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SOSYAL POLITIKA GUNDEMI (30.05.2022)
KONUT VE KiRA KRiZININ NEDENLERI VE COZUM ONERILERI
Konut fiyatlarimin ve kiralarin asir1 yiikselmesinin nedenleri nelerdir?
e Simirh arzin talebi karsilayamamasi:

Pandemi siirecinde durmak noktasina gelen konut sektorii, enflasyon ve dolar
kurundaki hareketlilik nedeniyle toparlanma siirecine giremedi. Maliyetlerdeki artis
nedeni ile yeni bina insaatlar1 durdu. insaat maliyetlerinin artmasiyla konut arzi
yavagladi, mevcut evlerin fiyat1 cok ylikseldi. Vatandas, ¢oziim olarak kiralik evlere
yoneldi. TUIK verilerine gére 2017 yilinda Istanbul'da 270 bin bina i¢in yap: ruhsati
basvurusu yapildi. 2021 yilinda ise bu rakam 65 binlere kadar geriledi. Alinan yap1
ruhsatinin konuta doniisebilmesi ise ortalama 2 yil1 buluyor. Bu nedenle biiyiik

sehirlerde gogiin de etkisiyle kiralik ev bulmak imkansiz hale geliyor.
e Enflasyon ve artan maliyetler:

Uluslararasi indekslere bakildiginda, OECD fiilkelerinde ortalama enflasyonun %8,7
oldugu goriilmekte. TUIK verilerine gore ise Tiirkiye’de Nisan 2022 de yillik
enflasyon %69,97 olarak agiklandi. Enflasyonun yliksek olmasi, tiim yasami oldugu
gibi, insaat maliyetlerini ve alim giiciinii, dolayisiyla da konut piyasasini derinden
etkilemekte. TUIK Mayis ay1 verilerine gére, insaat maliyet endeksi, 2022 yili Mart
ayinda bir dnceki aya gore %9,58, bir onceki yilin ayn1 ayina gore ise %101,57 artis

gosterdi.
e Yanls insaat ve konut politikasi:

Yasamaya elverisli konuta erisim amaciyla alt ve orta gelir gruplarina destekleyici
politikalar tiretilmemesi de 6nemli bir etken. Uzun siire st gelir guruplarina
rezidans tipi konut sunmaya agirlik verildi, liikks konutlar {iretildi. Sosyal konut
uretimine, farkli demografik kesitlerin ihtiyaclarina yonelik konut iiretilmedi. Son

yirmi yilda kullanilan kaynakla saglikli, ucuz, nitelikli konut sunmak miimkiindii.”



e Firsatcihk:

Ancak kira fiyatlarindaki fahis artisin tek nedeni arz yetersizligi degil, bu durumu
firsata gevirmek isteyen miilk sahipleri de kira bedeli i¢in astronomik rakamlar
istiyor. Ornegin Istanbul'da en diisiik kira fiyatlar1 dahi asgari {icretin iizerine

¢ikmis durumda.

¢ Yabancilara konut satisi ve kiralama:

Yabancilara verilen kiralamalarin ve satiglarin da etkisi var. Yabancilara
kiralamalarda ayni1 sitede ayn1 6zellikteki daireler Tiirklerden daha yiiksek fiyata
veriliyor. TUIK verilerine gore 2021 yilinda Tiirkiye’de yabanciya yapilan konut
satisinin tiim konut satisina oran1 %3,93 olarak goriiliiyor. Ancak Istanbul’da bu
oranin daha ytiksek oldugu, 2021 yilinda yabanciya yapilan 26.469 adet konut

satiginin toplam konut satisinin %9,58’ini olusturdugu biliniyor.

o Negatif reel faiz politikas1 konutlari sermaye saklama enstriimam haline

getirdi:

Konut fiyatlarindaki artisin sebeplerinden birisi de iktidarin negatif reel faiz
politikas1 sonucunda konutlarin bir sermaye saklama enstriimani haline dontismesi.
Bugiin sermaye sahipleri konut toplayarak paralarin1 enflasyona kars1 giivence

altina almaya calisiyor.
Iktidarin “céziim” paketi umut vaat etmiyor:

Raporun buradan sonraki bdliimiinde biiyiik 6l¢iide IBB’ye bagli IPA’nin “Istanbul’da
Konut Krizi Ile Miicadele: Konut Finansmani Projesi Uzerine Bir Degerlendirme”

raporundan yararlanilmistir.?

