incelenmistir. Ancak,
sonraki sorular ise dogrudan siginmacilarin etkilerinin olup olmadig ile ilgilidir. Bu kapsamda
bir sonraki soruda siginmacilarin konut edinimine etkileri irdelenmis ve istenen cevaplarin
konut satin almaya ve ayrica konut kiralamaya etkilerinin ayr1 ayr1 belirtilmesi istenmistir. Bu
yolla paydas goriislerine gore “siginmacilarin konut satin alma fiyatlarina etkisi” de
irdelenmistir. Etki derecesinin ¢ok diisiik, diisiik, kararsiz, yiiksek ve ¢ok yiiksek olacak sekilde
bes kategori altinda degerlendirilmesi istenmistir. Katilimcilarin  %34,5’1 tarafindan
siginmacilarin konut alimina etkisi ¢ok yliksek ve %12,7’si tarafindan ise yliksek olarak
degerlendirilmekte ve sonug¢ olarak sigmmacilarin konut fiyatlarina etkisinin yiiksek olarak
degerlendirilme oran1 %47,2, ¢cok diisiik ve diisiik olarak degerlendirilme orani ise %23,6 olarak
belirlenmistir (Tablo 4). Paydaslarin neredeyse yarisinin katilimcilarin konut fiyatlarini artirict
yiiksek etki yaptig1 ifade edilmis olsa, Tiirk vatandasligi olamayan Suriyeli siginmacilarin
gayrimenkul edinim haklarinin olmadigi, ancak yerlesik veya Tirk vatandaslari {izerine
gayrimenkul edilebilecekleri ve bunun da basli bagina risk olusturacag agiktir.

Tablo 4. ilde Siginmacilarin Konut Satis Fiyatlarina Etkileri

Siginmacilarin Konut Fiyatlarina Etki Diizeyi  Frekans  Yizde (%) Kamdalatif (%)

Cok diisiik 4 7,3 7,3
Diisiik 9 16,4 23,6
Kararsiz 16 29,1 52,7
Yiiksek 7 12,7 65,5
Cok yiiksek 19 34,5 100,0
Toplam 55 100

Katilimceilarin “siginmacilarin konut kiralamaya etkisi” ile ilgili soruya verdikleri
cevaplar da irdelenmistir. Etki derecesinin ¢ok diisiik, diisiik, kararsiz, yiiksek ve ¢ok yiiksek
olacak sekilde bes kategori altinda degerlendirilmesi istenmistir. Katilimcilarin %56,4’i
siginmacilarin konut alimina etkisinin ¢ok yiiksek ve %20’si ise yiiksek oldugunu diisiiniirken,
%10,9’u da kararsiz oldugunu belirtmistir (Tablo 5). Bu soru 6zelinde cevaplar arasinda “gok
diisiik” etki oldugu saptanmamustir. Ilke olarak siginmacilarin diisiik gelirli islerde kayit disi
caligmalar1 ve gelir seviyelerinin diisiikk diizeyde olmasi nedeniyle iki-(i¢ ailenin kiralanan bir
evde ikamet ettikleri ve bunun da dar gelirli haneler ve ise yeni baglayan kamu ve 6zel sektor
calisaninin uygun fiyatl konut bulma siirecini olumsuz etkilemesi kaginilmaz olacaktir.

Tablo 5. ilde Siginmacilarin Konut Kira Parasina Etkileri

Siginmacilarin Konut Kirasina Etki Diizeyi Frekans Ylzde (%) Kimdulatif (%)
Diisiik 3 54 54
Kararsiz 10 18,2 23,6
Yiksek 11 20,0 43,6

Cok yiiksek 31 56,4 100,0
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Toplam 55 100,0

