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GiRIiS

Ekonomik krizin derinlesmesiyle yakici hdle gelen "konut krizi" gindemde kalma-
ya devam ediyor. "Artan konut fiyatlari ve kiralar”, "konut stokunun dUsUk nite-
ligi ve glvenligi" gibi hususlar kamuoyunun gindemini 6nemli 6l¢ide mesgul
ediyor. Enflasyonun etkisiyle insaat girdi maliyetlerindeki artis arzi daraltmak-
ta, allm gUcU de her gecen gUn azalmakta. Yurttaslar yasamaya elverisli konu-
ta erismek i¢cin micadele etmek zorunda birakiliyor. Konut meselesinin "konut
krizi" olarak tartisilmaya baslandigi bu dénemde krize ¢6zUm bulmak yasam-
sal onem tasiyor. Bu kapsamda 12 Mayis 2022 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhgi ile istisareler dogrultusunda T.C. Hazine ve Maliye Ba-
kanhgr tarafindan “"Konut Finansmani Projesi” adi altina ik Evim Konut Finans-
man Paketi, Genisletiimis Konut Finansman Paketi ve Insaat Sektorine Ozel
Kredi Garanti Paketi olmak Uzere 3 adet faiz indirimi paketi kamuoyuna sunuldu.

Co6zUm paketinin, konuta erismekte zorlanan vatandaslar i¢in ¢6zUm olup olmadig:
ise tartisilmasi gereken bir baslik olarak énemini koruyor. Peki ama konut ihtiyaci
¢6zUlmesi gereken bir kriz haline nasil geldi? Finansman projeleri aracihdiyla
konut krizine ¢c6zUm bulunabilir mi?

istanbul'da Konut Krizine Adim Adim

Istanbul'da konut, artankirave satisfiyatlari, konut stokuve niteligi, saghkh, dayanikli
ve adil erisilebilirlik gibi pek cok baslikta tartisiimakta ve kentlilerin gindeminde yer
almakta. Konut krizini anlamak icin 6ncelikle son dénemlerde yasanan ekonomik
kirthmlara dikkat cekmek ve son gelismeleri analiz etmek gerekiyor.

2022 yili Nisan ayi icin TUIK tarafindan Turkiye genelinde resmi kira artis orani
%34,46, Istanbul genelinde ise resmi kira artis orani %31,48 olarak belirlendi. Is-
tanbul Istatistik Ofisi'nin Istanbullu kiracilar ile yapti§i arastirmaya gore ise Istan-
bul'da mevcut kiracilar i¢in bir senelik kira artisinin %45,48 oldugu gorildu. Ayni
arastirma kapsaminda, yeni kiralik konut Ucretlerinin gegen vyila kiyasla %161,4
oraninda artis gosterdigi ortaya ciktl. istanbul'da yeni kiracilar icin ise ortalama
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kira bedeli 6.360,37 TL olarak hesaplandi. Ayni zamanda, Merkez Bankasi verile-
ri incelendiginde 2012 yilindan beri artis gosteren konut fiyat endeksinin 2020 vyili
sonras! hizla yUkseldigi, istanbul'da konut fiyat endeksinin 2022 Subat ayinda bir
onceki yihn ayni ayina gore %106,3 arttigi gortlUyor.! Konut kira ve satis fiyatla-
rinda yasanan bu artis, her ev degisiminde artan kira ugurumu, yeni ev bulama-
ma gibi sorunlar sebebiyle kisilerin kiraya ¢ikma, ev bulma siurecinde ekonomileri-
ni zorlayan bir durum olarak dUzenli ve tedirgin edici bir mUcadele alani yaratiyor.
Istanbul Istatistik Ofisi tarafindan istanbullu kiracilar ile yapilan arastirma kapsa-
minda, kira artisi sirecinde ev sahipleri ile sorun yasayan kiracilarin oraninin %38,7
oldugu ortaya cikti. Ek olarak, o6numuUzdeki sene de ayni oranda kira artisi yapilma-
si durumunda kiracilarin %85,1'inin kirasini karsilamakta guclik cekecedi belirtildi.
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Tablo 1: TCMB, 2010 ve 2022 Yillari Arasi Konut Fiyat Endeksi, 2022

10 rkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (2022). "Konut Fiyat Endeksleri Istatistikleri”; https:/www.tcmb.gov.tr/
wps/wecm/connect/TR/TCMB+TR/Main+Menu/Istatistikler/Reel+Sektor+Istatistikleri/Konut+Fiyat+
Endeksi/
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Yeni Olmayan

Konut Yeni Konutlar ] Birim Fiyat
. . . : Konutlar Fiyat 2%
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)
i 317,6 343,2 313,2
— (996,4) (%102,2) (%95,3) 864041
TURKIYE
Laaliacead 289,5 3185 290,0
isTANBUL (%106,3) (%114,6) (%107,6) 138361 %
303,7 380,1 2973
A-WLA (%97,1) (%119,5) (%95,6) 6225170
ANEARA
3283 355,1 323,5
A-a-*i-— (990,1) (%4105,1) (%487,3) 10061,6%

LZMIR

*Birim Fiyat Tabakalanmis Ortanca Fiyat yontemiyle hesaplanmistr

Parantez igcindeki degerler yillik yizde degigimleri gostermektedir.

Konut Fiyat Endeksi Resmi Istatistik Programi (RIP) kapsaminda yayimlanmaktadir.

Reel degisimler, hesaplamada kullanilan veri seti ile uyumlu olacak sekilde ilgili ay ile bir dnceki ve bir sonraki
aylarin TUFE yillik % degisimlerinin ortalamasi kullanilarak hesaplanmaktadir.