Iktidarin kisa siire agikladig1 pakete yakindan bakildiginda sorunun kalici olarak

¢Ozlimii acisindan ciddi bir 6nerinin olmadig1 anlagilacaktir:

“jlIk Evim Konut Finansman Paketi”

1 KonutKriziRaporuMayis.pdf (ipa.istanbul)



https://ipa.istanbul/wp-content/uploads/2022/05/KonutKriziRaporuMayis.pdf

Bu paket, ilk kez konut sahibi olacak vatandaslar i¢in uygun maliyetli kredi imkani
araciligryla konut erisiminin artirilmasin1 amagliyor. Kamu bankalarinca, 2.000.000
TL degerine kadar, birinci el konutlarda kullanilmak iizere, aylik %0,99 faizli konut
kredisi sunulmasi planlaniyor. Nisan aylari ortalama konut fiyatlar1 dikkate alinarak,
Istanbul’da ortalama bir konut igin 1.500.000TL degerinde, 0.99 faiz oran1 ve 10 yillik
bir kredi kullanilmasi durumunda 6denen aylik taksitin 21.416,00 TL olmas1
gerekiyor. Yasamaya elverisli konutun en 6nemli kriterlerinden biri “6denebilirlik”
olarak ifade edilmekte ve ddenebilirligin saglanmasi i¢in konut giderlerinin hane halki
biit¢esinin %30’undan diisiik olmasi gerekiyor. 2022 yili itibariyle Tiirkiye’de
asgari ticretin 4.253,40 TL oldugu dikkate alindiginda, konut kredisi aylik 6demesinin
asgari iicretin yaklasik 5 katina denk geldigi goriilityor. Ayrica bu oneri tiiketim
tarafina yapilan bir miidahale. Asil sorun iiretim ve dogru planlanmayan, ihtiyaca yanit
olamayan iiretim. Zaten paket agiklaninca konut fiyatlar1 daha da artt1 ¢linkii sinirlt

arza hiicum daha da artmis oldu.
“Genisletilmis Konut Finansman Paketi”

Bu paket, vatandaslara uygun maliyetli krediler sunulmasiyla “liralagsma stratejisini”
desteklemeyi amagliyor. Konut degerinin en az yarisinin 1 Nisan 2022 tarihinden 6nce
acilmis 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 ylizde %0,89 faizli konut kredisi
kullandirilmasi opsiyonu sunuluyor. Zaten dovizde ve altinda sermayesi bulunanlarin,
yani yatirim yapabilecek onlarin dévizden bozdurmasina yonelik bir opsiyon olarak
ortaya ¢ikiyor. Bu paket de tiiketim odakli. Alt ve orta gelir grubunun konut sorununa

¢Oziim iireteme konusunda bir Onerisi yok.
“Insaat Sektoriine Ozel Kredi Garanti Paketi”

Bu paket, ingaat halindeki projelerin hizla tamamlanmasini saglayarak konut arzinin
artirtlmasini amacliyor. Mayis ay1 basi itibariyle %40°1 tamamlanmis ve asgari %50’si
satilmamis insaat projelerinde, firmalarin bir y1l boyunca konut fiyatlarini internet
sitelerinde duyurduklar1 fiyatta sabit tutma taahhiidii vermesi durumunda, belli

rakamlara kadar ve 36 ay vadeyle toplamda 20.000.000.000 TL’lik finansmandan

4



yararlandirilmasi planlaniyor. Arzin artirilmasina yonelik bu secenek, kiigiik
miiteahhitlere ve kentsel doniisiime destek vermeyi de igermekte. Elbette bu sekilde
belirli sayida konutun tamamlanabilmesi arz agisindan bir rahatlama saglayacaktir. Bu
finansman destegi ile 50.000-60.000 kadar konutun hizla tamamlanabilecegini
vurgulayan uzmanlar var. Bazi onceliklerin belirlenmesi de yararli olabilir: 100 m?
olan konutlar yerine 60-70m? konutlara finansman destegi saglanmasi1 durumunda ayni1

finansmanla daha ¢ok sayida birimi finanse etmek miimkiin olabilir.

