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OZET

Kiralik ve satilik konutlarin fiyatlarinda yaganan artislar uzun siiredir 6nemli
bir sorundur. Emtia fiyat artislari, arz-talep dengesizligi, 6zellikle koronaviriis
(Covid-19) salgin1 déneminde azalan konut iiretimi ve yine salgin sonrasinda
hizla artan konut talebi tiim diinyada fiyatlarin daha dalgali seyretmesine yol ag-
maktadir. Tiirkiyede konut kredilerine ve kira artislarina getirilen sinirlamalar
gegici rahatlama getirmisse de konut iiretimine yapilan destekler, sosyal konut
projeleri gibi yeni doneme ve daha uzun vadeye yayilacak ¢oziimler tizerinde de
durulmaktadir. Tirkiyenin bu dogrultuda mevcut konut sorununun ¢éziimiine
doniik attigi ilk adim “Ilk Evim, Ilk Is Yerim” projesi olarak adlandirilan kapsaml
ve uzun vadeli sosyal konut projesidir. AK Parti hiikiimetinin bu adim1 6zellikle
konut fiyat artislarindan en fazla etkilenen kesimleri ev sahibi yapma hedefiyle
gelistirilmis iddial1 bir projedir. Proje hig evi olmayan vatandaslara konut, arsa
veya is yerlerinin yirmi yil gibi nispeten uzun vadelerle ve uygun taksitlerle sunul-
mas! amacini tagimakta ve Cumhuriyet tarihinin en biiyiik sosyal konut projesi
olarak tanitilmaktadir.

Konut sektériindeki sorunlar ise temelde piyasa dinamikleri iginde arz ve
talep dengesini bozan, daha 6zelde de talebin sigsmesine ve arzin zayiflamasina
yol agan i¢ ve dis faktorlerdir. Kamu miidahalelerinin bu noktada (piyasa me-
kanizmasinin isleyisini bozmadan) oynayabilecegi temel rol de sosyal konutlar
gibi arzin iiretimine destek olmaya odaklanmak ve iiretim siireglerine siibvan-

siyonlar sunmaktir. Arsa siitbvansiyonlari gibi yeni projeler de bu agidan 6nem-
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lidir. Hitkiimetin daha 6nceki donemlerde talebi canlandirmak igin attig1 ucuz
kredi, kredi bollugu ve vadelerin uzatilmasini iceren talep odakli politikalar:
adim adim yerini tretimi ve arzi artirmaya, maliyetleri diisiirmeye ve arsa ve
altyap1 destekleri gibi tiretim tegviklerine birakmistir. Bu dogrultuda gelistirile-
cek yeni projelerle konut satis fiyatlar1 ve kiralarin durulmasi, fiyat istikrarinin
tekrar saglanmasi hedeflenmektedir.

Ote yandan Tiirkiyedeki konut piyasasinin temel sorunu da arz eksikligidir.
En azindan 2017den 6zellikle de 2020’nin koronaviriis (Covid-19) salgini done-
minden bu yana ciddi oranda daralma yasayan sektor kiiresel salgin sonrasinin
patlayan talebine yetisememistir. 2022'de ise insaat sektoriindeki daralma yiizde
11’leri bulmustur. {lk Evim, {lk Is Yerim projesi sosyal devlet anlayisinin bir par-
cas1 olarak ozellikle alt gelir gruplari i¢in tiretilmis 6nemli bir sosyal politikadir.
Projenin sosyal adaletin saglanmasina ciddi katkilar sunmas: beklenmektedir.
Konut erisimini kolaylastirmay1 hedefleyen bu projeyle sunulan disiik fiyatlar
ve uzun vadeli 6deme segenekleri sayesinde alim giicli zayif kesimler igin ciddi
avantajlar saglanacaktir. 2023 projeksiyonu i¢indeki asgari ticretin belli bir yiiz-
desi seviyesinde ve tasarruf oranlari ile de paralel sosyal konut ve konut arsasi
i¢in uygun taksit 6demeleri ile konuta erisim yayginlastirilacaktir. Neredeyse her
sehirde kira tutarlarindan daha disiik aylik taksit 6demeleriyle konut fiyat artisla-
rindan en fazla etkilenen kesimlere ev sahibi olma firsati sunulmaktadir. Bu rapor
Tirkiyede aktif olarak kullanilan sosyal konut politikalarinin ve 13 Eyliil 2022de
ilan edilen yeni biiyiik ve kapsamli sosyal konut projesi ilk Evim, Ilk Is Yerim’in
konut sorununun ¢éztimiine iliskin sunabilecegi firsatlar1 genis bir Tiirkiye konut

piyasasi analizi ¢er¢evesinde mercek altina almaktadir.
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Barinma ihtiyac1 temel bir insan hakkidir. Konut ihtiyacini karsilayacak tedbir-
lerin alinmasi da sosyal devletin bir gérevidir. Tiirkiyede Anayasanin 56. mad-
desindeki “Herkes, saglikli ve dengeli bir ¢evrede yasama hakkina sahiptir” ve
57. maddesindeki “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gozeten bir
planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
konut tesebbiislerini destekler” hiikiimleri ile yeterli ve erisilebilir konut hakk:
glivence altina alinmistir.

Bununla birlikte bugiine dek Toplu Konut Idaresi (TOKI), Emlak Konut
projeleri ve konut sektorii tesvikleri araciligiyla atilan adimlara ragmen Tiirki-
yede konut agig1 oncelikli sorunlardan biri olmaya devam etmektedir. Diinya-
daki gidisata paralel olarak Tiirkiyede de bir siiredir hem kiralik hem de satilik
konut fiyatlarinda yasanan artislar nemli bir sorun olarak karsimizda durmak-
tadir. Konut kredilerine ve kira artislarina getirilen sinirlamalar gecici rahatla-
ma saglamis olsa da son donemde bunun yaninda konut tiretimine destekler,
sosyal konut projeleri gibi yeni doneme ve daha uzun vadeye yayilacak ¢6ziim-
ler izerinde de durulmaktadir.