Tablo 2: TCMB, Konut Fiyat Endeksi, 2022

Konut fiyat ve kiralarinda yasanan bu ciddi artis, COVID-19 salgininin getirdigi gU-
vencesiz kosullar ve ekonomik krizle birlikte degerlendirildiginde, gergeklesen artisin
konut politikalarinin yetersizliginden kaynaklandigini séylemek mimkin. Konut pi-
yasasinda yasanan deder degisimleri Turkiye'nin uluslararasi piyasalardaki yerini de
etkilemekte. Knight Frank Uluslararasi Konut Fiyat Endeksi'ne gore Turkiye, nomi-
nal konut fiyat artisi bakimindan yillik %59 oraniyla dUnyada ilk sirada geliyor. TUrki-
ye'yi takip eden Yeni Zelanda, Slovakya icinse bu oranlar %30'un altinda kalmakta.?
Ayni zamanda, OECD Uluslararasi Konut Fiyat Endeksi verilerine bakildiginda, 2015
yill baslangi¢c degerin 100 kabul edildigi endeksleme calismasinda, nominal konut
fiyatinin TUrkiye'de 286 ile en yUksek endeks skoruna sahip Ulke oldugu goérilUyor.®

2 Knight Frank (2022). "Uluslararasi Konut Fiyat Endeksi”; https://www.knightfrank.com/research/report-
library/global-house-price-index-q4-2021-8865.aspx
3OECD (2022). "Uluslararasi Konut Fiyat Endeksi”; https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm#

indicator-chart
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Tablo 3: OECD, Uluslararasi Konut Fiyat indeksi, 2022

» x

L & B3

® x

L 2 2o

X

op<

aApanng.

as3o

oAupuIy

opoUDY|

DA|DY|

M1 Hsopg

DsuDIS

Tablo 4: OECD, Uluslararasi Enflasyon Oranlari, 2022
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So6z konusu fiyat artislarinin bu denli yUksek olmasinin baslica sebeplerinden
biri de yUksek enflasyonist ortam. Uluslararasi indekslere bakildiginda, OECD Ul-
kelerinde ortalama enflasyonun %8,7 oldugu gdérilmekte.* TUIK verilerine gore
ise Turkiye'de Nisan 2022 de yillik enflasyon %69,97 olarak aciklandi.® Enflasyonun
yUksek olmasi, tUm yasami oldudu gibi, insaat maliyetlerini ve alim gUcing,
dolayisiyla da konut piyasasini derinden etkilemekte.

TUIK Mayis ayi verilerine gére, insaat maliyet endeksi, 2022 yili Mart ayinda bir dnceki
aya gore %9,58, bir énceki yilin ayni ayina gore ise %101,57 artis gésterdi.c Bununla
birlikte insaat malzeme endeksinin bir 6nceki aya gore %1219, iscilik endeksinin ise
%1,22 arttigi belirtildi. Ayni zamanda, bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme en-
deksi %1281, iscilik endeksiise %42,59 artis gosterdi. Verilerden de okundugu Uzere,
bir dnceki yilin ayni ayi ve bu sene kiyaslandiginda endekslerde ciddi bir artis oldugu
goriGluyor. Enflasyonun insaat maliyetlerine etkisi ile Uretim maliyetlerinin
yUkselmesi, insaatlarin tamamlanmasini yavaslatmakla birlikte, yUklenicilerin yeni
insaatlara  baslamasini  da zorlastiriyor. Bu sebeple yeni konut arzinda
yasanan dengesizlikler, konut fiyatlarinin yukari yonlU seyretmesinde 6nemli
sebeplerden biri olarak 6ne ¢ikiyor.

Konut arzinda yasanan sikinti ve fiyat artislarina ragmen konut piyasasinda tale-
bin yUkseldigini soylemek mUmkin. "GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektort 2021
Raporu”na gore 2021 yilinin son ¢ceyredinde bir dnceki yilin son ¢eyredine gore Yapi
Kullanma izin Belgesi alan yapilar %10 azalirken konut satislari %60 artmis go-
ronmekte” ilgili veriler birlikte degerlendirildiginde insaati bitmis ve kullanma-
ya hazir yapilar azalirken konut satislarinin énemli oranda arttigi goroluyor. TUIK
verilerine gére 2021 yilinda Istanbul'da 276.223 konut satisi yapildigi goroluyor. Bu
satislarin yalnizca %22'sinin ipotekli (kredi ile), %78'inin ise diger satis tirlerinde
gerceklestigi bilinmekte.® Bu durum konutlarin halihazirda konutu veya serma-
yesi olan kisiler tarafindan satin alindigini gosterir niteliktedir. Gayrimenkule ya-
pilan yatirimin nedeni ise enflasyonist ortam ve TUrk Lirasi'nda yasanan deger

OECD (2022). "Uluslararasi Enflasyon Oranlar”; https://data.oecd.org/price/inflation-cpi.htm#indictor-

chart

> TUIK (2022). "Tuketici Fiyat Endeksi”; https:/data.tuik.gov.tr/Kategori/GetKategori?p=Enflasyon-ve-
Fiyat-106

® TUIK (2022). "insaat Maliyet Endeksi"; https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endeksi-
Mart-2022-45624

7 GYODER (2027). "Turkiye Gayrimenkul Sektort 2021 4. Ceyrek Raporu”, s. 27, 2022.

8 TUIK (2021). "Konut Satis istatistikleri”; https:/data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-

Mart-2022-45675
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kaybi karsisinda gayrimenkulin gUvenli bir yatirrm araci olarak goérUlmesidir.
Bununla birlikte, yabancilara gayrimenkul satisi ile vatandaslik verilmesi gibi tesvik
uygulamalari konut satislarini énemli dlcide etkiliyor. TUIK verilerine gore 2021
yilinda Turkiye'de yabanciya yapilan konut satisinin tUm konut satisina orani
%3,93 olarak goriluyor. Ancak istanbul'da bu oranin daha yiksek oldugu, 2021 yilin-
da yabanciya yapilan 26.469 adet konut satisinin toplam konut satisinin %92,58'ini
olusturdugu biliniyor? Yabancilara konut satisinin tesviki, 6zellikle istanbul ve An-
talya gibi bUyUk sehirlerde gayrimenkul talebini artiran bir uygulama olmasi baki-
mindan dikkat cekiyor. istanbul istatistik Ofisi tarafindan istanbul'da yasayan ki-
racilar ile yapilan arastirmada katiimcilara gére istanbul'da konut kira bedellerinin
yUkselmesindeki en 6nemli 3 sebebin sirasiyla siginmaci/multeciler, genel ekonomik
kosullar ve ev sahipleri oldugu ortaya c¢ikti. Ancak yabancilara gayrimenkul sati-
si ile vatandaslik verilmesi gibi tesvik ve uygulamalar siginmaci miltecilerden zi-
yade gelir seviyesi yUksek ve gayrimenkul ile vatandaslik alabilecek durumda olan
yabancilar tarafindan degerlendirilmekte. Dolayisiyla, bu uygulamalar yasama-
ya elverisli konuta erisim bahsinde alt ve orta gelir gruplarina destekleyici politi-
kalar Uretilmemesi, hizla artan konut fiyatlari ve disen alim gUcu ile birlikte de-
Jerlendirildiginde, herkes i¢in dayanikli, saglikli, gUvenilir konuta erisimi zorlastiran
sonuclar dogurmakta. Mevcut politikalar neticesinde yasamaya elverisli konuta
yalnizca Ust gelir grubu ve sermaye birikimi olan kisiler tarafindan erisilebilmesi
mMUMkUn. Bu durum konutun bir kriz meselesi olarak tanimlanmasinin 6nUnU acgiyor.

