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BASKANDAN

Degerli Okurlar,

Barinma, insanoglunun en temel ihtiyaclarindan biri olmasinin yaninda, bireylerin sosyal ve
ekonomik anlamda huzurlu ve giivenli bir yasam siirebilmelerinin énemli bir dayanagidir. An-
cak gintimuzde hem dtnya genelinde hem de tlkemizde bu temel ihtiyac, cesitli yapisal ve
ekonomik sorunlarla giderek ulasilmasi zor bir hedef haline gelmistir.

MUSIAD olarak, sosyal ve ekonomik kalkinmaya katki saglamaya yonelik misyonumuzun
bir geregi olarak, konut sektoriine dair bu 6nemli sorunu ele alan “Konut Erisilebilirligi:
Sorunlar ve Coziim Onerileri” bashkl raporumuzu kamuoyuyla paylasmaktan biyik bir
mutluluk duyuyoruz.

Bu rapor, konut sektériindeki sorunlarin sadece ekonomik yonleriyle degil, ayni zamanda sos-
yolojik, psikolojik ve cevresel boyutlariyla da ele ahnmasi gerekliligini ortaya koymaktadir.
COVID-19 pandemisiyle derinlesen ekonomik bozulmalar, yitksek enflasyon, artan maliyetler
ve finansmana erisimde yasanan zorluklar, 6zellikle orta ve alt gelir gruplari i¢in konuta erisim
imkanlarim onemli 6lcekte kisitlamistir. Bu durumu, yerel ve uluslararasi drneklerle ele aldig-
miz raporumuzda, ¢6ziim yollarina dair dnerilerimizi de detayh sekilde sunduk.

Diinya genelinde, konut sahibi olma oranlarini artirmak ve barinma sorununa ¢6ztim getirmek
amaclyla hayata gecirilen iyi uygulama oérnekleri bize, sorunlarin sadece 6zel sektoérun ya da
kamu otoritelerinin ¢cabalariyla ¢6ztilemeyecegini, tiim paydaslarin ortak hareket etmesi gerek-
tigini gostermektedir. Raporumuzda, tlkemizde de uygulanabilir olan bu modelleri inceleye-
rek, stureklilik arz eden bir konut politikasinin esaslarini ortaya koyduk.

MUSIAD 1n énciligini yapugt bu calisma, alternatif finansman modellerinden paylasim eko-
nomisi tabanli yaklasimlara kadar bircok ¢oztimiin sekillendirilmesine rehberlik edecektir.
Ayni zamanda, sektoriin paydaslariyla birlikte hareket ederek, seffaf, etkin ve insani bir pers-
pektifle yurutilecek politikalarin tilkemize katma deger saglayacagina inaniyoruz.

Raporun hazirlanmasinda emegi gecen MUSIAD Insaat ve Yap1 Malzemeleri Sektor Kurulu'na,
Sektor Kurulu Baskani Cemil Yiksekdag’a ve tim tyelerimize tesekkiir ediyor, bu degerli ra-
porun sektoére yeni bir vizyon kazandirmasini temenni ediyorum.

Kalin saglicakla

Mahmut ASMALI
MUSIAD Genel Baskani
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SUNUS

[nsanlarin beslenme, giyinme gibi temel ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini gtvenli ve
sagilikli sekilde karsilayacak ozellikleri tasimasi gereken ve belli bir mekansal buytkliukteki
yap1 olan konut, diinyada tim tlke politikalarinin ana konularindan biri olarak siirekli gtn-
demini korumaktadir. Ulkeler arasinda cesitli konut sorunlarindan dogan farkl politik yak-
lasimlar soz konusu olsa da temelde ntfus artisini karsilayacak yeterli konut tretmek, farkl
sosyoekonomik gruplar icin konuta erisimde firsat esitligine olanak vermek ana hedeftir. Gi-
numuzde erisilebilir konut ihtiyaci, sektorel bir konu olmaktan ziyade toplumsal sistemin en
temel sorunlarindan biridir. Konuta erisilebilirlik, merkezi yonetim, yerel yonetim, 6zel sektor
ve konut sakinlerinin timunt ilgilendiren ve biitin bu aktorler icin gecerli olan bir olgudur.

Ulkemiz, kadim bir medeniyete, koklit bir gelenege sahiptir. Yasadigimiz sehirler de bu me-
deniyetin aynasi olmus, ktltiramizi ve gecmisimizi bizlere tasimistir. Son yirmi yilda atilan
adimlar ve yerinde gelistirilen konut politikalariyla TOKI vasitasiyla ytizde 90'in sosyal konut
vasfinda 1 milyonun tzerinde konut insa edildi. Diger taraftan kentsel dontstm politikalariy-
la tilkemizin dért bir yaninda binlerce konut yenilendi. Oniimuzdeki siirecte erisilebilir konut
ihtiyacina ¢ozam olusturabilmek icin kamu, yerel yonetimler, finansman kuruluslari, konut
Ureticileri ve hane halki arasinda dengeli ortak bir ¢calisma yurutilmelidir.

Raporun birinci bolimutnde dinyada ve Turkiye’de konut sektoriine genel bakis, ev sahipliligi
oranlari, finansmana erisim ve kredi hacimleri incelendi. Ikinci boliimde ise erisilebilir konut
gostergelerine genel bakis ve erisilebilir konut sorununa ¢éztimde dinya uygulamalarindan
orneklere yer verildi. Uctinctt boliimde ge¢misten guntimiize Tirkiye'de konutta erisilebilirlik
uygulamalari ve Onerilerine yer verildi. Son boliimde ise iilkemizde konuta erisilebilirlikte ¢o-
zum Onerileri basliklar halinde kisa, orta ve uzun vadeli olarak sunuldu.

Bu vesileyle, Konuta Erisilebilirlik; Sorunlar ve Coziim Onerilerinin incelendigi ve konunun
¢ozimune butincul bir 1sik tutulan bu raporun hazirlanmasinda emegi gecen kiymetli akade-
misyenlerimiz Prof. Dr. Ali Hepsen ve Dr. Levent Stimer’e tesekktirti bir borg biliriz.

Konuta Erisilebilirlik; Sorunlar ve Céziim Onerileri Raporu'nun hazirlanma asamasinda; basta
MUSIAD Genel Baskanimiz Sayin Mahmut Asmali olmak tizere, Yonetim Kurulu tyelerimize,
katkr ve destekleri sebebiyle Genel Sekreterligimize ve MUSIAD1n profesyonel calisanlarina
tesekkur ederiz.

Raporun yazim asamasinda sektore iliskin saha tecriibelerini bizimle paylasan ve her tirla
destegi saglayan MUSIAD Insaat ve Yap1 Malzemeleri Sektér Kurulu Bagkan Yardimcist Asim
Saglam, Sektor Kurulu diyelerimiz Luxera GYO Yonetim Kurulu Baskani Ramazan Tas, Sadi-
koglu Holding Yonetim Kurulu Baskani Haluk Sadikoglu, Sayan Grup Yonetim Kurulu Baska-
n1 Sinan Ayan ve Yayin Kurulu Danismani Soner Keles’e sitkranlarimizi sunuyoruz.

Yusuf Cemil YUKSEKDAG
MUSIAD Ingaat ve Yap1 Malzemeleri Sektor Kurulu Baskam
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YONETICI OZETI

Barinma sorunu kuresel bir sorun olarak bircok gelismis ve gelismekte olan tilkenin uzunca
bir stiredir gindeminde olan ancak kalict ve strdurilebilir bir ¢c6ztim getirilemeyen bir sorun
olarak guncelligini korumaya devam etmektedir.

COVID-19 kuresel salgini sonrast yiikselen enflasyon, bolgemizde devam eden savaslar, mer-
kez bankalarinin parasal genisleme ve sikilastirma politikalarinin zamanlamalari, artan politik
riskler kiiresel ekonomiyi ve ekonomiler icin 6nemli bir sektor olan gayrimenkul sektorini
olumsuz olarak etkilemektedir. Gayrimenkul sektoriiniin icinde en buytk paya sahip konut
sektortt de tim bu olumsuz gelismelerden etkilenmekte ve temel bir ihtiya¢ olan barinma
sadece alt gelir gruplarini etkilemekle kalmayip orta gelir grubunun da konuta erisimini zor-
lastirmaktadir. Artan arsa ve insaat maliyetleri, ytikselen faiz oranlari sebebiyle finansman ma-
liyetinin asir1 ytukselmesi ve finansman imkanlarinin zorlasmasi sektorin tizerindeki riskleri
daha da arturmaktadir.

Gecmiste yasanan 2008 kuresel finansal krizin tetikleyicisi olan mortgage krizi ve global etki-
leri dikkate alindiginda bankaciliga bagiml konut finansman sisteminin siirdtrilebilir olma-
dig1 acikur. Bu sebeple alternatif ve kalict ¢coztm onerilerinin ivedilikle gelistirilmesi 6nem arz
etmektedir.

[sbu rapor, bu cercevede gerek illkemizde gerekse kuresel 6lcekte konut sektorantn dinamik-
lerini rakamlarla ortaya koymakta, halihazirda hem dinyada hem de Tirkiye’de uygulanmakta
olan konut politikalarini incelemekte, farkl sivil toplum kuruluslarinin ¢oztm i¢in 6nerilerini
irdelemekte ve kalic1 ve strdurilebilir bir ¢6ziim icin gayrimenkule dayali sermaye piyasa-
s1 araclarinin birbiriyle konustugu, insani ve ihtiyaclarini merkeze alan, paylasim ekonomisi
odakli ve faizsiz tabanli bir finansman model 6nerisi sunmaktadir.

Raporda sunulan kisa-orta ve uzun vadeli onerilerin bu cercevede tlkemiz icin faydali olmasini
ve uygulama imkani bulmasin dileriz.

Saygilarimizla
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1. BARINMA SORUNUNA GENEL BAKIS

Kiresel ekonomi, 21. ytizyilda iki buytk dinya savasi, bircok bolgesel savas, teror eylem-
leri, biri 1929 Buytik Buhran digeri 2008 Ktresel Finansal Kriz olmak tizere iki global
ekonomik ve finansal kriz ve ¢cok sayida bolgesel krizlerle karsi karsiya kalmistir. 2020
yilinda hayatimiza giren COVID-19 kiiresel salgini ile resesyona giren dtinya ekonomisi,
2008 Kiresel Finansal Krizini tahmin eden Nouriel Roubini'nin pandeminin etkisinin en
az 10 y1l stirecegi ongorisunt dogrularcasina “2020’deki Buyitk Kapanma’nin ardindan
toparlanma siirecine tam anlamiyla girememistir.

Merkez bankalarin parasal genisleme politikalar ve dusik faiz uygulamalar1 pandemi
doneminde bir cansuyu olarak degerlendirilse de devaminda gelen asir1 yitksek enflasyo-
nist ortam uzun bir stredir kalici olarak gerek ABD gerekse Avrupa Birligi ekonomilerini
tehdit etmeye devam etmektedir. Enflasyonla mticadele programi kapsaminda uzun bir
stire yuksek faiz politikas1 giittitkten sonra 2024 yihinda her ne kadar Avrupa Merkez
Bankas1 (ECB) iki kez ve ABD Merkez Bankas1 (FED) bir kez faiz indirmis olsa da ytiksek
enflasyonun dogurdugu hasarlar ¢zellikle konut sektérunde fiyatlarin asir1 ytikselmesine
ve ciddi bir erisilebilirlik sorununa sebebiyet vermis durumdadir.

Devam eden Rusya-Ukrayna savasi, Israil’in bir yildan fazla bir siiredir bolgede baslatmis
oldugu isgalci yayilma politikasi ve yasanmakta olan ytksek yogunluklu politik gerilim-
ler, kiiresel ekonomilerin hizli bir sekilde toparlanmasinin 6ntinde 6nemli bir engel ola-
rak durmaktadir. Faiz indiriminin enflasyondaki diististin kalict olabilmesi adina kade-
meli olarak yapilmasi gerekmekte, aksi takdirde tiiketimdeki artisin enflasyonda tekrar
yukari yonlii bir baski olusturacagi riski bilinmektedir. Ote yandan kiiresel ekonomik
buytiklik 2023 sonu itibariyle 105,5 trilyon USD’ye ulasmisken IIF verilerine gore 2024
ilk ceyrek itibariyle toplam borcun 315 trilyon USD ile tarihi zirve yaptg1 bir ortamda
kiiresel borg stogunun ekonomilerde ciddi riskler olusturmaktadir.

Diinya, sahip olmadig1 paray1 bor¢lanmaktadir. Devletler ve milletler arasinda artan gelir
ve servet esitsizligi, politik gerilim ve bolgesel konvansiyonel savaslara ilaveten devam
eden ticaret savaslar1 da uluslararasi ticareti tehdit etmekte ve kuresel riskleri arttirmak-
tadir. Ote yandan ABD’de Kasim ayinda yapilan baskanlik secim sonuglari politik sdylem
olarak yeni bir doneme isaret etse de 2016-2020 arasindaki tecriibeler ve artan jeopolitik
riskler dikkate alindiginda kiiresel ekonominin kisa vadede hizla toparlanmasi mevcut
ortamda pek kolay goziikmemektedir. ABD’de enflasyonun 2025 yilinda da énemli bir
sorun olarak devam edecegi ongorilmektedir. Aslinda mevcut ekonomik ve finansal sis-
tem yapisl itibariyle de kriz tireten bir kurguya sahiptir.

Konut sektori, gayrimenkul sektortntin ana alanlarindan biri olarak devletler tarafindan
dikkatle planlanmasi elzem olan ve sorun oldugunda da ivedi mudahale gerektiren bir
sektordur. Konunun ciddiyeti, salt ekonomik perspektiften degil beraberinde sosyolojik,

1
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psikolojik, hukuki ve hatta cevresel parametrelere de dikkat edilerek ele ahnmasin zo-
runlu kilmakta. Pandemi sonrasi konut fiyatlarinda yasanan artis basta ABD olmak tizere
bircok gelismis ve gelismekte olan ekonomilerde 2008 benzeri bir mortgage krizinin tek-
rar edip etmeyecegi sorusunu akillara getirmistir. I¢cinde bulundugumuz konuta erisim
sorunu, daha sonra bir kiiresel finansal krize doniisen 2008 mortgage krizinden yapisal
olarak farkli bir tablo ortaya koymaktadir. 2008’de kredilerin ciddi bir 6n incelemeye
tabi olmadan esnek kosullarla verilmis olmasinin bir geri édenememe sorunu dogurdu-
gunu ancak gintmuzdeki krizin daha asir ytkselmis fiyatli konutlara erisimin mevcut
gelir seviyesi ve banka kredi maliyetleriyle miimktn olmadig: bir tablo olarak karsimiza
cikugini sdylemek mumkun. Ote yandan dusmekte olan konuta erisim sebebiyle i¢in-
de bulunulan durum, Goldman Sachs analistleri tarafindan 2008’ dekinden daha riskli
olarak degerlendirilmektedir. Ingiltere’de, Avusturalya’da, Brezilya’da veya Afrika'da da
durum farkl degil. Bu tlke ve bolgelerde de hitkiimetler ciddi boyutlara ulasmakta olan
barinma sorununa ¢éztimler getirmeye calismaktadir.

Cin’deki durum dunyanin genelinden biraz daha farkl bir sekilde tezahtr etmektedir.
1990’lardan itibaren Cin ekonomik bir gtic merkezi olarak 6ne ¢ikt, sehirler hizla kent-
lesti ve bu durum konut piyasasinda énemli degisiklikleri de beraberinde getirdi. Kentsel
alanlara goctin bir sonucu olarak sehirler gelisti ve genisledi ve yeni sehirler kuruldu.
Altyap1 ve gayrimenkul gelistirme, ekonomik buiytimeyi tetiklemek ve yonlendirmek icin
ara¢ olarak kullanildi ve bunun sonucunda Pekin, Sanghay ve Shenzhen gibi sehirlerde
konut fiyatlarinda asir1 artis yasandi ve bu artis gelirlerdeki artis oranini gecti. 2010’lara
gelindiginde, tlkede konut balonu endiseleri ortaya ¢ikmaya basladi. Dev gayrimenkul
gelistiricilerinin borcu da Cin ekonomisi tizerinde buiyitk bask: olusturdu. Asir1 arz ve
tamamlanmamuis insaatlar, tilke icinde sosyal sorunlari arttrarak hayalet sehirler yaratti.
Cin konut piyasasi su anda 6denmeyen borclar, azalan talep, bitmemis insaatlar ve diisen
fiyatlarla dinyanin bat tarafindan ayrismaktadir.

Turkiye dinyadaki bircok tlke gibi yitksek enflasyonla miicadele etmektedir. ECB ve
FED’ten farkli olarak, 2021 yihnin son ceyreginde diisiik faiz, ytiksek istthdam ve bii-
yume politikast cercevesinde faiz indirim yolunu secen Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi (TCMB) bu politikay1 2023 ikinci yarisina kadar devam ettirdi. Kurlarin hizla
yukseldigi, enflasyonun da neredeyse 3 hanelere yaklastig1 bu donem gerek konut satis
fiyatlarinin gerekse kiralarin asir1 ytkselmesine sebebiyet verdi. TCMB'nin 2023’iin ikin-
ci yaristyla birlikte 1.5 yil icerisinde enflasyonla mucadele kapsaminda faizleri %50’lere
yukseltmesi, beraberinde ciddi olarak finansmana erisim sorununu getirmistir. Gelir se-
viyesinin ve satin alma gticintin enflasyonla ve konut fiyatlariyla ayni oranda artmamasi
ve basta Istanbul olmak tizere biyitk metropollerde kiralarin asin ytikselmesi tlkede
ciddi anlamda bir barinma sorunu dogurmustur.

Artan nifus ve kesilmeyen talebe ragmen arz yetersizligi, arsa ve insaat maliyetlerinin
yuksekligi ve gerek finansmana erisim zorlugu gerekse finansman maliyetlerinin asir
yiksek olmasi konut sektértint bir darbogaza stirtiklemistir. Bu darbogazin asilabilmesi
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icin donem donem uygulanmakta olan faiz indirimleri gecici rahatlamalar sunsa da faiz-
lerin %50 oldugu bir ortamda yapilacak faiz indirimlerinin kalict bir ¢coztim getirmeye-
cegi net olarak goriilmektedir. Konut sektoruniin kalict ve strdirtlebilir politikalara ve
banka kredilerine alternatif finansman modellerine ihtiyaci oldugu acikur.

Dtinya’da Almanya, Cin, Brezilya, Meksika, Singapur, Uruguay, Hollanda, Isve¢ basta ol-
mak tizere bircok tlke barinma ihtiyacina ¢oztim bulabilmek icin buytk 6lcekli kamu
konut programlar1 uygulamaya koymustur. Bu programlarin ve yaklasimlarin basarisi
htiktimet diizenlemelerine ve uzun vadeli stirdiirtilebilir konut planlarina baghdir. Bu
planlar konut alicilarina dogrudan 6demeler, disiik faizli krediler, vergi tesvikleri, mu-
afiyetler, ortak finansman, konut gelistirme fonlari, kira stibvansiyonlari veya dustik ge-
lirli gruplar i¢in mikro finansman alternatifleri sunmaktadir. Bu ilkelerde cogunlukla
hiiktimet kuruluslar veya htikiimet destekli sosyal konut kurumlar: konut sektériinde
onemli bir rol oynamaktadir. Etkili konut programlar: tasarlarken bireylerin, sirketlerin,
hiiktimetlerin ve pazarlarin davranissal tepkileri 6nem arz eder ve bunlarin basarisi i¢in
ideolojik olmayan ve profesyonel uygulamalar hayata gecirilir.

Alman Bausparkassen, Singapur Merkezi Thtiyat Fonu (Central Provident Fund), Cin Ko-
nut Thtiyat Fonu (Housing Provident Fund), Meksika Ulusal Is¢i Konut Fonu (Infonavit),
Uruguay Konut Planlari, Filipinler Pag-IBIG Fonu, Hollanda Sosyal Konut Dernekleri
(Woningcorporaties), Isve¢ Konut Finansman Planlari, Brezilya Konut Programlari (Min-
ha Casa, Minha Vida) ve benzerleri diinyada uygulanan temel konut politikalar olarak
one ¢tkmaktadir. Detaylari raporun ilerleyen bolimlerinde agiklanan bu politika ve yak-
lasimlar donem donem basari saglasa da 6zellikle finansman perspektifinden degerlendi-
rildiginde banka kredilerine ve faiz oranlarina bagimli yaklasimlar icinde bulundugumuz
kosullar dikkate alindiginda barinma sorununa strdurilebilir ve kalici ¢coztimler getire-
memektedirler.

Dtinya’da konut sahiplik oranlarinin azaldig: bir ortamda, 150 milyon insanin tamamen
evsiz, 1.6 milyar insanin ise bir evin icinde bulundurmas: gereken temel 6zelliklerden
(1sitma, sogutma, vb.) yoksun barmaklarda yasadig1 dikkate alindiginda - ki bu rakamin
2030 yilinda 3 milyara ytkselmesi bekleniyor- mevcut konut politika ve finansman mo-
dellerinin yetersiz kaldig1 net olarak gozlemlenmektedir.

Ulkemizde uygulanan konut politikalar ve finansman modelleri de konjonktiire bagh
olarak bazen olumlu sonuclar dogursa da uzun vadeli kalic1 ¢coztimler maalesef saglana-
mamaktadir. Sektortn finansmani buytik 6lctide banka kredilerine bagiml haldedir ve
belli donemlerde yapilan faiz indirimleri ve kamu bankalar1 sitbvansiyonlari finansmana
erisimi gecici olarak kolaylastirmakta ancak beraberinde fiyatlarda ani yiikselislere se-
bebiyet vermektedir. Ote yandan gayrimenkul yaurim ortakliklari, gayrimenkul yatirim
fonlar, gayrimenkul sertifikalari, konut sertifikalar1 ve arsa sertifikalar1 gibi 6nemli gay-
rimenkul sermaye piyasasi araclarinin var oldugu ve uygulama imkani buldugu tlkemiz-
de bu enstriimanlarin etkin ve surdurtlebilir bir bicimde kullanilmamasi finansmanda
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bankalar1 tek adres olarak birakmaktadir. Sektorun krizden cikisiicin bu enstrimanlarin
birbiriyle konustugu yatirim ve finansman ekosistemlerinin gelistirilmesi 6nem arz et-
mektedir.

Sturdurilebilir coztimler tiretebilmek icin 6ncelikle sorunun ne oldugunu tam olarak tes-
pit etmek, bu sorunun arkasinda yasanan sebeplerin verilerle neler oldugunu saptamak,
mevcut yontemlerin nasil sonug verdigini irdelemek gerek. Ayni yontemle bir sonuca va-
rilamadigy goruldugunde gidis yolunun degistirilmesi ve kalic1 ¢oztim i¢in paradigmalari
degistirilmesi sart.

Bu raporda gerek kiiresel anlamda gerekse tilkemizde yasanmakta olan barinma sorunu-
na iliskin rakamlarla durum tespiti yapildiktan sonra gecmisten giniimtize diinyada ve
Turkiye’de uygulanan erisilebilir konut politikalar incelenmistir. Raporda mevcut veriler
ve politikalar 1s1g1nda da strdurilebilir konut finansman model 6nerileri sunulmus ve
konut politikalarina yonelik tavsiyelerde bulunulmustur.
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2. RAKAMLARLA DUNYA’DA KONUT SEKTORU

Konut piyasasinin dinamikleri, gelir artisi, istthdam oranlari, enflasyon oranlari, titketici
guveni, demografik egilimler, hitkiimet politikalari, politik gelismeler, yerel piyasa ko-
sullari, para politikalari, faiz oranlari, insaat maliyetleri, arazi mevcudiyeti ve maliyetleri,
imar diizenlemeleri, kalkinma politikalari, yeni kusagin egilimleri, ntfus artisi, yas dagi-
limz1, go¢ alma durumu, ev sahipligi oranlari, arz-talep dengesi ve hatta pandemi sonrasi
hibrit calisma stilleri gibi genel ve kiiresel ekonomik kosullar gibi bircok faktore baghdir.
Bir iilkedeki konut piyasasi ne kadar saglikliysa, genel ekonominin performansi o kadar
iyidir demek yanlhs olmaz. Ote yandan konut sektoriintin ekonomik krizlerin ana neden-
lerinden biri oldugu da bilinmektedir. Konut, insanlarin temel ihtiyac1 olan korunakh
bir barinakta yasamayi saglarken, ayni zamanda 6nemli bir yatirim araci ve bir zenginlik
gostergesi olarak kabul edilir. Insanlarin geneli finansal araclara yatirim yapmak yerine
ev satin alma egilimindedir. Ornegin, Fransa’da ev sahibi olma orani %63 civarindayken,
insanlarin sadece dortte birinden azi Fransa’da hisse senetlerine yatirim yapmaktadir.

