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"‘ TURKIYE'NIN
. KONUT SORUNU:

TUrkiye'nin hemen hemen her yerinde ekono-
mik krizin de etkisiyle gittik¢e derinlesen konut
krizi gindemdeki yerini kaybetmiyor. Krizin
daha ne kadar sirecegi ve konut piyasasina
olan etkilerinin ne zaman azalacadr konu-
su ise belirsizligini koruyor. Enflasyon, insaat
maliyetlerindeki artis, disen alim gicy, artan
ic ve dis gog, konut stokunun nitelik ve nice-
lik eksikligi gibi bircok sebep bir araya gelince
aslinda boyle bir krizle karsilasmak kaginilmaz
hale geliyor. Uzun yillardir bUyUmesini insaat
sektdri Uzerinden gergeklestiren TUrkiye eko-
nomisi konut Uretimine devam ediyor olsa da
toplumun bUyUk ¢ogunlugunun gelir dUzeyi bu
konutlari satin almaya ve kiralamaya yetmi-
yor. Konutla ilgili Gretilen politikalar da tim bu
sorunlari ¢dzmeye yetmemenin yani sira krizi
gittikge derinlestirmeye devam ediyor.

insanin en temel ihtiyaclarindan biri olan
barinmayi mekdnsal dizlemde karsilayan bir
arag olan konutla ilgili son dénemde en temel
tartismalar 'herkesin yeterli ve karsilanabilir
konuta erisimi ve siirdirilebilir konut ¢evre-
lerinin saglanmasi’ UstUnden yapilmaktadir.
Aslinda bu meseleye insanca yasama uygun
ve 'yeterli' konutun sahip olmasi gereken &zel-
liklerin ne oldudu perspektifinden bakilarak
yaklasilmalhdir. Turkiye'nin de tarafi oldugu
BM Konut Hakki Bildirgesinde, bir konutun ye-
terli addedilebilmesi icin yedi temel kosul sa-
yilmaktadir:

1. Kullanim hakki/miilkiyet givencesi: Ye-
rinden edilme/zorla tahliye endisesi olma-
dan yasanan bir konut.

2. Hizmetlerin, malzemelerin, tesislerin ve
altyapinin mevcudiyeti: Konutun gUvenli
icme suyuna, kanalizasyona, yeterli enerji-
ye sahip olmasi.

3. Ekonomik a¢idan karsilanabilirlik: Konut
masraflarinin kullanicilarinin diger insan
haklarindan yararlanmalarini tehdit ede-
cek veya 6dUn vermelerini gerektirecek di-
zeylere ulasmamasi.
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4. Oturulabilirlik: Fiziksel guvenlik, yeterli
alan, sogugda, rutubete, sicakhda, yagmu-
ra, rzgdra ve saghga yonelik diger tehdit-
lere ve yapisal tehlikelere karsi koruma.

5. Erisilebilirlik: Farkli gereksinimleri olan
gruplarin (dezavantajlilar gibi) ihtiyaglari-
na cevap verme.

6. Konum: Konutun istihdam olanaklaring,
saglik hizmetlerine, okullara, ¢ocuk bakim
merkezlerine ve diger sosyal tesislere eri-
sebilir konumda olmasi, kirli veya tehlikeli
bolgelerde bulunmamasi.

7. Kulturel yeterlilik: Konut ve yasam gevre-
sinin kUltUrel kimligin ifadesine saygl gos-
termesi ve kiltirel kimlik ile yasam bicimi-
ni dikkate almasi.