Konut Finansmani Projesi ve Disik Faizli
Konut Kredileri

12 Mayis 2022 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgiile T.C. Hazi-
ne ve Maliye Bakanhgi tarafindan "Konut Finansmani Projesi” adi altina faiz indirimi
paketi kamuoyuna sunuldu. Konut sahipligini artirmaya ve konut sorununu ¢ézmeye
yonelik ortaya cikan konut finansman énerileri “ilk Evim Konut Finansman Paketi”
(), "Genisletilmis Konut Finansman Paketi” (ii) ve “insaat Sektérine Ozel Kredi Ga-
ranti Paketi” (iii) olmak Uzere 3 farkl paket olarak paylasildi.’® Kamuoyuna sunulan
paket icerigine dair uzmanlar farklh gorislere sahip. Bu kapsamda, Konut Finans-
man Projesi'nin U¢ bashgini uzman goérUslerinden de yararlanarak degderlendirdik.

? TUIK (2022). "Konut Satis istatistikleri": https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-
Mart-2022-45675
© T.C. Hazine ve Maliye Bakanhgi (2022). "Konut Finansmani Projesi”; https:/www.hmb.gov.tr/.
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1. ilk Evim Konut Finansman Paketi

Bu paket, ilk kez konut sahibi olacak vatandaslar icin uygun maliyetli kredi imkéani
aracihgiyla konut erisiminin artirilmasini amacglamakta. Kamu bankalarinca,
2.000.000 TL degerine kadar, birinci el konutlarda kullanilmak Uzere, aylik %0,99
faizli konut kredisi olarak tanimlaniyor. S6z konusu paket, ilk konut ediniminde dU-
sUk faizli bir tesvik sistemi olarak gorilse de disen alim gucUnUn de etkisiyle siste-
min konuta erisimde en bUyUk sikintiyl yasayan alt ve orta gelir grubu Uzerindeki
yansimalari tartisiimasi gereken bir konu olarak éne ¢ikiyor. DUsUk faizli konut kre-
disinin ¢6zUm onerisi olarak verimli olup olmadigi ise su sekilde dederlendirilebilir:

Mart ve Nisan aylari ortalama konut fiyatlari dikkate alinarak, istanbul'da ortala-
ma bir konut icin 1.500.000TL degerinde, 0.99 faiz orani ve 10 yillik bir kredi kullanil-
masi durumunda 6denen aylik taksitin 21.416,00 TL olmasi gerekmekte." Yasamaya
elverisli konutun en énemli kriterlerinden biri "6denebilirlik” olarak ifade edilmekte
ve odenebilirligin  saglanmasi icin konut giderlerinin hane halki bUtcesinin
%30'undan dUsUk olmasi gerekiyor. 2022 vili itibariyle TUrkiye'de asgari Ucre-
tin 4.253,40 TL oldugu dikkate alindiginda, konut kredisi aylik 6demesinin as-
gari Ucretin yaklasik 5 katina denk geldigi gériliyor. istanbul istatistik Ofisi ta-
rafindan yapilan arastirmada 4 kisilik bir ailenin aclik siniri 3.186,33 TL, yoksulluk
siniri ise 10.196,72 TL olarak belirleniyor. Bisam tarafindan yapilan arastirmada,
Nisan ayinda acgiklanan aclik siniri verilerine gore ise 4 kisilik bir ailenin aclik sini-
ri 4.750 TL, yoksulluk siniri ise 16.4371 TL, olarak aciklaniyor.”” Dolayisiyla, bu veri-
ler birlikte degerlendirildiginde, aylik kredi 6demesinin 4 kisilik bir hanenin yok-
sulluk sinirini dahi astigi ve 6deme yUkUnUn alt ve orta gelir gruplari tarafindan
karsilanabilir olmadidi aciktir. Bu baglamda, Dog. Dr. Kerem Yavuz Arslanl, faiz
indirimi paketi ¢6zUm onerilerinin kullanici tarafindan konuta erisimi kolaylas-
tirmayacadinin altini ciziyor. Onerilerin mevcut konut krizini cézebilecek bir poli-
tika uygulamasi olmadigina, konut politikalarinin Gretim ve tUketim olmak Uzere
iki yUzU olduguna dikkat ¢ekiyor. Bu onerilerin daha ¢cok tUketim tarafina yapilan
mUdahale bicimleri oldugunu belirten Arslanl, Uretim tarafina gerekli midahale-
ler yapilmadigr middetge konut krizini asmanin mUmkin olmadigini ifade ediyor.