Konut piyasast titketici harcamalarinin da baslica belirleyicilerinden biridir. Konut fiyat-
larindaki artis, ev sahiplerinin evlerinin degerini daha fazla bor¢ almak veya daha fazla
para harcamak icin kaldirag olarak kullanabildikleri i¢cin kendilerini daha gtivende hisset-
melerini saglarken, konut fiyatlarindaki deger diistisi insanlarin harcamalarini kismala-
rina ve yatirim yapmaktan ¢ekinmelerine neden olur, bu da ekonomilerin yavaslamasina
sebebiyet verebilir. Ote yandan, kiiresel perspektifte degerlendirirsek su anda konut sek-
torinin birincil inansman kaynagi olan banka kredilerinde olas1 bir temerrit, bankaci-
ik sektortunii tehlikeye atabilir ve bir finansal kriz baslatabilir.

Yeni konut insaatlarinin baslamasi, yani insaat ruhsat sayilari ekonomik bitytime icin ol-
dukca 6nem tasimaktadir. Yeni bir evin satin alinmast, yeni is imkanlari ve istihdam yara-
tarak ve yeni malzemeler ve ekipmanlarin tretilmesini saglayarak ekonomik kalkinmay1
tesvik eder. Ikinci el konut satislari da yasal ve acente tcretleri veya tadilat harcamalari
yoluyla ekonomiyi olumlu yonde etkiler.

Bu nedenle, konut sektortinden kaynakli olarak agir finansal ve ekonomik krizlerle karsi-
lasmamak i¢in piyasanin mevcut kosullarini anlamak, riskleri ve tehditleri belirlemek ve
konut sektoriiniin bitytik resmini gormek icin yukarida belirtmis oldugumuz dinamikle-
ri ayrintili olarak analiz etmek dnem arz etmektedir.

2.1. Evsizlik Oranm

Dinya niifusunun yaklasik 150 milyonu (toplam ntifusun %2’si) siyasi catismalar, savas-
lar, dogal afetler, yoksulluk, artan fiyatlar ve kiralar, ekonomik zorluklar ve mali krizler
nedeniyle evsizdir. Ayrica, 1,6 milyar kisi (kiiresel ntfusun %?20’si) ev olarak nitelendiri-
lemeyecek kadar kotti kosullara sahip barinaklarda yasamaktadir. Evsizlik oranlar1 son
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yillarda bircok Avrupa tilkesinde artmistir. Avrupa’da herhangi bir gecede en az 700.000
evsiz insan sokaklarda yasamaktadir. Birlesmis Milletler Miilteci Ajansi'nin 2023 raporu-
na gore, diinyada zorla yerinden edilen insan say1s1 117 milyonu asmis olup, bu say1 her
yil 15 milyon artmaktadir. Yaklasik 25 milyon evsizin yasadig1 Nijerya, en fazla evsiz in-
sanin yasadigl tilke olarak one ¢ikarken 2022 itibariyla bu say1 Amerika Birlesik Devletle-
ri'nde yaklasik 582.000’dir (her 10.000 kisiden 18’1). Nufusunun %30’uyla (6,6 milyon)
nufus basina en ytiksek evsizlik oranina sahip tilkesi komsumuz Suriye’dir. Devam eden
i¢ savas ilkenin altyapisini yerle bir etmis, milyonlarca insani yeterli yiyecek ve icilebilir
sudan yoksun birakmistir. Suriye’de ntifusun %9011 yoksulluk icindedir. Ote yandan,
[zlanda, Finlandiya ve Japonya evsizlerin sayisinin ve oraminin en dusitk oldugu tlkeler
olarak siralanmaktadir.

Milyonlarca insan evsizlikten mustarip iken, ironik bir sekilde, bircok tlkede yasanabile-
cek dairelerdeki bosluk oranlar: ytksektir. OECD, dinyadaki 426 milyon evden 42 mil-
yonunun (neredeyse %10) bos oldugunu bildirmektedir. Genellikle, yaklasik %3-5lik
bir bosluk orani, bir tilkede saglikli bir konut sistemine isaret ederken bu oran May1s
2024 itibartyla ABD’de %6,7°dir. Konutlardaki bosluk oraninin ciddi bir konuta erisim
sorunuyla bogusan Istanbul’da ise %6,9 ile %11,5 arasinda oldugu tahmin edilmektedir.

Bos ev adedi ve evsiz sayist mukayese edildiginde, evsizlik sorununun tgte birinin bos bi-
rimlerin konumundan bagimsiz olarak ¢oztlebilecegini ortaya koymaktadir. Bu rakamlar,
konut gelisiminin toplumlar, tlkeler ve sehirler arasinda nasil adaletsiz bir sekilde dagitil-
digim gostermektedir. Bu baglamda ev sahipligi oranlarinin ayrintilarina girmek, kiiresel
konut piyasasmin sorunlarina daha iyi bir bakis acist ile bakilmasini saglayacakur.

2.2. Ev Sahipligi Oranlar:

Bireyin kendine ait bir evde yasamasi bagimsizligin isaretini ve finansal basarinin sim-
gesi olarak goriltr. Fannie Mae'nin 1994°te yaptig1 bir arastirmaya gore, Amerikalilarin
%741, uygun fiyath hale gelir gelmez bir ev satin almanin elzem olduguna inanmakta-
dir. Ulkemizde tapu sahibi olmak bir giivence, ayni1 zamanda emeklilik doneminde ilave
getiri saglayarak refah seviyesinin korunmasi icin bir yatirim araci olarak goriulmektedir.
Kiresel olarak ev sahipligi oranlarina bakildiginda, Kosova %97,8 ile en ytiksek sahip-
lik oranina sahip tlke olarak gorulmektedir. Kosova'y: sirasiyla %96, %95,6, %93,6 ve
%91,7 ev sahipligi oranlariyla Cin, Romanya, Slovakya ve Rusya takip etmektedir. Koso-
va'nin orani ntfusu itibariyle dogru bir referans olmamakla birlikte eski Sovyet Bloku ve
komtnist rejimli tilkelerdeki oranin ytiksekligi de rejimin uygulanma bicimiyle dogru-
dan ilintilidir.
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Secili Ulkelerde Ev Sahipligi Oranlari (Trading Economics, 2024)
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Sekil 1. Secili Ulkelerde Ev Sahipligi Oranlari (Trading Economics, 2024)

Avrupa Birligi'ndeki konut sahipligi ortalama orani %69,1 iken, Turkiye’de niifusun sa-
dece %56,2’si ev sahibidir. ABD’de ise bu oran %65,7’dir ve 2008 kuresel finansal kriz
oncesindeki tarihi seviyesi olan %69,7'den oldukea distktiir. Ote yandan Avusturya,
Almanya ve Isvi¢re’de konut kiralama gelenegi daha giicludir ve bu tlkelerde gucli bir
kiralik konut altyapisi bulunmaktadir; bu nedenle, ev sahipligi oranlar sirasiyla %51,4,
%47,8 ve %36 ile Avrupa’daki en dusiik ilkeler olarak siralanmaktadir. Isvicre’de konut
fiyatlariin asir1 yiiksek olusu da kiralik konut oraniin daha yitksek olmasimin bir diger
sebebidir. Cogu Afrika tilkesinde de insanlar kiralik evlerde yasamaktadir. Johannes-
burg’da kiralik ev orani %42 iken Kahire’de niifusun %63, Nairobi'de ise nufusun
%80'1 kiracidur.

Mevcut konut krizine ve asir1 arza ragmen Cin, son otuz yildir komtinizm dénemindeki
kamuya ait kiralik konut birimlerinin 6zellestirilmesine dayanan konut reformu yoluyla
vatandaslarini ev sahibi yapmistir. Yitkksek ev sahipligi orani, ev sahipligini tesvik ederek,
konut satislarina finansal destek saglayarak ve toplu konut tireterek elde edilmistir. Ayri-
ca Cin’in ikinci ev sahipligi oranlarinda da ilk sirada yer almaktadur.

Rusya’daki ev sahipligi oranlar1 kiiresel finansal krizden bu yana artis gosteriyor. 2010°da
oran %82 iken, su anda yaklasik %92 mertebesindedir. Rusya’da 1990’lara kadar konut-
lar devlete aitti. Daha sonra, devlet destekli gelistirme azalirken konut sektorii hizla 6zel-
lestirildi. Bircok kiractya oturduklar: dairelerin tapular ticretsiz tapu verildi ancak bircok
yash Rus gerekli belgeleri tamamlamak yerine kiralamaya devam etmeyi tercih etti. An-
cak 1990’larn ortalarina gelindiginde, Rusya’daki konutlarin cogu 6zel miilkiyete gecti
ve kalan kisimlar belediyeler tarafindan yonetildi. Bina sahipleri bakim yonetmeliklerini
uygulayabildigi icin sahip olunan konutlardaki kosullar énemli 6lctide iyilesirken, yerel
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yonetimlerden gelen fon eksikligi nedeniyle kamu konutlari zayiflamaya devam etti. Ote
yandan Isvicre, Almanya ve Avusturya gibi iilkelerde ytiksek emlak fiyatlar, kiralama
esnekligi, yuksek pesinat ve kredi stiresini sinirlama gibi kati ipotek diizenlemeleri, kira-
cilart koruyan diizenlenmis kira piyasasi ve konut yerine diger finansal araclara yatirim
yapilmasi, diisitk ev sahipligi oranlarinin en kritik faktorleri olarak siralanmaktadir.

2.3. Konut Satis Fiyatlar: ve Kiralari

Konut fiyatlari, enflasyondaki artis, arzdaki dusts, arz-talep dengesizligi gibi bircok pa-
rametreye bagh olarak degiskenlik gostermektedir. Ozellikle COVID-19 kuresel salgini
ile birlikte sinirli arz ve parasal genisleme politikalar1 sebebiyle finansmana kolay erisim
emlak fiyatlarindaki yukar1 yonlii bir hareketlilik olusturmustur. Ortalama kuresel konut
gayrimenkul degeri, 2020’de COVID-19 salgininin baslangicindan bu yana dort yil icin-
de 205.500 USD’den 234.700 USD’ye yukselmistir.

Kuresel Konut Ortalama Fiyatlari (bin USD) (Statista, 2024)
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Sekil 2. Kiiresel Konut Ortalama Fiyatlar: (bin USD) (Statista, 2024)

Baz1 tlkelerdeki diisiise ragmen, kiiresel ortalama konut fiyatlar yitkselmeye devam et-
mektedir. 2024-2028 yillar1 arasinda yillik %3,64 bitytime orani 6ngortlmektedir ve bu
oran, ABD ve AB'nin %?2’lik hedef enflasyon oranlarinin tizerindedir.

Amerika Birlesik Devletleri'nde iyi yapilandirilmis bir konut kiralama piyasasi vardir.
2022 verilerine gore Amerikali kiracilarin neredeyse yarisi 30 yasin alindadir. ABD’de
1980’de 308 USD olan medyan konut kiralar1 2023 ilk ceyregi itibariyle 1.837 USD
mertebesindedir.

Avrupa konut piyasasinin dinamikleri ABD’dekine benzerlik gostermektedir. COVID-19
salgin1 Avrupa ekonomisini de olumsuz etkiledi ve ekonomilerin ani durusu, sonrasin-
da arz-talep dengesizligi ve ardindan merkez bankalariin parasal genisleme politikalari
yuksek enflasyona yol acti. Rusya ile Ukrayna arasinda devam eden savas, Avrupa tilkele-
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rinin, 6zellikle Almanyanin Rus petrol ve gazina olan enerji bagimhligi nedeniyle enflas-
yonun uzun siire ylksek seyretmesine sebebiyet verdi. Yitkksek enflasyon, Avrupa konut
piyasasini ciddi sekilde etkilemistir. Arz ve talep dinamikleri bozulmus olup milyonlarca
Ukraynali go¢cmen ve miilteci de Avrupa’daki arz ve talep dengesini etkilemistir.

Avrupa’daki konut fiyatlar;, 2011’in ikinci ceyregi ile 2013’tn ilk ceyregi arasindaki
keskin diististin ardindan istikrara kavusmustu. 2015’in baslarinda baslayan ytkselis
2022'nin tglnct ¢eyregine kadar sirmustir. 2022 ve 2023’te inisler ve ¢ikislar goriilse
de 2023’tn dordunci ceyreginde Avrupa Birliginde %0,3 artis yasanmistir. Konut fiyat-
larindaki dusiistn ol¢ildugi ilkeler arasinda Almanya, Danimarka ve Isveg ilk siralarda
yer almaktadir. Ote yandan, Ingiltere’de ortalama konut fiyat Nisan 2023’te yilhk %3,5
artty, ancak konut fiyat endeksinin gelisimi artisin yavasladigini gostermektedir. Yiksek
finansman maliyeti, yavaslamanin baslica nedenlerinden biri olarak kabul edilmektedir.
Kira fiyatlarindaki artis orani konut satis fiyatlarindaki artistan daha az olmasina ragmen,
AB bolgesindeki kiralar 2010’dan bu yana artmaya devam etmektedir.

AB Bolgesi Konut Satis ve Kira Fiyatlari (Eurostat, 2024a)
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Sekil 3. AB Bolgesi Konut Satis ve Kira Fiyatlar (Eurostat, 2024)
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Tiirkiye 100| 109 119| 130 143| 157 173]| 221 405
Lithuania 100| 110( 111| 117| 126| 129 132| 153 168
Hungary 100| 105| 108| 114 125| 130( 132| 146( 166
Slovenia 100( 102| 107| 114( 119| 116( 120| 143| 160
Estonia 100| 106| 114| 122 131| 125( 130| 159( 159
Poland 100| 101| 104| 108( 114| 120( 124| 142 158
Ireland 100( 109| 116| 123| 130| 130( 134| 147| 158
Serbia 100| 102| 100| 101| 106| 108( 110| 131 154
Iceland 100| 104| 108| 114| 120| 125( 128| 135( 146
Malta 100( 104| 105| 107 111| 116( 114| 120 138
Austria 100| 103| 107| 111 115| 119 122| 123( 132
Czechia 100| 101| 103| 106( 110 114 117| 122 131
Romania 100( 101| 102| 105 108| 110( 113| 118| 130
Bulgaria 100( 101| 102| 104( 107| 110( 111| 118| 128
Portugal 100| 102| 103| 105( 108 111 113] 116( 121
Belgium 100( 101| 102| 103 104| 107( 109| 113| 120
Croatia 100 99 99| 101( 106| 108( 109| 112 119
Cyprus 100| 100( 100| 103| 106| 109( 111| 114( 119
Netherlands 100| 102| 104| 106( 109| 112| 114| 116( 119
Norway 100( 102| 104| 106 108| 109( 111| 113| 118
Finland 100| 102| 104| 106( 108 110( 111] 112( 114
Slovakia 100| 100( 101| 101| 101 103| 104| 108 ( 114
Sweden 100( 101| 102| 103 105| 107( 108| 110| 114
EuropeanUn| 100| 101( 102| 104( 105| 107( 108| 110( 113
Germany 100| 101| 103| 105 106 108 109| 111( 113
Latvia 100 99 98( 102| 107| 105| 106| 110| 113
Denmark 100| 101| 103| 104| 105| 106( 108| 110( 113
Luxembourg 100| 101| 102| 103| 105| 106( 107| 109 ( 111
Spain 100( 100| 100| 102 103| 104( 105| 106| 109
Switzerland 100( 100| 101| 102 103| 103( 104| 106| 108
Italy 100| 100( 101| 101| 101} 101| 101] 103 105
France 100( 100| 101| 100 101| 101( 102| 103| 105
North

100| 100( 100| 100( 100| 100( 101| 102 105
Macedonia
Greece 100 97 95 92 92 92 92 93 98
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Tiirkiye 100| 113| 125| 133| 141 176| 245| 637|1233
Hungary 100| 113| 127| 146| 170( 179| 208| 255| 269
Iceland 100| 110| 131| 142| 148| 158| 178| 215| 232
Lithuania 100| 105| 115| 123| 132 141| 164| 195| 214
Czechia 100| 107| 120| 130| 142| 154| 184| 215| 212
Portugal 100| 107| 117| 129| 142 154| 169| 190| 206
Estonia 100| 105| 111| 117| 125 133| 153| 187| 198
Latvia 100| 108| 118| 129| 141 146| 162| 184| 191
Bulgaria 100| 107| 116| 124| 131 137| 149| 170| 187
Slovenia 100| 103| 112| 122| 130( 136 151| 174| 186
Netherlands | 100 105( 114| 124| 133| 144| 165 187( 183
Croatia 100| 101| 105| 111 121 130 140| 161| 180
Poland 100| 102| 106| 113| 123 135| 148| 165| 180
Slovakia 100| 107| 113| 121| 132| 145| 154| 175| 176
Luxembourg | 100 106( 112| 120 132| 151| 172 189 172
Ireland 100| 107| 119| 131 134| 135| 146| 164| 169
Austria 100| 107 112| 119 126( 136| 151| 168| 164
Germany 100| 108| 114| 122| 129 139| 155| 163| 149
Romania 100| 106| 112| 119| 123 128| 134| 144| 148
EU 100| 104| 109| 115| 120 127| 138| 148| 148
Spain 100| 105| 111| 119 125( 128| 132| 142| 148
Norway 100| 108| 114| 116| 120( 126| 138| 146| 148
Belgium 100| 102| 106| 109| 113 118| 126| 133| 136
Denmark 100| 105| 110| 115| 118 123| 138| 137| 132
Sweden 100| 108| 115| 114| 117 122| 134| 139| 132
France 100| 101| 104| 107| 111 117| 124| 132| 131
Italy 100| 100| 99| 99| 99| 100| 103| 107| 108
Finland 100| 101| 102| 103| 104| 106| 110| 112| 106

Tablo 2. AB Konut Satis Fiyat Endeksi (Eurostat, 2024)

MUSIAD

Konuta erisimin sinirli oldugu bu dénemde éntimiuizdeki iki y1l boyunca direncli kalmasi
beklenen konut fiyatlarinin artma hizi yavaslamaktadir. Faiz oranlar diismez ve finans-
mana erisim kolaylasmaz ya da banka kredisi dis1 alternatif finansman modelleri gelisti-
rilemezse konuta erisilebilirlik sorunu daha da derinlesecektir. Konuta erisilebilirligin bu
cercevede mevcut durumunu rakamlarla inceleyelim.
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2.4. Konut Satin Alinabilirligi

Konut satin alinabilirligi, gintimtizde hanelerin en énemli sorunlarindan biri olarak ka-
bul edilmektedir. Konut satin alinabilirlik endeksi toplumlarin yasam standard: hakkin-
da fikir veren, bir malin fiyatin1 veya bir bolgedeki genel yasam maliyetini diger alanlarla
karsilastiran veya kisisel gelirin bazi temel 6lctimlerini saglayan bir 6l¢tittir. Konut, esas
olarak ailenin en dnemli harcamalarindan biridir, bu nedenle bir konut satin alinabilirlik
endeksi o bolgedeki yasam maliyeti hakkinda énemli ipuclari verir.

2.4.1. Konut Kredi Odemesi/Gelir Orani

Kullanilan kredinin aylik maliyetinin aylik hane halk: gelirine oran: konuta erisim acisin-
dan onemli bir lctttir. Bu oran ne kadar diistikse, konuta erisim o kadar kolaydir. Ge-
nel olarak aylik konut kredi geri 6deme tutarlarinin aylik hane halk: gelirinin %30'unu
gecmemesi iyi bir gosterge olarak kabul edilir.

World Population Review 2024 verilerine gore, Suudi Arabistan kredi/gelir oran1 agisin-
dan konuta erisilebilirlikte en uygun tilke olarak listenin balinda yer almaktadur. Birlesik
Arap Emirlikleri, Umman, Giiney Afrika ve Katar Suudi Arabistan’ erisilebilirlikte takip
etmektedir. Ote yandan, Suriye, Arjantin ve Kamerun bu alanda en kot gostergeye sahip
ulkeler olarak goztikmektedir. Ttrkiye nispeten en ucuz birim ortalama satis fiyatina sa-
hip olmasina ragmen (metrekare basina 1.131 ABD dolar1), %308’lik konut kredisi/ gelir
orani ile en kott erisilebilirlige sahip 10. tlkedir.

En lyi Erisilebilirlik En Kotii Erisilebilirlik
Kredi/Gelir Kredi/Gelir
No Ulke Ulke

Orani Orani

1 | Suudi Arabistan 22 Suriye 1307
2 BAE 23 Arjantin 1135
3 Umman 25 Kamerun 748
4 Gliney Afrika 37 Sri Lanka 603
5 Katar 37 Nepal 498
6 ABD 38 iran 479
7 Porto Riko 39 Etiyopya 472
8 Belcika 43 Veneziella 412
9 Hollanda 46 Kambocya 338
10 Danimarka 46 Turkiye 308

Tablo 3. Konuta Erisilebilirlikte En Tyi ve En Kotii Performansa Sahip Ulkeler (Numbeo, 2024)
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ABD’de Houston, Phoenix ve Dallas, Avrupa’da Aalborg, Eindhoven ve Rotterdam konu-
ta erisilebilirlik acisindan en uygun sehirler olarak 6ne ¢itkmaktadir.

2.4.2. Fiyat-Gelir Oram

Fiyat-gelir orani, belirli bir konumdaki ortalama ev fiyatini ortalama hane gelirine bolen
bir orandir. Bu oran, o bolgedeki bir evin satin alinabilirligi hakkinda fikir verirken, ayni
zamanda konut piyasasinin genel sagligini da gosterir. Fiyat-gelir orani ne kadar dustk-
se, evler o kadar uygun fiyathdir diyebiliriz.

Suriye, Hong Kong ve Kamerun, gelir seviyeleri ve ekonomik kalkinma durumlarina ba-
kilmaksizin fiyat-gelir oranlar1 acisindan en kotiit performans gosteren tlkelerdir. Ote
yandan, Suudi Arabistan, Umman ve Giiney Afrika, en diisitk fiyat-gelir oranlarina sahip
ilk ¢ ulkedir, bu da bu tlkelerdeki satin alinabilirligin digerlerinden daha iyi perfor-
mans gosterdigi anlamina gelmektedir.

Sehirler bazinda bakildiginda ise Sangay, Pekin ve Hong Kong fiyat-gelir orani a¢isindan
konuta erisilebilirligin en zor oldugu sehirler olarak dikkat cekerken ABD’de San Hoze,
San Fransisko (10.4), San Diego ve Los Angeles konuta erisilebilirlikte acisindan en kott
performansa sahip sehirler olarak siralanmaktadir. Avrupa’da Moskova, St. Petersburg ve
Paris de bu alanda ilk 3 siray1 alan sehirlerdir.

2.4.3. Fiyat-Kira Oran1

Fiyat-kira orani, bir yerin bir mulk kiralamak icin ne kadar cazip olabilecegini gosterir.
Nominal ev fiyat endeksi, fiyat-kira oranini hesaplamak icin konut kira fiyat endeksine
bolunur. Fiyat-kira orani ytksekse, ev fiyatlar: yillik kira fiyatina gore daha yitksektir, bu
nedenle bir daire kiralamak satin almaktan daha mantkhdir. Yitksek bir fiyat-kira orani,
kiralik milklere olan giiclii talebin bir gostergesi olarak da degerlendirilebilir.

Turkiye, 276 fiyat-kira orani ile bu ol¢titte dunyada ilk sirada yer almaktadir. Rusya, Por-
tekiz ve Letonya sirasiyla 174, 172 ve 164 fiyat-kira oranlariyla Turkiye'yi takip etmekte-
dir. 91 fiyat-kira oranina sahip Finlandiya konut satin almanin kiralamaktan daha ekono-
mik oldugu tlke olarak one ¢ikmaktadir.

Sehir perspektifinden bakildiginda, Cin’de yedi sehir (Guangzhou, Shenzhen, Hangz-
hou, Pekin, Sanghay ve Makao) kuresel olarak fiyat-kira oranina (sehir merkezi) goére
listenin basinda siralanmaktadir. Quebec City, Kanada; Buenos Aires, Arjantin; ve Curi-
tiba, Brezilya, Amerika kitasinda yiiksek fiyat-kira oranlarina sahip sehirler iken Viyana,
Innsbruck ve Miunih de Avrupa’da fiyat-kira oranlarinin ytksek oldugu ilk ti¢c Avrupa
sehri olarak one citkmaktadir.
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2.4.4. Finansmana Erisim, Faiz Oranlar1 ve Konut Kredi Hacimleri

Finansmana erisimin kolay olmasi titketimi arttirir ve insanlar daha fazla harcama yapma
egilimine girerler. Azalan faiz oranlar1 harcamay: tesvik eder ve enflasyonu artirarak ko-
nut fiyatlarinin yiitkselmesine sebebiyet verir. Bununla birlikte konut yatirimu, ytksek enf-
lasyon donemlerinde gtivenli bir liman olarak kabul edilir. COVID-19 déneminde basta
FED ve ECB olmak tizere merkez bankalarinin uyguladig1 parasal genisleme politikalar:
enflasyonun ytikselmesine neden olmustur. ECB ve FED’in uzun bir siire enflasyon geci-
cidir» yaklasiminda israr etmesi, kiiresel enflasyonu daha kalic1 hale getirdi ve uzun stre-
li olumsuz etkisini arttirmistir. Ardinda merkez bankalar1 enflasyonu dustrmek icin faiz
oranlarini arttirmaya baslamistir. 2024 yilina kadar devam eden faiz artislar ile birlikte
faiz oranlar1 ABD ve Avrupa’da %5,5’e yiikselmistir. Asir1 yiitkselmis konut fiyatlarina ek
olarak, artan faiz oranlarinin neden oldugu ytksek finansman maliyetleri nedeniyle ko-
nuta erisilebilirlik daha da zorlasmistir. ECB ve FED’in enflasyonla miicadelesinde kismi
basarilarindan sonra, faiz oranlar1 2024 yilinda ilk kez dusts egilimine gecmis ancak
merkez bankalarinin baskanlari artik daha ihtiyath davranmaktadir. Yitksek finansman
maliyetleri ipotekli satislar1 ve toplam konut satis adetlerini olumsuz etkilemektedir.