Belirtilen sorularla iliskili olarak bir sonraki soru ile hem konut satin almada hem de
konut kiralamada etki derecesinin “cok yiiksek” veya “yiiksek” olarak cevaplanmasinin
gerekgelerinin agiklanmasi istenmistir. Siginmacilarin, yerel halkin konut kiralamasina olan
etkisinin satin almaya olan etkisinden daha fazla oldugunu disiinmelerinin sebepleri
incelendiginde; katilimcilarin  verdikleri cevaplarin genel olarak ayn1 gerekgelere
dayandirilmasi ilging bir bulgu olarak ele alinmistir. SOyle ki belirtilen gerekceler arasinda
cogunlukla siginmacilarin sayica ¢ok fazla olmasi ve sonug olarak kiralik konuta olan talebin
artmasina sebep olmalarinin kira parasini yiikselttigi ve bundan yerel halkin zarar gérmesinin
onlenemedigi siklikla ifade edilmistir. Goriisiilen katilimecilardan biri siginmacilarin kira
parasina etkisinin ¢ok yliksek olarak degerlendirmesinin gerekcesini soyle ifade etmistir:
“Ozellikle kayit disi siginmacilarin konut kiralarina énemli etkisi oluyor, kalabalik yasama
istekleri nedeniyle 2-3 hane bir evde yasayarak, maliyeti diisiiriip yiiksek kira édeme yoluyla
kiralarin artisina neden oluyorlar. Ayrica siginmacilar ev bulma kaygisiyla her tiirlii yiiksek
kirayr kabul edebiliyorlar, bu da ev sahiplerinin bunu suistimal etmesine neden oluyor”. Bir
baska katilimci1 da cevaben; “Arz-talep dengesini siginmacilarin bozdugu kanaatindeyim. Belki
de 2050 yilinda ilin ulasacag niifusa 2024 yilinda ulasimigtir. Hizli niifus artis1 beraberinde
konut ihtiyacini dogurmustur” seklinde degerlendirme yapmustir.

Barinma sorununun varligindan bahsedilebilmesi durumunda, o yerde mutlaka diisiik
gelirli ve belki orta gelirli hanelerin de varligindan bahsedilebilmesi miimkiin olabilmektedir.
Ciinkii konuta ulagsamayan kesim genellikle diisiik ve orta gelir grubundaki haneler olmaktadir.
Onceki soru ile konut kiralamasinda sigmmacilarin ciddi etkileri oldugu degerlendirilmesi
sebebiyle bu kapsamda, siginmacilarin konut kiralamalarinin diisiik ve orta gelirli hanelere olasi
olumsuz etkilerini azaltabilmek igin il ve b6lge diizeylerinde nelerin yapilabilecegi sorulmustur.
Bu gerekge ile de sigimmacilarin sayilarinin azaltilmasi, yasam alanlarinin kontrol edilmesi, geri
doniislerin tesviki ve hizlandirilmasi, kamplarda veya tampon bdlgelerde barinmanin
saglanmasi ve her bir kentte siginmaci sayis1 ile kent niifusu arasinda makul bir dengenin
olmasinin sunulmasi siklikla ileri siiriilmektedir (Tablo 6).

Tablo 6. Sigimmacilarin Konut Kiralamasina Olumsuz Etkisinin Azaltilmasina liskin
Onlemler

Siginmacilarin Kira Parasina Etkilerini

. o et e o
Hafifletme Stratejileri Frekans Yuzde (%) Kamulatif (%0)

Goriis belirtmeyenler 11 20,2 20,0
Sigmmac1 sayisinin kontrollii bicimde azaltilmas1
ve geri doniiglerin hizlandirilabilmesi i¢in politika 15 27,3 47,3
gelistirilmesi

Kayit altina alinarak atil yapilarda ve kamplarda

veya tampon bolgelerde barindirma yapilmasi 8 14,5 6138
Gettolasmanin dniine gecilmesi, siginmacilarin her
sehirde o sehrin niifusuna oranlayarak dagitilmasi 6 10.9 797

ve gittigi sehrin disinda bagka bir sehirde
yasamamast

Konut arzinin arttirilmasi ve sigimmacilara yonelik
barinma olanaklarinin (sosyal konut iiretimi gibi) 4 7,3 80,0
artirtlmast
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Kaydi olmayan siginmacilarin sinir dis1 edilmesi,
konut ve igyeri kiralamalarindan ek siginmaci 2 3,6 83,6
vergisi alinmasi