Bu dogrultuda yeterli ve erisilebilir konut sorunu yeni dénemin en 6nemli tar-
tigma konu bagliklarindan biridir. Ozellikle dar gelirliler ve dezavantajli kesimlerin
konuta erisimi noktasinda alinacak uzun bir yol bulunmaktadir. Emekliler, gen¢-
ler ve engelliler basta olmak {izere sehit yakinlari, gaziler ve dar gelirler gibi daha

dezavantajli, son dénemin enflasyonist siirecinden ve fiyat artiglarindan daha fazla
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etkilenen kesimler i¢in yeni ¢oziim yollarina ihtiyag duyulmaktadir. Bu gruplar i¢in
uygun konut yapimi ve finansman yontemlerinin gelistirilmesi de 6nemli bir 6n-
celik olmaya devam etmektedir. Kisa vadede konut ve insaat sektériiniin dogrudan
desteklenmesinden uzun vadede Avrupada yaygin olan kiralik sosyal konutlara,
Amerika Birlesik Devletlerinde (ABD) konut kredi piyasasini tiiketici lehine regiile
eden ve krediye erisimi kolaylastiran Fannie Mae ve Freddie Mac gibi daha uzun
vadeli ¢oziimlere, bunu saglayacak kuruluslara ve kurumsal altyap: gibi alternatif
¢oziimlerin gelistirilmesine de ciddi ihtiyag vardur.

Tiim bu nedenlerle —diinyanin geri kalaninda oldugu gibi- Tiirkiyede de aza-
lan konut arzi ve artan talebin olusturdugu konut a¢ig1 ve yiikselen fiyatlar sebe-
biyle konuta erisim 6nemli bir sorun haline gelmistir. Kur hareketleri ve enflasyo-
nist siire¢ nedeniyle Tiirkiyedeki cari oynaklik ise gorece daha yiiksektir. Ozellikle
biiyliksehirlerde son birka¢ yilda barinma sorunu daha biiyiik bir mesele haline
gelmistir. Hem 6grenciler hem de aileler i¢in barinma sorunu, fiyat artislar1 ve
konut ag1g1 problemi siirmektedir.

Konutun bir yatirim araci haline gelmesi ve ingaat sektoriindeki zayiflama
gibi tiim faktorlerle birlikte firsatilarin da etkisiyle her gecen giin artan ev fiyat-
lar1 ve kiralar ile miicadele yeni donemde hiikiimetin en 6nemli 6ncelikleri ara-
sinda goriinmektedir. Bu dogrultuda ozellikle dar gelirliler ve gengler i¢in hayata
gegirilmesi diisiiniilen yeni sosyal konut projesinin ayrintilar1 13 Eylil 2022de
netlesmistir. 2023-2028 déneminde 800 bin bagimsiz birim iiretmeyi hedefleyen
[k Evim, 1k Is Yerim projesi tanitilmistur.

Bu yeni proje ile ilgili son birkag aydir ciddi bir beklenti olusmus; ayrintilar
ve mevcut sorunun ¢oziimiine iliskin ne tiir firsatlar saglayacagi/saglayabilecegi-
ne dair sorular giindemi uzun siire mesgul etmistir. Dahasi olusan beklentiler ne-
deniyle ilan edilen bu projenin konut fiyatlarina ve kiralara etkileri de son birkag
aydir hissedilmeye baglanmistir.

Tiirkiye siyasetinin son yirmi yilina damga vuran AK Parti iktidarlarinin en basa-
rili oldugu alanlardan belediyecilik ve sehircilik ile dogrudan baglantili bu yeni siireg;
ayn1 zamanda yoksul, dar ve orta gelirli vatandaslarin ve hayata yeni atilan genglerin
enflasyona, artan hayat pahaliligina karsi ezilmemesi agisindan da ¢ok 6nemlidir. Son
birkag yilin enflasyonist siirecinde bozulan gelir dagilimi ve konuta erisimin zorlag-
masi noktasinda orantisiz bicimde daha fazla etkilenen kesimlere sosyal desteklerin
genisletilmesine yonelik de ciddi bir ihtiyag hasil olmus gériinmektedir.

Cumbhuriyet tarihinin en biiyiik sosyal konut projesi olarak tanitilan

[lk Evim, Ilk Is Yerim projesi ayn1 zamanda daha énce bizzat Cevre, Sehir-
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cilik ve Iklim Degisikligi Bakani Murat Kurum tarafindan a¢iklanan “ii¢

adimda yeni konut hamlesi’nin de bir pargas: ve ilk adimidir. Bu adimlar

su sekilde siralanmaktadir:

Birinci adim: Sosyal konut projesi kapsaminda TOKI eliyle 81 ilde sosyal konutlar

inga edilecek. Konut, konut arsasi, sanayi siteleri satilacak. Genglere, emeklilere, se-

hit yakinlarina, gazilere, engellilere 6zel kontenjan ayrilacak.

Tkinci adim: Emlak Konut énciiliigiindeki kampanya kapsaminda gayrimenkul fir-

malartyla konut kampanyas yapilacak.

Ugiincii adim: Istanbul genelinde 10 bin, iilke genelinde 40 bin arz fazlasi kiralana-

mayan ya da satilamayan toplam 50 bin ofis déniistiiriilerek konut olacak.'

Ug adimdan olugan bu plan iizerinde uzun bir siire caligilmugtir. Siiregle ilgili

de zaman zaman bilgilendirmeler paylasilmistir. Coziime yonelik bu adimlarin

yani sira konut piyasasina dair mevcut sorunlar ve konut fiyat artislarinin sebebi

olarak daha temelde su faktorler sayilabilir:

Salginin etkisi

Arz-talep dengesizligi: arzin diismesi ve talebin artmasi

Emtia fiyatlar1 ve maliyet artislari

Konut arzi1 ve talebiyle ilgili verilere ulasimin nispeten zor olmasi
Kentsel doniisiim ile ilgili yapisal sorunlar

Konut finansmaninin halen temelde kisisel tasarruflardan saglanmasi
Hane halki sayisinin artisi ve hane halki bityiikliigiiniin diististi
Ingaat sektoriiniin daralmasi

Mevcut konut stoklarinin erimesi

Enflasyonist ortam ve bozulan gelir-servet dagilimi

Finansal derinlik ve finansal okuryazarlik ile ilgili sorunlar
Konutun bir yatirim araci haline gelmesi ve orantisiz artan talep
Yeni go¢ dalgalar1 ve genel yabanci talebi