Ornegin 1990’1arin basinda, ABD’de 15 yillik sabit faizli ipotek orani %6 ile %9 ara-
sindaydi. Kiresel mali krizden once, bu oran 2006’da %6,07 iken 15 yillik sabit faizli
ipoteklerdeki oran COVID-19 salgini sonrast (Blytk Durgunluk) diismiis ve 2021°de en
dustk seviyesi olan %2,27’ye kadar gerilemistir. Ardindan, sonraki iki yilda hizli bir artis
ile ipotek oran1 2023’te %6,11’e yiikselmistir.

2001’den 2008’e kadar ABD’de toplam ipotek kredileri 7,48 trilyon USD’den 14,72 tril-
yon USD’ye yukselmistir ve bu da bir ipotekli konut finansman krizine yol agmistir. 2008
kiiresel finansal krizden sonra nispeten kiictik bir diististin ardindan, toplam ipotek kre-
dileri tekrar ytkselerek 2023’te 20 trilyon ABD dolarini asmistir. Konut satislarindaki
artis, bankalarin birincil konut finansmani kaynagi olmasi nedeniyle ipotek kredilerinin
hacmini olumlu yonde etkiler. Satis fiyatlarindaki artis, toplam ipotek kredi tutarini da
biyitir. Ote yandan icralik konutlardaki artis ve ipotek borcunun yeniden yapilandi-
rilmast konut kredi hacminin azalmasina sebep olur. 2005 yilinda hacizle kars: karsiya
kalan konut ytzdesi %0,46 iken, sonraki bes yil icinde bu oran %2,23’e ytikselmistir.
Kiuresel finansal krizin ardindan yasanana diistisle birlikte bu oran 2021°de %0,11°lik
bir seviyeye kadar gerilmistir. Son dénemdeki artisa ragmen, 2023 yil itibariyle icralik
konut orani tarihi ortalamasindan distk olan %0,26 seviyesinde bulunmaktadir.

Kuresel finansal krizden once, ABD’deki konut satislarinin sayist 2005 yilinda zirveye
ulasmis ve 7,08 milyon satis gerceklesmisti. 2007 ve 2008’deki keskin dusts ile bu say1
2008’de 4,12 milyona kadar gerilemistir. O zamandan beri, satis sayisi yiikkselmeye de-
vam etmis ve 2020 COVID-19 pandemisinin de etkisiyle 2021°de 6,12 milyona ulasmis-
tr. 2023’te, yitksek fiyatlar ve erisilebilirlik sorunlari nedeniyle konut satislarinda ciddi
bir disiis yasanmistir ve bunun sonucunda 2008’deki satislardan daha dusiik olan top-
lam 4,09 milyon satis gerceklesmistir. Konut kredisine hak kazanabilmek icin pesinatin
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odenmesi icin yeterli tasarrufa, iyi bir kredi skoruna ve istikrarli ve yeterli bir gelire sahip
olmak gerekmektedir. 2022 yilimda ipotekli konut kredi oranlarinda cok ciddi yiikselis-
ler yasanmistir ve bu da konut edinim toplam maliyetinde ¢nemli bir artisa yol agmistir.
Faiz oranlarinda dustis yasanmadig icin de konut satislari neredeyse durmustur. FED’in
para politikasina bagh olarak ABD’de konut piyasasinin éniimuizdeki iki yil icinde topar-
lanmasi ve satislarin 2025 yilinda 5,4 milyona ulasmasi éngorulmektedir.

ABD Konut Satiglari (Statista, 2024)

7,50

Sekil 4. ABD Konut Satislar (Statista, 2024)

Avrupa’da faiz artis stireci ABD’dekine paralel bir seyir izledi ve 2022’den bu yana konut
faiz oranlar1 Avrupa’da da 6nemli 6lciide artmistir. Bu durum konut finansman maliyet-
lerini arttirmis ve erisilebilirligi zorlastirmistir. Euro bolgesindeki ortalama ipotek faiz
orani %3,77 iken, borclanmanin en ucuz maliyeti yillik %1,99 faiz oraniyla Malta 6ne
ctkmistir. Ote yandan, Estonya ve Letonya sirasiyla %5,79 ve %35,96 faiz oranlariyla fi-
nansman maliyetleri acisindan Avrupa’nin en pahali tilkeleri olarak siralanmaktadir.
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Sekil 5. AB Konut Kredi Faiz Oranlar1 (Eurostat, 2024)E
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Konut kredi stoku degerlendirildiginde yaklasik 1,9 milyar avro degerindeki konut kredi
hacmiyle Birlesik Krallik, 2023 yilinda Avrupanin en buytk konut kredi hacmine sahip
tilke konumunda bulunmaktadir. Almanya ve Fransa, sirasiyla 1,8 ve 1,3 milyar avro de-
gerindeki toplam konut kredi hacmi ile Birlesik Krallik1 takip etmektedir. Her biri 400
milyar avroyu asan konut kredi stoklariyla Hollanda, Ispanya, Isve¢ ve Italya da Avru-
pa’da konut kredi hacminin yitksek oldugu tilkeler arasinda yer almaktadur.

Ote yandan faizlerin artmasi ve finansmana erisimin azalmasiyla birlikte Birlesik Kral-
lik’ta, 2023’tn ilk ceyreginde 2022nin ayn1 déonemine kiyasla yeni ipotek kredilerinin
degerinde yaklasik ytizde 34’liik bir diisiis yasanmistir. Almanya’da konut kredileri Mart
2022 ile Ekim 2023 arasinda ytizde 50’den fazla azalmistir.

Avrupa’da toplam kredi hacmi 2023 yilinda yaklasik 7 trilyon avroya ulasirken, genellik-
le geri 6demesi belirli bir stiredir (Avrupa Bankacilik Otoritesine gore 90 giin) gecikmis
krediler olarak tanimlanan batik krediler (NPLler) de konut sektoriintin buiytk resmi-
ni gérmek icin énemli bir kriterdir. NPL oranlari, 2015 yilinin ikinci ¢eyreginde %7,48
iken 2023 yilmin 2. ceyreginde Avro bolgesinde %1,85%e gerilemistir. Sektorin icinde
bulundugu erisilebilirlik stkintisinin yaninda bu oran énemli bir pozitif gosterge olarak
degerlendirilebilir. NPL oranlarini tilke perspektifinden karsilasurdigimizda, Isve¢ 2022
yilinda Avrupa’da en diisik NPL oranlarina (%0,2) sahipken, Yunanistan en yitksek NPL
oranina (%8,6) sahip tlke olarak one ¢ikmaktadir.

Diinyanin Dogusunda ekonominin farkli dinamikleri ve sorunlari var. Cin ekonomisi sii-
rekli deflasyonist baskiyla karst karsiya. 2023’te enflasyon %0,23’e kadar diisti ve 2024’te
%1 civarinda olmasi 6ngortulmektedir. Fiyatlardaki diisiis konut sektoriinde de gozlemlen-
mistir. Haziran 2024’te 70 Cin sehrinde yeni konut fiyatlar yillik bazda %4,5 diismustur
ve Pekin’in uzun streli emlak krizinin ve durgun ekonomik toparlanmanin etkisini hafiflet-
mek icin yaptg cesitli girisimlere ragmen fiyatlar dismeye devam etmektedir.

Gayrimenkul kredileri Cin’in batik borcunun 6énemli bir bolimiuni olusturdugundan,
tlkenin ekonomik sorunlar nedeniyle miilklerini satmak zorunda kalan kisi sayis1 art-
maktadir. Diisen fiyatlar nedeniyle, firmalar ve varlik sahipleri son iki yilda uygun fiyath
konutlar, depolar ve araziler satin almaktadirlar. Son bes yilda takipteki kredi miktar1 25
trilyon Yuan’dan 40 trilyon Yuan’a (5,5 trilyon ABD dolar1) ytukselmistir.

Cin merkez bankasi tiketimi tesvik etmek icin faiz oranlarini diisirmekte ve konut piyasa-
sin1 rahatlatmak icin Subat 2024’te 25 baz puanlik bir indirimle referans ipotek oraninda
simdiye kadarki en bliytik indirimi duyurmustur. Yillik faiz oran1 % 3,45’e kadar 5 yillik
konut kredi oran1 % 3,95’e kadar geriledi. Ayrica, May1is 2024 te konut ipotekleri i¢in asgari
pesinat oranlarinin ilk ev alimlart icin %15’e ve ikinci ev alimlart icin %25’e diisiirilmesine
ragmen, Cin’in konut piyasasi hala sikintida ve toparlanmasi zaman alabilir.
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Rus ekonomisi, 0zellikle Subat 2022’de Ukrayna ile savas basladiktan sonra farkl bir do-
nemden ge¢cmektedir. Uygulanan yaptirimlar nedeniyle miicadele ettigi ekonomik sorun-
lara ragmen, Rus GSYIH’si 2024"tn ilk ceyreginde yillik %5,4 artmistr. Enflasyon orani
Nisan 2022°de %17,8’e ylikselmis ve Nisan 2023’e kadar bir dtstis gozlemlenmis olsa da
bir dnceki yilin ayni ayma gore yaklasik %7,7 seviyesinde kalmistir. Rusya’da ayrica po-
tansiyel konut balonu da tartisilmakta ve tedbirler alnmaktadir. Rusya Merkez Bankas,
konut piyasasini sogutmak ve talebi azaltmak icin htikiimetten ipotek stibvansiyonlarini
kesmesini istedi. Buna karsilik Rus yetkililer pesinati %20’den %30’a ¢tkarmistir.

COVID-19 salgini 6ncesinde, Rusyanin yillik ipotek faiz oranlart %10un tzerindey-
di. Uzun vadeli bir duststn ardindan, ortalama agirlikli ipotek kredi faiz oran1 May1s
2022’de %7'nin alundaydi. Eylal 2023 itibariyla ipotek faiz orani %7,92’dir. Nisan 2024
itibariyla, toplam konut kredi hacmi 18,5 trilyon ruble (yaklasik 206 milyar ABD dolarr)
ve ayni tarihte vadesi gecmis ipotek borcu burytiklugt 64,4 milyar rubledir (yaklasik 718
milyon ABD dolar1). Rusya’da vadesi gecmis ipotek kredilerinin pay1 %0,5’tir ve bu oran
2016’daki zirve degeri olan %1,7’den dismtus, ancak Ocak 2023’teki en duistik noktasi
olan %0,4’ten biraz ytkselmistir.

Diinya’da basta enflasyonda yasanan asir1 artisin yol actig1 maliyet artislari, arsa ve ko-
nuta olan talebin ytikselmesi ile birlikte arz-talep dengesinde yasanan bozulma ve satis
fiyatlarinda asir1 yiikselisler, yine enflasyon sebebiyle konut kiralarinda yasanan artis ve
tcretlerdeki artisin enflasyonun gerisinde kalmasi ile kiralik konuta bile erisilebilirligin
azalmasi, enflasyonla muicadele kapsaminda merkez bankalarinin parasal sikilastirma
politikalarina gecisleri sebebiyle asir1 ytikselen faiz oranlari sonucu gerek treticinin ge-
rekse titketicinin finansmanin asir1 ytkselen maliyeti ve bu sebeple de konuta erisimin
zorlasmasi genel bir sorun olarak karsimizda durmaktadir.

Enflasyonun AB ve ABD’de %2 seviyelerine hentiz gelmemis olmasi ancak buna ragmen
ekonomik aktivitelerin canlanmasi icin baslayan faiz indirim strecleri enflasyon problemi-
nin daha uzun bir stire gindemde ana sorun olarak yerini koruyacagini gostermektedir.

Cin’in buytk gayrimenkul gelistiricilerinin yasadigi iflas ve ekonomik darbogazlar nede-
niyle fiyat diisiis ve diisiik talep sorunuyla miicadele eden tlkenin konut sektoriintin di-
namikleri Bati iilkelerinden ayrissa da konut krizinin Cin’de de ciddi bir sorun oldugunu
ortaya koymaktadir.

Banka kredileri ile yurttalmeye calisilan konut sektoriintin faiz oranlarindan dogrudan
etkilenmeyen alternatif, ortakliga dayali ve stirdurtilebilir modellere ihtiyact oldugu net
olarak goztikmektedir.
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3. TURKIYE’'DE KONUT SEKTORU

Turkiye, artis orani son yillarda azalmakta olsa da niifusu artmaya devam eden gelis-
mekte olan bir ekonomiye sahiptir. G20 ekonomileri arasinda yer alan ve Avrupa'nin en
kalabalik ikinci tilkesi olan tlkemiz bircok Avrupa tlkesi gibi konuta erisim sorunuyla
micadele etmektedir. COVID-19 pandemisi sonrasinda ytkselen enflasyon oranlar: se-
bebiyle konut fiyatlar1 da hizla artmis, son déonemde artan faiz oranlariyla birlikte yiik-
selen finansman maliyetleri nedeniyle konuta erisim oldukca zorlasmistir. Ozellikle bi-
yik metropollerde konut kiralarina erisimin dahi zorlastig1 tilkemizde fiyatlarda yasanan
artislarin arkasinda yatan sebepler arasinda azalan konut arzi, artan insaat maliyetleri,
imarh arsalarin yetersizligi, aile yapisi, i¢ ve dis gocler nedeniyle demografik yapida yasa-
nan degisimler, artan ntfusla birlikte konuta olan ihtiyacin ve talebin artmasi ve merkez
bankasinin uyguladigi para politikalari siralanabilir.

Tturkiye’de son 10 yilda ortalama 1,34 milyon adet konut satilmistir. Son 2 yildaki konut
satislarina bakildiginda (2023 ve 2024 ilk 10 ay) bu ortalamanin gerisinde bir satis hac-
minden bahsetmek mumkiundiir.

Konut Satis istatistikleri (TUIK, 2024)
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Sekil 6. Tiirkiye’de Konut Sauslan (TUIK, 2024)

Eylul ve Ekim 2024’te konut satislarinin beklenenden ve son 2 yilin aym aylarindan
yiksek olmasi konut piyasasinin dinamikleri agisindan olumlu bir sinyal verse de ve
talebin hala canli oldugunu gosterse de konut arzinin yetersiz olmasi ve 2024’te keskin
bir bicimde dismus olmasi ilerleyen aylarda gelebilecek olasi bir faiz indirimi ile konut
fiyatlarinda yukar1 yonla bir bask: uygulayabilir.
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Turkiye'de Ruhsat ve iskan Sayilari (TUIK, 2024)
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Sekil 7. Turkiye’de Ruhsat ve Iskan Sayilari (TUIK, 2024)

Konut satislarinin yeni konut ve ikinci el konut satislarindaki makasin ikinci el lehine
acilmis olmasi, yeni konutlara olan talebin azaldigini (arzin azaldig1 gercegi ve ikinci
el fiyatlarinin nispeten daha uygun oldugu da dikkate alindiginda) gostermektedir. Ote
yandan ipotekli satislarin son 10 y1lda %40’lardan %10’lara inmis olmas1 da ayrica banka
kredisi yoluyla satislarin azaldigini ve bu konuda alternatif finansman yollarinin zorun-
lulugunu isaret etmektedir.

ilk El-ikinci EL Satis Oranlari (%) (TUIK, 2024)
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Sekil 9. Ipotekli Saus Oranlar (TUIK, 2024)

Barimnma krizinin arkasinda yatan diger sebeplere deginmeden 6nce konut sektort icin
onemli birkac¢ parametrenin tilkemizdeki durumuna goz atmak faydali olacakur.

3.1. Konut Sahipligi Oranlar

Tiurkiye’de konut sahipligi hem yasam konforunun saglanmasi hem de gelecekteki finan-
sal kaygilarin giderilmesi acisindan énemli bir dinamik olarak gortilmektedir. Ulkemizde
son donemlerde diisiis yasayan konut sahipligi orani en yitksek seviyesine 2014 yilinda
%61,1 ile ulasmistir. Bu oran son on yilin en dustk enflasyon ve faiz oranlarindan iki
yil sonra olarak goze carpmaktadir. 2014 yilindan beri devam edegelen yerel ve kiiresel
ekonomik ve politik turbtlanslar ve para politikalar: ev sahipliginin azalmasina neden
olan hususlar arasinda yer almaktadir. Dtististt devam eden konut sahiplik orani, 2023
yilinda %56,2 ile son 20 yilin en diisitk seviyesine ulasmistir.

Tiirkiye'de Konut Sahipligi Oranlari (Tradingeconomics, 2024)
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Sekil 10. Turkiye’de Konut Sahipligi Oranlari (Trading Economics, 2024)
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3.2. Konut Kredi Odemesi/Gelir Orani

Onceki bolumde de belirttigimiz tizere konut kredi geri 6demesinin gelire oran1 konu-
ta erisilebilirligin 6nemli gostergelerinden biridir ve bu oranin dusuklugu erisilebilir-
ligin ytiksek olmasi anlamina gelir. Konut kredi geri 6demesini hesaplamak icin, sehir
merkezindeki ve sehir merkezi disindaki birim fiyatlarinin ortalamasi kullanilarak 90
metrekarelik bir ev veya daire icin 20 yil vadeli %100 konut kredi tutari referans alinir.
Geleneksel olarak, aylik briit gelirin %281 veya net gelirin %25’in konut kredi geri dde-
mesine harcanmasi iyi bir oran olarak kabul edilir. Ttrkiye, konut kredi geri 6demesi/
gelir orani acisindan kiiresel olarak kabul edilen oranlarin tizerinde olmasina ragmen,
2010’lu yillarin basinda konuta erisim acisindan iyi bir seviyede bulunuyordu. Bu oran
2016 yilinda %100t asmis, 2024 yilina gelindiginde ise %386’ya ulasmistir. Oranin bu
denli hizli artmis olmasinin ardindaki sebeplerin basinda konut fiyatlarindaki hizli artisa
paralel bir sekilde artan finansman maliyetleri ancak buna karsin ayni oranda yiiksele-
memis hane halk: gelir artisidir. Bu durum konuta erisilebilirligin olduk¢a zorlastiginin
en temel gostergesi olarak degerlendirilebilir.

3.3. Fiyat-Gelir Oram

Fiyat-gelir orani, 6énemli bir konuta erisilebilirlik 6lctisidur. Fiyat-gelir oraniin dusiik
olmasi konuta erisimin iyi oldugunu gostermektedir. Bu oran genellikle medyan dai-
re fiyatlarinin medyan aile gelirine bolunmesiyle hesaplanir. Ttrkiye’de fiyat-gelir orani
2010 yihinda 5,6 iken bu oran, 2024 yilinda 2010 yilindaki degerinin 2,23 katina ¢ikarak
12,5’e yikselmistir. Bu durum bizlere konuta erisimin son yillarda daha da zorlasugini
gostermektedir.

Gerek konut kredi 0deme/gelir gerekse fiyat/gelir oranlarinin bu denli hizli artmis ol-
masinin ardindaki sebeplerin basinda konut fiyatlarindaki hizli artisa paralel bir sekilde
artan finansman maliyetleri ancak buna karsin ayni oranda ytkselememis hane halk
gelir artisidir. Bu durum konuta erisilebilirligin olduke¢a zorlastiginin en temel gostergesi
olarak degerlendirilebilir.

3.4. Fiyat-Kira Oram

Fiyat-kira oran1 konuta erisilebilirligin temel bir gostergesi olmamakla birlikte bir ml-
ki kiralamanin m1 yoksa sahip olmanm m1 daha ucuz oldugunu tahmin etmek icin bir
kiyaslama aract olarak kullanilmaktadir. Fiyat-kira orani ayrica konut piyasalarmin de-
gerlenip degerlenmedigini veya fiyatlarda bir balon olup olmadigin: gosterir. Tturkiyenin
sehir merkezlerindeki fiyat-kira orani, COVID-19 salgini sirasinda insanlarin sehir di-
sinda yasama egiliminde oldugu 2021 yili hari¢, merkezlerin disindan daha ytiksektir.
Fiyat-kira oran1 2019’da zirveye ulasirken, 2024’te sehir merkezlerinde 16,3’e ve sehir
dist merkezlerinde 14,6’ya dusmustir. Bu dusts, tilke capinda kira fiyatlarindaki devam
eden daha hizh artisa kiyasla konut fiyatlarinin yavaslamasindan kaynaklaniyor olabilir
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Fiyat-Kira ve Fiyat-Gelir Oranlari (Numbeo, 2024)
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Sekil 11. Turkiye’'de Fiyat-Kira ve Fiyat-Gelir Oranlar1 (Numbeo, 2024)

3.5. Konut Kredi Faiz Oranlari, Ipotekli Konut Satislar1 ve Takipteki Konut Kredileri
Bircok tilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de hane halklarinin konut satin almasina yardimei
olmak icin geleneksel finansman yontemlerini kullanilmaktadir. 2013 yilinda konut sa-
tin alimlarini ipotek kredileriyle finanse eden ev alicilarinin orani neredeyse %40 iken
bu oran 2014 yilinda %33,4’e dustitkten sonra 2017 yilina kadar sabit kalmistir. 2018
yihinda ABD ile Turkiye arasindaki siyasi gerilimler sebebiyle Ttrk Lirast degerinde ya-
sanan duststn akabinde enflasyon yiikselmis ve faiz oranlart arttirilmistir. Bu durum
finansman maliyetini arttirirken ipotekli konut satis orani 2018 yilinda %?20,1’e geri-
lemistir. Pandemi sonrasi yurtttulen distk faiz politikasindan 2023 yilindan itibaren
gecilen enflasyonla miicadele politikasi ile birlikte ytkselen faiz oranlari ile finansman
maliyetleri artmis ve bu durum ipotekli satislarda ciddi bir diistis olusturarak Haziran
2024’te %9,6’ya kadar gerilemistir.

Konut Kredi Faiz Oranlari (TCMB, 2024)
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Sekil 12. Konut Kredi Faiz Oranlart (TCMB, 2024)
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Bununla birlikte 6zellikle 2020 yilinda kamu bankalar1 piyasa oranlarinin altinda
faiz oranlariyla ipotekli kredi vermesiyle birlikte bir yil icerisinde toplam konut kre-
dileri 198 milyar Tl’den 2020 sonunda 278 milyar TL'ye ytikselmistir. Dusiik faiz
politikasi ve ytksek enflasyon bu artisi hizlandirmis ve 2023 yili sonunda bu rakam
438 milyar TL'ye ulasmistir.

2024, faiz oranlarinin hizla yitkseldigi ve bu nedenle konut kredilerinin biiytimesinin ya-
vasladigi bir y1l olarak gozlemlenmistir. 2024 yilinda politika faiz oranlar1 %50 seviyesine
yikselirken bu ytikselise paralel olarak konut kredi faiz oranlar1 da son 2 yilda ciddi bir
artisla %45 seviyelerine ulasmistir. Artan faiz oranlar1 finansmana maliyetlerini arttirmis
ve ylksek satis rakamlariyla birleserek hane halklarinin konuta erisimini zorlastirmistir.
Bankalar 2024 yilmin ilk alti ayinda sadece 9 milyar TLlik konut kredisini onaylarken,
Haziran 2024 sonu itibariyla toplam konut kredi hacmi 447 milyar TL'ye ulasmistir.

Konut kredileriyle ilgili diger énemli bir veri kullandirilan kredilerin %60 1nin kamu
bankalari tarafindan verilmis olmasidir. Bu oran, Turkiye’de konut finansmaninda kamu
bankalarina olan bagimhhigin dikkat cekici bir gostergesidir. Turkiye konut piyasasinin
mevcut durumunun olumsuz resmine ragmen, batik kredi hacmi ve bunun toplam ipo-
tek kredileri icindeki paymin oldukca duisitk olmasi olumlu bir gostergedir. Gergekten
de, %0,12’lik NPL orani, Ttrk konut piyasasinin ABD’de 2008’de yasanan mortgage kri-
zi gibi bankacilik riskini tetikleyebilecek herhangi bir risk tasimadigini gostermektedir.
Ayrica, Turkiye’de derin bir ikincil ipotek piyasast bulunmamakta bu nedenle batik kre-
diler artsa bile, bunun bankacilik sektorti tizerinde ABD’de deneyimlenen kadar derin
bir etkisi olmayabilir.