Siginmacilarin barinabilmesi i¢in 6zel alanlarin
olusturulmasi, mahalle ve sokakta yogunlasmay1
onlemek i¢in kota getirilmesi veya kiralarin belirli 2 3,6 87,3
bir seviyede tutulmasi i¢in mahalle 6l¢eginde
diizenlemeler yapilmasi

Kayit dis1 kiralama ve konut edinmenin dniine

gecilmesi 1 1.8 89,1

Kiralamalarin resmi yollarla takip edilmesi,
siginmacilara 6zel barinma projelerinin 1 1,8 90,9
gelistirilmesi

Devletin bu duruma bir politika gelistirmesi 1 1,8 92,7

Diisiik ve orta gelirli haneler igin devlet destekli

konut iiretimi yapilmasi 1 18 94,5

Siginmaci istihdam alanlarmin kamu kurumlarinca

planlanmasi 1 1.8 96,4

Siginmacilarin ayni ev, birkag aile ile paylagmalari,
diger kiralanabilecek dairelerin fiyatlarinda artisa
neden olmasi ve diisiik ve orta gelirli hanelerin
uygun kiralik konut bulmalarinin zorlastirmasi

(=Y

1,8 98,2

Uygun fiyatli konut projeleri, konut kira destekleri,
kentsel planlama ve altyap1 gelisimi, ekonomik ve
sosyal destek programlari, toplumsal uyum ve
entegrasyon saglanmasi

Toplam 55 100,0

1 1,8 100,0

Saha caligmalarina gore “siginmacilarin geri gonderilmesi” ve “kamp veya tampon
bolgede iskan edilmeleri” goriislinlin agirhik kazandigir goriilmektedir (Tablo 6). Diger bir
sorularda ise sigimmacilarin ilin kent ekonomisine ve gayrimenkul piyasalarina etkilerinin neler
oldugu sorulmustur. Oncelikle kent ekonomisine olan olumlu ve olumsuz etkilerine dair verilen
cevaplar analiz edilmis olup, pozitif etkileri ile iliskili bilgiler ortaya konulmustur (Tablo 7).
Paydaslarin %30,9’u siginmacilarin kent ekonomisine etkilerine iliskin goriis belirtmemis ve
%21,8’1se kazanclarin1 {ilkelerine transfer ettikleri gerekcesi ile 6nemli bir katkisinin
olmadigini ifade etmistir. Paydaslarin %47,3’l ise siginmacilarin kent ekonomisine olumlu
etkileri arasinda “isgiicii” ile “ucuz is¢ilik” ile “kent ekonomisinde canlilik veya tiiketim talebi
olusturmasini” belirtmistir. Katilimcilarin ¢ogunlugunun siginmacilarin kent ekonomisine
etkisine iliskin olumlu cevap vermemeleri veya goriis belirtmek istememeleri, esasen olumlu
etkiden ¢ok olumsuz yonlerin gézlenmesi ile ilgili oldugu izlenimini vermektedir.

Tablo 7. Siginmacilarin Kent Ekonomisine Pozitif Etkileri
Kent Ekonomisine Pozitif Etkiler Frekans Yulzde (%) Kudmdulatif (%)
Goriis belirtmeyenler 17 30,9 30,9

[stihdam ve iiretime katkilarinin olmasi 15 27,3 58,2
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Gelirlerini kendi iilkelerine aktarmalar1 ve kente dnemli 12 21,8 80,0
faydalarimin olmamasi

Diisiik maliyetli isgiicii, uluslararas1 yardimlar, artan
s : . A 7,3 87,3

tiiketici talepleri ve yerli esnafin iglerinin canlanmasi

Ekonomik canlanma, tiiketim artis1, ¢aligma giicii, isgiicii
pazarina katki, kiilttirel ¢esitlilik ve yeniliklerin 3 55 96,4
gorilmesi

Bedensel iggiicii olarak ¢aligan kesimin ¢ogunlugunu

2 3,6 98,2
olusturmalari
Kent i¢inde donen sicak para hacminin olmasi 1 1,8 98,2
Sanayici is adamlarinin gelmis olmasi 1 18 100,0
Toplam 55 100