Faiz indirimi aciklandiktan hemen sonra konut fiyatlarindaki artisa dikkat ceken

' Ziraat Bankasi (2022). "Konut Kredisi Hesaplama Araci”; https://www.ziraatbank.com.tr/tr/hesaplama-
araclari/kredi-hesaplama/konut-kredisi

2 BISAM (2022). "Aclik ve Yoksulluk Sinirt Arastirmasi”; http://www.birlesikmetalis.org/index.php/tr/
guncel/basin-aciklamasi/1910-bisam-0522
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Arslanli, kamuoyu ile paylasilan dUsuk kredi faizi uygulamalarini "yangina benzin
dokmek" olarak nitelendiriyor. Mevcut konut krizinin herkes icin ¢c6zUlmesinden zi-
yade, s6z konusu kredilerden faydalanabilecek gelir durumuna sahip kisilerin ko-
nut edinebilecekleri bir uygulama olarak degerlendiriyor. Konut Uretiminde mali-
yetler ciddi oranlarda arttigindan bir bagimsiz birimin 800.000-200.000 TL'den
dUsUk maliyetlerle Uretilemedigini ve enflasyonla birlikte bu maliyetlerin artma-
ya devam edecedini belirten Arslanli, bu noktada sUrekli tirmanan konut fiyatla-
rint kimlerin 6deyebilecedi, konutlarin kimlere hitap ettigi sorularinin 6ne ¢ikma-
si gerektigini belirtmekte. Arslanl'ya goére, enflasyon kontrol altina alinmadan
atilan bu gibi faiz indirimi adimlari yalnizca varlik transferi olarak islev goriyor.
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dr. Ahmet BiUyikduman ise bu pakette ozellik-
le ilk kez konut sahibi olmak isteyenlerin hedef alinmasini olumlu degderlendiriyor.
TUrkiye'de bu ve benzeri sok faiz indirimlerinin konut satislarini cok hareketlen-
dirmedigini, konut satisinin agirlikli olarak pesin 6deme ile gerceklestirildigini,
toplam konut satislarinin ancak %20 ila %30'luk bir araliginin kredi ile karsilan-
digini soylUyor. Tarihte ilk defa ev alacak kisiler icin bir tesvik ortaya konulmasini
onemli gordugunu belirten Buoyukduman, maddi durumu taksitleri karsilamaya ye-
temeyecek kisilerin krediye nasil erisecedine dair kaygilara da dikkat cekiyor. Ko-
nut Finansmani Projesi'nin faiz indirimlerinin, hélihazirda konutu pesin ola-
rak satin alabilecek kisileri krediye yonlendiriimesiyle sonuclandigini vurgulayan
BUyUkduman, bu gibi durumlarda pesin alimlar azalirken kredili alimlarin artti-
gini ancak toplam konut aliminda ciddi bir degisim gerceklesmedidini belirtiyor.
BUyUkduman, sok faiz indirimlerini hdalihazirda varligi olan kisilere daha diUsik
faizli finansman saglamak olarak tanimliyor ve bu durumun dar gelirli vatan-
daslar Uzerinde olumlu bir etki yaratmayacagdini disindiguni, hatta bu gibi reel
faiz dUsUslerinin konut piyasasina fiyat artisi olarak yansiyacagdini dile getiriyor.

2. Genisletilmis Konut Finansman Paketi

Bu paket, vatandaslara uygun maliyetli krediler sunulmasiyla “liralasma stratejisi-
ni" desteklemeyi amacliyor. Konut dederinin en az yarisinin 1 Nisan 2022 tarihinden
once acllmis doviz tevdiat hesaplarinin bozdurulmasi veya fiziki altinlarin Merkez
Bankasi'na satilarak karsilanmasi sartiyla birinci veya ikinci el, 2.000.000TL
degerine kadar konutlar icin, 10 yila kadar vadeli ve aylik yizde %0,89 faizli konut
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kredisi kullandirilmasi opsiyonu ise zaten dovizde ve altinda sermayesi
bulunanlarin, yani yatirim yapabilecek onlarin dévizden bozdurmasina yonelik bir
opsiyon olarak ortaya cikiyor.

Gayrimenkul ve Proje Gelistirme Uzmani Dog. Dr. Evren Oziis, aciklanan bu paketi,
mevcut konut problemini ¢ozmek i¢in olusturulmus bir paket olmaktan ziyade, pi-
yasaya doviz saglamak ve talebi artirmak icin gelistirilen bir paket olarak yorumla-
makta. GUNUMUz sartlarinda konut piyasasinin yatirimci piyasasi olarak tanimlana-
bilecegini belirten OzUs, konut piyasasinin U¢ temel finansman enstrimanina dikkat
cekiyor: faiz, konutun satis fiyati ve tuketicinin alim gUcU. Mevcut sartlarda
vatandaslarin  alim gUcU iyilestirilmedigi takdirde vyalnizca faize mudahale
edilmesinin yetersiz oldugunu vurgulayan OzUs, faize yapilan midahalenin konut
satis fiyatlarini arttirici etkiye sahip oldugunun o6nemle altini cizerken, &neri
paketin mevcut hdalinin alt ve orta gelir grubunun konut sorununa ¢é6zUm Ureteme
konusunda yetersiz oldugunu belirtiyor.

Ekonomist Mustafa S6nmez de benzer bir yaklasimla aciklanan faiz indiriminin
konut krizini ¢cozmekten ziyade farkl motivasyonla kurgulanmis bir paket oldugu-
nu belirtiyor. Mevcut paketin dUsuk konut kredisi faizleri vesilesiyle doviz ve altin-
da biriken degerleri TUrk Lirasi'na aktarmakta bir tesvik araci olarak kullanildigi-
na dikkat ¢ekiyor. Bu kapsamda, paketin 2 ve 3. basliklarini birlikte dederlendiren
Sonmez, paketin temel motivasyonunu "doviz sikintisini gidermek ve insaat sek-
torinde yasanan tikanmayi cozmek” olarak acikliyor. S6nmez, son donemde enf-
lasyonun da etkisiyle artan maliyetlerin insaat sektorinu ciddi anlamda etkilemis
olmasi ve konut arzinda yasanan sikinti sebebiyle insaat sektorinde yasanan ti-
kanmayi ¢cozebilmek adina bu paket aracihigiyla sektoére 20.000.000.000 TL de-
Jerinde finansman aktarildigini belirtiyor. Kullanicilara tanimlanan 2.000.000 TL
degerine kadar konutlarda faiz indirimli kredilerin ise alt ve orta siniflar icin kul-
lanilabilir olmadigina dedinen Sonmez, sbz konusu kredilerin ancak alim gUcU
olan Ust gelir grubuna hitap ettigini vurgulamakta ve séz konusu faiz indiri-
mi paketinin barinma krizini ¢ozmek icin yeterli olmadigi belirtmekte. Ek olarak
Sonmez, konut aciginin ve enflasyonun yiUksek oldugu bodylesi bir ortamda ger-
ceklestirilen dUzenlemelerin, enflasyonist ortalama ve kiralara sonuglari dUsU-
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nUlmeksizin ortaya konulan diUzenlemeler oldugunu bir kez daha ifade ediyor.