3.6. Insaat Maliyetleri ve Konut Fiyatlar1

Enflasyonist ortamlarda konut gelistiricilerinin temel sorunlarindan biri insaat maliyet-
lerini tahmin etmenin zorlugudur. Ruhsat asamasindan tamamlanma asamasina kadar
ortalama 3 yil stiren bir konut projesinin insaat maliyetini dogru bir sekilde tahmin et-
mek, konut satis fiyatini belirlemek icin en temel kriterdir. Yitksek enflasyon dénemlerin-
de bu neredeyse imkansizdir. Ttirkiye’de insaat maliyetleri 2020’den bugtine degerinin
neredeyse yedi katina ¢tkmistir (Turkstat, 2024). Maliyetlerin bu derece ytkseldigi bir
ortamda, bircok gelistirici piyasa dengesini bulana kadar yeni projeler gelistirmemeye
karar verir, bu da arzin azalmasina ve fiyatlarin daha da artmasina sebebiyet verir.
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insaat Maliyet Endeksi (TUIK, 2024)
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Sekil 13. Insaat Maliyet Endeksi (TUIK, 2024)

[nsaat maliyetlerine paralel bir sekilde tilkemizde konut fiyatlart da 2020 yilindan itibaren
cok ciddi artis gostermistir. Pandemi etkisi ve ardindan enflasyondan korunma amaciyla
yonelinen arsa maliyetlerindeki artis, hizla yiikselen insaat maliyetleri konut satis fiyatla-
rina yukar1 yonlt ciddi bir baski olusturmustur. Bugtin Istanbul’da bir konut mulki satin
almak icin metrekare basina yaklasik 46.213 TL 6demeniz gerekmektedir. Bu birim fiyat
1.417 USD/m2’ye tekabiil etmektedir. Istanbul'u sirasiyla metrekare basina 1.166 USD
ve 785 USD ile Izmir ve Ankara takip etmektedir. Turkiye’de ortalama birim saus fiyat
995 USD’dir. ABD dolart cinsinden birim satis fiyatlar1 Avrupa pazarina kiyasla nispeten
dustk gorunse de Tirkiye’deki mevcut ortalama gelir seviyesiyle fiyatlar orta gelir grubu
aileler icin bile karsilanabilir olmaktan oldukca uzaktir.

Turkiye’de kira fiyatlart da son bes yilda hizla artmistir. 2019 yilinda 100 m2’lik bir evin
kira bedeli 1.563 TL iken 2024 yilinda 14.835 TLye ytikselmistir. Ttrkiye’de asgari tic-
retin 17.000 TL oldugu dustnuldtgtnde, sadece asgari ticretle gecinen hane halklarinin
konut kiralayabilmesi bile neredeyse imkansiz géztikmektedir.
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Konut Satis Fiyatlari (TL/m2) (TCMB, 2024)
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Sekil 14. Konut Satis Fiyatlar (TL/m2) (TCMB, 2024)

3.7. Gog Etkisi

Ulkemizde yillardir ozellikle bityiik sehirlere yonelik devam eden bir i¢ goc hareketi
yasanmaktadir. 2023 yilinda yasanan ve 10 ilimizi etkileyen Kahramanmaras ve Gazian-
tep Depremleri i¢ go¢ hareketini daha da hizlandirmisur. illerimizin yeniden insast icin
bolgeye seferber edilen insaat ekip, malzeme ve ekipmanlar ile toparlanma stireci devam
ederken bu durum tlke genelinde de bir maliyet artisina sebebiyet vermistir. Bununla
birlikte son yillarda dogum oranlarindaki distise ragmen, tilkemizin ntfusu, on yildan
fazla bir suredir ev sahipligi yaptig1 milyonlarca milteci ve go¢men nedeniyle artma-
ya devam etmektedir. Nitekim, tlkede yasayan 3,3 milyon multeciyle Ttrkiye, Birlesmis
Milletler Milteci Ajansinin 2024 raporuna gore en cok miilteciye ev sahipligi yapan l-
keler listesinde ikinci sirada yer almaktadir. Tirkiye'nin niifusu TUIK verilerine gore
2023 yili sonu itibariyla 85 milyonu asmistir. Suriye’de devam eden i¢ savas, Rusya ile
Ukrayna arasinda 2022 yilindan beri stiren savas, Israil’in bir yil askin bir siiredir devam
eden Gazze saldirilar1 ve Ortadogu’daki siyasi istikrarsizlik Turkiye'ye kitlesel goclere
neden olmaktadir. Turkiye'nin farkli sehirlerinde yaklasik 4,6 milyon multeci ve go¢men
yasamaktadir ve bunlarin ¢cogu Istanbul’a yerlesmistir (Gog Idaresi Baskanligi, 2024). Ya-
bancilara konut satin alma fiyatlarina gore vatandaslik ve oturma izni veren konut satis
politikasi da her ne kadar son iki y1lda yabanciya satista ciddi bir diisiis yasanmis olsa da
ulkeye daha fazla gocmen akisini tesvik etmektedir.
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Son yillarda ytksek enflasyon sebebiyle insaat maliyetlerinin artmasi, konut tretimin
azalmasi sebebiyle arz yetersizligi, imarli arsa kithgi, ic go¢ ve dis go¢ sebebiyle demog-
rafik yapinin degismesi, artan ntfusla ve degisen demografik yapiyla birlikte konut ih-
tiyacinin artmaya devam etmesi, merkez bankasinin ytrittigi faiz politikasi sebebiyle
finansmana erisimin zorlasmasi, konutun bir yatirim araci olarak goriilmesi ve ozellikle
yuksek enflasyonist donemlerde gtivenli liman olarak algilanmast, artan déviz kurlart se-
bebiyle dovize endeksli malzeme fiyatlarinin artmasy, iscilik fiyatlarindaki yiikselisin bir
sonucu olarak tilkemizde konuta erisim oldukca zorlasmis durumdadir.

Konut treticisi ile alicisinin ortak bir platformda bulustugu ve her iki tarafin da finans-
maninin saglanabilecegi, faiz oranlarindan dogrudan etkilenmeyen stirdiirtilebilir konut
finansman modellerinin ivedilikle gelistirilmesi gerekmektedir.
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4. ERISILEBILIR KONUT GOSTERGELERINE
GENEL BAKIS

Guntumuz konut piyasasinda akil karmasasi yaratan konulardan bir tanesi “sosyal konut
(social housing) ve finansal acidan erisilebilir konut (affordable housing)” ayrimi olmak-
tadir. Tamim olarak bakildiginda sosyal konut, kamu desteginin kullanildigy; fiyatlarin
ya da kiralarin belirlenmesinde kar paymin baskin olmadigy; yoksul veya dar gelirli aile-
lerin barinma gereksinimlerini karsilayabilecek bicimde standartlastirilmis, en az boyut
ve nitelikte sagliga elverisli, ucuz halk konutlaridir.! Finansal acidan erisilebilir konut ise
aslinda goreceli bir kavram olup, “uygun fiyathi”? olarak pazara sunulan ve hane halkinin
konut aliminda 6deyecegi kredi taksitleri ya da kira icin ayirdig1 pay disinda kalan geliri
ile mevcut refah duzeyini bozmaksizin yasamini devam ettirebilecegi nitelikte erisilebi-
lir olan konutlar seklinde tanimlanabilir. ABD Konut Bakanlhg ise erisilebilir konutu,
kredi ile konut aliminda 6denen aylik taksitlerin ya da aylik kiranin hanehalk: gelirinin
yizde 30'unu asmamasina imkan saglayacak nitelikte fiyatlanan konut olarak tanimla-
maktadir.” Aslinda konuta erisilebilirligin nasil tamimlanacagi veya 6lciilecegi konusunda
uluslararast bir fikir birligi yoktur ve hicbir tek dnlem, hanelerin uygun bir yerde kabul
edilebilir bir fiyat karsiliginda makul bir konut saglama becerisine iliskin endiseleri tam
olarak kapsamamaktadir.

4.1. Erisilebilirlik Gostergeleri

Konut fiyati-hanehalk: geliri ve konut-harcama-gelir orani dlctimleri gibi ¢cogu tlkede
kolaylikla bulunabilen verilere dayanan nispeten basit dlcimler, gelir dizeylerine gore
konut fiyatlari (veya harcamalart) arasinda bir iliski saglar. Artik gelir 6lctimleri gibi daha
veri yogunluklu gostergeler ise hane halkinin konut icin 6deme yaptiktan sonra geride
biraktigl gelire odaklanmakta olup, bunlar hane halkinin neye para 6dedigini degerlen-
diren konut kalitesi 6l¢timlerinin yani1 sira, konut memnuniyetinin belirleyicilerinin daha
iyl anlasilmasina yardimeci olabilecek konutun karsilanabilirligine iliskin subjektif goster-
gelerle tamamlanabilir.

a- Gelir Diizeyine Gore Konut Fiyatlar1 ve Harcamalar: Konut fiyat-gelir oranlari, ko-
nut fiyatlarinin genel gelir diizeylerine kiyasla nasil degistigini gosterir. Fakat bu oranlar,
konut kalitesi ya da borclanma maliyetlerini dikkate almadigindan, sinirhdir.

b- Konut Harcamasi-Gelir Orani: Bu oran, bireylerin gelirlerinin ne kadarm konut
masraflarina harcadiklarini gosterir ve daha ayrintili analiz saglar. Yaygin bir esik olarak
%30 belirlenmistir; %401 gecen harcamalar, “asir1 yik” olarak kabul edilir.

1 Sosyal konut tanimi pek ¢cok akademik yayinda farkh seklinde tammanms durumda; ancak okumalarimdan bu konuta en toparlayici tammu ve sosyal konut kapsamindaki
diinya orneklerini Bettil Ak Hanim'in yazisinda buldum. Merak edip incelemek isteyenler icin bkz. https://peyzax.com/sosyal-konutlar-ve-dunyadan-8-ornegi/

2 “Uygun Fiyat” kavrami tartismaya acik bir konu olup, bu konuda tizerinde uzlasilan ortak bir tanim literatirde yer almamaktadir. Konu hakkinda detay bilgi edinmek isteyenler
icin bkz. Coskun, Y. (2022), «<Housing affordability: an econometric framing for policy discussions», International Journal of Housing Markets and Analysis, Vol. ahead-of-print No.
ahead-of-print. https://doi.org/10.1108/]JHMA0015-2022-01-

3 The US Department of Housing and Urban Development, https://www.hud.gov
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c- Net Gelir Oran1 (Kalan Gelir): Konut masraflarindan sonra bireyin elinde kalan gelir
miktarini dikkate alarak, bireylerin diger temel harcamalar1 karsilayabilme gtictinii analiz
eder.

d- Konut Kalitesi Gostergeleri: Hane halkinin konut icin ¢dedigi tcretin karsiliginda
hangi kaliteyi aldig1 incelenir. Ozellikle dusiik gelirli gruplarda yasam kalitesini deger-
lendirir.

e- Oznel Géstergeler: Hane halklarinin konut memnuniyetlerini 6lcerek, tilkeler arasin-
da konutun kaliteli, yeterli ve uygun fiyatl olup olmadigim degerlendirir.

Olgiit Trd

Gosterge Ornekleri

Avantajlar

Sinirlamalari

Fiyat-gelir oranlari

Konut fiyat-gelir
orani, Kira fiyat-

gelir orani

Basit, sezgisel, cogu
iilkede mevcut

verilere dayali

Konut maliyet dagilimi
ve konut kalitesi
hakkinda bilgi vermez;
borglanma maliyetlerini

dikkate almaz

Harcama-gelir

oranlari

Konut harcama
yiki, %40 gelir
Ustii konut harcama

orani

Basit, sezgisel, cogu
iilkede mevcut

verilere dayali

Sabit 'asir yuk' esigi,
hane ézelliklerine gére
degismez; konut kalitesi

hakkinda bilgi vermez

Kalan gelir dlgutleri

Barinma
yoksullugu, Konut

kaynakli yoksulluk

Barinma masraflari
sonrasl kalan gelirle

8lgiim; dislik ve

Ek veri gereksinimi,
minimum ihtiyag sepeti

tanimlamasinin keyfiligi,

orta gelir genel yagam maliyeti
gruplarinda sorunlariile karigabilir
kullanim

Konut kalitesi Kisi basina oda Konut Ulkelere gore

Olgitleri saylisl, Asiri erigilebilirliginin degiskenlik gosterir;
kalabaliklagma kalite boyutunu glncel veriye ihtiyag
orani, Konut degerlendirir duyabilir
yoksunluk orani

Oznel konut Uygun fiyath konut | Konut Beklentiler kisisel ve

erigilebilirligi bulunabilirligi memnuniyetinin kaltdrel olarak farkhlik

gostergeleri

memnuniyeti,
Konutun temel

kaygi olmasi

belirleyicilerini
anlamaya katki

saglar

gosterir

Tablo 4. OECD ve AB Ulkelerinde Kullanilan Konut Erisilebilirligi Olciitleri

Konut fiyat-gelir oranlari, fiyatlar ve gelir arasindaki iliskinin zaman icinde ve/veya pa-
zarlar arasinda (6rnegin tlkeler arasinda) nasil degistigine dair toplam diizeyde bir anlik
goruntit saglayabilir. Konut (kira) fiyatlar1 gelirlerden daha hizli artarsa, fiyat-gelir orani
konutun ortalama olarak daha az karsilanabilir hale geldigini gosterir.
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Ancak politika perspektifinden bakildiginda, toplam dtzeyde hesaplandiklari i¢in konut
maliyetlerinin dagilimi ve konutun karsilanabilirligi hakkinda cok az fikir vermesi nede-
niyle fiyat-gelir oranlarinin da sinirlar vardir. Konut edinmek icin hane halk: bor¢clanma
maliyetlerini hesaba katmaz, kimin uygun fiyatli konuta erisimi olup olmadig1 veya bu-
nun nedeni hakkinda bilgi vermezler ve hane halkinin ¢dedigi konutun kalitesine iliskin
herhangi bir gosterge sunmazlar. Diger taraftan, konut fiyati-hanehalk: gelir orani agisin-
dan esik deger %30 olarak kabul edilmektedir. Buna gore hane halk: briit gelirlerinin
%30 undan fazlasini konut maliyetlerine harcamadig1 konut “uygun fiyath” olarak kabul
edilir. Hem Eurostat hem de OECD hanehalki gelirinin %40’ indan fazlasinin konut i¢in
harcayan hanelerin payimni asir1 ytk esigi olarak kabul etmektedir.

Artik gelir ol¢timleri ise, hane halk: icin asil 6nemli olanin, gelirden ne kadarimin konu-
ta harcandig1 degil, yeterli gelire sahip olup olmadiklar: oldugu mantgina dayanarak,
bir hane halkinin konut masraflarin1 6¢dedikten sonra kalan gelir diizeyine odaklanir.
Ornegin Kanada’da, bir hanenin barinma masrafini karsiladiktan sonra diger mal ve hiz-
metleri karsilayabilecek ne kadar artik geliri olduguna odaklanan Konut Zorluk Olciitt
benimsenmistir.* Artk gelir 6l¢timleri, gecim sikintisi ceken hanelerin belirlenmesinde
ozellikle faydalidr.

Konut kalitesi gostergeleri, konut kalitesi ve standartlari acisindan hane halkinin ne i¢in
odeme yaptigini degerlendirmeye yardimei olur. Hane halk: tiyesi basina oda sayisi gibi
farkl yontemlerle konut kalitesini 6l¢mek mumkindir. Aslinda, konut kalitesi dl¢timleri
diger karsilanabilirlik énlemlerinin 6nemli bir tamamlayicisi olsa da tlkeler aras: ve kil-
tarler arasi farkhliklarn dikkate almak gerekir.

Yukarida tartisilan gostergeler ¢zelinde bazi konutlarin karsilanabilirlik olciitleri tlke
baglamina bagli olarak farklihk gostermektedir. Ornegin, konut maliyetlerini gelir di-
zeyleriyle karsilastiran gostergeler, dogrudan ev sahibi olanlarin ¢ok buytk oldugu l-
kelerde (Dogu Avrupa ve Baltik tlkeleri gibi) 6zellikle aciklayict degildir, ¢ctinkt bu tir
tlkelerde ortalama olarak haneler konuta ¢ok fazla harcama yapmazlar. Bununla birlikte,
konut kalitesi gostergeleri, farkli tiirden bir karsilanabilirlik sorununu ortaya ¢ikarabilir;
bu durum, bircok gercek mtlk sahibi hanenin, konutlarinin dizenli bakimini veya iyiles-
tirmelerini karsilayamadiklari ve/veya daha yeni bir eve tasinmayi karsilayamadiklari icin
dustk kaliteli konutlarda yasadigini ortaya koymaktadir.

4 Introducing the Housing Hardship Concept (Cevrimici: https://www.cmhe-schl.ge.ca/professionals/housing-markets-data-and-
research/housing-research/research-reports/housing-needs/research-insight-introducing-housing-hardship-concept)
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5. ERISILEBILIRLIK SORUNUNA COZUMDE
DUNYA UYGULAMALARI

Dinyada konuta erisilebilirlik sorununa ¢6ziim olarak kullanilan yontemler cesitlilik
gostermektedir ve genellikle iilkelerin ekonomik, sosyal, ve yasal yapilarina gore sekil-
lenmektedir. Oncelikle genel bir degerlendirme yapilacak olup, devaminda tlke bazh
cozumler ele alinacaktr.

* Sosyal Konut Projeleri: Devlet tarafindan finanse edilen ve dustk gelirli ailelere
uygun fiyatlarla sunulan konut projeleri. Bu projeler, kira veya satis yoluyla dar gelirli
vatandaslarin konut ihtiyacini karsilamay: amaclar.

* Kira Kontrolii ve Destekleri: Kiralarin belirli bir seviyede tutulmast icin kira kont-
rol politikalar1 uygulanabilir. Ayrica, dustk gelirli kiracilara kira yardimi veya stibvan-
siyonlar1 saglanabilir.

* Vergi Tesvikleri ve Sitbvansiyonlar: Hukiimetler, konut insa eden veya mevcut ko-
nutlar1 yenileyen gelistiricilere vergi tesvikleri sunabilir. Bu tesvikler, konut tretimini
artirmay1 ve boylece piyasadaki arz-talep dengesini saglamay1 hedefler.

* Kooperatif Konut Modelleri: Konut kooperatifleri, bireylerin bir araya gelerek or-
tak bir miilkiyet yapist olusturdugu ve konut ihtiyaclarini karsiladigi bir modeldir. Bu
yontem, maliyetleri distirmek ve konut sahipligini daha erisilebilir hale getirmek i¢in
kullanilir.

* Kentsel Yenileme ve Doniisitim Projeleri: Kullanim dis1 kalmis veya dusitk gelirli
bolgelerdeki binalarin yenilenmesi, modern konutlar yaratmak ve sehir ici alanlarin
daha verimli kullanilmasini saglamak amaciyla yapilir.

¢ Kamu-Ozel Ortakliklari: Kamu ve dzel sektértn bir araya gelerek konut projeleri
gelistirmesi, finansal kaynaklarin daha verimli kullanilmasina ve daha fazla konut
Uretimine olanak tanir.

* Mikrofinans ve Konut Kredileri: Dustk gelirli bireyler icin uygun faiz oranlar
ve 0deme planlart sunan mikrofinans veya konut kredisi programlari, konut sahibi
olmayn kolaylastirabilir.

* Kicik Ev Hareketi (Tiny House Movement): Daha kiictiik, daha ekonomik ve
cevre dostu evlerin insa edilmesi, konut maliyetlerini diisiirmek ve erisilebilirligi ar-
tirmak icin bir baska yaklasimdir.

¢ Zorunlu Konut Alanlar1 ve imar Planlamasi: Belediyeler, yeni imar planlarinda
belirli bir oranda sosyal konut ayrilmas: zorunlulugu getirerek erisilebilir konut tre-
timini tesvik edebilir.
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Bu yontemler, tek basmna veya birbirlerini destekler nitelikte kullanilarak konuta erisi-
lebilirlik sorununa ¢oztm uretmeye calisir. Her tlkenin kendi kosullar ve ihtiyaclarina
gore bu ¢oziimleri adapte etmesi 6nemlidir.

5.1. Hindistan

Hindistan’da konuta erisilebilirlik sorununa yonelik kullanilan model ve stratejiler, ge-
nis bir yelpazede farkl yaklasimlar icermektedir. Hindistan’da konut sorununun ¢6zi-
m icin benimsenen ana yontemler sunlardir:

1-"Housing for All” (Herkes icin Konut) Misyonu (Pradhan Mantri Awas Yojana
- PMAY): Bu program, 2022 yilina kadar tiim Hint vatandaslarinin uygun fiyatl ko-
nutlara erisimini saglama hedefiyle baslatilmistir. PMAY, kentsel ve kirsal alanlarda
dustk gelirli gruplara yonelik cesitli finansman modelleri, sitbvansiyonlar ve kredi
kolayliklar1 sunar. Program, 6zellikle ev sahipligini tesvik etmek ve diisitk gelirli aile-
lerin konut satin alabilmesi icin kredi faiz destegi saglar.

2-Ozel ve Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Hindistan,
ozel sektorin konut projelerine katilimini tesvik etmek icin kamu-6zel ortakliklart
modelini kullanir. Bu ortakliklar, htikiimetin arazi ve diger altyap: destegi sagladigy,
ozel sektortn ise konut gelistirme ve insaati Gstlendigi bir isbirligi modelidir. Bu yak-
lasim, konut Giretimini artirmak ve piyasadaki konut arzini genisletmek icin kullanilir.

3-Diisiik Gelirli Gruplar I¢in Mikrofinans ve Konut Kredileri: Hindistan’da dusiik
gelirli gruplar icin mikrofinans kuruluslar ve bankalar araciligiyla konut kredileri
saglanmaktadir. Bu krediler, duisiik gelirli ailelerin konut sahibi olabilmesi icin uygun
faiz oranlar1 ve 6deme planlari ile sunulmaktadir.

4-Kentsel Yenileme ve Dontisiim Projeleri: Hindistan, kentsel alanlardaki gecekon-
du bolgelerini ve eski yapilar1 dontstiirmek icin kapsamli kentsel yenileme projeleri
uygulamaktadir. Bu projeler, gecekondu sakinlerinin daha giivenli ve modern konut-
lara erisimini saglamak amaciyla tasarlanmistir. “Rajiv Awas Yojana” gibi programlar,
gecekondu bolgelerinin dontsturilmesine yonelik finansman ve teknik destek sag-
lamaktadir.

5-Arazi Kullanimi1 Reformlar1 ve Yasal Diizenlemeler: Hindistan hiiktmeti, arazi
kullanimi politikalarini ve imar diizenlemelerini gozden gecirerek daha fazla konut
tretimini tesvik etmektedir. Ornegin, kat yitksekligi sinirlarinin artirilmasi veya ko-
nut gelistirme icin belirli alanlarin ayrilmasi gibi politikalar, uygun fiyath konut tre-
timini artirmay1 amaclar.

6-Vergi Tesvikleri ve Stibvansiyonlar: Hindistan’da htukumet, uygun fiyath konut
uretimini tesvik etmek icin gelistiricilere cesitli vergi tesvikleri ve stibvansiyonlar
sunmaktadir.
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7-Dijital Platformlar ve Seffaflik Artirici Tedbirler: Hindistan, konut projelerinde
seffafhgr artirmak ve dolandiriciligt 6nlemek icin dijital platformlar ve e-hizmetler
kullanmaktadir. Bu, 6zellikle arazi ve mulkiyet islemlerinde btrokrasiyi azaltmak ve
surecleri hizlandirmak icin 6nemlidir.

Hindistan’daki bu modeller ve stratejiler, tilkedeki hizli ntifus artisi ve kentsel go¢ nede-
niyle artan konut talebini karsilamak ve konut erisilebilirligini artirmak amaciyla tasar-
lanmustir.

5.2. Nijerya

Nijerya'da konuta erisilebilirlik sorunu, hizla artan ntfus, yogun kentsel gog, yetersiz
altyap1 ve ekonomik zorluklar gibi cesitli faktorlerden kaynaklanmaktadir. Bu sorunlari
hafifletmek ve daha fazla kisiye uygun fiyath konut saglamak icin Nijerya’da uygulanan
bazi modeller ve stratejiler sunlardir:

1-Ulusal Konut Fonu (National Housing Fund - NHF): Nijerya htuktmeti, dastuk
ve orta gelirli calisanlarin konut finansmanina erisimini artirmak icin Ulusal Konut
Fonu'nu olusturmustur. NHF, calisanlarin maaslarindan belirli bir ytzde kesinti ya-
parak bu fonu finanse eder ve bu fon, disiik faizli konut kredileri saglamak icin kul-
lanilir.

2-Konut Finansmani1 ve Mortgage Kredileri: Nijerya’da konut sahibi olmay1 tesvik
etmek amaciyla mortgage kredileri sunulmaktadir. Ancak, mortgage piyasasi hala ge-
lismekte olup, kredi faiz oranlar1 nispeten ytiksektir ve bircok Nijeryali i¢cin erisilebilir
degildir. Bununla birlikte, hitkimet ve finansal kurumlar, mortgage piyasasini genis-
letmek ve erisilebilirligini artirmak icin calismalar yuriitmektedir.

3-Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Nijerya htikumeti,
konut uretimini artirmak icin kamu-ozel ortakliklarini tesvik etmektedir. Bu model-
de, htikiimet arazi ve altyap1 destegi saglarken, 6zel sektor konut projelerinin gelisti-
rilmesini ve insasini tstlenir. Bu ortakliklar, uygun fiyath konutlarin insa edilmesini
ve konut agiginin azaltilmasini amaclamaktadir.