Yeterli konuta erisimin gittik¢e zorlastigi son
on bes yilda, kiresel dlgekte yasanan bir dizi
olay, konut alaninda varhgini koruyan para-
digmalarin gézden gegirilmesini zorunlu kil-
mistir. Konutu bir yatirim ve servet araci ola-
rak géren yaklasim, finans piyasalarinin konut
sektoérUnde artan hdkimiyetiyle birlikte ko-
nutun finansallasmasi sonucunu dodurmus;
ancak yasanan ekonomik krizler, 6zellikle de
2008 Kuresel Mali Krizi, bu yaklasimin top-
lum ve ekonomi Uzerindeki olumsuz etkilerini
net bir sekilde ortaya koymustur. Kriz sonrasi
dénemde Turkiye de dahil olmak Uzere dUnya-
nin pek ¢ok Ulkesinde derinlesen konut soru-
nu, 'konuta ekonomik erisebilirlik krizi' olarak
tarif edilmeye baslanmistir. Bu kriz karsisinda
konutun daha ziyade sosyal bir mal oldugunu
vurgulayan, konutu bir insan hakki olarak go-
ren yaklasim gUncel tartismalarda agirligini
yeniden hissettirmeye baslamistir. Yasamis ve
yasamakta oldugumuz kiresel salgin kosul-
lariyla birlikte tUm hayatin; yasanan konutun
sinirlari i¢cine sigmasi gerekliligi, konutun en
temel islevi olan barinma islevini ve bu islevin
yeterli ve karsilanabilir olmasini savunan yak-
lasimi tekrar gindeme getirmistir.

Ote yandan cesitli sebeplerden 6tiri kent-
lere olan gbé¢Un artmasi, nUfusu hizli bir se-
kilde artirarak yeni sorunlari aciga cikardidi
gibi temel yasam maliyetlerinde yUkselmeye
de sebep olmustur. Kentteki hayati gittikce
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zorlastiran, toplumun neredeyse her kesimini
olumsuz etkileyen bu durum karsisinda tim
dUnya cesitli politikalar ve ¢é6zUmler gelistire-
rek streci kontrol altina almaya ¢calismaktadir.

Aslinda global ¢aptaki bu sorunun Turkiye
ayadina bakildiginda ise ekonomik krizin sid-
detini artirmasiyla konuttaki sorunlarin Glke
gindeminde 6nemli bir yer isgal ettigi goril-
mektedir. Konut satis ve kira fiyatlarinin gin
gectikge kontrolsUz bir sekilde artmasi, her ev
degisiminde artan kira maliyeti, yeni ev bula-
mama, yetersiz konut stoku, konut arz talep
dengesinin bozulmasi, konut politikalarinin
yetersizligi, COVID-19 salgininin getirdigi gU-
vencesiz kosullar, tUketicinin alim gUcUnin
azalmasi, insaat maliyet fiyatlarindaki artis
gibi bir¢cok sorunla micadele eden vatandas;
konut krizinin ¢emberinden disari ¢ikama-
maktadir.

TUrkiye'deki konut krizinin boyutlarini anla-
mak i¢in mevcut verilere bakarak bir deger-
lendirme yapilabilir. Ornegdin Merkez Bankasi
verilerine gore' 2010 yilindan beri dizenli ola-
rak artan konut fiyat ve insaat maliyet endek-
sinin 2020 yilina gelindiginde adeta bir sigra-
ma etkisiyle %100'e yakin bir artis gosterdigi
gorilmektedir (Sekil 1).

Sekil 2. : OECD Uluslararasi Konut Fiyat indeksi
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TUrkiye'nin konut piyasasindaki bu degisim-
ler uluslararasi piyasadaki yerini de etkilemek-
tedir. OECD? verilerine gére nominal konut
fiyatiyla TuUrkiye, endeks ortalamasinin ¢ok
UstUnde hatta en yUksek dereceye sahip Ulke
konumundadir.
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1Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Finansal istikrar Raporu, Mayis 2022, Sayi 34.