3. insaat Sektérine Ozel Kredi Garanti Paketi

Bu paket, insaat hdalindeki projelerin hizla tamamlanmasini saglayarak konut
arzinin artirilmasini amaghyor. Mayis ayi basi itibariyle %40'' tamamlanmis ve
asgari %50'si satilmamis insaat projelerinde, firmalarin bir yil boyunca konut
fiyatlarini internet sitelerinde duyurduklari fiyatta sabit tutma taahhUdi vermesi
durumunda, belli rakamlara kadar ve 36 ay vadeyle toplamda 20.000.000.000
TL'lik finansmandan yararlandiriimasi planlaniyor. Arzin artirilmasina yoénelik bu
opsiyon, kicuk muUteahhitlere ve kentsel donUsUme destek vermeyi de icermekte.
Bu pakete ek olarak, dusuk gelir grubundaki vatandaslari ev sahibi yapmaya
yonelik sosyal konut projeleri icin TOKi'ye 30 milyar TLlik finans saglanacagi da
paylasilan bilgiler arasinda yer alyor.

S6z konusu pakete dair goruslerini sunan Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dr. Ah-
met BUyUkduman, atilan bu adimi konut Ureticileri bakimindan olumlu buldugu-
nu ifade ediyor. TUrkiye'de konut fiyatlarinin bu kadar yUksek olmasini yeteri kadar
erisilebilir ve ucuz ev bulunmamasina bagladigini belirten BUyUkduman, acikla-
nan paketle insaat sektorine verilen destedin konuta erisimde bir nevi rahatlama
saglayabilecegdini aktariyor. Bu finansman destedi ile 50.000-60.000 kadar ko-
nutun hizla tamamlanabilecedini, ancak yine de finansman destedinin kapsami-
nin genisletilerek kaynaklarinin belirli dncelik sirasina gore dagitacak sekilde selek-
tif olarak sunulmasinin daha faydali olacaginin altini giziyor. 100 m? olan konutlar
yerine 60-70m? konutlara finansman destedi saglanmasi durumunda ayni finans-
manla daha ¢ok sayida birimi finanse etmenin mUmkUn olacagini ifade ediyor.

Prof. Dr. Elif Alkay, aciklanan pakette "olumlu istisna” olarak gorilebilecek tek hu-
susun TOKi'ye dar gelirliler icin konut Uretimine ayrilmak Uzere aktarilacad ifa-
de edilen 30.000.000.000 TL degerindeki finansman oldugu goérusunde. Ancak,
belirtildigi haliyle atilan bu adimi bir konut politikasi degil niyet olarak yorum-
luyor. TOKI yoluyla dar gelirliler icin Uretilmesi niyet edilen bu projelerin nereler-
de planlandigi, kag¢ konut Unitesini icerdigi, dar gelirliler olarak tanimlanan hedef
kitlenin acik ve net tanimi, ise baslama tarihi ve bitirilmesi hedeflenen yil acikca
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belirtiimesi gerektigini ifade eden Alkay, pakette bunlara iliskin bir bilgi bulunma-
digini vurguluyor. Ek olarak, dar gelirli vatandaslara yonelik Gretilecek konutlarin
yapimina bugin baslansa dahi arzin kullanima sunulmasi icin 1,5-2 yil gibi bir su-
reye ihtiyac olacagdini belirterek bu adimin kisa donemde, toplumsal olarak pozi-
tif yonde olacak bir piyasa etkisi yaratmasinin olanakl olmadigina dikkat ¢ekiyor.

TOKIi'ye sosyal konut insaati icin aktarilacadi ifade edilen 30.000.000.000 TL'lik
finansmanin enflasyonist bir ortamda sec¢cim dncesi populist bir sdylemden oteye
gidemeyecegini ifade eden Mustafa Sénmez ise fiyatlarin bu kadar yUkseldigi bir
doénemde alt gelir gruplarinin dUsUk faizle ve uzun vadeli dahi olsa kredi 6deme gu-
cUNU bulamayacagdini belirtiyor. Sénmez, dar gelirli vatandaslarin uzun vadeli kredi
kullaniminin ancak istikrarli bir ortamda mMUmkin oldugunun 6nemle altini giziyor.

Konut Finansmani Projesi'nin Mevcut ve Olasi Etkileri

Kamuoyuna sunulan kredi faiz paketinin genel etkisi ise kent bUtUnUnde konut
fiyat ve kiralarinin yUkselmesi oldu. Emlakjet verilerine gore, paketin acgiklandig
hafta Istanbul'da ortalama konut satis ilani fiyatlari %10 artis gdsterirken,
ortalama kiralik konut ilanlari kiralari da %712,5 artis gostermistir Endeksa
verilerine goére istanbul'da ortalama satilik konut fiyatinin 2022 yilinin Mart
ayinda 1.348.616,00 TL oldugu goriliyor. Bu deder, bir ay i¢cinde %20,46 artis
oraniyla Nisan ayi itibariyle 1.624.560,00 TL'ye ulasmistir™ Mevcutta aylik %16
civarinda yuUkselen konut fiyatlarinin kredi faiz paketinin aciklanmasinin ardin-
dan bir haftalik sGrede %10 oraninda artis gostermis olmasi, uzmanlarin ko-
nut piyasasina yalnizca faiz indirimiyle mUdahale edilmesinin fiyat artisi ile
sonuclanacagina iliskin yorumlarini dogrular nitelikte. istanbul'da ortalama ko-
nut fiyatl artis hizinin halihazirda yUksek oldugu diUsUnildigunde, faiz indiri-
mi paketinin yukari yonlU etkisinin konuta erisimi zorlastiracagr gorGlmektedir.