4-Arazi ve Milkiyet Reformlari: Nijerya’da konut tretimini artirmak i¢in arazi yo-
netimi ve mulkiyet haklar: reformlar: yapilmaktadir. Bu reformlar, araziye erisimi ko-
laylastirmay1 ve konut gelistirme projelerini tesvik etmeyi hedeflemektedir. Ozellikle
sehirlerde, arsa edinme streclerinin basitlestirilmesi ve hizlandirilmasi, konut tretim
maliyetlerini diistirmek i¢in 6nemlidir.

5-Sosyal Konut Programlari: Nijerya’da, ozellikle dustk gelirli gruplara yonelik
sosyal konut projeleri gelistirilmistir. Bu projeler, hitkiimetin veya devlet destekli
kurumlarin finansmani ile gerceklestirilir ve diistik gelirli vatandaslara uygun fiyat-
I konutlar saglanir.
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6-Prefabrik ve Modiiler Konutlar: Nijerya’da, uygun fiyatli konutlarin hizh bir se-
kilde insa edilebilmesi i¢in prefabrik ve modiler konut ¢oztimleri giderek daha fazla
kullamlmaktadir. Bu yontemler, insaat maliyetlerini dusiiriirken, konut iiretim stireci-
ni hizlandirmakta ve daha fazla insanin konuta erisimini saglamaktadir.

7-Kentsel Yenileme ve Gecekondu Dontisiimii: Nijerya’da, buytik sehirlerdeki ge-
cekondu bolgelerini ve yetersiz konut alanlarmni dontistiirmek icin kentsel yenileme
projeleri yurttilmektedir. Bu projeler, modern ve giivenli konutlarin insasini tesvik
ederek, mevcut konut stokunun iyilestirilmesini amaclar.

8-Topluluk ve Kooperatif Konutlari: Nijerya’da topluluk temelli ve kooperatif ko-
nut modelleri de desteklenmektedir. Bu modeller, bireylerin veya ailelerin bir araya
gelerek kolektif olarak konut projeleri gelistirdigi ve maliyetleri paylastig yapilandir-
malardir.

Nijerya, bu ve benzeri modellerle konut agigini kapatmay1 ve konuta erisimi artirmay1
hedeflemektedir. Ancak, bu siirecte karsilasilan zorluklar, finansal sinirlamalar, altya-
p1 eksiklikleri ve hizli kentsel goc gibi faktorler nedeniyle ¢coztim stireci karmasik ve
uzun vadeli bir yaklasim gerektirmektedir.

5.3. Brezilya
Brezilya'da konuta erisilebilirlik sorununu ele almak i¢in cesitli stratejiler ve programlar
uygulanmaktadir. Brezilya'daki bazi énemli yaklasimlar su sekildedir:

1-Minha Casa Minha Vida (MCMYV) Programu: Brezilya hitkiimeti tarafindan basla-
tilan bu program, dustk ve orta gelirli ailelere uygun fiyatli konut saglamay1 amacla-
maktadir. MCMYV, cesitli gelir gruplarina yonelik siibvansiyonlar ve kredi secenekleri
sunar ve genellikle yerel yonetimler tarafindan desteklenir. Program, konut insasini
tesvik etmek ve konut sahipligini artirmak icin tasarlanmistir. Brezilyanin “Minha
Casa Minha Vida” programi, sehir merkezine uzak bolgelerde insa edilen konutlarin
kalitesi ve altyap1 eksiklikleri nedeniyle elestirilmektedir.

2-Konut Kredi Programlar1: Brezilya’da konut sahibi olmay1 tesvik eden ¢esitli kredi
programlart bulunmaktadir. Bu programlar, diisitk faiz oranlar ve uzun vadeli geri
odeme planlari ile finansman saglar. Banco do Brasil ve Caixa Econdmica Federal gibi
devlet bankalar1, bu ttr krediler sunarak konut erisimini artirir.

3-Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Brezilya'da konut
projelerini finanse etmek ve gelistirmek i¢cin kamu-6zel ortakliklar: tesvik edilmek-
tedir. Bu ortakliklar, 6zel sektortin konut projelerini tistlenmesi ve hitkiimetin arazi,
altyap1 gibi destekler saglamasi seklinde isleyebilir. Bu model, 6zellikle buytk 6lcekli
konut projeleri i¢in kullanilir.
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4-Kentsel Yenileme Projeleri: Biiytk sehirlerde, ozellikle favelalarda ve gecekondu
bolgelerinde kentsel yenileme projeleri uygulanmaktadir. Bu projeler, mevcut yapila-
rin iyilestirilmesi ve modern konutlarin insasini tesvik eder. Ayrica, sosyal hizmetler
ve altyapi iyilestirmeleri de icerebilir.

5-Arazi Yonetimi ve iImar Reformlari: Brezilya, arazi milkiyetini ve kullanimim dii-
zenlemek amaciyla cesitli reformlar yapmaktadir. Bu reformlar, arsa edinme stirec-
lerini basitlestirir ve konut gelistirme icin daha fazla alan saglar. Ayrica, gecekondu
bolgelerinin yasal hale getirilmesi ve iyilestirilmesi de bu reformlarin bir parcasidir.

6-Kooperatif ve Topluluk Konut Projeleri: Topluluklar ve kooperatifler, kendi konut
projelerini olusturmak icin bir araya gelir. Bu projeler, topluluk temelli yaklasimlar
ve dustk maliyetli ¢coztimler sunar. Kooperatif konutlar, maliyetleri dustirerek konut
erisimini artirmay1 amaclar

7-Konut Insaatunda Yeni Teknolojiler: Brezilya, konut tretimini hizlandirmak ve
maliyetleri azaltmak icin yeni insaat teknolojileri ve yontemlerini arastirmaktadir. Pre-
fabrik ve modtler konut sistemleri, bu amacla kullanilan yaklasimlardandir.

8-Sosyal Konut Fonlar1 ve Siitbvansiyonlar: Hukiimet, dtustk gelirli bireyler ve ai-
leler icin cesitli sosyal konut fonlar1 ve stibvansiyonlar saglamaktadir. Bu yardimlar,
konut sahipligini destekler ve kiracilara da yardimei olabilir.

Bu stratejiler, Brezilya'nin biiytik ve ¢esitli konut ihtiyaclarina yonelik ¢coztim arayislarim
yansitir. Ancak, hizli niifus artisi, ekonomik dalgalanmalar ve altyap: eksiklikleri gibi zor-
luklar, konut erisimini artirma stirecinde ¢nemli engeller olusturmaktadir.

5.4. Arjantin
Arjantin’de konuta erisilebilirlik sorununu ele almak icin cesitli yaklasimlar ve stratejiler
uygulanmaktadir.

1-Procrear Programi: Arjantin htkimeti tarafindan baslatilan Procrear Programi,
dustk ve orta gelirli ailelere konut saglamay1 hedefler. Program, konut kredileri, stib-
vansiyonlar ve konut insasi i¢in destek saglar. Procrear, 6zellikle genc ciftler ve dustuk
gelirli haneler i¢in uygun fiyatli konut secenekleri sunar.

2-Konut Kredileri ve Sitbvansiyonlar: Arjantin’de konut sahibi olmay: tesvik eden
cesitli devlet destekli kredi programlar1 ve stibvansiyonlar bulunmaktadir. Bu kredi-
ler, duistik faiz oranlari ve esnek geri 6deme planlar sunarak, ozellikle dustik ve orta
gelirli bireylerin konut sahibi olmasina yardimc1 olur.
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3-Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Arjantin, kamu-o-
zel ortakliklarini konut projeleri gelistirmek icin kullanir. Bu ortakliklar, 6zel sekto-
run projeleri finanse etmesini ve insaatini iistlenmesini saglarken, hiikiimet arazi ve
altyap1 destegi saglar.

4-Kentsel Yenileme ve Doniisiim Projeleri: Ozellikle bityiik sehirlerdeki gecekondu
bolgelerinin iyilestirilmesi ve modern konutlara dontistirtlmesi icin kentsel yenile-
me projeleri uygulanmaktadir. Bu projeler, dustik gelirli bolgelerdeki yasam kosulla-
rini iyilestirmeyi amaclar.

5-Diisitk Maliyetli Konut Projeleri: Hiuktmet ve yerel yonetimler, diisik maliyetli
konut projeleri gelistirerek, dustk gelirli vatandaslara uygun fiyatli konut secenekleri
sunar. Bu projeler, konut tretimini artirarak, konut acigini azaltmay: hedefler.

6-Kooperatif Konut Modelleri: Topluluklar ve kooperatifler, kolektif olarak konut
projeleri gelistirme yoluna gider. Bu model, maliyetleri paylasarak ve topluluk temelli
cozumler sunarak konut erisimini artirir.

7-Sosyal Konut Fonlar1 ve Destekler: Arjantin’de sosyal konut fonlar1 ve cesitli dev-
let destekleri, dustk gelirli bireylerin konut sahibi olmasini destekler. Bu fonlar, ko-
nut tretimini tesvik etmek ve konut maliyetlerini diistirmek i¢in kullanihr.

8-Arazi Yonetimi ve Imar Reformlari: Hikiimet, arazi yonetimi ve imar reformlar
ile konut tretimini tesvik eder. Reformlar, arazi edinme streclerini basitlestirir ve
konut projeleri i¢cin daha fazla alan saglar.

Arjantin’deki bu stratejiler, konuta erisimi artirmay1 ve konut acigini azaltmay1 hedefler-
ken, ekonomik zorluklar ve hizli kentsel btuytime gibi engellerle karsilasmaktadir.

5.5. Guney Afrika
Guney Afrika’da konuta erisilebilirlik sorununu ¢6zmek icin cesitli stratejiler ve prog-
ramlar uygulanmaktadir.

1-"Breaking New Ground” (BNG) Programi: Guney Afrika hiktimetinin bu prog-
rami, disik gelirli haneler icin uygun fiyath konut saglamay1 amaclar. BNG, sosyal
konut insasini tesvik eder, kentsel yenileme projelerine destek verir ve gecekondu
bolgelerinin déntusimuniit hedefler. Program, hem konut hem de altyap: iyilestirme-
lerini icerir.

2-Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Guiney Afrika'da,
konut projelerinin finansmanini ve gelistirilmesini tesvik etmek icin kamu-ozel or-
takliklart kullanilir.
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3-Sosyal Konut Fonlar: ve Krediler: Hukiimet, dustk gelirli bireyler ve aileler icin
cesitli sosyal konut fonlar ve diisiik faizli kredi secenekleri sunar. Bu finansman arac-
lar1, konut sahibi olmay1 tesvik eder ve konut maliyetlerini dusutrir.

4-Gecekondu Dontisiim Projeleri: Guiney Afrika’da, gecekondu bolgelerinin donitis-
tartlmesi icin cesitli projeler uygulanmaktadir. Bu projeler, gecekondu alanlarinin
iyilestirilmesini, modern konutlarin insasini ve temel hizmetlerin saglanmasini he-

defler.

5-Kooperatif Konut Modelleri: Topluluklar ve kooperatifler, kendi konut projelerini
olusturmak icin bir araya gelir. Bu model, maliyetleri paylasarak ve topluluk temelli
coztimler sunarak konut erisimini artirmay1 amaclar.

Guney Afrika’daki bu stratejiler, konuta erisimi artirmay1 ve konut agigini azaltmay1 he-
deflerken, ekonomik zorluklar, hizli sehirlesme ve altyap eksiklikleri gibi engellerle kar-
silasmaktadir.

5.6. Tayland
Tayland’da konuta erisilebilirlik sorununu ele almak icin cesitli stratejiler ve programlar
uygulanmaktadir.

1-"Thai Home Loan Program”: Tayland htkiimeti tarafindan desteklenen bu prog-
ram, disik ve orta gelirli ailelere uygun fiyath konut kredileri saglamay1 hedefler.
Bu program, konut sahibi olmay1 tesvik etmek icin dustk faiz oranlar1 ve esnek geri
odeme secenekleri sunar.

2-Sosyal Konut Projeleri: Tayland’'da, distk gelirli gruplara yonelik sosyal konut
projeleri gelistirilmistir. Bu projeler, genellikle devlet veya devlet destekli kuruluslar
tarafindan finanse edilir ve konutlar diuisitk maliyetlerle sunar.

3-Kamu-Ozel Ortakliklar1 (Public-Private Partnerships - PPP): Tayland, konut
projelerini finanse etmek ve gelistirmek icin kamu-6zel ortakliklart modelini kulla-
nir. Bu modelde, 6zel sektor konut projelerini gelistirirken, hitkiimet arazi ve altyap1
destegi saglar.

4-Kentsel Yenileme ve Doniisiim Projeleri: Biytk sehirlerde, ¢zellikle gecekondu
bolgelerinde kentsel yenileme projeleri yurttilmektedir. Bu projeler, eski yapilarin
modernize edilmesini ve konutlarin iyilestirilmesini icerir. Ayrica, bu projeler genel-
likle temel hizmetlerin saglanmasini da icerir.
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5-Kooperatif Konut Modelleri: Tayland’da, topluluklar ve kooperatifler tarafindan
yurittlen konut projeleri mevcuttur. Bu projeler, topluluk temelli ¢coztimler sunarak
konut maliyetlerini duistriir ve erisilebilirligi artirir.

6-Arazi Yonetimi Reformlari: Tayland htukimeti, arazi milkiyetini ve kullanimin
dtuzenlemek amaciyla cesitli reformlar yapmaktadir. Bu reformlar, konut gelistirme
icin daha fazla alan saglamak ve arsa edinme stireclerini kolaylastirmak hedefindedir.

7-Diusiik Maliyetli Konut Projeleri: Tayland’da, diistik maliyetli konut projeleri gelis-
tirilmekte ve bu projeler genellikle devlet destekli veya 6zel sektor tarafindan finanse
edilmektedir. Bu projeler, konut tiretimini artirmak ve konut agigin azaltmak icin
tasarlanmistir.

8-Konut Siibvansiyonlar1 ve Destekler: Devlet, konut sahibi olmay1 tesvik etmek
icin cesitli sibvansiyonlar ve finansal destekler saglar. Bu destekler, 6zellikle disitk
gelirli bireylerin konut sahibi olmasini kolaylastirmak icin kullanilhr.

Tayland’daki bu stratejiler, konuta erisimi artirmay1 ve konut agigini azaltmay: hedefler-
ken, hizli sehirlesme, ekonomik zorluklar ve altyap: eksiklikleri gibi engellerle karsilas-
maktadir.

5.7. Singapur
Singapur’da konuta erisilebilirlik sorununu ele almak i¢in cesitli stratejiler ve programlar
uygulanmaktadir.

1-Hitkiimet Kontroliinde Konut Uretimi: Singapur’da konut tretiminin biyiik bir
kism1 dogrudan huiktimet tarafindan yapilmaktadir. Housing and Development Bo-
ard (HDB) adli devlet kurumu, tilkenin konut politikalarini yonlendirir ve genis kap-
saml1 konut projeleri gelistirir.

2-Yitksek Oranda Kamu Konutu: Singapur’da halkin yaklasik %80’i HDB tarafindan
insa edilen kamu konutlarinda yasamaktadir. Bu konutlar, genellikle uygun fiyatlarla
satilir veya kiralanir ve farkli gelir gruplarina hitap edecek sekilde tasarlanmistir.

3-Uzun Vadeli Kiralamalar ve Satislar: HDB konutlari, genellikle 99 yillik bir kirala-
ma sozlesmesi ile satilmaktadir. Bu uzun vadeli kira modeli, konutun bir yatirim araci
olarak kullanilmasini engellerken, konut sahipligini tesvik eder.

4-Suibvansiyonlu Fiyatlandirma: HDB konutlari, dustik ve orta gelirli ailelere uygun
fiyatlarla sunulur. Hitktimet, konut fiyatlarini sitbvanse eder ve faizsiz veya diistik
faizli krediler saglar.
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5-Etnik Entegrasyon Politikas1: Singapur, kamu konutlarinda etnik cesitliligi ve en-
tegrasyonu tesvik eden bir politika izler. HDB konutlarinda belirli bir etnik gruptan
olan sakinlerin oranini siirlayarak, toplumsal uyumu ve entegrasyonu artirmay: he-
defler.

6-Karma Kullanim Konut Projeleri: HDB konut projeleri, genellikle ticari alanlar,
okullar, parklar ve diger sosyal altyapilar ile entegre sekilde tasarlanir. Bu durum,
konut sakinlerine hem yasam alanlar1 hem de gerekli hizmetler sunar.

7-Surduriilebilir ve Yesil Konut Gelisimi: Singapur, HDB projelerinde strdurilebi-
lirlik ilkelerine bityiik 6nem verir. Yenilenebilir enerji kullanimu, yesil binalar ve ¢cevre
dostu altyap gelistirmeleri tesvik edilir.

5.8. Almanya

Almanya, konut edinimi ve finansmani konusunda zengin bir deneyime sahip olan bir
tilkedir. Ulke genelinde, konut piyasast ¢esitli finansman modelleri ve sosyal konut poli-
tikalari ile desteklenmektedir. Almanya’daki konut sisteminin temel bilesenlerini su se-
kilde inceleyebiliriz:

1. Geleneksel Mortgage Sistemleri: Almanya’daki mortgage sistemi, diger tlkelerde-
ki mortgage sistemlerine benzerlik gosterse de, birka¢ 6nemli fark barindirmaktadir.
Almanya’da mortgage kredileri genellikle sabit veya degisken faizli olarak sunulmak-
tadir. Sabit faizli krediler, alicilara belirli bir stire boyunca (genellikle 5, 10 veya 15
yil) sabit bir faiz orani saglar. Bu, alicilarin geri 6demelerini 6ngérmelerine yardimei
olur. Degisken faizli krediler ise piyasa faiz oranlarina bagh olarak degisiklik gosterir
ve daha fazla risk tasir. Almanya’da mortgage siiresi genellikle 15-30 y1l arasinda de-
gisir. Bankalar, mortgage kredisi verirken genellikle %20-30 arasinda bir pesinat talep
ederler. Bu, borclanmay1 azaltirken, alicilarin finansal durumlarini daha saglam bir
temele oturtmalarina yardimer olur.

2. Bausparkassen Sistemi: Almanya’da konut edinimi icin yaygin bir diger model Ba-
usparkassen sistemidir. Bu sistem, bireylerin tasarruf yaparak uygun sartlarla konut
sahibi olmalarini saglamak amaciyla tasarlanmistir. Bausparkassen, bireylerin belirli bir
stire boyunca tasarruf etmelerini ve daha sonra bu birikimle birlikte dtustk faizli bir
konut kredisi almalarini saglar. Bu modelde, bireyler genellikle yillik belirli bir miktar1
tasarruf hesabina yatrir. Belirli bir stire sonra, birikimlerine ek olarak devlet destekli
kredi alarak konut sahibi olabilirler. Bu sistem, konut edinim stirecini daha éngortlebi-
lir hale getirirken, bireylerin finansal planlama yapmalarini da kolaylastirir.

3. Kooperatif Konut Modelleri (Wohnungsgenossenschaften): Almanya’da koope-
ratif konut yapilari, konut edinimini tesvik eden 6nemli bir mekanizma olarak one
ctkmaktadir. Almanya’da bircok konut kooperatifi bulunmaktadir. Bu kooperatifler,
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bireylerin bir araya gelerek ortak mulkiyet altinda konut sahibi olmalarini saglar. Ko-
operatif tiyeleri, aylik aidatlar 6deyerek hem kooperatifin yonetim masraflarini hem
de mortgage geri 6demelerini karsilarlar. Bu sistem, sosyal dayanismay tesvik eder-
ken, tiyelerin de uzun vadede konut sahibi olmalarini saglar.

Konut kooperatifleri, genellikle dtstk gelirli bireyler icin uygun fiyatl konutlar sun-
maktadir. Bu ttr kooperatifler, toplumun ihtiyaclarina gore konut projeleri gelistirme
kapasitesine sahiptir. Ayrica, kooperatif tyeleri, kendi konutlarini yénetme ve karar
alma stireclerinde s6z sahibi olurlar, bu da sosyal katilimi artirir.

4. Sosyal Konut Politikalar1: Almanya, sosyal konut politikalar1 acisindan da zengin
bir deneyime sahiptir. Devlet, 6zellikle dtstik ve orta gelirli ailelerin konut edinimini
desteklemek amaciyla cesitli politikalar gelistirmistir.

Almanya’da devlet destekli sosyal konut projeleri i¢cin 6zel fonlar bulunmaktadir. Bu fon-
lar, dustik gelirli ailelere yonelik konut projelerinin finansmanini saglamakta ve boylece
sosyal konut acigini kapatmaya yonelik adimlar atmaktadir. Devlet, bu tir projelerde
genellikle diisiik faizli krediler ve hibe destegi sunar.

Almanya’da konut piyasasinda kira kontrolt uygulanmaktadir. Bu diizenlemeler, kiraci-
larin haklarini koruma ve konutun ulasilabilirligini artirma amaci tasir. Huktmet, kira
artislarini sinirlayarak, konutun daha ulasilabilir olmasini saglamaya calismaktadir. Bu
durum, ozellikle buytik sehirlerde kiracilarin yasadigi finansal zorluklarin hafifletilmesi-
ne yardimei olmaktadir.

Almanya’daki konut finansmani sisteminin bazi elestirileri bulunmaktadir:

a- Erisim Sorunlari: Dustk gelirli bireylerin uygun fiyath konutlara erisimi, ¢cogu
zaman zorlu bir suirectir. Sosyal konut projeleri, yeterli sayida konut tretememekte
ve bu durum, konut agiginin artmasina yol agmaktadir.

b- Konut Kalitesi: Bausparkassen ve kooperatif sistemlerinin sundugu konutlarin ka-
litesi, baz1 bolgelerde yeterli olmayabilmektedir. Ozellikle, yeni insa edilen konutlarin
altyap1 eksiklikleri ve sosyal hizmetlere erisim konusunda sorunlar yasanmaktadir.

c- Kira Artislar: Kiralara getirilen sinirlamalar, bazi durumlarda konut sahiplerinin
yatirim yapma istegini azaltmakta ve uzun vadede kiralik konut arzini etkileyebil-
mektedir.

Almanya, konut edinimini kolaylastirmak amaciyla cesitli yenilik¢i ¢coztimler aramaya
devam etmektedir.
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b- Yerel Yonetimlerin Rolit: Yerel yonetimlerin, sosyal konut politikalarinda daha
aktif rol oynamasi, toplumsal ihtiyaclara daha iyi cevap verebilir. Bu baglamda, yerel
halkin katilmi tesvik edilmeli ve toplumsal dayanisma artirilmalhdir.

¢- Surduriilebilirlik: Almanya, surdtrtlebilir konut projelerine yonelmekte ve cevre-
sel etkileri azaltmay1 hedeflemektedir. Enerji verimliligi ve yesil binalar gibi uygulama-
lar, hem ekonomik hem de cevresel acidan fayda saglamaktadur.

5.9. Birlesik Krallik

Birlesik Krallik’ta kisilerin milk alimlarinda sinirlama/fazla miilke yitksek oranli vergi
gibi farkli uygulamalar gtindeme gelebilmektedir. Ayrica, Birlesik Krallik’ta erisilebilir ko-
nut sahipligi icin mevcut cari kira degerlerinin %20 altinda piyasaya sunulan “Erisilebilir
Kiralik Konut (Affordable Housing for Rent)”; cari piyasa degerinin en az %20 altinda bir
indirimle satisa sunulan ve hane halki geliri ile cari konut satis fiyatlarina gore uygunluk
kriterleri belirlenen “Indirimli Satisa Sunulan Konutlar (Discounted Market Sales Hou-
sing) ve gelir yetersizligi nedeniyle mevcut piyasa kosullarina konut sahibi olamayanlar
icin paylasimli miulkiyet, kredi finansman destegi gibi farkh uygulamalar s6z konusudur.
Diger taraftan, yine Birlesik Krallik’ta, aktif olarak uygulanan bir diger model ise “Milki-
yet Paylasimli Konut Sahipligi (Shared Ownership)” sistemidir. Model ashinda ilk kez ev
satin alacaklara veya halihazirda bir eve sahip olmayanlara yeni insa edilen ya da ortak
paylasimli bir mulkte yeniden satisa ¢ikmis evlerden hisse satin alma firsati vermek icin
gelistirilmis bir yapiya sahip. Ingiltere, Galler, Iskogya ve Kuzey Irlanda’da uygulamalar
farklihk gostermekle birlikte kisiler genellikle konut birlikleri (housing association) ya
da belediyeler tarafindan piyasaya sunulmus olan yeni insa edilmis bir evin toplam de-
gerinden bir hisse satin aliyorlar. Sisteme giris genellikle %25°lik bir hisse satin alinarak
basliyor, en fazla %75’lik hisse alimina imkan taniniyor (nadiren %100). Geri kalan1 icin
kira ve hizmet bedeli 6deniyor. Odenen kira limiti ise ev sahibinin sahip oldugu hisse
degerinin %2,75’1 oraninda oluyor. Her ne kadar sonraki donemlerde daha fazla oran-
da hisse alinmas1 zorunlu olmasa bile, uygulamada daha sonra kisiler maddi gticlerinin
yettigi oranda merdiven basamaklar: sistemine (staircasing) benzetilen sekliyle istedik-
leri zaman evin %10 ve daha fazlasini parcalar halinde satin alabiliyorlar. Her merdiven
cikildiginda ise (evin daha cok hissesi satin alindiginda), konut dernegi ya da belediye
evin degerlemesini yaptiracagi icin her yeni hisse alimi gtincel piyasa fiyatindan yeniden
belirleniyor. Daha fazla hisse satin alinmasi daha az kira 6denmesi anlaminda geliyor.
Ayrica istenirse evin kisiye ait olan kismi satilarak baska bir eve gecis yapilabiliyor.