Niifus artis hizi ve geng niifus

Yenileme ve kentsel doniigiim

Afetler ve kentlesme

1“3 Adimda Yeni Sosyal Konut Projesi’, Diinya, 29 Agustos 2022.
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Bu rapor siralanan sebeplerden “arz-talep dengesizligi” ve “arzin artirilmasi”
faktorlerine; daha spesifik olarak da Tiirkiyede 13 Eyliil 2022de tanitimi yapilan
uzun soluklu ve altyapisinin iyi planlandig anlasilan yeni biiyiik sosyal konut adi-
mi Ik Evim, Ik I Yerim projesine odaklanmaktadir. Bu kapsamda ilgili sosyal ko-
nut projesinin igerigi, yeterliligi ve gerekliligi, ekonomiye potansiyel etkileri, diin-
yadaki emsal sosyal konut uygulamalar1 ve daha genelde Tiirkiyede konut sektorii

ve fiyat hareketleri analitik veriler 151$1nda mercek altina alinmaktadir.
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Artan konut fiyatlari, yiiksek kiralar ve yiiksek seyreden enflasyon Tiirkiyede
ozellikle dar gelirli aileleri ve dezavantajli kesimleri olumsuz etkilemektedir.
Bilhassa zorunlu bir ihtiya¢ olan konut alim ve kiralama fiyatlarindaki artis-
lar ciddi sorunlar: beraberinde getirebilmektedir. Bu yiizden enflasyondan ve
barinma ihtiyacinda yasanan fiyat artislarindan daha sert sekilde etkilenen ke-
simlere dogrudan hitap edecek sosyal konut gibi politikalara daha fazla odak-
lanilmas1 gerekmektedir.

Eylil 2022 baginda agiklanan son enflasyon (Agustos 2022) verilerine gore
Tiirkiyede tiiketici enflasyonu yiizde 80,2 ile son yirmi dort yilin en yiiksek seviye-
sine ulagmugtir. Tiirkiye Istatistik Kurumuna (TUIK) gére enflasyon verisinin alt
kalemlerinde de konut ana harcama grubu enflasyonu yiizde 71,8 olarak gercek-
legmigtir. Ornegin ev fiyatlarina bu enflasyonun yansimasi su sekildedir: Tiirkiye
Cumbhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Konut Fiyat Endeksi (KFE) verilerine
gore Haziran 2022 itibariyla Istanbul'da 120 metrekarelik ortalama bir dairenin
satis fiyat1 2,56 milyon TLye yiikselmistir. Endeks verilerine gore Haziran 2022
itibariyla ilke genelinde konut fiyatlarindaki artis orani yiizde 182 seviyesinde-
dir. Konutlarin ortalama metrekare satis fiyati1 13 bin TLyi bulurken ortalama

bir konut fiyat: da 1 milyon 317 bin TLye yiikselmistir.
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GRAFIK 1. INSAAT MALIYET ENDEKSI YILLIK DEGISiMi

(TEMMUZ 2020-TEMMUZ 2022, YUZDE)
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Kaynak: TUIK

Bu fiyat artiglarinda niifus artisi, gog ve afetler, kentlesme gibi dinamiklerin
yaninda maliyet gibi bircok faktér etkin rol oynamaktadir. Ozellikle son donemin
emtia fiyat hareketleri maliyetler iizerinde ciddi bir baski olusturmustur. Ornegin
TUIK’in Temmuz 2022 ingaat maliyetleri endeksine gore ingaat maliyetlerindeki
artiglar yillik ytizde 115’1 bulmustur (Grafik 1).? Bilhassa ham madde fiyatlarin-
daki artislar ylizde 126,5 gibi ciddi boyutlara ulasmistir. Son donemde hem iire-
timdeki dikkat ¢ekilen maliyet artiglar1 hem de arzdaki oynakliklar konut alim ve
kiralama fiyatlarinda 6nemli degisimleri beraberinde getirmistir. Go¢ dalgalar1 ve
afetler ile birlikte 6zellikle yenileme, kentsel doniistim ve niifus artig1 gibi birgok
faktor de arz-talep dengesini zaman i¢inde olumsuz etkilemistir. Konut fiyatlar:
bu dogrultuda kiiresel diizlemde oldugu gibi Tiirkiye genelinde de artis egilimin-
de olmustur (Grafik 2).

2 “Ingaat Maliyet Endeksi”, TUIK, 12 Eyliil 2022, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Insaat-Maliyet-Endek-
si-Temmuz-2022-45628, (Erisim tarihi: 14 Eylil 2022).

14



KONUT FiYAT HAREKETLERI

GRAFIK 2. KFE (2017=100) (OCAK 2010-HAZIRAN 2022)
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Kaynak: TCMB

KFE’ye gore yillik bazda konut fiyatlarindaki ortalama artis Haziran 2022'de
yiizde 160,6’ya (bir 6nceki ay yiizde 145,5) yiikselmistir (Grafik 2). Ayn1 dénemde
endeksteki reel artis (enflasyondan arindirilmis) yiizde 47 olarak hesaplanmuigtir.
S6z konusu donemde yeni konutlarda ortalama fiyat artis1 yiizde 164,8% yaklasir-
ken ikinci el piyasada konut fiyat artis1 ylizde 160,7 seviyesinde gerceklesmistir.
Konut fiyatlarindaki yiizde 47°lik reel artis (i¢ ve dis enflasyondan arinmis) basta
ABD olmak tizere Batidaki fiyat artiglar: ile uyumlu bir yiikselis egilimine isaret
etmektedir (Grafik 3).

3 Bilal Bagis, “House Inflation and Scapegoated Immigrants in Turkey”, Politics Today, 24 Agustos 2022.
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HARITA 1. TURKIYE’DE BOLGE VE SEHIR DUZEYINDE KONUT FiYAT ARTISLARI

B En yiiksek yillik degisim gdsteren diizeyler
B En disik yillik degisim gosteren dizeyler

TR10 (istanbul)

TRAT (Erzurum,
Erzincan, Bayburt)  TRA2 (Ardahan,
Agri, Kars, Igdin)

TRB1 (Bingdl, Elazg,
Malatya, Tunceli)

TR61 (Antalya, Burdur,
Isparta)

A %953
TR62 (Adana, Mersin)