Bu pakete ek olarak, diisiik gelir grubundaki vatandaslar1 ev sahibi yapmaya yonelik
sosyal konut projeleri icin TOKi’ye 30 milyar TL’lik finans saglanacag da
paylasilan bilgiler arasinda yer aliyor. Uzmanlar, TOKI yoluyla dar gelirliler igin
iiretilmesi niyet edilen bu projelerin nerelerde planlandigi, ka¢ konut iinitesini i¢erdigi,
dar gelirliler olarak tanimlanan hedef kitlenin agik ve net tanimi, ise baslama tarihi ve
bitirilmesi hedeflenen yil agikga belirtilmesi gerektigini ifade ediyor. Pakette bunlara
iliskin bir bilgi bulunuyor. Ayrica, dar gelirli vatandaslara yonelik iiretilecek
konutlarin yapimina bugiin baslansa dahi arzin kullanima sunulmasi i¢in 1,5-2 y1l gibi

bir siireye ihtiyag¢ olacak.

Paketin bir baska eksikligi de biiyiiksehir belediyelerinin verebilecegi katkilarin yok
sayilmasi. Oysa merkezi hiikiimet, biiyliksehirlerin 6niinii agsa veya siirece katsa

sorunun ¢ok daha hizli ¢6ziilebilmesi miimkiin olabilirdi.

“Hazine arazilerinin vatandasa konut yapimi i¢cin uygun fiyata satilmas1”

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakan1 Murat Kurum, kendi evini yapmak
isteyen vatandas icin, sehrin gelisim ¢eperlerindeki Hazine arazilerinin uygun 6deme
kosullarinda satisa ¢ikacagini ifade etti: “Vatandas tek parselde kendi evini yapacak ya
da talep orgiitlenmesi ile daha biiyiik parseller alabilecek. Isteyen miiteahhitlerle
anlasacak. Mesela bir arazide 500-1000 metrekarelik alanlar olacak ve tek katli evler
yapilacak. Bazi yerlerde 8-10 bin metrekarelik arsada, emsal 0.50 olacak ve 3-4 katli
binalar yapilacak. Konut tipleri i¢in biz projeler calisacagiz. Ancak vatandas da imar
planina uygun projesini hazirlayip, ruhsatin1 alarak evini yapabilecek. Ankara,

Istanbul, Izmir, Bursa, Konya, Adana gibi bilhassa konut fiyatlarinin ¢ok arttig1



sehirlerde calisiyoruz. Ihtiyaca ve talebe gore sayilar belirlenecek” Bakan Kurum arsa
satigina agustos ayinda baslamay1 ve yil sonuna kadar diizenli satis yapmay1

planladiklarini kaydetti.
Coziim onerileri:

Sadece finansman odakh bakisla sorunlar ¢oziilemez

Konut Finansmani Projesi’nin, 6ncelikle, yasamaya elverisli konutun ancak finansman
kismina iligkin diizenleme getirdiginden yetersiz kaldigin1 sdylemek miimkiin. Prof.
Dr. Elif Alkay’in da ifade ettigi gibi: “Konut krizi bir siiredir dar gelirlileri asan ve orta
gelir grubunu da igeren bir yere ulasmistir. Siirecin bu sekilde devami halinde ¢ok
ciddi toplumsal bir krizle karsilasmak olas1 oldugundan tiim boyutlariyla ve sosyal
politika baglaminda ele alinarak ¢6ziim Onerilerin gelistirilmesi gerekir. Konut
sadece bir ekonomik mal olmadigindan, konut sorunun ¢6ziimii de sadece finansal
politikalara birakilamaz. Bu nedenle, faiz indirimi paketinin, mevcut ekonomik

kosullar altinda, etkili ve yeterli bir ¢o6ziim oldugu sdylenemez.

Aksine, konut almak {izere yeterli sermaye birikimi olan orta-iist ve list gelir gruplari
icin negatif reel faizle sermaye aktarimi yapilmis, talep artirilmis ve konut arzinin
gecmis yillara oranla diisiik oldugu bu donemde, dolayl1 olarak konut fiyatlarinin daha
da artmasina sebep olunmustur. Dolayisiyla, agiklanan pakett ancak dar bir toplumsal

grubun faydasinadir. Konut krizinin asilmasi bu politika ile miimkiin olamaz.