Ingiltere’de ozellikle alt gelir gruplarinin konuta erisilebilirlik sorununa ¢éziim anla-
minda gelistirilmis bu sistemde, kisilerin hane toplam geliri yillik 80.000 £ veya daha
altindaysa (Londra’da yilda 90.000 £ veya daha az) ve kisiler satin almay1 planladiklari
bir evin pesinat ve kredi 6demelerinin tamamini karsilayamiyor ise bu sistemden fay-
dalanabiliyorlar.

Ortak milkiyet sistemi, kisilerin hentz diuisiik gelir elde ettikleri ortamda, butcelerini
fazla zorlamadan bir ev sahibi olarak miilk basamaklarina ¢ikilmasina imkan sagliyor.
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Ayhk kira 6demeleri genellikle konut kredisi kullanimindaki aylik taksit miktarlarindan
ve normal kira bedellerinden daha diisiik. Gelecekte “merdivenlime” olarak adlandirilan
bir islemle evinizin daha fazla hissesini satin alma secenegi sunuluyor. Cogu durumda,
alicilar 9%100’e kadar merdivenleme yapabiliyorlar. Sahip olunan hisseler istenildigi za-
man satilabiliyor. Kira bedelleri dtizenli 6dendigi stirece, kiralama stiresi boyunca (99 ya
da 125 yil gibi) milkte yasayabilmek de mtimkun. Diger taraftan, hisse orani ne kadar
dustk olursa olsun milkteki arsa kirasinin (ground rent) ve hizmet bedelinin (service
charge) %100 intn 6denmesi gerekiyor. Kisiler evlerin i¢ mekanlarini dekore etmekte
ozgur olsalar bile, evde herhangi bir yapisal degisiklik yapmadan 6nce ilgili konut sagla-
yicisindan izin alinmasi gerekebiliyor. Aslinda, evin tamamini alincaya kadar evin kisiye
ait olmadigin unutmamak gerekiyor.

5.10. Diger Ulke Uygulamalar

[sve¢'teki kooperatif miilkiyet modeli, bireylerin konutun kendisine degil, kooperatifin
hissedar1 olarak sahip olmasina dayanir. Bu model, bireylerin aylik aidatlar 6deyerek
konutlarii finanse etmelerini saglar. Kooperatif sistemleri, 6zellikle buytik sehirlerde
konut edinimini kolaylastirirken, toplumsal dayanisma ve paylasim kultiirint de tesvik
eder.

Uruguay’da uygulanan Mevir programi, distk gelirli ailelere yonelik sosyal konut proje-
lerini destekleyen bir modeldir. Program, ailelerin is gticti ve kaynak destegi saglamasina
olanak tanirken, konut edinimini tesvik eder. Ayrica, bu program, yerel topluluklarin
gliclendirilmesine ve sosyal uyumun artirtlmasina yardimei olmaktadir.

Avusturya, sosyal konutlar1 ve konut kooperatiflerini yogun bir sekilde kullanarak dikkat
cekici bir konut modeli olusturmustur. Ozellikle Viyana’da ntfusun yaklasik %6071 dev-
let tarafindan stibvanse edilen kiralik konutlarda yasamaktadur.

Hollanda, konut kooperatifleri ve sosyal konut sistemini yaygin bir sekilde kullanir. Ulke-
nin konut politikas, yitksek kaliteli ve uygun fiyatli konutlar saglamay1 hedefler. Ayrica,
Hollanda’da sosyal konut projeleri icin 6zel yatirimcilarin katihmin artirmaya yonelik
dtzenlemeler yapilmaktadir. Bu kurgu, sosyal konut projelerinin finansmanini cesitlen-
dirmekte ve stirdtrtlebilirligini artirmaktadir.

[spanya’da ise hitkiimet 18 Nisan 2023 Sali gtinti resmi olarak desteklenen ve kisa adi SA-
REB (The Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria)
olan bankadan haciz konulan evleri ve arazileri satin alma ve bunlari uygun fiyatl1 50.000
toplu konut birimine dontistirme planini onayladi. Amagc, “gencler icin daha erisilebilir
konut saglamak” ve aylik kira 6demelerinde 1hmh artislar saglamak olarak belirlenmis
durumdadir. Plan, SAREB bankasindan 21.000 bos evin satin alinmasini ve toplu konut
olarak bolgesel htikiimetlere devredilmesini icermektedir.
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6. TURKIYE’'DEKI UYGULAMAILAR VE ONERILER

Tum dinyanin gindemime oturan ve pandeminin seyriyle gittikce derinlesen barinma
sorununa ¢6zim aramaktadir. Ulkemizde konut sorununa neden olan etmenlerden ni-
fus artisi, go¢ hareketleri, kentlesme, son yillar da miilteci, siginmaci gibi go¢cmen ntfu-
sunda yasanan hizli hareketler ile ekonomik sorunlar konut sorunu tizerinde dogrudan
etkiye sahipken; son olarak Subat ayinda yasadigimiz Kahramanmaras merkezli dogal
afetin etkiledigi kitlesel go¢ ve ani konut talebi sorunun daha da biiytimesine neden
olmustur. Diger taraftan mevcut konut stokunun eskimesi ve plansiz yapilasma konut
sorununun biuyiimesinde ve konut a¢iginin artmasinda etkili olmaktadir.Raporun bu
kisminda oncelikle yukarida nedenleri aktarilan erisilebilirlik sorununa iliskin 6ncelikle
12nci Kalkinma Plani ve 2025 yili Cumhurbaskanligi Yillik Planinda yer alan degerlen-
dirmeler, devaminda ise Toplu Konut Idare'nin uygulamalar, tilkemizdeki 6zel sektor
kuruluslari tarafindan uygulanan modeller ve sivil toplum kuruluslarinin onerileri akta-
rilacaktr.

6.1. 12nci Kalkinma Plan1 (2024-2028 Yillar1)

2024-2028 donemi icin 12nci Kalkinma Plam1 Meclis’e sunularak kabul edildi. Plan,
Cumhuriyetimizin ytzinci yilinda tlkemizin potansiyelini harekete geciren, bu sayede
sturdurilebilir ve kapsayici bitytiime hedefinin gerceklestirilmesini saglayan buttincil bir
yol haritasini hedefliyor. Planin temel amaci, konut politikalarinda stirdirtlebilir kentsel
cevre icin konut planlamasi ve yonetiminin buttincil olarak ele alinmasi ve veriye dayali
etkin isleyen konut piyasasinda barinma hakk: cercevesinde basta dar gelirliler olmak
lzere herkesin ekonomik olarak karsilanabilir, enerji verimli, direncli, giivenli ve saglikli
konutlara erisiminin saglanmasi. Detaylari ele alindiginda;

1. Erisilebilir Konuta Yonelik Hedefler: Arz ve talep dengesi gozetilerek herkesin
gtvenli, direncli, ekonomik olarak karsilanabilir konutlara erisimi artirilacakur. Ozel-
likle kentlerdeki barinma sorununa saglikli coztimler tretilebilmesi icin dar gelirlile-
re, kadinlara, engellilere ve genclere yonelik toplu konut uygulamalar: yurttilecektir.

2. Direngli Kentlere iliskin Hedefler: Afetler sonrasinda acil barinma ihtiyacini ive-
dilikle karsilamak icin gerceklestirilen ve imar mevzuatni degistiren dtizenlemeler,
surdirtlebilir konut cevresi, uygulamada etkinlik, afetlere kars: risk azaltma ve di-
renclilik, eskisinden daha saglam insa prensipleri dogrultusunda yeniden gozden
gecirilecektir. Afetler sonucunda ortaya cikan konut ihtiyacinin karsilanmasinda
buttncul, adil, maliyet etkin, seffafligi ve hesap verebilirligi esas alan ¢oztimler ge-
listirilecektir. Afetlerden etkilenenlere temel insani ihtiyaclarini karsilayabilecekleri,
guvenli, ulasilabilir, afetlere kars1 dayanikli ve asgari hayati hizmetleri iceren afet ko-
nutlar1 buttncil bir planlama dahilinde insa edilecektir. Afet konutlarimin yapiminda
afetzedelerin barmmma ihtiyacini en kisa zamanda karsilayacak sekilde hak sahipligi,
geri 6deme ve finansman yontemleri ile ilgili mevzuat yeniden ele almacakur. Afetze-
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delerin barinma ihtiyacinin karsilanmasinda standart, islem stirelerini kisaltan, afet-
ten etkilenme ve konut sahipligini hakkaniyete uygun sekilde dikkate alan modeller
ve stirecler gelistirilecektir. Dayanikhi konut tiretiminde beseri ve teknik kapasite ar-
tirilacaktir.

3. Kentsel Doniisitme Yonelik Hedefler: Kentsel dontisimiin sehir dokusuna, este-
tigine ve kimligine uygun sekilde yerinde dontistim anlayisiyla, yasam kalitesini yiik-
seltme ile kent aidiyetini ve yerel baglar1 giiclendirme amaci cercevesinde farkli mu-
dahale tiirlerini iceren buitiinctl bir bakis acisiyla yturutilmesi saglanacakur. Kentsel
dontistim alanlarinin onceliklendirilmesine iliskin afet ve iklim tehlikeleri, toplumsal
ve ekonomik giicltikler, yapt stoku niteligi ve risk analizlerini dikkate alan bir deger-
lendirme sistemi gelistirilecektir.

Kentsel dontisimun yayginlastirilmasi icin finansman modelleri ve araclar gelistiri-
lecektir. Kentsel dontisim projeleriyle, sosyal yapinin ihtiyaclarina ve stiirdtrtlebilir
sehirlesme ozelliklerine uygun ve afetlere kars: direncli yerlesim alanlar1 olusturula-
cakur. Kentsel dontisim uygulamalarinda uzlasma siirecleri gelistirilecek ve siire¢
hizlandirlacaktir. Ulusal 6lcekte kentsel dontisim uygulamalarina iliskin proje ve-
rilerinin ilgili paydaslar tarafindan izlenebilmesini saglayacak bilgi sistemi altyapisi
gelistirilecektir.

4. Gayrimenkul Veri Yonetimine Iliskin Hedefler: Konut sektérinde arz ve talep
yonlt ihtiya¢ duyulan veri kaynaklar1 gelistirilecek, konut arz ve talebinin niteligini
veriye dayali analizlerle belirlemeye yonelik arastirma ve projeler desteklenecektir.
Kacak yap1 stoku ortaya konulacak ve kacak yapilasmay1 onleyici tedbirler alinacak-
tir. Gayrimenkul piyasasinin etkin islemesine katki saglanmasi amaciyla gayrimen-
kullerin gercek degerinin takibine yonelik mekanizma kurulacaktr. Gayrimenkul de-
ger degisimlerinin takip edilmesi ve tasinmaz deger haritalarinin olusturulabilmesi
icin teknik altyap1 gelistirilecektir. Gayrimenkullerin gercek degerleri tespit edilecek
ve deger artislarinin kentsel dontisimde finansman kaynag olarak kullanilmas: sag-
lanacakutr. Deger artisinin ylksek ve diisitk oldugu dontisiim alanlar arasinda ¢apraz
finansmanin kullaniminin yayginlastirilmasi icin merkezi ve yerel kurumlarda farkin-
dalik ve yetkinlik artirilacaktir.

12'nci Kalkinma Plan1 dogrultusunda “herkes icin uygun konut piyasasi, direncli kentler
ve kentsel dontstum ile veri yonetimine dayali akill sehirlere” yonelik hedeflerin 6ne
ciktg soylenebilir.

6.2. 2025 Yili Cumhurbaskanlhg: Yillik Program

2025 Yihh Cumhurbaskanlig: Yillik Programi 30 Ekim 2024 tarihli Resmi Gazete’'nin mu-
kerrer sayisinda yayimlandi. Gayrimenkul sektorti 6zelinde kapsamh degerlendirmeler
soz konusu. Programda ele alinan degerlendirmeler asagidaki sekildedir:
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1. Insaat Sektorii Politikalar: ve Tedbirler: Burada, net sifir karbon hedefi dogrultusun-
da yenilebilir kaynaklar1 kullanan, siirdtrtlebilir ve giivenli ¢cevre olusturmak, teknoloji
kabiliyeti ytksek bir insaat sektorii olusturmak ve tlkemizi yurt disinda kiiresel bir mar-
ka haline getirmek temel amactir.

Yapisal Reformlar ve Sektdr Gelisimi: insaat sektorantn yesil dontisimi saglana-
caktr. Sektorde sturdirulebilir bir buytmeyi saglamak icin yenilikci teknolojilerin
daha fazla kullanimi tesvik edilecektir. Ornegin, dijitallesme ve akilh bina ¢oztmleri
gibi gelismis insaat teknolojileri yayginlastirilacaktir.

Kaynak Verimliligi: Insaat malzemelerinin strdiirilebilir ve verimli kullammina
onem verilecek, geri dontisturilebilir malzemelerin kullanimi desteklenecektir.

Cevreye Duyarl Yapilasma: Binalarin karbon salinimini azaltacak sekilde insa edil-
mesi, dogal afetlere dayanikli olmasi ve enerji verimliliginin saglanmasi amaciyla
standartlar ytkseltilecektir.

2. Kentsel Doniisiim Politikalar1 ve Tedbirler: Burada, afet tehlikesi altindaki riskli
alanlar ile bu alanlarin disindaki riskli yapilarin saghikl ve gtvenli bir yasam alanina
dontsturalmesine yonelik uygulamalar1 etkinlestirmek ve yayginlastirmak temel amag
olarak benimsenmis.

Dontisiim Alanlarinin Tespiti: Eski ve riskli yapilarin yogun oldugu alanlar 6ncelikli
dontisim bolgeleri olarak belirlenecektir. Bu cercevede, afet riskine karsi dayanikh
sehirlesme 6ne ¢ikarlacakur. Kentsel dontisiim strateji belgesi hazirlanmasi zorunlu
hale getirilecektir.

Onceliklendirme ve Bilgilendirme: Kentsel doniisiim alanlarinin énceliklendirilme-
sine iliskin analizlerde kullanilmak tizere veri altyapisi gelistirilecektir. Ulusal 6lcekte
kentsel dontisiim uygulamalarina iliskin proje verilerinin izlenebilmesini saglayacak
bilgi sistemi altyapist gelistirilecektir. Istanbul’da yarisi bizden kentsel déntisim
kampanyasina devam edilecektir.

3. Sehirlesme Politikalar1 ve Tedbirler: Burada planli Kentlesme Stratejisi: Mekansal
planlarin yapiminda afet tehlike ve riskleri ile direnclilige yonelik analizlerin yapilma-
sinda kullanilacak veri ve bilgi altyapisi gelistirilecektir. Uc ilde 1/1000 olcekli afet risk
haritas1 hazirlanacaktr.

Yesil Alanlarin Artirilmasi: Kisi basina dtsen yesil alan miktariin artirilmasi hedeflen-
mekte ve sehirlerde park, bahce gibi alanlarin artirilmasi icin cesitli projeler yurtttlecek-
tir. Bu kapsamda, 85 milyon m2 alanda millet bahcelerine iliskin yer secimi, projelendir-
me ve yapim calismalar yurattlecektir.
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Veri Altyapisinin Giiclendirilmesi: Kadastro modernizasyonunun tamamlanmasi ama-
ciyla kadastro gtncelleme, iyilestirme, sayisallastirma strecleri gerceklestirilecektir.
Kentlerde t¢ boyutlu sehir ve bina modellerinin uretilmesine yonelik ¢calismalar yurati-
lecektir.

Gayrimenkul Deger Haritalarimin Uretilmesi: Gayrimenkul degerinin dogru tespit
edilmesi ve deger degisimlerinin saglikli takip edilebilmesi i¢in tasinmaz deger haritala-
rinin olusturulmasi icin teknik altyapi gelistirilecek; mevzuat ¢alismalar: yapilacaktr. Bu
kapsamda Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemine entegre bir gayrimenkul deger bilgi merkezi
kurulacakur.

4. Konut Politikalar: ve Tedbirler: Burada, surduriilebilir kentsel cevre icin konut plan-
lamas1 ve yonetiminin buttncil olarak ele alinmasi ve veriye dayali etkin isleyen konut
piyasasinda barinma hakki cercevesinde basta dar gelirliler olmak tizere herkesin konut
ekonomik olarak karsilanabilir, enerji verimli, direncli, giivenli ve saghkl konutlara erisi-
minin saglanmasi temel amactir.

Ulasilabilir Konut Uretimi: Ozellikle kentlerdeki barinma sorununa saghkl ¢oztimler
tretilebilmesi i¢in dar gelirlilere, kadinlara, engellilere ve genclere yonelik toplu konut
uygulamalar yurttillecek olup, Sosyal Konut Projesi kapsaminda 100bin konut tretimi
hedeflenmistir.

Konut Arzini Artic1 Faaliyetler: Kira ve konut fiyatlarindaki gelismeleri de goz 6ntinde
bulundurarak, salgin déoneminde daralan konut arz1 hizla artirilacak, depremin olustur-
dugu konut stokundaki kayiplarin telafisine yonelik yeni sosyal konut projeleri gelistiri-
lecek ve dar gelirli vatandaslarin konuta erisimi kolaylastirilacaktir. Bu kapsamda 100bin
sosyal konuta ilave, Ilk Evim 1lk Arsa Projesi ile arsa iiretimine devam edilecek olup,
yaklasik 103bin hak sahibi icin plan onaynin tamamlanmasi saglanacaktir.

6.3. Toplu Konut Idaresi (TOKI) Uygulamalar1

Turkiye’deki Toplu Konut Idaresi (TOKI), tilke genelinde konut sorununun ¢ézimu
amactyla olusturulan politikalarin uygulamasinda kamu tarafinda etkin bir kurulus ola-
rak varhgmi siirdturmektedir. TOKI, 1984 ile 2002 yillar1 arasinda konut teknolojisi ve
konut finansmaninin gelistirilmesinde etkili olmus, portfoytndeki arsalar tizerinde 43
bin 145 konutun tretimini tstlenmis ve 19 yil icerisinde 940 bin konuta kredi destegi
saglamistir. Konut ve kentlesmeye iliskin sorunlara ulusal duzeyde ¢oziim tretmek ve
saglikl ve yasanabilir kentsel cevrelerde yeterli ve nitelikli konut tiretiminin saglanmasi
dogrultusunda 2002 yilindan itibaren ¢nemli gelismeler ve yasal diizenlemeler kaydedil-
mistir.
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58inci T.C. Huktimet Program ile birlikte aciklanan “Konut ve Kentlesme i¢in Acil Ey-
lem Plan1” 1 Ocak 2003’te kabul edilmis, bu planla “yenileme”, “dontisim” ve “nitelikli
konut tretimi” hedefleri belirlenmis ve TOKI'ye ilgili planin uygulama sorumlulugu veril-
mistir. 9 Temmuz 2018 tarih ve 703 sayili Kanun Hikmunde Kararname uyarinca TOKI,

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina baglanmistur.

TOKI, 2002-2022 yillar1 arasinda 1.170.000 konutun tretimini gerceklestirmistir. Ureti-
min %87’si sosyal konuttur. TOKI projelerinin diger boltmii ise kaynak gelistirme pro-
jeleridir. Idare, ihtiya¢ sahibi hedef kitlelerin taleplerini ve 6deme kosullarini 6n planda
tutarak konut iiretiminde ¢nemli bir rolti tstlenmis durumdadir. TOKI, uygun fiyatl ko-
nutlar insa ederek, ozellikle buyiik sehirlerde konut acigini kapatmay1 hedeflemektedir.

Konut sertifikas1 gecmis donemlerde erisilebilirlik sorununa yonelik TOKI tarafindan ilk
uygulamaya alinan ¢éztimlerden biri olmustur. 15 Ekim 1989’da Resmi Gazete’de yayim-
lanarak yururlige giren “Konut Sertifikalart Uygulama Yonetmeligi” ile yeni bir yatirim
araci piyasa ile tamistirillmis ve “1 metrekarelik umut” sloganiyla konuta erisim sorunu-
na ¢coztm getirilmeye calisilmistir. 1989 yilinda yurtrlage giren ilgili yonetmelik kapsa-
minda kisilerin tasarruflarinin tesvikini ve konut maliyet artislarina karst korunmasini
amaclayan konut sertifikasi, 5 yil vadeli briit 1m2 konuta esdegerde bir menkul kiymet
olarak tanimlanmis ve ilk uygulama yeri Istanbul Halkali 1nci etap toplu konut projesi
olarak karsimiza cikmistir. Toplamda briit 250bin m2 alan1 kapsar nitelikteki konutlar
(toplam 4.312 konut) icin ihra¢ planlanmistir. Mevzuat geregi TOKI, sertifikanin ilk ihrag
tarihinde ilgili projedeki briit 1 m2 konutun satis bedelini (sifir serefiye) saptamis ve ilan
etmistir. Belirlenen bu deger bir konut sertifikasinin nominal degerini temsil etmis ve bu
deger takip eden ilan tarihine kadar gecerli kihnmistir.

Konut sertifikast yonetmeligi, sertifika sahiplerinin sahip olduklar sertifikalarini anlas-
mali banka subesine ibraz ederek her zaman nakde cevrilebilmesine imkan saglamistir.
Bu dogrultuda TOKI, insaat maliyetlerini ve piyasa kosullarini esas alarak nakde cevirme
degerini saptamis ve her ayin onuncu isgtint ilan etmistir. TOKI, konut satislarinda sere-
fiye degerlerini, alicilarin bagvuracaklari yeri, sertifika miktarlarini, kredi sartlarini, satis
siiresini ve satisa iliskin usul ve esaslarini diizenli olarak ilan etmis. Konut almaya hazir
olan sertifika sahipleri Idare’ce yapilan ilandan sonra, ilanda belirtilen siire icinde satin
alma basvurusunda bulunmuslar; ihrag edilen sertifikalar standart (sifir serefiye) konutu
temsil ettikleri icin de aciklanan serefiye pay1 nakden tahsil edilmistir. Sertifika sahipleri
almak istedikleri konutun briit m2’sine tekabiil eden miktarda sertifika ibraz ederek,
muracaat tarihinden itibaren 1 yil icinde konutlari teslim almislardir.

Diger taraftan, ilgili yonetmeligin 8nci maddesi “Kredilendirme” bashgim tasiyor. Idare,
konutlarin teslim tarihindeki 30 m2’ye denk gelen sertifika piyasa degerini saptayarak
azami kredi miktarini ilan etmis ve sahip olunan sertifikalar pesinat kabul edilerek kalan
kisim icin Toplu Konut Fonu kaynaklar: tizerinden krediye erisim imkani saglanmistir.
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Ozetle, konut teslim tarihinde, 30m2 = 30 sertifikanin piyasa degerini kredi olarak kulla-
nabilmek mtmkiin hale getirilmis. Yonetmelik geregi, briit 120 m2’den buiytik konutlar
icin ise kredi kullandirilmas: engellenmistir.

6.4. Konut Yap1 Kooperatifi Uygulamalar:

Turkiye’de konut yap1 kooperatifleri tasarruf birikimleri ile erisilebilir konut tiretiminde
onctt olmustur. Konut kooperatifleri Toplu Konut Yasalar1 ve Toplu Konut Fonu deste-
ginde 1980’lerin ikinci yarisindan itibaren etkinliklerini artirmislardir. Ruhsath konut
tretimi icindeki paylarini %30’lar seviyesine kadar yiikseltmistir. Ancak, 2000 yilindan
sonra gayrimenkul sektortiinde degisen fon yapisi, yasalar ve uygulanan politikalar ne-
deniyle konut yap1 kooperatif sistemine olan ilgi azalmaya baslamistir. 2010’dan sonra
dusiis hizlanmis ve 2023 yilinda %1’lere kadar inmistir.