Satilik konut fiyatlari artis gosterirken, finansman paketlerinin kiralar Uzerinde
de benzer olumsuz etkileri olmasi bekleniyor. Istanbul BuyUksehir Belediyesi tara-
findan 2018 yilinda gerceklestirilen istanbul ili Genelinde Afetler Karsisinda Sos-
yal Hasar Goérebilirlik Arastirmasi kapsaminda dérneklem kiimesine gére, istanbul

13 Emlakjet (2022). "Ortalama Kiralik Konut Fiyat Analizi”

1 Endeksa (2022). "Satilik ve Kiralik Konut Fiyatlari Degisimi”; https:/www.endeksa.com/tr/analiz/
istanbul/endeks/

> iBB (2018). "istanbul ili Genelinde Afetler Karsisinda Sosyal Hasar Gorebilirlik Arastirmasi”
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halkinin yaklasik %30'u kiralik konutlarda, %62,4'0 ise mulkiyetine sahip oldugu
konutlarda yasadigi biliniyor™ Bu nedenle kiralik konutlarda yasayan nUfusun
oldukca yiUksek oldudu Istanbul'da, faiz indirimi paketinin kiralik konut Gzerinde-
ki etkisinin goz ardi edilmemesi gerekiyor. Prof. Dr. Ali Hepsen, faiz indirimi pa-
ketini tUketicilerin finansmana erisimini kolaylastiran ve alt-orta gelir grubunun
gelirlerinin bir kismini konut finansmanina ayirmasini amaglayan kisa vadeli bir
mUdahale olarak yorumluyor. Hepsen'e gore faiz indirim paketinin aciklanma-
sinin ardindan fiyatlarin hizli sekilde yukari dogru seyretmesi ve piyasaya muida-
hale edilemeyisi arzulanan etkinin yaratilmasini engelleyici bir unsur oldu ve faiz
indirimi paketi onerileri bu haliyle konutun barinma icin degil finansal bir Grin
olarak degerlendirildigini bir kez daha gosterdi. S6z konusu fiyat artislarinin ve
konutun yatirim araci haline gelmesinin kiralari yUkseltici etkiye sahip olacagi-
na dair endiseler ise yayginlasiyor. Finansal bir Urin olarak daha yUksek degerle-
re satin alinan konutun daha yUksek getiri getirmesinin beklendigini ifade eden
Hepsen, bu durumun kiralarin da tirmanmasi sonucu doduracagini vurguluyor.
Ev sahiplerinin yUksek Ucretler ile sahip oldugu konutlarindan yUksek getiri talep
etmeleri olasi bir ihtimal olarak gindemde yer almasi barinma hakkina erismenin
kriz haline geldigini bir kez daha gozler 6nine seriyor. Ekonomist Mustafa S6nmez
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bu durumu, "Hem birincil hem de ikinci el konuta talebin artirilmasi, konut fiyatla-
rinda da artisa sebep olmaktadir. Enflasyonist ortamda konut fiyatlari halihazirda
artmasinin sebebi déviz de dahil olmak Uzere gayrimenkul disinda hicbir yatirim fi-
nansal enstrumanin enflasyona karsi koruma yaratmiyor olusudur. Dolayisiyla, enf-
lasyonun 6nlenmedigi bir ortamda s6z konusu paketin barinma sorunu yasayanlar
bakimindan fayda saglamasi mUmkin degildir" sozleriyle degerlendiriyor. Prof. Dr.
Elif Alkay, benzer bir yaklasimla aciklanan paketin kapsamli bir politika olmaktan
uzak oldugunu belirterek, konut krizini ¢c6zme potansiyeli olmayan, aksine arz ki-
sitinin oldugu bu doénemde talep artisina neden olabilecek ve dolayisiyla piyasada
yeni bir yukari yonlU fiyat dalgalanmasi yaratacak bir adim oldugunu ifade ediyor.

Her U¢ paket icin de konunun uzmanlarindan alinan goérusler, séz konusu faiz
indirimi paketinin, konut piyasasinda hareketlenme yaratabilecek olmakla birlikte,
yasamaya elverisli konuta erisimde yasanan sorunlarin temeline inemeyen ve
bUtUncUl olmaktan uzak bir ¢6zUm o6nerisi olarak dederlendirildigini, yeni faiz
indirim paketinin hem kira hem de satis bedellerini arttirarak yasanabilir konuta
erisimi gUglestirdigini ortaya koymakta.

Sonuc ve Coziim Onerileri

Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal, KUltUrel Haklar Sézlesmesi'nin 11. maddesi-
ne gore herkes yeterli beslenme, giyim, konut da dahil olmak Uzere kendisi ve ai-
lesi i¢in yeterli bir yasam diUzeyine sahip olma ve yasam kosullarini strekli gelis-
tirme hakkina sahiptir’ 1991 tarihli 4 numarah "Genel Yorum" ise konut hakkinin
kapsamini "gUvenli, baris icinde ve insanlk onuruna sahip olarak bir yerde yasa-
ma hakkl” olarak cercevelemis ve "yasamaya elverisli konut hakk” seklinde gelis-
tirmistir.” Buna gore yasamaya elverisli konut, dort duvar ve bir catidan fazlasidir:

Kira, mUlkiyet, lojman, kooperatif, afet konutu fark etmeksizin yerinden edilme
endisesi tasimadan, gUvenceli yasanabilen,

- Saglik, guvenlik, beslenme ve konfor acisindan yeterli, su, kanalizasyon, atik sis-
temi, acil yardim hizmetleri, enerji gibi temel kentsel hizmetlere erisimin mim-
kin oldugu,

16 "Ekonomik, Sosyal ve KiltUrel Haklar Uluslararasi Sozlesmesi”, 1976.

v Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve KiltUrel Haklar Komitesi (1991), “Yasamaya Elverisli Konut Hakki".
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icinde yasayanlara yeterli bir alan temin edebilen, onlari 1si degdisimi ve rutubet
gibi degisken mikro iklim unsurlariyla, yagmur ve rizgér gibi sert hava kosullari
ile saghga yonelik diger tehditlere, yapisal tehlikelere ve hastalik tasiyici unsur-
lara karsi koruyan ve fiziksel guvenligini saglayabilen,
Hane halki giderlerinin en azindan diger temel ihtiyac¢larin elde edilmesi ve kar-
silanmasini tehlikeye atmayacak ya da bunlardan fedakarlik yapmayi gerektir-
meyen bir dizeyde oldugu,
Farkli ihtiyaglari olan gruplarin gereksinimlerini karsilayabilen ve dezavantaijli
gruplarin 6zel intiyaclarini butinuyle dikkate alan,

. Isimkanlarina, saglik bakim hizmetlerine, okullara, cocuk bakim merkezleri ve
diger sosyal olanaklara erisime imkdan veren,
Insa edilme biciminden, kullanilan insaat malzemelerine kadar kulturel kimlik ve
cesitliligi ifade etmeye olanak veren konutlar olarak tanimlanmistir.