Ayni soru ile sigimmacilarin kent ekonomisine olumsuz etkilerinin neler olduguna
iligkin cesitli goriisler alinmis olup, bunlar arasinda genel olarak; giivenlik, kiiltiirel yozlagma,
hayat pahalilig1 ve gegimin zorlamasi gibi olumsuzluklar 6n plana ¢ikmustir. Ornegin bir
katilimcinin bu konudaki goriisi “Gida fiyatlarinda artis, ¢etelesme-mafya olusumlari, kayit
dis1 calisma, giivenlik sebebiyle zenginlerin kentten ayilmasi, beyin gocii, toplum yapisinin
bozulmasi, uyusturucu ticareti, ekonomik kaynaklarin tilkkenmesi” seklinde olmustur. Bir diger
goriis ise “Diisiik maliyetli iggiicii ile isgilicli arzi artti ve emegin degeri diistii. Kamu
hizmetlerine asir1 yiiklenme, kayit disiligin artmasi, sosyo-Kkiiltiirel yapinin bozulmas1™ seklinde
kayit altina alinmigtir. Sigimmmacilarin gayrimenkul piyasalarina pozitif etkileri arasinda ise
ingaatta isgiicli etkilerinin olmasi diger goriiglere gore daha fazla belirtilmis ancak ankete
katilanlarin  biiylik ¢ogunlugu tarafindan 6nemli bir etkileri olmadigr yoniinde goriis
belirtilmistir (Tablo 8).

Tablo 8. Siginmacilarin Gayrimenkul Piyasalarina Olumlu Etkileri

Siginmacilarin Gayrimenkul Piyasasina Pozitif Etkileri Frekans Yuzde (%) Kumdulatif (%)

Goriis belirtmeyenler 22 40,0 40,0

Alim-satim hareketliliginin olmas1 1 1,8 41,8

Arsa talebinde artiginin goriilmesi 1 18 43,6

Ev sahipleri i¢in yiiksek kira getiri potansiyelinin olmast 1 18 45,5
Ev ve diikkan alip, kiralama faaliyetlerinin olmasi 1 1,8 47,3
Insaatta is giicii etkilerinin olmasi 3 55 52,7

Kiralik konut talep artis1 ve ingaat piyasasinin canlanmast 1 1,8 54,5
Konut alimi ve kiralama faaliyetlerinin artmasi 1 1,8 56,4
Nakit, doviz ve altin giriginin olmasi 1 1,8 58,2

Piyasa arzini arttirmalari 1 1,8 60,0

Piyasada bir hareketlilik olugturmalar 1 1,8 61,8

Talep artig1, yatirim ve gelisim tegvikleri, ekonomik 1 18 63,6

canlanma ve ¢esitlenmis pazar ihtiya¢larinin olmasi
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L
Talep artmasi ile konut piyasasinda canlanma, yeni insaat
projelerine tesvikler, yabanci sermeye girisi, yeni konut 1 1,8 65,5
projeleri ile ticaretin artmast
Onemli etkisinin olmamasi 19 34,7 100,0
Toplam 55 100,0

Sigimmacilarin ilin gayrimenkul piyasalarina olumlu ve olumsuz etkilerinin olmasi ve
bu etkilerinin kent ekonomisi ile i¢ ige gegmis olmasini dogal karsilamak gerekir. Katilimcilarin
%60’1 tarafindan goriis bildirilen bu soruda, olumlu bir etkinin olmadigini diisiinenlerin orani
da %34,5 gibi biiyiik bir oran olarak dl¢iilmiistiir. Icerik olarak daha ¢ok insaat sektdriinde
“ucuz isgiicii” seklinde olumlu bir etki yapildig1 diisiiniilmekte olup, lizerinde durulan diger bir
konu ise sigmmmacilarin gayrimenkul piyasalarinda olusturduklart bir hareketlilik oldugu
hususudur. Sigmmacilarin gayrimenkul piyasalarina negatif etkilerinin neler olabilecegi
sorusuna dair paylasilan goriis ve diisiinceler incelenmistir (Tablo 9). Yapilan incelemede genel
olarak dile getirilen memnuniyetsizlikler arasinda gayrimenkul fiyatlarinin artig1 goriinse de
ozellikle kira fiyatlarinin artisina sebep olmalari agisindan kayda deger bir oran bulunmaktadir.
Asagidaki tabloda belirtilen genel durum su sekilde 6zetlenebilir; sigimmacilarin varligr ile
kiralik konuta olan talep artmus, il merkezinde siiregelen kiralik konut arzinin yetersizligi
neticesinde barinma sorunu her kesim i¢in biiyiik bir sorun olmustur.