9%200,2

%178,7

Kaynak: TCMB

TCMB KEFE, bolgeler bazinda son bir yilda en fazla artisin Akdeniz Bol-
gesindeki Antalya cevresinde (yiizde 200,2), Istanbulda (yiizde 184,9) ve Ada-
na-Mersin bolgesinde (ytizde 178,7) yasandigini gostermektedir (Harita 1). Buna
gore Haziranda Tiirkiye genelinde konutta ortalama metrekare birim fiyat1 13
bin TLyi, Istanbulda ise 21 bin TLyi agmustir. Ancak konut fiyat artiglari sadece
Tirkiye'ye 6zgli bir sorun degildir. Uzun siiredir diinya genelinde konut fiyat-
larinda ciddi bir oynaklik s6z konusudur. Bu durum konut sorununun ulusal
politikalar, i¢ arz ve talebin 6tesinde kiiresel emtia fiyat artislar ve kiiresel salgin
sonrast yonelimler gibi bazi 6nemli kiiresel yapisal sorunlardan da ciddi oranda
etkilendigini gostermektedir. Ornegin ABD Case-Shiller KFE Haziran 2022'de
308 seviyesinin iizerinde seyretmistir (Grafik 3).*

Ocak 2000 seviyesinin 100 alindig1 endeks Ocak 2020de 212 seviyelerinde
seyrederken iki yil icerisinde konutlar yiizde 45 deger kazanmistir. Ocak 2012
(endeks 134 seviyesinde)-Haziran 2022 arasindaki yaklasik olarak on yilda ise fi-
yat artig1 ortalama yiizde 130 seviyesindedir. Diger bir ifadeyle fiyatlar 2,3 katina

¢ikmis vaziyettedir. Bu veriler ayni zamanda ulusal konut fiyat hareketlerinin i¢ ve

4 “S&P Dow Jones Indices LLC, S&P/Case-Shiller U.S. National Home Price Index (CSUSHPINSA)”, Federal
Reserve Bank of St. Louis, 26 Temmuz 2022, https://fred.stlouisfed.org/series/ CSUSHPINSA, (Erisim tarihi: 22
Eyliil 2022).
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dis enflasyondan arindirildiktan sonra biiyiik oranda uyumlu olduguna ve birlik-

te hareket ettigine isaret etmektedir.

GRAFIK 3. S&P/CASE-SHILLER KFE (2012-2022)
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Kaynak: FRED, Federal Reserve Bank of St. Louis

Ote yandan Grafik 4’te de rahatlikla goriildiigii iizere OECD iilkelerinin ge-
nelinde ciddi konut fiyat artislar1 gézlenmektedir. Tiirkiye ile birlikte Macaristan
ve Cekya gibi bircok Avrupa iilkesi, Kanada ve ABD gibi Kuzey Amerika tilkeleri
ve hatta Yeni Zelanda gibi iilkelerde de ciddi konut fiyat artislar1 gozlenmektedir.

Bu sebeple mevcut konut enflasyonu her seyden dnce kiiresel bir sorundur.

GRAFIK 4. OECD ULKELERINDE CARi KONUT FiYAT ARTISLARI (2015=100)
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Kaynak: “Housing Prices (Indicator)”, OECD, (2022), https://data.oecd.org/price/housing-prices.htm,
(Erisim tarihi: 13 Eyliil 2022).
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TURKIYE KONUT PIYASASI
Tiirkiyede son yirmi yilda 6zellikle TOKI ve Emlak Konut énciiliigiinde ciddi bir ko-

nut arz artist ile “konut agig1” azalirken (talep tarafindaki gelismeler goz oniine alindi-
ginda) konut sorununun ¢6ztiimii i¢in heniiz alinacak “uzun ince bir yol” bulunmak-
tadir. Konut arz ve talebiyle ilgili veri akisina siirekli ulagim ise nispeten zordur. Konut
sektoriiniin resminin daha iyi ¢izilmesi i¢in hem Tiirkiyedeki toplam aktif bina sayis
hem de toplam konut sayust ile ilgili diizenli veri akigina ciddi ihtiyag vardir. Ornegin
Tiirkiyede 6zellikle 2000 sonras: donemde bina sayiminin yapilmamis olmasi 6nemli
bir sorundur.” Bu durum konut ile ilgili planlamalarda ve yeni politikalar gelistirilme-
si noktasinda politika yapicilarin elini kolunu baglamaktadir. Kurumsal raporlardan
elde edilen verilere gore olusan tablo ise ilerleyen sayfalarda sunulmaktadir.

TUIK konut ve bina verilerine gore Tiirkiyede 2021°de 11 milyon 600 bin
aktif kullanilan bina mevcuttur. Ulke niifusunun neredeyse beste birine ev sa-
hipligi yapan Istanbulda ise toplam 1 milyon 313 bin bina bulunmaktadir.® Ote
yandan 2022 Yili Cumhurbaskanlig1 Yillik Programrndaki Adrese Dayal1 Nifus
Kayit Sisteminde (ADNKS) Tiirkiyedeki toplam kayitli konut sayis1 (Eylil 2021
itibarryla) 40,2 milyon olarak saptanmustir.” 31 Aralik 2017de ise bu rakam 32,7

5 “On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023)”, T.C. Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitge Bagkanligi, (Temmuz 2019).
6 “TUIK Konut ve Bina Verileri”, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri- Tem-
muz-2022-45679, (Erisim tarihi: 14 Eylil 2022).

7 Konut sayisi; konut, lojman, yazlik/mevsimlik konut, kapici dairesi ve konut insaatlarini da igermektedir. Bkz.
“2022 Yilh Cumhurbagskanligi Yillik Programr’, T.C. Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitge Baskanligi, (Temmuz 2019).
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milyon olarak kaydedilmistir. Salgin 6ncesinde (2019 Eyliilde) bu rakamin 38,4
milyon oldugu goriilmektedir. Ancak bu verilerin konutlarin kullanim durumu,
yikik veya harap olmasi gibi faktérlere gore yeniden diizenlenmesi ve ayristiril-
mas1 gerekmektedir.

Eldeki mevcut tiim veriler goz 6niine alindiginda son yirmi yilda Tiirki-
yede yaklasik olarak 4 milyon yeni bina ve 13-14 milyon yeni konut tiretildigi
hesaplanmaktadir. Bunlar arasinda 1 milyonun tizerinde konutu ise sosyal ko-
nutlar olusturmaktadir.

Bu dogrultuda 2000’in basinda Tiirkiyedeki toplam bina sayis1 7 milyon 840
bini bulurken sonraki yirmi yilda en az 3 milyon 750 bin ile 4 milyon arasinda
yeni bina insa edilmistir. Boylelikle aktif kullanilan bina sayis1 bugiin 11 milyon
600 bine ulagmigtir. Ornegin 2007-2017 arasinda iiretilen konut sayis1 6,5 milyon
olarak saptanmigtir. Bugiin iilke genelinde bina varlig1 en az olan iller ise Sirnak,
Ardahan, Bayburt, Batman ve Tuncelidir.