Yil Kooperatif Yapi Sayisi Daire Sayisi
2002 1.500 20.510
2003 1.401 17.655
2004 1.961 24.284
2005 2.433 32.076
2006 3.108 49.308
2007 2.629 38.692
2008 1.814 30.730
2009 1.938 30.488
2010 2.561 50.541
2011 724 12.981
2012 636 10.765
2013 2.007 16.259
2014 867 14.828
2015 739 14.336
2016 752 12.435
2017 751 17.595
2018 487 8.219
2019 214 4.231
2020 258 7.524
2021 441 6.678
2022 656 8.716
2023 750 17.511
2024 435 9.910

Tablo 5. Tiirkiye Konut Yap1 Kooperatif Istatistikleri (Kaynak TUIK)

6.5. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhig: Uygulamalar
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan gelistirilen ve TOKI is birligin-
de hayata gecirilen “Ilk Evim 11k Is Yerim Ilk Evim Arsa” projesi kapsayici ti¢ ayakh mode-

60



INSAAT ve YAPI MALZEMELERI MUSi
SEKTOR KURULU RAPORU SAD

liile 2022 yih Ekim ayinda duyurulmustur. Cumhuriyet tarihinin en bityiik sosyal konut
projesi olan “Ilk Evim Ilk Is Yerim Ilk Evim Arsa” projesi kapsaminda 1 milyon konut
arsasi ve ilk etapta verilecek 10 bin is yerinin bolge ve iller bazindaki sayilar1 belirlenmis-
tir. Buna gore elektrik, su, dogal gaz alt yapilar1 ve planlari tamamlanmis, insaata hazir
29 ilde 1 milyon konut arsasi sunulacag ifade edilmistir. Sabit gelirli vatandaslarimiza
uygun konut edinme firsati sunan projenin sadece konutla siirh kalmayip, is yerleri ve
uygun kosullarda konut arsasi1 sunulmasi da projeye dahil edilmistir.

6.6. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: ile Hazine ve

Maliye Bakanlhg Ortak Calisma Uygulamalari

12 Mayis 2022 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve [klim Degisikligi Bakanhg ile T.C. Ha-
zine ve Maliye Bakanlig tarafindan “Konut Finansmani Projesi” ad1 altina faiz indirimi
paketi kamuoyuna sunulmustur. Konut sahipligini artirmaya ve konut sorununu ¢ézme-
ye yonelik ortaya ¢ikan konut finansman énerileri “Ilk Evim Konut Finansman Paketi”,
“Genisletilmis Konut Finansman Paketi” ve “Insaat Sektortiine Ozel Kredi Ga- ranti Pake-

2

ti” olmak tizere 3 farkl paket olarak paylasilmistir.

[Ik Evim Konut Finansman Paketi; Bu paket, ilk kez konut sahibi olacak vatandaslar
icin uygun maliyetli kredi imkan1 aracihigiyla konut erisiminin artirilmasini amaclamistir.
Kamu bankalarinca, 2.000.000 TL degerine kadar, birinci el konutlarda kullanilmak tize-
re, aylik %0,99 faizli konut kredi imkani sunulmustur.

Genisletilmis Konut Finansman Paketi; Bu paket, vatandaslara uygun maliyetli krediler
sunulmasiyla “liralasma stratejisini” desteklemeyi amaclamistir. Konut degerinin en az
yarisinin 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce acilmis doviz tevdiat hesaplarinin bozdurulmasi
veya fiziki alinlarin Merkez Bankasi'na satilarak karsilanmasi sartiyla birinci veya ikinci
el, 2.000.000TL degerine kadar konutlar icin, 10 yila kadar vadeli ve aylik ytizde %0,89
faizli konut kredisi kullandirilmasi opsiyonu sunulmustur.

Insaat Sektoriine Ozel Kredi Garanti Paketi; Bu paket ile, insaat halindeki projelerin hizla
tamamlanmasini saglayarak konut arzinin artirilmasi amaclanmistir. May1s ay1 basu itiba-
riyle %40’1 tamamlanmis ve asgari %50’si satilmamis insaat projelerinde, firmalarin bir yil
boyunca konut fiyatlarini internet sitelerinde duyurduklar fiyatta sabit tutma taahhtdu
vermesi durumunda, belli rakamlara kadar ve 36 ay vadeyle toplamda 20.000.000.000
TLlik finansmandan yararlandirilmas: planlanmistir.

6.7. Ozel Sektdér Uygulamalari ve Sivil Toplum Kurulusu Onerileri

Temel olarak Yap: Tasarruf Sandig1 (YTS) konut edinmek isteyenlerin belirli bir stire bo-
yunca yaptiklar: tasarruf karsiliginda, piyasa kosullarindan bagimsiz olarak, dustk faiz
oranli kredi kullanmasini dngoren “kapali havuz” bir konut finansman sistemini tanimla-
maktadir. Sistemin strekliligi, temel olarak konut satin almak isteyen yeni bireylerin YTS
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sisteminde olusturulan ve tiizel kisilige sahip olan tasarruf sandigina aktardiklar: fonlara
baglhdir. Bu yont ile YTS sistemi konut arzi ve sermaye olusumu konusunda ekonomi-
ye onemli katki saglama potansiyeli barindirmaktadir. Ulkemizde son yillarda 6zellikle
“tasarruf finansman sirketleri” tizerinden bu stire¢c BDDK denetiminde surduriilmekte
olup, 2025 yili Cumhurbaskanligr Yillik Programi kapsaminda 6 sirketin faaliyetlerini
devam ettirdigini soylemek mumkutndur. 2024 yih Haziran ay1 verilerine gore tilkemizde
faaliyette bulunan ilgili tasarruf finansman sirketlerinin aktif buytuklagu 47,9 milyar TL
diizeyine ulasmistir. Toplam musteri sayisi ise 399 bin diizeyindedir.

Diger taraftan, yakin zamanda onemli gelistirme firmalarinin basini ¢ektigi “once arsa,
sonra konut sahipligi” modeli, erisilebilirlik sorununa ¢céztim olarak uygulanmaktadir.
Asamali konut sahibi olma sistemi ya da arsaya istirak yoluyla konut edinme modelinde
kisiler 6nce pesin ya da vadeli bir sekilde konutun arsa payini satin almakta, sonrasinda
belirli bir vade icerisinde insaat maliyetine katlanarak iki asamada konut sahibi olabil-
mektedirler. Bu modeldeki arsa pay1 ve insaat maliyetini ayr1 ayr1 6deme imkani, konut
sahibi olmak isteyenler icin finansal ytkin azalmasi anlamina gelmektedir. Firmalarin
sagladiklari vadeli 6denebilme secenekleri, ¢demeleri zamana yayarak hane halk: btitce-
sinin daha iyi yonetilmesine yardimci olmaktadir. Diger taraftan, modelin hem gelistirici
firma hem de sisteme dahil olan kisiler acisindan riskleri oldugunu belirtmek gereke-
cektir. Insaat stirecinde veya 6deme plani sirasinda yasanabilecek aksakliklarin veya ek
maliyetlerin mutlak suretle 6nden diistiniilmesi gerekir. Kisilerin o6zellikle projeyi ger-
ceklestirecek gelistirme firmasini iyi bir sekilde arastirmalari; firmanin daha onceden
yapmis oldugu isleri var mu, verilen taahhttleri zamaninda gerceklestirmis mi sorularina
yanit aramalari, firma sektorde yeni ise mutlak sekilde referanslarina dikkat etmeleri
gerekmektedir. Arsa tizerinde ipotek, serh vb. durumlarin olup olmadig: da arastirilmasi
gereken bir diger konu olmalidir. Fakat diger taraftan bu sistem icerisinde, kisiler insaat
bedelini 6deyemez duruma duserse insaatin durumu ne olacak sorusuna da gelistirici
firmanin yanit aramasi ve bunu iyi yonetmesi gerekmektedir.

Mustakil Sanayici ve Isadamlar1 Dernegi (MUSIAD) Baskani Mahmut Asmali da 2023
yihinda sorunun ¢éztmi icin iki oéneri getirmistir. Burada uygulayicilar merkezi yonetim,
yerel yonetimler ve 6zel sektordur. Onerilerden birincisi kamu kurumlarinin uygun ma-
liyetli arsa saglamasi ve bunun icin ihaleye ¢itkmasidir. Uygun arsa maliyeti ve en ytiksek
satis fiyat1 belirlenen bir sartname ile acik eksiltme usulii ihale olusturulur. Bu yakla-
simda insa edilecek konutlarin satis fiyati i¢in tst sinir 6nceden belirlenir. Arsa maliyeti
dutser, harclarda avantaj saglanir ve st fiyat siniriyla ihaleler yapilir. Bu yolla Ttrkiye’de
yilda 400-500 bin konut tretilmesi hedeflenerek metrekare maliyet fiyati asagiya ceki-
lir. Ele alinmakta olan model, tlke genelinde toplumsal diizeyde piyasa kosullar: icinde
karsilanamayan ya da karsilanmasi miimktn olmayan ve ekonomik anlamda satin alma
gictinden yoksun olan sosyal konut ihtiyacinin tiretimine iliskin olarak énerilmektedir.
Ikinci oneri ise Avrupa’da da uygulanmakta olan arsa icin ek imar hakki verilerek artisin
yarisinda yapilacak sosyal konutlarin bedelsiz olarak kamuya verilmesi dustnulebilir.
Boylece tlke genelinde sosyal konut havuzu olusturulur.
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MUSIAD Insaat ve Yap1 Malzemeleri Sektor Kurulu koordinasyonunda 20 Ocak 2023
tarihinde “Tiirkiye Yiizyihnda Sehirleri Fark Et, Insa Et” temasiyla dizenlenen TUIT
programinda MUSIAD kentsel déntisim manifestosu yaymlanmistr. Kentsel Doni-
sim Manifestosu baslig1 altinda yayinlanan planda, “Devletin yol gostericiligi, 6zel sek-
tortn dinamizmi, vatandasin katihm ve gayretiyle gelecegin sehirlerini birlikte insa
edilecegi” belirtilmistir.

Manifestoda; Kentsel dontsimun sehirlerimizin kimliklerini kaybetmeden, giivenli, str-
durilebilir yasam mekanlari olarak gelecek nesillere birakilmasi ve insanlarimizin hayat-
n1 gitven altina almasindaki 6nemli roliint fark ederek hareket edilecegi, bu dogrultuda,
kentsel dontisimin siyaset Uisti, yasamsal ve giivenlik meselesi oldugunun farkinda ola-
rak, MUSIAD n kentsel déntisiim politikalarimizin gelistirilmesi, uygulama siireclerinin
saglikli ve hizli ilerlemesi konularinda devletimiz tarafindan yapilacak her calismaya des-
tek saglayacagi beyan edilmistir.

Sosyal konut ve kentsel Dontisim hamlelerinin devlet ve vatandas el birligi ile yapilma-
sinin son derece 6nemli oldugunun, bu baglamda devlet kontrolii ve garantisi ile koo-
peratif sisteminin iyilestirilmesi ve vatandasin uygun krediye erisiminin arttirilmast ile
de taahhtt sisteminin gelistirilmesi, bu sayede hizli ¢cdéztim sistemlerinin ¢zendirilmesi
gerekliligi ve bu sistemlerin gelistirilmesi i¢cin MUSIAD ekosisteminde ¢alismalar yapila-
cagl ifade edilmistir.

Aunlan adimlarla, yapilan uygulamalarla, devlet kurumlarinin 6zellikle de Cevre Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanhg1 ve belediyelerin destekleri ile kentsel dontstimiin belirgin
diizeyde yayginlastigini ve toplum biling diizeyinin pozitif seviyede artugini ifade edilmis-
tir. Hizlanan strecte kamu-ozel sektor-vatandas is birligi ile gerceklesen projeler ihtilaf ko-
nusu olabilecek birden fazla konuyu barindirmasi bakimindan hukuki dizlemde kendine
genis bir gindem alani olusturmaktadir. Muhtemel ihtilaflarin 6ncelikle hakem heyeti ve
arabuluculuk gibi mekanizmalar ile giderilmesini, gerekmesi halinde “Kentsel Dontisim
[htisas Mahkemeleri” kurularak biittinctl olarak ele alinmasini talep edilmistir.

Gayrimenkul Yatirimcilart Dernegi (GYODER)'in erisilebilirlikle ilgili onerisi “Kamu
Ozel Sektor Isbirligi (KOI) Modeli"nde karsimiza cikmaktadir. Model kapsaminda, tim
paydaslari- Konut tretici, kamu idaresi, finansman saglayici ve konut kullanicisi- ortak
bir noktada bulusturacak kazancin ve riskin birlikte paylasilmasi esastir.

S6z konusu modelin omurgast kamu idaresinin “erisilebilir konut” gelistirilecek arsa-
nin st hakkinin devri ile baslar. Altyapisi hazir bu arsalarda, 6zel sektor projeyi gelis-
tirir, finanse eder, insaatini tamamlar, sozlesme sturesince bakim ve onarimlar: yapar.
Kamunun sorumluluklari ise proje sahasinin ilgili tim izin ve imar streclerini hazirla-
mak, proje finans kurgusu icerisinde belirli garantileri sunmak, proje siiresince gerekli
durumlar icin kamu denetimlerini yuritmek ve sozlesme sonunda konutlarin kamuya
devir islemlerini yapmaktir.
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Bu modelde arsa da tst hakk: devri ile yapilacak konut ve ticaret birimlerinin insa
edilmesi ve konutlarda ihale ile sabitlenen maksimum kira ile ticaret kirasinin serbest
olmas1 ve ¢ikacak diger fonksiyonlarin da kiralarinin serbest olmasi kosullari ile 6zel
sektorin finansman, tasarim, insaat, bakim ve onarim ve yonetimi yapmasi, yatirimin
buyuklugine gore 30 ila 40 yil gibi degisen stireler sonunda milkiyeti ve projeyi dev-
lete devretmesi esastir.

Modelin kurgusu o6zetle su sekilde gerceklesir:

» Kamu sozlesme siiresince (30 ila 40 yil) arsay1 kurulacak 6zel sirkete proje gelisti-
rilecek sekilde izin ve imar stirecleri tamamlanmais olarak devreder.

e Devri alan 6zel sektor proje icin Ozel Amach Sirket (OAS) kurar.

¢ Ozel sektor konutlarin insasini aylik kira bedeli 100 m2 i¢in hane halki gelirinin
belli bir oranini asmayacak sekilde planlar.

* Belirlenen bu kira bedelinin eksik tahsil edilen kismini kamu garantor olarak go-
revli firmaya oder.

e Ticari miktar i¢cin herhangi bir kisitlama uygulanmaz, serbest piyasa kosullarinda
kira bedeli belirlenip, gorevli sirket tarafindan tahsilat ve kiralamasi yapilir. Ticaret ve
diger emlak getirileri sozlesme siiresince, modeli olusturan OAS tarafindan yonetilir.
* Sozlesme stiresi sonunda konutlarin miilkiyet hakk: devlete devredilecektir.
 Kamu 6zel sektor is birligi modeline uygun olarak OAS finansmani bulur, tasarim,
insaat, bakim ve onarimi yapar.

» Kamunun gorevi resmi tarafta arsa tahsisi, plan yapimi ve altyapiy1 hazirlar. Burada
ozel sirket veya kamu mu olacag fizibiliteye bagh olarak gerceklesir.

* Temel kurgu, “Kamu alim1- Kamu arsayla 6der (kiralar)” modeline dayanir.

Konut sektori, yatirimlarin surdtrtlebilirligi ve kisilerin konuta erisilebilirligi acisindan
yeni ve alternatif finansman araclarina ihtiya¢ duymakta; bireysel emeklilik fonlar ise
uzun vadeli yatirnm enstrimanlarina yatirim yapmaktadir. Bu baglamda biri finansmana
ihtiya¢ duyan, digeri ise fonlama yapan bu iki 6nemli yatirim alanini bir modelde birles-
tirmenin her iki sektorin gelisimine fayda saglayacag disuntlmektedir. Konut Uretici-
leri Dernegi (KONUTDER) tarafindan 6ne ¢ikartilan Konut Edindirme Sistemi (KES),
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yakin tarihte hazirlik calismalarin yurattagi “Konut Proje
Gayrimenkul Yatirnm Fonu” tebligi ile birlikte gayrimenkul yatirim araclarini bireysel
emeklilik sistemi ile birlestiren bir yatirim ve finansman ekosistemi 6nermektedir.

Gayrimenkul Pazarlama ve Satis Yoneticileri Dernegi (GAPAS) nin 6nerdikleri yeni miil-
kiyet sistemi ise arsanin miilkiyetinin ilk sahibinde kaldig1; konut satin alan kisilerin
satis fiyat1 olarak arsanin bedelini degil, miiteahhidin kar1 dahil insaat maliyetini 6dedik-
leri; arsa sahibine ise uzun streli olarak kira ¢dendigi bir modeli kapsamaktadir. Oneriyi,
Ingiltere’de uygulanan “uzun stireli sahiplik - arsa kiras1” (long leasehold) modelinin bir
benzeri olarak da degerlendirmek mumkundtr.

64



INSAAT ve YAPI MALZEMELERI MUSi
SEKTOR KURULU RAPORU SAD

7. KONUTA ERISEBILIRLIKTE COZUM ONERILERI

Barinma sorunu, 6nceki boliimlerde aktarilan hususlar cercevesinde tek boyutlu ola-
rak ¢ozum getirilebilecek bir husus degildir. Isin ekonomik ve finansman boyutu ka-
dar sosyolojik, politik, ¢evresel, hukuki, hatta tarihsel boyutlar da ¢6zimun icerisin-
de dikkate alinmasi gereken 6nemli parametrelerdir. Bu cerceveden bakildiginda salt
finansal bir modellemenin tek basina sihirli degnek gibi bir ¢6ztim getirmesi de olasi
degildir. Coziim, kamu otoritelerinin, sivil toplum kuruluslarinin, yatirimei, gelistirici,
yuklenici ve diger tim paydaslarinin icinde yer aldig1 ve tabana yayilan bir cercevede
ele alinmalidir. Ote yandan surdiriilebilir ¢dziim icin banka kredisi ile finansman yon-
temi gibi geleneksel metotlarin disina ¢ikmak bir zorunluluk olsa da stire¢ icerisinde
bankalar1 da sistemin bir parcasi olarak daha strdurtlebilir bir modellemenin icine
dahil etmek 6nemlidir.

Bu dogrultuda, derinlesmis sermaye piyasalarinin, paylasim ekonomisinin ve insan odak-
I yaklasimlarin sorunun ¢éztiminde anahtar rol oynadigr bir kurgu strdurtlebilir ve
kalict olacaktir. Bununla birlikte ¢coztim icin yeni metotlar gelistirirken elde var olan, de-
nenmis, bazen basarili olmus bazen ise yanls bir kurgudan veya uygulama hatalarindan
dolay1 rafa kalkmis yontemlerin de tekrar giindeme getirilmesi ¢cok secenekli ¢oztimleri
ve bir ¢oztim ekosistemi kurgulanmasini mimkiin hale getirir. Bu ¢ercevede halihazirda
yururltkte olan finansman modellerine kisaca deginmek faydali olacaktir:

7.1. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1

Gayrimenkul yatirnm ortakliklar1 (GYO), gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gay-
rimenkule dayal haklara ve sermaye piyasasi araclarina yatirim yapabilen, belirli proje-
leri gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirim yapmak amaciyla kurulabilen
ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar vergisinden istisna tu-
tulmus sermaye piyasast kurumlaridir. Ulkemizde kayitli sermaye sistemine tabi anonim
sirket statisinde kurulma zorunlulugu olan ve tescili takiben 3 ay icinde halka arz bas-
vurusu yapmak zorunda olan gayrimenkul yatinim ortakliklar ilk kez Ttrkiye’de 1995
yilinda kurulmus olup, 2024 itibariyle toplam say1s1 48’e ytikselmistir.

Uluslararasi piyasalarca taninmis bir yatirim enstrimaninin varligi ile yatirimeilarin daha
rahat hareket edebilmelerine imkan saglamasi, banka finansmani disinda, gayrimenkul
yatirimlarina ayri bir finansman imkani saglamasi, yitksek standartlarda ve kalitede gay-
rimenkul tretimi nedeniyle sorumluluk tasiyan gayrimenkul tretimini ve profesyonel
yonetimi tesvik etmesi, gayrimenkul yatirnmlarinda borclanma sinirlamalart nedeniyle
riskli yatirim kararlarinin dntine gecilmesi, borsa sirketleri olmasi dolayisi ile seffaflik, is-
tikrar ve likidite kurallarina uygun c¢alisma zorunlulugu, borsanin gelismesine, btytime-
sine ve gayrimenkul sektortnun borsa icindeki derinliginin artmasina katkis1t GYO’larin
ekonomiye temel katkilari arasinda yer almaktadir.
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Ote yandan GYO’lar tiim diinyaca tanminan ve kabul edilmis bir yatirim araci olmasi ne-
deniyle 6zellikle buiytik gayrimenkul yatirimeilarimi cekebilme 6zelligi tasimasi, degisik
turdeki gayrimenkul yatirimlar: ve borclanma sinirlamalart nedeniyle negatif sermaye
riskini ortadan kaldirmasi ve sonucta diisitk riskli bir gayrimenkul yatirim imkani sun-
masl, kiracilarin ya da gayrimenkuliin butinligint bozmadan ve riske atmadan yati-
rimcilarin istedikleri an ve istedikleri buytklitkte borsadan alim satim yapabilmelerine
olanak saglamasi, halka acik olmalar1 nedeniyle kar dagitimi yapan ve bu yolla yatirimci-
larmna stirekli ve uzun stireli bir gelir akisi saglayabilen bir arac olmalari, borclanma sinir-
lamalarinin da yatirimeiyr hak ettigi karlarin borg geri 6demesine gitmemesi yoniinden
korumasim saglamast, kiictik yatirimer icin minimum maliyetle (sadece bir hisse bedeli
ile bile) cok buytik yatirimlardan pay alabilme imkani saglamasi, kiicik yatirimeilarin
daha once sadece ¢ok buiyitk yatrimcilarin sahip olabilecegi yiiksek getirili projelerden
pay alabilmelerine imkan saglamas, stirekli bir gelir akisi saglamalar1 nedeniyle emekli-
lik fonlari icin ek bir yatirim alani olarak ortaya ¢itkmalari acisindan bakildiginda yatirim-
cilara farkli perspektiften oldukea katk: saglayan bir arag olarak one ¢tkmaktadir.

7.2. Gayrimenkul Sertifikalar

Gayrimenkul sertifikasi, ihraccilarin (proje gelistirici firma) insa edilecek veya edilmek-
te olan gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak tizere ihrac ettikleri, gayri-
menkul projesinin belirli bagimsiz bolimlerini veya bagimsiz boltmlerin belirli bir alan
birimini temsil eden nominal degeri esit sermaye piyasasi aracini ifade eder.

Sertifikalar bir veya birden fazla gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz bolumlerini veya
bagimsiz bolumlere iliskin olarak ihrac edilebilir. Gayrimenkul sertifikalar1 yurt icinde
halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli yatirimeciya satis suretiyle veya
yurt disinda ihrac edilebilir. Thrag¢ edilecek gayrimenkul sertifikalarinin borsada islem
gormesi zorunludur. Gayrimenkul sertifikasi, sertifika sahiplerine ti¢ farkli acidan fayda
saglamaktadir:

e Asli Edim (Sertifika Karsiliginda Miilkiyet Edinimi): Thracci tarafindan gayri-
menkul sertifikas sahipleri adina kat mulkiyetinin tesis edilmesi ve bagimsiz bo-
ltmun teslim edilmesini ifade etmektedir. Bagimsiz boliimlerin serefiyelerine gore
belirlenmis sertifika sayilari, sertifikalarin satisindan 6nce ilan edilir. Yeterli sayida
sertifika satin almis olanlar gayrimenkuliin miilkiyetini teslim alabilirler. Proje bit-
meden basvuranlarin sertifikalar1 bloke edilip karsiliginda talep ettikleri daire icin
satis vaadi sozlesmesi imzalanir. Proje bitis tarihinden sonra, satis vaadi sozlesmesi
bulunanlar veya asli edim basvurusunu bu tarihten sonra yapanlarin gayrimenkul
sertifikalart itfa edilir ve karsihginda gayrimenkulin miilkiyeti devredilir. Thracg ta-
rafindan asli edim talebi sonucunda satilan bagimsiz bolumler ile heniiz satilmamis
bagimsiz boliimler Kamuyu Aydinlatma Platformunda ilan edilir.
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e Tali Edim (Sertifika Karsihginda Para Odenmesi): Thracc tarafindan tali edime
konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz boltumlerin satilmasi ve elde
edilen satis tutarinin gayrimenkul sertifikasi sahiplerine, sahip olduklar gayrimenkul
sertifikalar1 oraninda dagitilmasini ifade etmektedir. Asli edim talep etmeyen yatirim-
cilar proje bitimi ile tali edim talep etmis sayilir. Asli edime konu olmayan bagimsiz
boltimler belirli bir stire icerisinde acik artirma ile satilirlar ve gelirleri tali edim talep
eden sertifika sahiplerine dagitilir. Tali edimde satilamayan konutlar son ti¢ ayda bor-
sada olusan fiyattan, bu fiyat saglikh degilse degerleme raporunda belirtilen fiyattan
yatirimcilara paylart oraninda sertifika bedelleri 6denir.

* Sertifikalarin Borsada Satisi: Asli edim talep etmeyen ve proje bitiminden énce ser-
tifikalarini nakde cevirmek isteyen yatirimcilar sertifikalarini borsada diger yatirimer-
lara satabilirler. Bu anlamda gayrimenkul sertifikasi, gayrimenkul piyasasindaki fiyat
degisimlerinden faydalanmak isteyen yatirimcilar i¢in Borsada islem goren paylar gibi
talep durumuna gore hizli bir sekilde paraya cevrilebilecek likiditeye sahip olacag:
ongorulen bir trandar.