Tablo 9. Siginmacilarin Gayrimenkul Piyasalarina Olumsuz Etkileri

Siginmacilarin Gayrimenkul

. o Lo
Piyasasina Olumsuz Etkileri Frekans Yizde (%) Kumdlatif (%)
Goriis belirtmeyenler 13 23,7 23,6
Konut kiras1 ve satis fiyatlarinda 29 40,0 63.6
artisin olmasi
Yerel piyasada arz talep dengesinin 4 73 70.9
bozulmasi
Kiralik konut fiyatlarinda artis ve
diisiik gelirlilere yonelik konut 4 7,3 78,2
bulunamamasti
Kira ve ev fiyatlarinda artis, gelir
adaletsizligi ve enflasyon etkisi 3 55 83,6
Iki-i¢ veya daha fazla ailenin bir 5 3.6 87.3
arada yagamasi
Fiyat artis1 ve yabancm_m_iilkemmde 1 18 89,1
gayrimenkul edinimi
Kiralarin yiikselmesi, yap1 stokunun
artmasi ve diizensiz yerlesimlerin 1 1,8 90,9
olugmasi
Konut edinme ¢abalar1 sonucu olarak
konutu piyasanin tizerinden bedel ile 1 18 927

satin almalar1 ve piyasadaki
beklentinin yiikselmesi
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Konut piyasasinda baski, konut
arzinda dengesizlik, yatirim riskleri,
toplumsal gerilim ve sosyal sorunlarin
olmasi

1 1,8 94,5

Konut ve kira fiyatlarinda artigin
olmasi, gayrimenkul piyasasinda
dengesizligin olmasi, altyapi
yetersizlikleri, konut kalitesinin
diismesi ve satin alma giiciiniin
azalmasi

1 1,8 96,4

[lin dogal niifus artisinda ¢ok fazla

artis olmasi 1 18 9,2

Orta ve alt gelir gruplarmin kira
giderleri tizerindeki artirici etkilerin 1 1,8 100,0
olmasi

Toplam 55 100,0

Siginmacilarin kentin mekansal gelisimi, mekan ve kent ekonomisi ile gayrimenkul
piyasalarina olast olumlu ve olumsuz etkilerinin degerlendirilebilmesi i¢in ¢ok yonlii ¢alisma
yapilmasi gerektigi, paydaslar, yerel halk ve 6zellikle ticaret ve hizmet sektorlerinin bakis
acilarinin farklilasmasinin beklenen bir sonug¢ olacagi aciktir. Diger yandan siginmacilarin
olusturdugu kayit dist ekonomi, vergi ve prim gelirleri kaybt ve olusan dissalligin da
irdelenmesine gereksinim duyulmaktadir. Siginmacilarin yerlesim yerlerinin mekansal
biliylimesi ve degisimi, altyap1 yatirimlart ve yerel hizmetlerin sunumu ve kalitesi, kent ve
mekan ekonomisi ile gayrimenkul piyasalarina olumlu ve olumsuz etkilerin yerel, bolgesel ve
ulusal 6lceklerde bir biitlin olarak degerlendirilmesi ve siginmaci politikasinin kapsamli sosyal,
ekonomik, mekansal ve c¢evresel etkilerinin incelenmesine gereksinim oldugu ortaya
cikmaktadir.