Son yirmi yilda insa edilen yeni bina sayisi siralamasinda Istanbul (444 bin),
[zmir (290 bin) ve Ankara (230 bin) ilk {i¢ sirada yer almaktadir.® Istanbulda
2020de en fazla binaya sahip il¢e siralamasinda ise Gaziosmanpasa (56 bin 500)
birinci sirada yer alirken ikinci sirada Kiigtikgekmece (46 bin) ve tiglincii sirada
Esenyurt (43 bin 500) yer almigtir. 2020 sonrasinda Istanbul'da en fazla yeni bina
ingas1 ise 39 bin yeni bina ile Esenyurt’ta yapilmistir.’

2019-2023 donemini kapsayan 11. Kalkinma Planrna gore hane halklarinin
ikamet ettigi konutlarin bulundugu binalarin yiizde 23,4t 1980 ve oncesinde,
yiizde 43,51 1981-2000 arasinda, yiizde 21,8’i de 2001 ve sonrasinda inga edilmis-
tir.'” 2001 ve sonrasinda insa edilen konutlarda ikamet eden hane halk: sayis1 en
fazla olan iller ise su sekildedir:

o Yuzde 40,1 ile Hakkari
« Yiizde 38,2 ile Bingol
o Yuzde 37,5 ile Van!!

Elbette riskli kategoride yer alan bazis1 ¢ok eski ve bazis1 da ruhsatsiz binala-

rin yenilenmesi veya kentsel doniisiime girmesi gerekmektedir. 11. Kalkinma Pla-

8 “Konut Satis Istatistikleri”, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri- Temmuz-
2022-45679, (Erisim tarihi: 14 Eyliil 2022); “On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023)”.

9 “Yapi Izin Istatistikleri’, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-II.-Ceyrek:-Ni-
san---Haziran,-2022-45830, (Erisim tarihi: 14 Eylil 2022).

10 “On Birinci Kalkinma Plani (2019-2023)”.

11 “On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023)”.
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nrna gore bu kategoride 5,3 milyon konut bulunmakta ve bunlarin yiizde 40’1nin
(yilik 200 bin adet) kentsel doniisiim ile yapilmasi 6ngoriillmektedir. Ortalama
elli yasin tizerinde olan ve yenilenmesi gereken konut sayis1 11. Kalkinma Planrn-
da ortalama yillik 50 bin olarak 6ngoriilmiistiir.

Ozetle Tiirkiyede bugiin 40 milyonun iizerinde (tahmini 11 milyon 600 bin
bina) konut bulunmaktadir. Bunlarin ortalama 825 bininin riskli bina kategori-
sinde bulundugu tahmin edilmektedir. Bu da tahminen 2,5-3 milyon konut anla-
mina gelmektedir. Tiim bu veriler birlikte ele alindiginda Tiirkiyede konut arzi ile

ilgili heniiz alinmasi gereken “uzun ince bir yol” oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

KONUT URETIMI
Piyasa verileri Tiirkiyede yillik 800 bin adedi rahatlikla asan konut talebine rag-

men ortalamada 550 bin seviyesinde kalan yeni konut iiretiminin temel sorun
olarak durdugunu gostermektedir.”> Bu nedenle bu raporun temel argiimanla-
rindan biri arz-talep dengesizligidir. Paylasilan ingaat ve konut sektoriine yonelik
TUIK verileri de bu argiimani destekler niteliktedir.

Bu agidan Tiirkiyede Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tara-
findan daha 6nce agiklanan “li¢ adimda yeni konut hamlesi’nin bir pargas1 olan
arz fazlasi ofislerin konuta dontistiiriilmesi (50 bin ofisin donistiiriilerek konut
olmast) gibi projeler ile birlikte yeni konut iiretimi de bir o kadar 6nemlidir. Bu-
nun en kritik bilesenlerinden biri de dezavantajli ve son dénemin enflasyonist
stireglerinden, gelir ve servet esitsizliginden en sert sekilde etkilenen kesimlere
verilecek desteklerdir.

Dolaysiyla bir yandan zorunlu bir ihtiyag olan konut talebi karsilanirken diger
yandan da ofis talebine cevap verilmekte ve 250 ayr1 alt/yan sektorii etkileyen insa-
at sektortintin tekrar canlandirilmasi hedeflenmektedir. Yeni konut inga siirecinin
onemli bir pargast da 2012de baglanan ve toplamda 6,5 milyon yapiy1 iceren yine
Tiirkiye tarihinin en biiytik kentsel doniisiim hamlesi olarak tanitilan projedir. An-
cak bu raporun odag1 TOKI biinyesinde yiiriitiilen sosyal konutlar oldugundan kent-
sel doniisiim galigmalarina yapilan vurgunun yiizeysel kalmasi kaginilmazdur.

Diger taraftan TUIK’in 2017’ye ait Yap1 Izin Istatistiklerine gore Tiirkiyede
konut tiretiminin ytizde 93,2’sini 6zel sektdr, yiizde 5,5’ini kamu sektorii ve yiiz-
de 1,3’tinii de kooperatifler saglamaktadir."”” Bu da Batrda daha aktif kullanilan

12 “Yillik 800 Bin Yeni Konut Talebine Karsilik Uretim 550 Binlerde Seyrediyor”, Anadolu Ajansi, 25 May1s 2022.

13 “Yapi Izin Istatistikleri’, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Yapi-Izin-Istatistikleri-II.-Ceyrek:-
Nisan---Haziran,-2022-45830, (Erisim tarihi: 14 Eylil 2022).
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kooperatiflere Tiirkiyede daha fazla agirlik verilmesi gerektigini gosteren bir
baska 6nemli veridir. Bu nedenle yeni sosyal konut projesi kapsamindaki ilk
Evim, Ilk Is Yerim projesinin konut arsasi arzi da belki bu tiir kooperatiflesme

faaliyetlerini artirabilir.