GuUndelik hayati dogrudan etkileyen konutun yalnizca fiziksel ve ekonomik bir arag-
tan fazlasi oldugunun kavranmasi, konut krizinin boyutlarinin anlasiimasi, konut
politikalarina iliskin kapsayici stratejilerin belirlenmesi ve kalici ¢ézUmlerin Ure-
tilmesi gerekmekte. Bu kapsamda Konut Finansmani Projesi'nin, oncelikle, yasa-
maya elverisli konutun ancak finansman kismina iliskin dizenleme getirdiginden
yetersiz kaldigini séylemek miUmkUn. Prof. Dr. Elif Alkay'in da ifade ettigi gibi:
"Konut krizi bir sUredir dar gelirlileri asan ve orta gelir grubunu da iceren bir yere
ulasmistir. SUrecin bu sekilde devami halinde ¢ok ciddi toplumsal bir krizle karsi-
lasmak olasi oldugundan tUm boyutlariyla ve sosyal politika baglaminda ele alina-
rak ¢6zUm onerilerin gelistirilmesi gerekir. Konut sadece bir ekonomik mal olma-
digindan, konut sorunun ¢6zUmU de sadece finansal politikalara birakilamaz. Bu
nedenle, faiz indirimi paketinin, mevcut ekonomik kosullar altinda, etkili ve yeterli
bir c6zUm oldugu soylenemez. Aksine, konut almak Uzere yeterli sermaye birikimi
olan orta-Ust ve Ust gelir gruplari icin negatif reel faizle sermaye aktarimi yapil-
mis, talep artirilmis ve konut arzinin ge¢mis yillara oranla distk oldugu bu dénem-
de, dolayli olarak konut fiyatlarinin daha da artmasina sebep olunmus olacaktir.
Dolayisiyla, acgiklanan pakette belirtilen halin uygulanmasi ancak dar bir toplum-
sal grubun faydasinadir. Konut krizinin asilmasi bu politika ile mUmkin olamaz."
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Bununla birlikte, Konut Finansmani Projesi'nin finansmanailiskin hususlar kendiicin-
de degerlendirildiginde, faiz indiriminin ardindan artan konut kira ve satis bedelleri-
nin de gosterdigi Uzere, bu hamle devletin konut edinemeyenlere yonelik sUbvansi-
yonu veya farkli finansman modeli tesis etmesinin aksine, konut sahibi olamayan alt
ve orta gelirli kisileri ve kiracilari gU¢ bir durumla karsi karsiya birakarak halihazirda
konut edinme gUcU olan kisilere yonelik varlk transferiislevi gordigu ortaya ¢ikiyor.
Ancak, kisa vadede en temel hedefin enflasyonun kontrol altina almak olmasi ge-
rekmekte. insaat maliyetleri hem de alim gUcU Uzerindeki etkisi ile hem Uretici hem
de tUketici Uzerinde baski kuran enflasyonu dengeleyecek politikalarin Gretilemedigi
durumlarda krizlere kalici ¢ozUmler Gretmek mUmkin olmuyor. Mustafa Sénmez'in
de belirttigi gibi, konuta iliskin politika Uretenlerin bu politikalarinin enflasyona ve
konut fiyatlarina potansiyel etkileri Uzerine dusinmeleri gerekmektedir. GGNUMUz
sartlarinda boyle bir cevap arayisi s6z konusu olmadigindan ¢6zUm olarak sunulan
bu tir finansman paketlerinin barinma krizine fayda getirmesinin mimkin goézuk-
medigini belirten Sénmez bu ortamda yapilmasi gerekenleri; enflasyonu kontrol al-
tina almak, fiyat istikrarini saglamak ve arz eksikligine iliskin Uretimi desteklemek
olarak siralamaktadir. Enflasyonun bu denli yUksek oldugu bir ortam kontrol alti-
na alinmadan barinma krizine iliskin politika gelistirilmesi mUmkin olamayacaktir.
Konut Finansmani Projesi'nin ilki olan "ilk Evim Konut Finansman Paketi”, ilk ko-
nut sahiplidi icin kolaylik ve faiz indirimi tanimlanmasi kiymetli olmakla birlikte, alt
ve orta sinifin erisimini MUmkon kilmadidi strece konut krizinin ¢ozUlmesine kat-
ki saglamayacaktir. Bu anlamda, herkes tarafindan konut edinimi amaclaniyor ise
ilk konut edinimine tesvik sisteminin alt ve orta sinifa odaklanacak sekilde kapsa-
minin genisletilmesi, konutun bUtUncUl bir sistem olarak ele alinmasi gerekmekte.
Aksi hélde, mUlkU veya sermayesi olanlar yeni mulkler almaya devam ederken,
toplumun genis kesimi her gecen gin yasanabilir konuta erismekte gUg¢lUk cekmeye
devam edecektir. Bu kapsamda, Prof. Dr. Ali Hepsen ve Degerleme Uzmani ve
Proje Yénetim Profesyoneli (PMP) Dr. ilhami Akkum degerlendirmelerinde, barinma
amaciyla konut sahibi olanlar ile yatirim amaciyla konut sahibi olanlar arasinda
vergilendirme acisindan fark gozetilmesi gerektigini vurgulayarak, ilk konuta tes-
viklerin artirilmasinin ve uzun vadeli kredilendirme opsiyonlari gelistirilirken iki ve
daha fazla konutu olanlarin artan oranda vergilendirmeye tabii tutulmasinin
konuta erisimde sosyal adalete yonelen bir sistemin kurulmasina hizmet edecedi
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gorusunu ifade ederek daha uzun vadeli ¢ozUmlerin Uretilmesi gerektigine
dikkat cekiyorlar. Prof. Dr. Ali Hepsen, konut sorununun onemli bir sorun oldu-
gunu belirterek biutincil bir uygulamanin sart oldugunu vurguluyor. Ozellikle alt
ve orta gelir grubunun mulk edinimine iliskin iyi uygulama Ulke orneklerini payla-
san Hepsen, Birlesik Krallik'ta belli bir orani belediyenin belirledigi deger Uzerin-
den satilacak sosyal konut olarak, belli bir oranin bdlge rayi¢ ortalamasinin %20
altinda erisilebilir konut olarak, kalan kismin ise piyasa kosullarinda satisa sunul-
dugu bir uygulama mevcudiyetine dikkat ¢ekiyor. Bu uygulomada, satisa sunu-
lan konutlar bakimindan da ilk konuta ve sonraki konutlara farkli vergilendirme
oranlari uygulandigini belirten Hepsen, uygulamayi ayni yapi icinde farkh gelir
gruplarindan kisilerin yasamasini saglayarak toplumsal etkilesimi ve birlikte ya-
sama kUltUrinU destekleyici bir 6rnek olarak degerlendiriyor. Turkiye perspek-
tifinde bakildiginda ise, bu tir bUtincUl, barinma ic¢in konut Uretimini destek-
leyen, herkes icin adil ve erisilebilir konut edinimi ¢o6zUmlerine ihtiya¢ duyuluyor.