5.SONUC VE ONERILER

Siginmacilarin kentsel mekana, kent ve mekan ekonomisine etkileri ile gayrimenkul
piyasalar ile iliskilerinin nadiren aragtirma konusu yapildigi ve bu alanda genellikle algiya
dayali degerlendirmelerde bulunuldugu dikkati cekmektedir. Siginmacilarin yerlesim yerlerine
etkilerinin ¢ok yonlii olmasi ve yerel ekonomiye getirdigi yiiklerin, mekansal, ekonomik ve
sosyal gelisme stireci ile birlikte irdelenmesi gerekmektedir. Gaziantep ilinin siginmaci
sayisinin ¢oklugu ve kent mekani ve ekonomisine siginmacilarin etkilerinin gézlenmesi i¢in
adeta laboratuvar olma o6zelligi tasidig1 dikkati cekmektedir. Ilde farkli kamu kurumu ve
kuruluslarinda goérevli personel ile diger paydas gruplarindan toplam 55 katilimciya uygulanan
yari yapilandirilmis sorular ve se¢meli sorulardan olusan anket ¢alismasi neticesinde, ilde
mekansal degisim, barinma ve konut sorununun olup olmadigi, varsa sorunlarin nedenleri,
konut satis ve kira fiyatlari, siginmacilarin barinma sorununa etkileri, siginmacilarin yerel
halkin konut edinimine etkileri, yine sigmmacilarin kent ekonomisine ve gayrimenkul
piyasalarina etkilerini arastiran sorular yoneltilmistir. Alinan cevap ve goriislere gére genel
olarak asagidaki bulgular elde edilmistir:

Bulgu-1: Gaziantep ilinde sigimmacilardan kaynakli barinma ve konut sorununun
oldugu vurgulanmistir.
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Bulgu-2: Gaziantep ilinde konut satis fiyatlar1 ve kira parasinin yiiksek olmasinin
nedenleri arasinda ¢ok yiiksek bir oran ile siginmacilar gosterilmektedir.

Bulgu-3: Paydaslarin ¢ogunluguna gore sigimacilarin yerel halkin konut satin alimi
ve konut kiralamasini olumsuz etkiledigi ve konutta 6nemli erisilebilirlik sorununa neden
oldugu ortaya konulmustur.

Bulgu-4: Bir o6nceki bulguda belirtilen bu olumsuz etkinin azaltilabilmesi igin
sigimmacilarin iilkelerine gonderilmeleri veya kamp alani ile tampon bdélgelerde iskan
edilmelerinin daha uygun olacag: tizerindeki goriisler agirlik kazanmaktadir.

Bulgu-5: Siginmacilarin kent ekonomisine olumlu ve olumsuz etkilerinin neler oldugu
sorusuna, olumlu etkiye dair bildirilen goriisler arasinda 6zetle en fazla “ucuz isgiici” konusu
oldugu, olumsuz etkiler arasinda ise en ¢ok “giivenlik, kiiltiirel yozlasma ve hayat pahaliligina
sebep olmalar1” konularinda geri bildirimler yapilmistir.

Bulgu-6: Siginmacilarin gayrimenkul piyasalarina olumlu ve olumsuz etkilerinin neler
oldugu sorusuna ise olumlu etki kapsaminda ¢ok fazla “insaat sektorii i¢in ucuz isgiici” olgusu
iizerinde durulmustur. Ayrica, olumsuz etkiler arasinda ise 6zellikle “kira parasinin artis1”
izerinde alinan goris sayisi diger olumsuz etkilere gore daha fazla olmustur.