GRAFIK 5. YAPI iZiN SAYILARI (YAPI RUHSATI VERILEN BINALARIN DAIRE SAYISI

VE YUZ 6LCUMU, 2018-2022)
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Kaynak: TUIK

Benzer sekilde TUIK verilerine gore Tiirkiyede 2014-2017 arasinda toplam
konut ihtiyac1 3 milyon 260 bin iken yap1 izni alan konut sayis1 4 milyon 233 bini
ve yapi1 kullanma izni sayist 3 milyon 72 bini bulmustur (ylizde 94’liikk ihtiyacin
kargilanma orani).'* Dolayisiyla bu donemde konut agig1 azalmistir. 2018den iti-
baren konut arzinda anlamli bir azalma goze carpmaktadir. Ozellikle 2017 sonra-
sinda baglayan ve 2022’nin ikinci ¢eyreginde de devam eden insaat sektoriindeki
daralma kiiresel salginin olumsuz etkisiyle birlesince arz-talep dengesi bu du-
rumdan ciddi anlamda olumsuz etkilenmistir. Bunun ise insaat maliyetlerindeki
ongoriilmeyen artiglar, emtia ve kur hareketleri, yapisal sorunlar gibi bazi temel

sebepleri bulunmaktadir.

TURKIYE INSAAT SEKTORU
Tiirkiyede insaat sektorii 2018-2019 arasi ortalama ytizde 9 kiigiiliirken 2018-2020

arasindaki daralma ortalama ytizde 7’yi bulmustur. 2019’un ikinci ¢eyregindeki

daralma ise yiizde 12,7’yi bulmustur. 2020’nin salgin déneminde ise insaat sek-

14 “On Birinci Kalkinma Plan1 (2019-2023)”.

22



KONUT ARZI

torii ylizde 5,5 daralmistir.” Bunda kuskusuz kamu destek paketleri ile 2020’nin
tclincll geyregindeki yiizde 4,7’lik pozitif biiylimenin katkisi yiiksektir. 2022'de
ingaat sektoriindeki daralma yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 11’leri bulmustur.'
Ingaat sektoriindeki daralmayi sektdriin gayrisafi yurt ici hasila (GSYH)
icindeki payindan okumak miimkiindiir. S6z konusu GSYH i¢indeki pay 2016
ve 2017de yiizde 8,2’ye ¢ikarken 2017den bugiine gerileme devam etmektedir
(Grafik 6). 2022de ekonomik aktivite icindeki bu payin yiizde 4,5’in de altina

geriledigi goriiliirken ingaat sektorii genelde ekonomik aktivite i¢inde yiizde 5-6

seviyesinde bir paya sahiptir."”

GRAFIK 6. GSYH VE INSAAT SEKTORU BUYUMELERININ SEYRI (2019-2022)

O GSYH g3

™ insaat Sektdrii

Kaynak: TUIK ve TMB

TOKI VE KONUT ARZINDAKI ROLU

Tiirkiyede kamu adina sosyal konut projelerinin yiiriitiiciiligiinii genelde TOKI
yapmaktadir. Son agiklanan biiyiik ve kapsamli sosyal konut projesinin yiiriitiicii-
liigiinii ise Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi ve TOKI iistlenmistir.
TOKI'nin son yirmi yilda iireterek teslim ettigi tahmini 1 milyon 170 bin konut
bu yeni projede yine TOKI onciiliigiinde “yeni bir girisim” noktasinda hiikiimetin
elini giiclendirmistir. TOKI sosyal konutlar konusunda uzun yillardir gercekles-
tirdigi projelerle onemli bir tecriibe biriktirmistir. AK Parti iktidarlar1 doneminin
ve TOKI'nin énciiliigiinde kamunun sosyal konut projeleri bu noktada politika
yapicilarin fazlasiyla elini giiclendirmektedir. Ancak Ilk Evim, Ilk I Yerim sosyal
konut projesiyle birlikte TOKI ilk kez 250 bin sosyal konutu ilk etapta ve ayni

15 “Dénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila’, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=D%C3%B6nemsel-Gay-
risafi-Yurt-%C4%B0%C3%A7i-Has%C4%B1la-11.-%C3%87eyrek:-Nisan-Haziran-2022-45550&dil=1, (Erisim
tarihi: 14 Eylil 2022).

16 “Donemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila”

17 “Dénemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila”; Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB).
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anda yapmaya baslayacaktir. TOKI'nin 2023 icin belirlenen 1 milyon 200 bin ko-
nut hedefine (2002'den 2023 kadar) simdiden yaklagildig1 soylenebilir.'* TOKI
bu noktada tiim diinyada 6rnek bir girisim olarak sektordeki yerini almistir. 2002-
2022 arasinda 1 milyon 170 bin adedi tamamlanarak teslim edilen konutlarin
yiizde 9071 sosyal konut niteligindedir. Bunlarin igerisinde alt, dar ve orta gelir
grubuna yonelik konutlarin pay: yiizde 61,82, kentsel dontisiimiin pay1 yiizde 17,
afet konutlarinin orani yiizde 7,27 ve tarim koy konutlarinin orani da yiizde 0,71

olarak kaydedilmistir.

TABLO 1. TOKI’NiN SOSYAL KONUT URETiMi (2003-2022)

2003 7.155
2005 63.791
2010 39.784
2015 33.304
2020 98.891
2021 80.000
2022 50.000

Kaynak: TOKI ve “2022 Yil: Cumhurbaskanlig1 Yillik Program1”

18 “On Birinci Kalkinma Plani (2019-2023), Konut Politikalar1 Ozel Thtisas Komisyonu Raporu”, T.C. Cumhur-
bagkanlig: Strateji ve Biit¢e Bagkanligi, (Temmuz 2019).
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TURKIYE
KONUT SEKTORUNUN
MEVCUT DURUMU

Konut sorununun bir yoniinii “arz” olustururken diger bir yoniinii de en az onun
kadar 6nemli konuta yonelik “talebin degisimi” ve bu “degisimi tetikleyen faktor-
ler” meydana getirmektedir. Konut talebini etkiledigi kabul edilen temel faktorler
su sekilde siralanabilir:

« Niifus artis1 ve kentlesme

o Gogler ve dogal afetler

o Kentsel doniisiim

« Konutlar1 yenileme ihtiyac1

“Konut ihtiyac1 neden kaynaklaniyor?” sorusunun cevabi da ¢ogunlukla
bu faktorlerdir. Tiirkiyede son donemde bu faktorlerin tamaminin konut pi-
yasasina yogun sekilde etkide bulundugu gériilmektedir. Ilerleyen béliimlerde
bunu kanitlayan veriler adim adim paylagilmaktadir. Tiirkiyede son sosyal ko-
nut adimi disinda daha 6nce konut piyasasina yonelik olarak uygulanan disiik
faizli kredi kampanyalarina yonelik temel elestiri talep tarafinda sismelere yol
agmast olmustur. Ancak bu durum ingaat sektdriinde (“Tiirkiye Ingaat Sekto-
rit” bashiginda alt1 ¢izilen ve 2017 sonrasinda belirginlesen) iiretim ve arz ile
ilgili sorunlarin 6nemini golgelemez. Dahas1 Grafik 7'de goriildigi gibi konut
satiglar1 ve konuta talebin kendisi de 6zellikle 2022'de (2020’nin son ¢eyreginde
oldugu gibi) zayiflamigtir.
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GRAFIK 7. TURKIYE GENELI KONUT SATISLARI (TEMMUZ 2020-TEMMUZ 2022)