2 OECD, Uluslararasi Konut Fiyat Endeksi, 2022.
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Konut fiyatlarindaki degerlerin bu denli
artmasinin en énemli sebebi ise yUksek enf-
lasyondur. Enflasyon hayatin her alanini et-
kiledigi gibi konut piyasasini da derinden et-
kilemektedir. OECD Ulkelerinde aciklanan
resmi enflasyon® ortalama %9,2 iken TUrki-
ye'de* tartismali olan resmi rakamlara gore
dahi % 73,50'dir (Sekil 3). Ayni donemde ba-
dimsiz bir enflasyon arastirma grubu olan
ENAG tarafindan ise yillik enflasyon % 160.76°
olarak 6l¢UImUstir.
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Konut piyasasini olumsuz etkileyen bir diger
sebep de insaat maliyetlerindeki dnlenemez
yUkselistir. TUIK verilerine gére insaat mali-
yet endeksi® , 2022 yil Mart ayinda bir dnce-
ki aya gore %9,58, bir dnceki yilin ayni ayina
gore ise %101,57 artis gostermistir (Sekil 4).
insaat maliyetlerindeki bu artis, konut Gretici-
lerinin mevcut insaatlarini tamamlamasini ve
yeni konut Uretimine baslamasini olumsuz et-
kilemektedir. Bu durum artan konut talebine
ragmen yeni konut arzinda dengesizliklere de
sebebiyet vermektedir.

Sekil 3. : OECD ortalamasi ve Turkiye'deki enflasyon orani.
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Sekil 4. : insaat maliyet endeksi yillik dedisim orani (%)

3 OECD, Uluslararasi Enflasyon Oranlari, 2022.

4 TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Mayis 2022.

S ENAG, https://enagrup.org/, Mayis 2022.

¢ TUIK 2022, Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2022.
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TUrkiye'de, konut piyasasindaki tUm olum-
suzluklara ragmen konuta olan talep azalma-
mis aksine her gegen gin artmistir. Merkez
Bankasi verilerine gére” konut satislarinin bU-
yUk ¢ogunlugu ipoteksiz satislardan olmustur
(Sekil 5). Bu durum konutlarin halihazirda ko-
nutu veya sermayesi olan gelir dUzeyi yUksek
kisiler tarafindan satin alindiginin bir géster-
gesidir. Gayrimenkule yapilan yatirimin nede-
ni ise yUksek enflasyon ve TiUrk lirasinda ya-
sanan degder kaybi karsisinda gayrimenkulin
deger kaybetmeyecek bir yatirim oldugunun
dUsUnUlmesidir.
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Sekil 5. : Satis sekline gére konut satislari

Bir diger konuta erisim yontemi ise kirala-
madir. Kira fiyatlarindaki artista da 12 aylk
ortalama TUFE belirleyicidir. Turkiye genelin-
de resmi kira artis orani Nisan 2022 verilerine
gore %34,46 olmustur. Yani nisan ayinda yeni
kira sozlesmesi yapan vatandaslar igin yillik
zam orani yUzde 34,46 olarak belirlenmistir.
Turk Borglar Kanunu'nda yapilan ve 11 Hazi-
ran 2022 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan
degisiklikle; T Temmuz 2023 tarihine kadar ya-
pilacak yeniden sézlesmelerde konut kira ar-

tis oranina % 25 Ust siniri getirilmistir.® Konut
piyasasinda yasanan bu sireglerden kiracilar
olumsuz etkilenmis, kiray! karsilamakta gUg-
[0k ¢ekmenin yani sira ev sahipleriyle sorun
yasama, evi tahliye etmesi i¢in baskiya maruz
kalma gibi sikintilarla da bas basa kalmislar-
dir.