Arastirma sonuglarina gére Gaziantep ili gibi i¢ go¢ alma potansiyeli yliksek olan
kentlerin mekansal planlama ¢alismalarinda dis gé¢ unsurlarini da dahil ederek uygun niifus ve
yerlesim projeksiyonlar1  yapilmasi, siirdiiriilebilir  konut politikalarinin  ivedilikle
uygulanmasini gerekli kilmaktadir. Gegici Koruma Statiistiniin getirdigi belirsizligin, 6zellikle
Suriyelileri, daimi kiract konumunda tuttugunu sodylemek mimkiindiir. Bulgu-4 ile
siginmacilarin merkezden uzak, kamp alani veya tampon bolgelerde barindirilmasi ve zaman
icinde llkelerine geri gonderilmelerine yonelik goriisler dikkat cekmektedir. Ancak, bu tiir bir
uygulamanin ger¢eklesmesi sonucunda toplumsal ve mekansal ayrisma daha da derinlesecek,
siginmacilarin daha az kamu hizmeti almasina ve kentin isgiicli anlaminda zayi1flamasina zemin
hazirlayabilecektir. Bu noktada asil sorunun; yetkili kamu organlarinca, kamp diginda yer alan
siginmacilarin entegrasyonu ig¢in saglikli bir faaliyetin yiiriitiilememis oldugu kanaatine
varilmaktadir. Bu durumun bir sonucu olarak kentlerde gecekondulasma ve kayit dis1 ¢alisan
sayisinda artig gozlenmektedir. Olumsuzluklarin 6nlenebilmesi adina kent diizeyinde yapilacak
caligmalar gerek ulusal gerekse uluslararasi fonlarla desteklenmeli ve kurumlar arasi is birligi
ile strddrulmelidir.

Suriye ve civar1 bolgelerinin siyasi istikrarsizlik ve savas halinin devam etmesi,
siginmacilarin Tiirkiye’de daha fazla kalict olma ihtimallerini arttirmaktadir. Bir kent veya
ilkede siginmacilarin kalicilik siiresinin uzamasi ise, 6zellikle niifusun yogun oldugu kent
merkezlerinde ihtiya¢ duyulan mekan arayiglarini giindemde tutmaktadir. Kayit dig1 siginmaci
sayisinin da goz oniinde bulundurulmasi ile toplam niifusun kent merkezlerinde mekansal
yetersizlige sebep oldugu goriilmektedir. Artan maliyetler ¢cercevesinde kullanicisi i¢in pek de
giiven veremeyen gayrimenkul piyasasinin siginmacilart da etkilemesi kaginilmaz olmustur.
[ldeki siginmacilarin %95’inden fazlasmin kiraci oldugu ve fiziki kosullar itibariyle ¢ok daha
sorunlu  konutlarda barmmaya calisan sigimmacilarin  muhtemel konut piyasasi
hareketliliklerinden olumsuz etkilenecegi asikardir. Bu bakimdan bir¢ok AB iilkesinde
uygulanan kira yardimi, sosyal ve go¢men konutlarinin iiretimi, kredi yardimlar1 gibi
politikalarin diisiik gelirli Tiirk haneleri de kapsayacak sekilde gelistirilmesi gerekmektedir.

Gaziantep kentinin 2000’li yillarin basindan itibaren mekansal gelisimi ¢ogunlukla
biiyiiksehir ve ilge belediyeleri tarafindan yiiriitiilen kentsel doniisiim ve gelisim projeleri ile
yonlendirildigi goriilmektedir. Ancak, miihendislik hizmeti almamis yapilagmalarin 6nlenmesi
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ve carpik kentlesme sorununun ortadan kaldirilmasi i¢in sadece kentsel doniisiim ¢alismalarinin
yapilmasi, barinma sorununun ortadan kaldirilabilmesi i¢in yeterli olmayacaktir. Kentte sadece
konut arzimi destekleyecek sekilde liretim yapilmasi ile barmmma sorununun c¢oziilmesi
beklenmemelidir. Gaziantep ili 6zelinde yiiritiilecek konut politikalarin gelistirilmesinde dis
gb¢ faktoriiniin ayrica ele alinmasi 6nemli bir husus olmaktadir. Bu baglamda siginmacilarin
uyumu, istihdami, dil sorunu ve barmma sorununa yonelik siirdiiriilebilir kent politikalarinin
gelistirilmesi ve 6zellikle dar gelirli hanelerle birlikte konut edinimi veya kullanimina esas olan
caligmalarin hayata gegcirilmesi Oncelikli olmalidir. Daha siirdiiriilebilir kentsel biiylime ve
gelisme i¢in 6nemli bir firsatlar sunan bu siirecin biitlinciil bir bi¢imde ele alinarak yiiriitiilmesi
oldukca 6nemli gorilmektedir.
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