Kisa vadede temel hedefler: Enflasyonu kontrol altina almak, fiyat istikrarini

saglamak ve arz eksikligini giderecek iiretime odaklanmak

Ancak, kisa vadede en temel hedef enflasyonun kontrol altina alinmasi olmali. Hem
iiretici hem de tiiketici lizerinde baski kuran enflasyonu dengeleyecek politikalarin
tiretilemedigi durumlarda krizlere kalic1 ¢oziimler iiretmek miimkiin olmuyor. Mustafa
Sonmez’in de belirttigi gibi, konuta iliskin politika liretenlerin bu politikalarinin
enflasyona ve konut fiyatlarina potansiyel etkileri lizerine diistinmeleri gerekmektedir.
Giliniimiiz sartlarinda bdyle bir cevap arayist s6z konusu olmadigindan ¢6ziim olarak

sunulan bu tiir finansman paketlerinin barinma krizine fayda getirmesinin miimkiin



goziikmedigini belirten Sonmez bu ortamda yapilmasi gerekenleri; enflasyonu kontrol
altina almak, fiyat istikrarin1 saglamak ve arz eksikligine iligkin tiretimi desteklemek

olarak siralamaktadir.

Barinma amach konut edinenler ve yatirim amach konut edinenler arasinda

vergilendirme v.b. mekanizmalarla fark gozetilmeli

Uzmanlar, barinma amaciyla konut sahibi olanlar ile yatirim amaciyla konut sahibi
olanlar arasinda vergilendirme agisindan fark gézetilmesi gerektigini vurgulayarak, ilk
konuta tesviklerin artiritlmasinin 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

edecegi goriisiinii dile getiriyorlar.
Sosyal konut iiretme odakhh modeller tartisiimah

Prof. Dr. Ali Hepsen, Birlesik Krallik’ta belli bir oran1 belediyenin belirledigi deger
tizerinden satilacak sosyal konut olarak, belli bir oranin bolge rayi¢ ortalamasinin %20
altinda erisilebilir konut olarak, kalan kismin ise piyasa kosullarinda satisa sunuldugu
bir uygulama mevcudiyetine dikkat ¢cekiyor. Bu uygulamada, satisa sunulan konutlar
bakimindan da ilk konuta ve sonraki konutlara farkh vergilendirme oranlari
uygulandigini belirten Hepsen, uygulamay1 ayni1 yap1 iginde farkli gelir gruplarindan
kisilerin yasamasini saglayarak toplumsal etkilesimi ve birlikte yasama kiiltiiriini

destekleyici bir 6rnek olarak degerlendiriyor.
Kamu kiralik konut arzina girismeli

Dr. ilhami Akkum ve Dog. Dr. Kerem Yavuz Arslanli yapilmasi gereken en temel
adim1 kamunun Kiralik sosyal konut iiretiminin saglamasi olarak acikliyor. Arslanli,
TOKI’nin piyasaya entegre, hasilat paylasimli modeli benzeri modellerden
bahsetmedigini 6zellikle vurgulayarak, sistemin daha ¢ok yerel veya merkezi
yonetimlerin konut iiretmesi ve satilmaksizin, kiralanarak kullanima 6zgililenmesinin

saglandig1 bir sekilde olusturulmasini bir ¢6ziim Onerisi olarak sunuyor.

Kamu arazileri yapi kooperatiflerine tahsis edebilir



Dr. Ahmet Biiyiikduman konut krizinin ¢dziimiine kamunun elindeki arazileri yap1
kooperatiflerine tahsis ettigi bir sistemin kurulmasini bir 6neri olarak sunuyor. Arazi
tahsis edilen yap1 kooperatifi iiyelerinin, bankalardan uzun vadeli kredi
kullandiklari, insaatlarin da kamu istirakleri yahut kamu tarafindan akredite olan
miiteahhitler tarafindan hak edis usulii ile yurttildigi bir sistemin dar gelirli
vatandaslar1 kapsayabilecegini ifade eden Biiylikduman, bitmis konutu finanse etmek
yerine yapilacak ve yapilmakta olan konutlar1 finanse etmek gerektigine dikkat

cekiyor.
“Hollanda modeli” uygulanabilir mi?