Gayrimenkul sertifikalari ile bir gayrimenkul projesine finansman yaratilirken projenin/
isletmenin kaynak maliyeti asagiya cekilebilir ve finansman giderine katlanilmaksizin ya
da bulunan kaynak kapsaminda sirketin ortaklik yapisini degistirmeye gerek duymaksi-
zin fon saglanarak sermaye tabana yayilir. Gayrimenkul sertifikasinin konutta finansal
erisilebilirligi saglamak anlaminda kullanilabilecek 6nemli bir trtin oldugu soylenebilir.
TOKI tarafindan ihrag edilen ve 2017-2020 yillar1 arasinda islem goren ilgili sertifikanin
devamhligr maalesef saglanamamistir. Cok kiymetli bir trtin yanhs piyasa kurgusu se-
bebiyle hedeflenen sturdurtlebilir bir finansman yontemi olarak kullanilamamistir. Asli
edinim ve tali edinim imkanlarinin ayni anda sunulmasi bir ¢ikar catismast yaratmis olup
sertifika fiyatinin borsada dustigu durumda sertifikay1 konuta doniistirmek isteyen asli
edinim tarafi elindeki trtinit satmamistir. Tali edinim noktasinda diistk fiyattan alarak
sermaye kazanci saglamak isteyenler satin alacak tirtin bulamamistir.

7.3. Gayrimenkul Yatirim Fonlarn

Gayrimenkul Yatrim Fonu (GYF), nitelikli yatirimcilardan katilma paylarn karsihiginda
toplanan paralarla, pay sahipleri hesabina inanch milkiyet esaslarina gére Sermaye Piya-
sas1t Kurulu (Kurul) tarafindan belirlenmis varlik ve islemlerden olusan portfoyti isletmek
amactyla portfoy yonetim sirketleri ve gayrimenkul portfoy yonetim sirketleri tarafindan
stireli veya stiresiz olarak kurulan ve ttizel kisiligi bulunmayan malvarhigidir.

Gayrimenkul yatirim fonlari, 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanunu'nun (Kanun) 54 iinctt
maddesi kapsaminda 111-52.3 sayili Gayrimenkul Yaturim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi
(Teblig) ile diizenlenmistir.
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Fonlarin portfoytinde gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar, ozellestirme kap-
samina alinanlar dahil Turkiye’de kurulan anonim ortakliklara ait paylar, 6zel sektor ve
kamu bor¢lanma araclari, 7/8/1989 tarihli ve 89/14391 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
yurtrltge konulan Turk Parast Kiymetini Koruma Hakkinda 32 sayih Karar hiukimleri
cercevesinde alim satimi yapilabilen, yabanci 6zel sektor ve kamu borclanma araclari ve
anonim ortaklik paylari, vadeli mevduat ve katilma hesabi, yatirim fonu katilma payla-
11, repo ve ters repo islemleri, kira sertifikalar1 ve gayrimenkul sertifikalari, varantlar ve
sertifikalar, takasbank para piyasasi islemleri, tiirev arac islemlerinin nakit teminatlari ve
primleri, kurulca uygun gorillen 6zel tasarlanmis yabanci yatirim araclari ve ikraz istirak
senetleri, kurulca uygun gorulen diger yatirim araclari yer alabilmektedir.

Fon portféytinde yer alan s6z konusu varliklarin yonetiminde bazi sinirlamalar getirilmistir:

* Fon toplam degerinin en az %80’inin gayrimenkul yatirimlarindan olusmasi zorun-
ludur. Bu oranin hesaplanmasinda; gayrimenkul yatirim ortakliklarinca ihrac edilen
sermaye piyasasl araclari, tabi olduklari mevzuat htikiimlerine gore hazirlanan finansal
tablolarinda yer alan aktif toplamimin devamli olarak en az %751 gayrimenkul yatirim-
larindan olusan anonim ortakliklarin paylari, gayrimenkul sertifikalar: ve diger gayri-
menkul yatirim fonlarinin katilma paylar da dikkate alinir. Su kadar ki tabi olduklar:
mevzuat htukiimlerine gore hazirlanan finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
devaml olarak en az %751 gayrimenkul yatirnmlarindan olusan anonim ortakliklarin
paylarina, Fon toplam degerinin en fazla %20’si oraninda yatirim yapilabilir.

* Tek basina fon toplam degerinin %20’sini asan gayrimenkul yatirimlarinin toplami
fon toplam degerinin %6011 asamaz. Yalnizca belirli bir gayrimenkule yatirim yapa-
cak ya da belirli bir sektorde faaliyet gosterecek fonlar icin bu sinirlama uygulanmaz.

¢ Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkultin degerini etkileyecek nitelikte her-
hangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkul-
ler ve gayrimenkule dayali haklar gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklarin
degeri fon toplam degerinin %30’unu asamaz.

Katilma paylarinin nitelikli yatirimciya satisina baslandigi tarihi miiteakip en gec bir yil
icinde fon portfoy degerinin en az 40.000.000 TL buyuklige ulasmasi ve katilma pay1
sahiplerinden toplanan paralarin Teblig’de belirtilen portfdy sinirlamalar1 dahilinde
yatirima yonlendirilmesi zorunludur. Fonun katlma paylar: sadece nitelikli yatirimci-
lara satilabilir.

GYF’ler alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisve-
ris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlt gayrimenkult
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay1 veya satmay1 vaad
edebilir. Fon portfoyiine alinacak her tiirltt bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur. Ancak,
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miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
ayr1 bolumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmast yeterli kabul edilir. Fon bilgilen-
dirme doktimanlarinda yer almasi sartiyla tizerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulin
degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna
benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayali haklar fon portféyiine alinabi-
lir. Mitlkiyeti baska kisilere ait olan gayrimenkuller tizerinde tapuya tescil edilmesi sartiy-
la 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu htkiimlerine gore fon lehine
ust hakky, intifa hakki ve devre miulk irtifak: tesis edebilir ve bu haklar fon adina tcun-
cii kisilere devredebilirler. Fon portfoytnde yer alan gayrimenkuller tizerinde fon adina
baska kisiler lehine tapuya tescil edilmesi sartiyla tist hakki, intifa hakk: ve devre mulk
irtifaki tesis edebilir ve bu haklarin tictincii kisilere devrine izin verebilirler. Ust hakki ve
devre mulk hakkinin devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar: doguran s6zlesmelerde
herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun hitktimleri saklidir.

7.4. Proje Gayrimenkul Yatirim Fonlar:

17 Temmuz 2024 tarih ve 32604 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlage giren
“Gayrimenkul Yaturim Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligimde Degisiklik Yapilmasina Dair
Teblig” uyarinca fon tarafinda yeni bir donem baslamistir.

2014 yilinda hayatimiza giren, 2016 yihnda kamu kurumlar tarafindan yurattlen gay-
rimenkul projelerine yatirim yapma imkani yakalayan GYF'ler, artik 6zel sektor tarafin-
dan da gerceklestirilen ve devam eder nitelikteki gayrimenkul projelerine yatirim yapma
imkan1 yakalamistir. Teblig uyarinca bagimsiz boliim toplam briit alaninin yarisindan
fazlasinin konut kullanimina ayrilmis oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme kurulus-
larinca hazirlanacak bir rapor ile tespit edilen gayrimenkul projelerine yatirim yapmak
lzere fon kurulmasi mtmkun hale gelmistir.

Tebligde bahsedilen “proje gayrimenkul yatirim fonu (proje GYF)”, gayrimenkul proje-
lerine yatirim yapan ve bu projelerin gelistirilmesi veya insasi stirecinde yer alan bir tur
gayrimenkul yatirim fonudur. Bu fon tiirt, 6zellikle belirli bir gayrimenkul projesine veya
projelerine yatirim yapma amact giider ve bu projelerin tamamlanmasiyla birlikte deger
artisi saglamay1 hedefler. Proje gayrimenkul yatirim fonlarinin temel 6zellikleri sunlardir:

* Proje GYF'ler, belirli bir gayrimenkul projesine yatirim yapar ve bu projenin gelisti-
rilmesi, insast veya yenilenmesi stirecinde fon saglar.

* Bu tir fonlar, yitksek risk ve potansiyel olarak ytiksek getiri sunar. Projenin basarili
bir sekilde tamamlanmasi durumunda yatirimcilar dnemli kazanclar elde edebilirler.
Ancak, projenin basarisiz olmasi durumunda riskler de mevcuttur.
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* Proje GYF'ler genellikle uzun vadeli yatrimlar oldugundan, likidite acisindan diger
fon tirlerine gore daha sinirh olabilirler. Yaurimeilar, projenin tamamlanmasini bek-
lemek zorunda kalabilirler.

* Bu fonlar, profesyonel yoneticiler tarafindan yonetilir ve genellikle proje gelistirme,
insaat ve gayrimenkul yonetimi konusunda deneyimli kisilerden olusan bir ekip tara-
findan idare edilir.

* Proje GYF'ler, Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan diizenlenen tebliglere ve
kurallara tabidir. Bu dtizenlemeler, yatinmcilarin korunmasi ve piyasanin seffaflig:
icin belirli standartlar ve gereksinimler icerir.

Proje gayrimenkul yatirim fonlar1 gerek konut alicisini gerekse konut ureticisini tek
bir fon catisinda biraraya getirebilecek ve arsa, gelistirme ve insaat maliyetlerini asag1
cekebilecek bir yapiya sahiptir. Ancak 6zellikle P-GYF’lerin mevcut diizenleme cerce-
vesinde konut alicilarinin sisteme nasil dahil edilecegi ve fon paylarini nasil tapuya
dontistirecegi konusunda hentiz cevaplanmamis bircok eksigi bulunmaktadir.

7.5. Coziim Onerileri

Sermaye Piyasasit Kurulunun gayrimenkul yatirnm ortakliklar (GYO), gayrimenkul ya-
trim fonlart (GYF) ve proje gayrimenkul yatirim fonlar1 (P-GYF) ile gayrimenkul sertifi-
kas1 (GS) gibi ¢cok degerli enstriimanlart mevcuttur. Bunlara ilaveten ge¢mis donemlerde
yine arsa sertifikasi, konut sertifikasi, yap1 kooperatifleri yoluyla da arsa ve konut yatirim-
lar1 icin enstrimanlar ve modeller uygulanmistir. Ancak ginimiizde bu enstriitmanlarin
konut sektoriindeki acmaza care olabilecek bir cercevede kullanilabilmesi icin toplum
nezdinde daha yalin ve anlasilir olabilmesi gerekmekte ve bunun icin da baz1 diizenle-
meler yapilmasi 6nem arz etmektedir.

Konut Satigi

GYOveya Finansman GAYRIMENKUL
SERTIFiKASI

Gayrimenkul

Geligtiricisi Yatinm

Gayrimenkul Sertifika Ihraci

Geligtirme Yatinm

Yatinm

BAGIMSIZ Satin Alma Katki Payi EMEKLILIK
BOLUM KONUTALICISI FONU

Konut Satigi

Sekil 15. GYO-GYF-Gayrimenkul Sertifikas1 Yatirim ve Finansman Ekosistemi (Stmer, 2024)
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Onerilen gayrimenkule dayali sermaye piyasasi enstriimanlarindan olusan yaturim ve fi-
nansman ekosisteminde GYO’lar veya gayrimenkul gelistirme firmalari, gayrimenkul ser-
tifikalar1 ve konut fonu (GYF) entegre bir sekilde bir ekosistem olusturmaktadir. Bir GYO
veya gayrimenkul gelistirme sirketi, gelistirmekte oldugu projelerini finanse etmek icin
gayrimenkul sertifikalari c¢ikarabilir. Konut alicilart bu sertifikalart dogrudan satin ala-
bilir ve kademeli olarak ev sahibi olabilirler. Baska bir secenek, ev alicilarinin emeklilik
hesaplarinda biriktirdikleri tasarruflarin, GYO’lar tarafindan ihrag¢ edilen gayrimenkul
sertifikalarina yatirimei olacak bir konut fonuna (GYF) yonlendirilmesiyle uygulanabilir.
Bu alternatifte gayrimenkul sertifikasinin yatirimeist GYF olmaktadir. Yine diger bir alter-
natif olarak, konut alicilart hi¢ emeklilik birikimlerini yonlendirmeden dogrudan konut
fonuna (GYF) yatirimcist olabilirler. Her 3 opsiyonda da gayrimenkul sertifikalarin birik-
tirerek veya fon paylarini iade ederek konut alicilart evlerini satin alir ve tapularini alarak
sistemden cikarlar. Burada yeni gelistirilmekte olan projelerde GYF'nin yerini Proje GYF
de alabilir. Boylece sistem projenin arsa ahm asamasindan itibaren calismaya baslayabilir.
Onerilen modele ilaveten yapilmasi gereken dtizenlemelere iliskin kisa, orta ve uzun va-
deli 6neriler de asagida siralanmistir:

7.5.1. Kisa Vadeli Oneriler

» Konut fiyat artis hizi son donemlerde enflasyon oranlarinin altinda kalmis ve ko-
nut fiyatlarinda reel getiri negatife donmustur. Parasal genislemenin son buldugu ve
faiz indirim siireclerinin konusulmaya baslandigi bu gtunlerde konut kredisi tesviki
yerine konut finansmaninda yururluge sokulan proje gayrimenkul yatirim fonu gibi
gayrimenkul sermaye piyasasi araclarinin isaret edilmesi sektordeki olasi ani fiyat
artislarinin 6ntine gececek ve banka disi finansman modellerinin daha yaygin kulla-
nilabilmesini saglayacaktir.

* Bireysel emeklilikteki birikimlerin konut almak amaciyla yine sistem tzerinden
(paranin cekilmeden) proje gayrimenkul yatinim fonlarina aktarilabilmesinin ¢ntint
acacak yasal dtizenleme konut satislarinda piyasanin daha da canlanmasina olanak
saglayacaktr. Emeklilik fonlarinda yer alan birikimlerin konut edinme amaciyla (pro-
je) gayrimenkul yatirim fonlarina aktarilmasi ile gayrimenkul edinme amach bireysel
emeklilik planlari olusturulmasi hem konut alicisinin hem de treticisinin finansmani
acisindan katalizor etki olusturabilir.

* P-GYF'lere yatirimcl olacak konut alicilarmin sisteme nasil girecekleri, fon paylarinm
tapuya nasil donistiirecekleri gibi temel sorulara cevap verilecek bir yol haritasi ortaya
konabilir. Ornegin elinde bir birikimi olan bir potansiyel konut alicisi fona ortak oldu-
gunda hangi bagimsiz bolumu alacagini bastan bilebilir, fonla konut alicis1 arasinda bir
satis vaadi sozlesmesi imzalanabilir ve insaat tamamlandiktan sonra konutta oturum
hakk: konut ahicisina verilmek kaydiyla (konut sahiplik orani nispetinde belirlenecek
kira bedeli karsihginda) tapunun devri konut bedelinin tamaminin édenmesinden son-
ra alictya yapilabilir. Finansman maliyetlerinin uygun oldugu dénemlerde bankalarin
koprt finansman saglayarak stireci kolaylastirmast miimkiin olabilir.
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* GYO, GYF ve P-GYF'lere getirilen asgari kurumlar vergisinin bu enstriitmanlara geti-
ri elde etmek amaciyla yatirnm yapacaklarin ve yine bu sisteme konut almak icin dahil
olacak kisilerin ayrimini dogru yapabilmek ve satis fiyatlarini asagi cekmek icin fona
degil de yatirimciya yonelik yapilmast sistemin uygulanmasini kolaylastirabilir.

* 6361 sayil “Finansal Kiralama, Faktoring, Finansman ve Tasarruf Finansman Sirket-
leri Kanunu”nun mevcut halinde konut, tasit ve catili is yeri ile sinirli tutulan faaliyet
alaninin giintin kosullarina uygun olarak cesitlendirilmesine imkan saglamak tizere
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kuruluna yetki verilmesi amaciyla Kanunda re-
vizyon gerekmektedir. Bu kapsamda yapilacak bir diizenleme ile ilgili sirketlerde yer
alan birikimlerin basta P-GYF'ler olmak tlizere gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarina aktarilabilecek duizenlemeler yapilmasi gayrimenkul ile sermaye piyasala-
rinin entegre bir sekilde calismasini saglayarak daha cok kitleye ulasim saglanabilir.

¢ Devlet katkili konut yardimi hesab1, BES ve ceyiz hesabinda oldugu gibi belli stire-
lerle sistemde kalan kisilerin tasarruf ettigi tutarlara devlet ilave katki sunmaktadir.
Bu kapsamda, Devlet Katkili Konut Yardimi Hesab1 uygulamasinin tasarruf finans-
man sirketleri icinde uyarlanmas1 dustintlmelidir.

 Tasarruf finansman sirketlerinin faizsiz finansman usullerine gore calismasi ne-
deniyle Ttketici Kanununda dtizenlenen faiz uygulamalarinin katilim bankalarinda
oldugu gibi tasarruf finansman sirketlerinde de kar pay1 dikkate alinarak yapilmasi
sz konusu olabilir.

* Kentsel dontisim siireclerinde hak sahiplerinin 6nce tapularinin fona devredildigi,
devletin yarisi bizden kampanyasi ile verdigi sibvansiyonun P-GYF’lere aktarildigi ve
insaat tamamlandiktan sonra fon paylarinin tapuya dontstaraldugu bir kurgu, kent-
sel dontuisim stireclerini de hizlandirabilir.

* Kamunun uygun maliyetli arsa tedarik etmesi ile 6zel sektor vasitasiyla erisilebilir
konut tretimi gerceklestirebilir. Merkezi yonetim, yerel yonetimler ve 6zel sektor is
birligi ile sosyal konut tiretimi 6nerisinde ihtiya¢ duyulan tretimin dogrudan kamu
sektorii tarafindan ustlenilmesi mimktn oldugu gibi devletin ¢esitli destekleme po-
litikalar1 tizerinden 6zel sektor vasitasiyla da karsilanmasi s6z konusu olabilecektir.
Model cercevesinde sosyal konut uiretimi stirecinde merkezi yonetimin diizenleme,
denetleme ve koordinasyon konularinda; yerel yonetimlerin altyapi, arsa tretimi, uy-
gulama ve kentsel uyum konularinda; 6zel sektortin ise tiretim, yapim ve diger teknik
konularda 6n plana cikarilmasi ongorilmektedir.

72



INSAAT ve YAPI MALZEMELERI MUSi
SEKTOR KURULU RAPORU SAD

 Turkiye’de konut yap1 kooperatifleri 2000 li yillara kadar ruhsath konut tiretiminde
yogun olarak yer almistir. Konut kooperatifleri yoluyla orta gelir gruplari icin erisilebilir
konut tretimi yeniden olusturulabilir. 2487 sayili Toplu Konut Kanunu’'nda yapilacak
olan diizenlemeler ile Toplu Konut Idaresi, Belediyeler, Konut Yapimcilar: ve Koopera-
tifleri bir araya getirilerek ve is birligi saglanmahdir. Kooperatifler merkezi ve yerel yone-
timler tarafindan saglanacak olan hukuki 6ncelik ve mali destekler ile yeniden aktif hale
gelebilir. Bu noktada Emlak Planlama Insaat Proje Yonetimi (EPP) gibi kamu kurumlar
musavirliginde siire¢ yonetilebilir.

7.5.2. Orta Vadeli Oneriler
* Gayrimenkul sertifikasinin tekrar hayata gecirilmesi icin mevzuattaki ihrag kriterle-
rinin gézden gecirilmesi 6nemlidir. Yapilacak dtizenlemelerle belli 6lceklerde ihracin
kolaylastirilmas: hem gelistiricinin finansmanina hem de ku¢tuk birikimlerle konut
sahibi olmak isteyenlere daha uzun vadeye yayilan bir alim kolayhg saglanmasina
imkan saglanabilir.

* Kamu bankalarmin sagladig1 konut kredilerinin bir kisminin proje gayrimenkul
yatirim fonlarina aktarilmasi ve bu fonlarda insaatin finansmanina destek olunarak
tiketicinin daha uygun fiyattan konut alabilmesi saglanabilir.

* Kitle fonlamasi tebliginde gayrimenkul sektortine yatirim yapilabilecek bir diizen-
leme ile musterek arsa alimlarinin éntniin acilmasi arsalara erisimi daha kolay bir
hale getirebilir.

* Erisilebilir konut tretecek gelistiricilere devletin arsalar1 daha uygun fiyattan temin
edebilecegi (yine bir fon catist alunda hazine veya arsanin mulkiyetine sahip kamu
kurumu da fon paydast olabilir) bir mekanizma ile konut tretim maliyetleri asag:
cekilebilir.

e Katilm bankalariin bir islami finansman modeli olan “azalan ortaklik” modelini
hayata gecirmesi bankacilik agisindan sektore yeni bir tirtin sunulabilir.

* Emlak Katihm Bankasi’nin konut finansmaninda 6ncti rol oynayarak sektortn fi-
nansman ihtiyacina ciddi katki saglayabilir. Fon mekanizmas1 Emlak Katihm Banka-
sinin icinde oldugu bir kurguyla ytritilebilir.
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7.5.3. Uzun Vadeli Oneriler

* Gayrimenkul sertifikasi, gayrimenkul yatirim ortakliklar: ve gayrimenkul yatirim fon-
larmin birbirlerine yatirnm yaparak (halihazirda mevzuat buna mtisaade ediyor) bir gay-
rimenkule dayal sermaye piyasasi enstriimanlar ekosistemi kurgulanarak konut sekto-
rine yatirim tesvik edilmelidir.

* Gayrimenkullerin tokenizasyonu ile ilgili yapilacak yasal diizenlemelerle gerek
GYF gerekse P-GYF’lere dahil olacak konut alicilarinin daha kolay bir sekilde fon pay1
alabilecekleri (tokenizasyon ile gayrimenkul sertifikasi yaklasimi da birlestirilebilir)
bir dijital platform strecin hizli akmasini saglayabilir.

* Sehirlerin mevcut niifuslari, yatirim ve istthdam kapasiteleri, tarihi ve kilttrel yapi-
lar1 gibi temel faktorler dikkate alinarak belli sehirlerde kiimelenmis niifus yogunluk-
larinin Anadolu’da cazibe merkezleri olusturularak diger sehirlere dengeli bir sekilde
aktarilmasini saglayacak yeni bir kentlesme planlamasinin yapilmasi

» Ekokoyler tasarlayarak koyden kente gocii tersine cevirecek yeni yasam alanlar
kurgulanmasi ve dongiisel ekonomiyi referans alan siirdtrtlebilir sehirlerin tasarlan-
mast icin genis perspektiften planlama yapilmasi
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8. GENEL DEGERLENDIRME VE SONUC

Konut sektorii ciddi bir darbogazdan ge¢mekte ve barinma sorunu her gecen giin daha
da ciddi bir problem haline gelmektedir. Artan fiyatlara kars: gelirlerin yetersiz kalmasi
ozellikle buyiik metropollerde kiraya erisimi de gtclestirmis durumdadir. Deprem riski ile
karsi karsiya olan, milyonlarca gocmeni de bunyesinde barindiran Istanbul’un ivedilikle
cazibe merkezi olmaktan c¢ikarilmasi ve tersine go¢ hamlesi ile Anadolunun ¢ekim merke-
zi haline getirilmesi bir devlet politikast olarak ele alinmalidir. Halihazirda uygulanmakta
olan bankacilik endeksli konut finansman modellerinin ¢zellikle ekonomik gostergelerin
kotulestigi donemlerde sorunlara care olmaktan uzak oldugu da bir gercektir.

Sturdirulebilir konut finansman modellerinin hayata gecirilebilmesi icin banka kredile-
rine olan bagimlihgin azaltlmasi ve sermaye piyasalari odakli, birikimlerin ekonomiye
kazandirildigr yatirim ve finansman ekosistemleri tasarlamak elzemdir.

Bu cercevede bu rapor, dinyada ve tilkemizdeki barinma ve konuta erisim sorununu
rakamlarla ele alms, kiiresel dlcekte ve yerelde uygulanan konut politikalarini irdelemis
ve ¢cozime yonelik kisa, orta ve uzun vadeli oneriler sunmustur.

Onerilen modelin merkezinde gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclan yer almak-
ta ve konut alicilarinin birikimleri dogrudan veya emeklilik fonlar tizerinden GYF veya
gayrimenkul sertifikalarina yoneltilmektedir. Ekosistem bir biitiin olarak calisabildigi
gibi parcalara ayrilarak ayri ayrt modeller seklinde de kurgulanip calistirilabilir.

Modelin uygulanma imkani bulmas halinde banka kredilerinden bagimsiz, faizsiz taba-
na dayali, paylasim ekonomisi merkezli strdarilebilir bir sistem hayata gecirilmis olur
ve birikimlerin artmasi, sermaye piyasalarinin derinlesmesi ve ¢ok sayida vatandasimizin
konut sahibi olmas1 mumkun hale gelir.
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