Yabancilar arasinda, 6zellikle cesitli Ulkeler-
den zorunlu goglerin yapildigi son déonemde,
gayrimenkul satisi karsilidi vatandashk alma
uygulamasi da olduk¢a popuUler hale gelmis-
tir. Siginmacilardan ziyade Ust gelir grubu-
na dahil yabancilar tarafindan kullanilan bu
uygulama da Turk vatandaslarinin yeterli ve
karsilanabilir konuta erisiminin éninde engel
teskil etmektedir. Konut fiyatlarindaki artis,
dUsen alim giciyle birlesince alt ve orta ge-
lir dUzeyine sahip vatandaslarin konuta eri-
simi mUmkon olmamaktadir. TUIK verilerine
gore yabancilara yapilan konut satislari mayis
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére % 235,7
artarak 5 bin 962 olmustur. Boylelikle mayis
ayinda toplam konut satislari icinde yabanci-
lara yapilan konut satisinin payi %4,9 olmus-
tur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayl 2.451 konut satisi ile Istanbul alirken is-
tanbul'u sirasiyla 1.185 konut satisi ile Antalya
ve 264 konut satisi ile Mersin izlemistir.?

TUm bu siireglerin yasandigi son dénemde ko-
nut krizi; dar gelirlileri asan ve artik orta gelir
grubunu da igeren bir noktaya ulasarak top-
lumun tUm kesimleri igin ivedilikle ¢6zUlmesi
elzem hayati bir soruna dénismistir. Turkiye
vatandaslarinin biiyiik bir gogunlugu igin ko-
nut kiralamak ¢ok zor, satin almak neredeyse
imkansiz hale gelirken; Tirk lirasindaki deger
kaybi ve milli menfaatlerimizi gérmezden ge-
len vatandaslik politikalari nedeniyle de ya-
bancilar i¢in kolay ulasilabilir olmustur. Kisa-
casi kendi vatandaslarimizin temel barinma
ihtiyacini karsilamak igin dahi erisilemez hale
gelen konut; orta gelir dizeyindeki herhangi bir
yabanci ig¢in dahi sudan ucuz bir sekilde pazar-
lanmaktadir.

7 Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi, Finansal istikrar Raporu, Mayis 2022, Sayi 34.

811 Haziran 2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete.

9 TUIK 2022, Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2022.
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(Adet) Sekil 6. : Yabancilara yapilan konut satislari.
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"‘ KONUT KRIZiNiN
. COZUM YOLLARI:

1. Konutun sadece ekonomik, fiziksel bir
ara¢ olmadigl, temelde bir insan hakki
oldugu konusunda toplumun tUm kesim-
lerinin farkindaligi artirilmalidir.

2. Konut krizi tUm boyutlariyla 6zellikle
de sosyal politikalar baglaminda ele alin-
malidir.

3. Konut krizine yonelik en temel ve acil
tedbir olarak insaat maliyetlerini ve alim
glcUnU dogrudan etkileyen enflasyon
kontrol altina alinmali ve fiyat istikrari
saglanmalidir.

4. Konut meselesine iliskin ¢ozUmlerde
konutu, Ulkedeki ekonomik problemlerin
¢6zUmU i¢in finansal bir ara¢ haline ge-
tiren degil; kendi vatandasimizin barinma
ihtiyacini merkeze alan bir vizyon benim-
senmelidir.

5. Konutu yatirim ve spekilasyon araci
olmaktan ¢ikaran, toplumsal gruplar
arasinda konut varligina dayali servet ve
gelir esitsizligini ortadan kaldiran, tim
paydaslari bir araya getiren, bUtiUnlesik
planlama yaklasimi i1siginda konutla il-
gili strateji, hedef ve politikalar belirlen-
melidir.

6. Konut politikalari enflasyon ve in-
saat maliyet endeksleri g6z 6nUnde bu-
lundurularak kalici ¢ézUmlerin Uretilecegi
stratejiler dogrultusunda hazirlanmalidir.

7. Konut krizi sadece finansal politika-
larla ¢6zUlmeye ¢alisiimamalidir.

8. Konut kira ve satis Ucretlerini
dengeleyen, kira artislarina karsi uygun
koruma araglari saglayan politikalar
gelistirilmelidir.