Diger yandan, yasanabilir konuta erisimin konut sahipligine indirgendigi ve konut
bUtUnUyle ozel sektoérin Uretmesinin de sakincall sonuclari mevcut. Piyasayl den-
gelemek ve alt siniflarin konuta erisimini saglamak amaciyla sosyal konut Ureti-
mi aracihgiyla erisilebilir konutlarin sunulmasi, kiralik sosyal konut sisteminin ku-
rulabilmesi icin gerekli mevzuat ve finansman altyapisinin kurulmasi gerekmekte.
Ek olarak, uzun yillardir agirlikh olarak "6zel mulkiyet" odakl ilerleyen konut poli-
tikalari nedeniyle kiracilara dair dizenlemeler ve uygulamalar da kisith diGzey-
de kalmakta, bu durum hem kiracilar hem ev sahipleri icin zorluklar yaratmakta.
Bu nedenle, istanbul'da kiralik konutlarin yasanabilirligini garantileyen, kira iliski-
sinin tUm taraflarini glvence altina alan, kiralik sosyal konut sistemine entegre,
dUzenleyici, denetleyici ve gUvenilir bir kiralik konut sisteminin kurulmasi zorunlu.

Dr. ilhami Akkum ve Dog. Dr. Kerem Yavuz Arslanli da benzer biryaklasimla, yapilmasi
gereken en temel adimi kamunun kiralik sosyal konut Uretiminin saglamasi
olarak acikhyor. Arslanli, TOKi'nin piyasaya entegre, hasilat paylasimli modeli
benzeri modellerden bahsetmedigini 6zellikle vurgulayarak, sistemin daha ¢ok yerel
veya merkezi yonetimlerin konut Uretmesi ve satilmaksizin, kiralanarak kullanima
6zgllenmesinin saglandigi bir sekilde olusturulmasini bir ¢6zUm o&nerisi olarak
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sunuyor. Ayni zamanda, kontrollU ve kademelivergilendirme sistemi kurularak rantin
vergilendirilmesinin saglanmasi gerektigine, boylece hane gelirinin ekonominin diger
alanlarina ve Uretimine kaydirilmasinin mUmkun kilinabilecegdine dikkat ¢ekiyor. Ko-
nut Finansmani Projesi faiz indirim uygulamalarinin ise vatandasin aksine miteah-
hit odakli sistemin devami niteliginde oldugunu belirtiyor. Dr. Ahmet Biyikduman
konut krizinin ¢6zUmuUne kamunun elindeki arazileri yapi kooperatiflerine tah-
sis ettigi bir sistemin kurulmasini bir 6neri olarak sunuyor. Arazi tahsis edilen
yap! kooperatifi Uyelerinin, bankalardan uzun vadeli kredi kullandiklari, insaat-
larin da kamu istirakleri yahut kamu tarafindan akredite olan muUteahhitler ta-
rafindan hakedis usulU ile yGritoldugu bir sistemin dar gelirli vatandaslari kap-
sayabilecegini ifade eden BUyUkduman, bitmis konutu finanse etmek yerine
yapilacak ve yapilmakta olan konutlari finanse etmek gerektigine dikkat cekiyor.

Farkli bakis acilarina sahip uzmanlardan alinan gérusler ve istanbul'un mevcut
konut krizi degerlendirildiginde, konuta adil erisim i¢in kredi faiz indiriminin
yetersiz oldugu gorUlmekte. "Konut Finansmani Projesi” kapsaminda kamuo-
yu ile paylasilan 3 adet konut kredisinde faiz indirimi paketi yasamaya elveris-
li konuta erisimi saglamaktan ziyade, alt ve orta gelir grubunun konuta erisimi-
ni zorlastiran bir nitelik arz etmekte. Bu tUr bir faiz indirim paketinden ziyade,
kira ve satis Ucretlerini dengeleyici, kira artislarina karsi uygun koruma aracla-
ri gelistirilmesi yoninde adimlarin atilmasi zorunludur. Bu noktada, bUtincUl bir
konut politikasinin, yalnizca konut edindirmeye yonelik degdil, ayni zamanda kira-
cillari da gozetecek sekilde ele alinarak, toplumun her kesimine hitap edecek se-
kilde olusturulmasi gerekmekte. Aksi takdirde, ¢6zUm o6nerileri olarak sunulan
projeler kisa vadeli, toplumun yalnizca belli bir kesimine hitap etmekten ileriye
gidemeyecek ve konut krizi her gecen gun daha da siddetlenecektir.
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