(Adet)
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Kaynak: TUIK

Tiirkiyedeki konut talebinin igerisinde —son donemlerde siyasette ¢oke¢a so-
miiriilen- go¢menlerin payi en yiiksek déneminde dahi (tiim yabancilar dahil)
yluzde 5-6’lar1 gegmemektedir.”” Ancak son yillarda 6zellikle yatirim ile vatan-
daslik ve artan go¢ dalgalarinin ardindan konut talebinde de bir artisin oldugu
inkar edilemez. Yabancilara konut satis1 6rnegin ABD, Kanada ve bazi Avrupa
tilkelerinde ortalamada toplam satiglarin yiizde 10’larina rahatlikla ¢ikabilmekte-
dir.® Tiirkiyede ise konut satiglar1 icinde yabancilarin payinin zaman igerisindeki
dagilimi Tablo 2 ve Grafik 8deki gibidir.”!

TABLO 2. TURKIYE’'DE YABANCILARIN KONUT SATISLARI iCERISINDEKi PAYI
(2016-2022)

2016 1,6
2017 1,4
2018 29
2019 34
2021 39
2022* 5,7

Kaynak: TUIK
* Haziran 2022

19 Bagus, “House Inflation and Scapegoated Immigrants in Turkey”.
20 Gayrimenkul Yurt Dist Tanitim Dernegi (GIGDER) verileri

21 “Konut Satig Istatistikleri’, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Tem-
muz-2022-45679, (Erisim tarihi: 14 Eylil 2022).
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GRAFiK 8. YABANCILARA YAPILAN KONUT SATISLARI (TEMMUZ 2020-TEMMUZ 2022)

(Adet)
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Kaynak: TUIK

Veriler birlikte ele alindiginda sorunun temelde arz-talep dengesizligi, 6zel-
likle salgin déneminde azalan konut tiretimi, salgin sonrasinda hizla artan konut
talebi ve emtia fiyat artiglarindan kaynaklandig: ortadadir. Gogmenler ise bu gibi
durumlarda ¢ogu zaman giinah ke¢isidir. Dahasi tiim diinyada konut fiyatlar1 dal-
gali seyretmektedir (Grafik 8).

Tiirkiye konut piyasasinda yabanci talebi, yeni go¢ dalgalar1 ve afet gibi
faktorlerin disinda konut agiginin ve arz-talep dengesizliginin olup olmadigi-
n1 anlamanin muhtemelen en iyi yolu toplam konut talep ve arzinin karsilasti-
rilmasidir. Bunun igin de Tiirkiyedeki toplam hane sayis1 ve toplam konut sa-
yisina bakmakta fayda vardir. TUIK verilerine gére bu rakamlar su sekildedir:

« Toplam hane halki sayisi: 25 milyon 330 bin (2021 sonu itibariyla)*

« Toplam konut sayist: 40,2 milyon (Eyliil 2021 itibariyla)*

Verilerde goriildiigii iizere toplam konut sayis1 hane halki sayisinin ¢ok iize-
rindedir. Dolayistyla bu da sorunun 6ziiniin son donemlerde birden fazla konut
edinimi ve yatirim amaclh konuta yonelim gibi farkli kaynaklara dayandigini ve
bunun gibi farkli sorunlara daha fazla odaklanilmas: gerektigini gostermektedir.
Bu noktada da yiiksek enflasyon ile miicadele, finansal derinlesme ve finansal

okuryazarlik konular1 6nem kazanmaktadir.

22 “Istatistiklerle Aile”, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Istatistiklerle-Aile-2021-45632, (Erisim
tarihi: 21 Subat 2018).

23 “2022 Yili Cumhurbagkanlig: Yillik Programsr”
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KONUT SAHIPLIGI

TUIK’in 2021 verilerine gore Tiirkiyede kendilerine ait bir konutta yasayan bi-
reylerin orani ylizde 57,5’tir.** Bireylerin ylizde 26,8’ kirada otururken lojmanda
oturanlar ylizde 1,2’yi bulmaktadir. Niifusun yiizde 14,6’1 ise kendi konutunda
oturmay1p (anne, baba veya akraba evinde ya da afet konutunda kalip) kira da
odememektedir. Eurostat ve TUIK’in 2020 verilerine gore Tiirkiye ayn1 zamanda
toplamda ytizde 16 ile Avrupada en diisiik veya iicretsiz bedelle kirada oturanla-
rin oldugu besinci tilke konumundadir.”

2019-2023 arasini kapsayan 11. Kalkinma Planr'na gore (2017 sonu itibariyla)
Tiirkiyede ortalama olarak hane halklarinin yiizde 67,3’ti kendi evinde ikamet et-
mektedir. Oturduklar1 konutun sahibi olmayan ancak kira da 6demeyen hane halk-
larinin orani yiizde 7,3’tiir. Kiraci olarak konutlarinda ikamet eden hane halklar:
orani yiizde 23,8; lojmanlarda oturan hane halki oran: da yiizde 1,5'tir. Dolayisiyla
Tiirkiyede 6 milyon hanede 20 milyonun {izerinde insan halen kirada oturmaktadir.
Tiirkiyede hane halklarinin konut sahipliginin en yiiksek oranlar1 ise Ardahan (yiiz-
de 84,3), Agri (yiizde 82,2) ve Mus'tadir (yiizde 82,1). Kiraci oraninin en yiiksek iller
de Istanbul (yiizde 31,5), Ankara (yiizde 30,2) ve Antalyadir (yiizde 29,9).