9. Toplumsal-mekansal esitsizliklerin
onine gegilmeli, toplumun genelindeki
adalet ve aidiyet duygusu zedelenmem-
elidir.
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10. Yerel yonetimlerin gegmiste oldugu
gibi konut sorunlarinin ve bu sorunlarin
nedenlerinin tespitinde ve bu sorunlara
cozUmler Uretmede daha aktif rol almasi
saglanmalidir. Merkezi ydnetim, vyerel
yonetimlere yerelden ¢o6zUmler gelistir-
meleri icin farkli dUzlemlerde destek ver-
melidir.

11. Dezavantajli ve dar gelir grubuna da-
hil bireylerin konuta erisimi énceliklendir-
ilmelidir.

12. TUrkiye'nin dUzensiz kentlesme ve
gecekondu gibi sorunlarina son dénem-
de ¢6zUm olarak sunulan buyUk olgekli
kentsel donUsUm projeleri ve toplu konut
uygulamalari insan merkezli olarak acilen
gdzden gegirilmeli ve revize edilmelidir.

13. Bolgeye, kir-kent ayrimina, kentsel
ve kirsal alanlardaki yerel yapilara goére
konut sorunlari ve bu sorunlarin kaynak-
lari tespit edilmeli; ardindan ¢6zUm oner-
ileri gelistirilmelidir.

14. Yapilacak sosyal konutlar, ulasim ve
altyapi sorunlari ¢6zUlmus, diUsUk islem
ve kullanim maliyetine sahip projelerden
insa edilmelidir. Bu yapilar iskan ruhsat-
lari verildikten sonra 5 yilda bir denetle-
nmelidir.

15. Gelistirilecek konut projeleri miteah-
hit degdil; vatandas odakli olmahdir.

16. Konut sorunlarina sUrekli olarak
yikmak ve yapmak Uzerinden yaklasil-
mamali; ekolojik, tarihi, toplumsal ve
kGltUrel miras ve Ulke kaynaklari israf
edilmemelidir.

17. Konut, edinilme amacina goére (barin-
ma veya yatirim) farkh vergilendirme
sUreclerine tabii tutulmalidir. Kurulacak
olan sistem; kontroll0 ve kademeli ver-
gilendirmeye olanak saglamahdir.

18. Yeni ve yaratici kooperatif modelleri
gUindeme alinmalidir.
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19. Her yere ayni tip konutlar insa etmek
yerine kullanici tipine, yere 6zgU, evrensel
tasarim ilkelerine uygun projeler gelistir-
ilmelidir.

20. Bitmis konutu finanse etmek yerine
yapilacak ve yapilmakta olan konutlar da
finanse edilmelidir.

21. Konuta sadece "6zel muUlkiyet" yani
konut sahipliligiyle erisim olmamalidir.
BUtUncUl bir konut politikasi gelistirilmeli
ozellikle de kiralik konut sisteminin Uze-
rinde durulmalidir.

22. Her gelir grubuna hitap eden kiralik
konut stoku artirilmalidir.

23. 12 Mayis 2022 tarihinde T.C. Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi ile
T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi tarafin-
dan kamuoyuna sunulan “Konut Finans-
mani Projesi” adi altinda faiz indirimi pa-
ketinin; dar ve orta gelirlilerin konut krizini
¢6zmeyecegdi, sadece dar bir toplumsal
gruba fayda saglayacagdr anlasiimis ve
bu projenin sorunlarin ¢6zUmU icin birgok
acidan yetersiz oldugu gorilmuUstir. Alt
ve orta sinifin konut edinimi icin de tesvik
sistemi gelistirilmeli ve uygulamaya kon-
malidir.

24. Faiz indiriminin konut kira ve satis
bedellerini artirdidi, alt ve orta gelirli ko-
nut sahibi olmayan kiracilari zor duruma
dUsirdigu, toplumun genelini gin geg-
tikce artan dizeyde bir barinma kriz-
inin igcine diUsirdiginin anlasilmasina
ragmen bu durum varlkh kisilerin konut
edinme dizeyini de artirmistir. S6z konu-
su durumun ivedilikle 6nUne gegilmelidir.

*
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