Hollanda hiikiimetinin, hizla artan kiralara kars1 uygulanmakta olan kira puanlama
sisteminin kapsamini genisletmesi ve ev sahiplerinin kiralarin1 sinirlandirma plani
dikkati ¢ekiyor. Hollanda modeline iliskin detaylar sdyle: Hollanda'da kiralik konutlar
"5zel" ve "sosyal konutlar" olarak iki ana gruba ayriliyor. Ulke genelindeki kiralik

konutlarin yiizde 75'lik kismi sosyal konut kapsamina giriyor.

Sosyal konutlarin kira bedelleri bir degerlendirme ile tespit ediliyor. Konuta
uygulanabilecek fiyat "puanlama sistemi" araciligiyla belirleniyor. Konutlar; boyutu,
yas1, oda sayisi, mutfagi, banyosu, bahgesi, enerji verimliligi gibi ¢ok sayida farkl
kriterle bir puan aliyor. Bu unsurlar sonucu ortaya ¢ikan puanin toplami belirli sinirin

altinda kaliyorsa ev "sosyal konut" kapsamina giriyor.

S6z konusu puan sisteminde fiyati1 763 avronun altinda ¢ikan konutlar "sosyal" kabul
ediliyor. Bu puan, sosyal konuta uygulanabilecek maksimum kiray1 da belirliyor. Bu

konutlarin kiralarindaki artig1 da hiikiimet tespit ediyor.

Sosyal konut bagvurusu i¢in ev derneklerine kayit yaptirmak gerekiyor. Ulkenin farkl
bolgelerinde ¢esitli dernekler faaliyet gosteriyor. Diisiik gelirliler veya gerekli

kosullar1 karsilayanlara ilave olarak kira destegi de veriliyor.

Sistemde yiiksek puan alan evler 6zel sektoriin sayiliyor. Ev degerlendirme sisteminde
737 avrodan yiiksek bedele ulasan konutlar bu kapsama giriyor. Bu evlerin kiralarin

ev sahipleri serbest piyasa kosullarinda belirliyor. Bu evlere tavan fiyat uygulanmiyor.



Ote yandan Hollanda, yiiksek kiralarla ev sahiplerine kira smirlamas1 getiren puanlama
sisteminin kapsamini genisletmek istiyor. Ulkede konutlara uygulanan puanlama

sisteminin kapsami genisletilecek.

Daha once 763 avroya kadar olan konutlara uygulanan sistemin sinir1 1.250 avroya
kadar ytikseltilecek. Boylece daha fazla sayida konutun kiras1 sistem tarafindan tespit
edilecek. Bu konutlarin kiralarini ev sahipleri belirleyemeyecek. Orta ve diisiik
gelirlilere yonelik yeni konut ingasina da hiz verilecek. 2030 yilina kadar insa edilecek

konutlarin yiizde 40'inin diisiik ve orta gelire yonelik olmasi saglanacak.

S6z konusu donemde 350 bin konutun uygun fiyatli olmasi veya bunlarda sahibinin
yasamas1 amaglanacak. Ik defa ev sahibi olacaklarin konumu da gii¢lendirilecek. Yeni
satis sistemleri ile ilk ev sahipligi daha cazip hale getirilecek. Gelirlerinin biiyiik
kismini kiraya harcayan diisiik gelirlilerin magdur olmamasi saglanacak. Diisiik
gelirlilerin kira artislar1 da sinirlandirilacak ve gelirlerine uygun ev tahsis edilecek.

Kira destegi almak i¢in gerekli yas sinir1 da 23'ten 21'e indirilecek.

Hollanda modelinin uygulanabilmesi iki 6nemli unsura bagli: Goreli fiyat istikrari
olmayan bir iilkede tavan fiyat belirlenmesi son derece zor goriiniiyor. Ikinci sorun da
konut arzinin ¢ok dar olmasi nedeniyle resmi tavanlara uyulmayacak gizli

anlagmalarin ortaya ¢ikma riskinin artmas.

Tiirkiye i¢in asil mesele farkli kiimelere, alt ve orta gelir sahiplerine uygun sosyal

konut iiretiminin arttirilmasi gibi goriiniiyor...