Tiim bu verilere bakildiginda Tiirkiye'nin konut sahipliginin nispeten yiiksek
oldugu iilkelerin arasinda yer aldig1 sdylenebilir (Tablo 3). Sosyal konut gibi yeni
girisimler ve konut tiretimine verilecek yeni destekler bu oranlar1 daha iist sevi-
yelere gekecektir. Konut sahipligi oraninin yiiksekligi ise sosyal konutlara olan

ihtiyaci ve kira artislar: gibi sorunlar1 minimize edecektir.

TABLO 3. BAZI OECD ULKELERINDE EV SAHIPLiGi ORANLARI (2020)

L Ukeler | Ev Sahipligi Orani

Almanya 50,5
Avusturya 55,3
ABD 65,3
Danimarka 60,8
Fransa 64,1
Hollanda 69,0
ingiltere 63,0
isvicre 41,6

Kaynak: Eurostat, OECD, Luxembourg Income Study (LIS), GSOEP ve American Housing Survey?®

24 “Istatistiklerle Aile, 2021% TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Istatistiklerle-Aile-2021-45632,
(Erisim tarihi: 12 Mayis 2022).

25 “Housing Statistics”, Eurostat, https://ec.europa.eu/eurostat, (Erisim tarihi: 30 Agustos 2022); “Istatistiklerle Aile,
20217

26 Dan Andrews ve Aida Caldera Sanchez, “The Evolution of Homeownership Rates in Selected OECD Countries:
Demographic and Public Policy Influences’, OECD Journal: Economic Studies, Cilt: 1, (2011), s. 1-37; “Housing’,
OECD, https://www.oecdbetterlifeindex.org/topics/housing, (Erisim tarihi: 30 Agustos 2022); “Housing Statistics”
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GRAFIK 9. AB ULKELERINDEKI EV SAHIPLiGi ORANLARI (YUZDE)
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Kaynak: Eurostat

Mavi rengin ev sahipligi oranini ve sar1 rengin de kiraci oranini verdigi
Grafik 9’un gosterdigi gibi 2020'de ev sahipliginde AB ortalamasi yiizde 70 ola-
rak saptanmistir. Romanya gibi Avrupa tilkelerinde ev sahipligi orani yiizde 94%
¢ikarken Almanya gibi iilkelerde ise yiizde 50,5% kadar diisebilmektedir (Grafik
9). Ortaya ¢ikan tablo ayni zamanda bu verilerin gelismislikten ziyade verilen
sosyal desteklerle daha fazla baglantili oldugunu gostermektedir. Tiirkiye'nin
yeni biiyiik sosyal konut projesi de bu dogrultuda konut sahipligi oranini1 daha
yiiksek seviyelere ¢ekecektir. Mevcut durumda bir siiredir gerileme egiliminde

olan ev sahipligi oranlar1 tekrar artma trendine girebilir.

GRAFIK 10. KONUT SAHIPLiGI DAGILIMI (2020-2021)
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Kaynak: TUIK
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TURKIYE NUFUS DINAMIKLERI

Konut talebiyle ilgili kritik verilerden biri de niifus dinamikleridir. TUIK
ADNKS verilerine gore 2021 sonu itibariyla Tiirkiye nitifusu 84,7 milyondur.
TUIK’in ADNKS verilerine dayali olarak ¢izdigi projeksiyonlara gére iilke nii-
fusunun 2023’te 87 milyonu bulmasi beklenmektedir. 2040’ta ise niifusun 100
milyona ulagsmasi ongoriilmektedir.

Tiurkiyede konut talebi diger faktorler ile birlikte temelde niifus artisi ne-
deniyle de siirekli artmaya devam etmektedir. Sadece niifus artis1 faktoriiniin
etkisiyle 2019-2023 dénemi igin konut talebinin 1 milyon 482 bin artacag:

hesaplanmaktadr.

GRAFIK 11. TURKIYE NUFUSU PROJEKSIYONU (2018-2080)
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Kaynak: “Niifus Projeksiyonlar1, 2018-2080" TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Nufus-Pro-
jeksiyonlari-2018-2080-30567, (Erisim tarihi: 21 $ubat 2018).

Ote yandan Tiirkiyede 15-24 yas arasi geng niifusun toplam niifus i¢indeki
orani 2021 sonu itibariyla yiizde 15,3’tiir. Yeni konut ve barinma ihtiyacinin temel
dogal kaynag1 olan geng niifusun toplam niifus i¢erisindeki payinin 2025’te yiizde
14,3; 2030da yiizde 14; 2040’ta ylizde 13,4 ve 2060’ta yiizde 11,8 olmasi beklen-
mektedir (Grafik 12).
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GRAFIK 12. TURKIYE'DE GENGC NUFUSUN TOPLAM NUFUS iCERISINDEKi ORANI
(1935-2080, YUZDE)
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Kaynak: TUIK

Tiirkiye ayn1 zamanda yakin komsusu ve en biiyiik ticari ortagi olan Avru-
pada da geng niifus oraninin en yiiksek oldugu iilke konumundadir. Ozellikle AB
tyesi tilkeler ile agik ara fark s6z konusudur. Bu da Tiirkiyede orta ve uzun vadede

konut ihtiyacinin ¢ok daha fazla olacagina isaret etmektedir.

GRAFIK 13. GENC NUFUS ORANININ AB ULKELERIYLE KARSILASTIRMASI (2021)
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Kaynak: Eurostat ve TUIK

HANE HALKI DINAMIKLERI

Hane halki sayisindaki degisimler konut talebini belirleyen temel etmenlerin ba-
sinda gelir. Bu nedenle konut talebinin asil kaynag: olan hane halkinin sayis1 bu
noktada ozellikle takip edilmesi gereken 6nemli bir bagka veridir. ADNKS’ye gére
Tiirkiyede hane halki sayisi su sekilde seyretmistir:
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e 2012de 19,8 milyon

o 2017de 22,7 milyon*

« 2021de 25,33 milyon

Bunun da (2018-2023 arasini kapsayan 11. Kalkinma Planrndaki rakamlara
gore) yiizde 181 Istanbulda, yiizde 39,23’ ise en kalabalik ilk bes ilde (istanbul, An-
kara, [zmir, Bursa ve Antalya) yasamaktadir. Tiirkiyedeki hane halki sayisi ile bag-
lantil1 ortalama yillik konut talebi on y1l 6nce 750 bin civarinda iken son on yilda bu
rakam 800 bin ile 1 milyon arasi bir seviyeye yiikselmistir. Dolayisiyla diger olagan
dis1 ihtimaller de hesaba katildiginda Tiirkiyede her yil en az 800 bin yeni konut ih-
tiyact dogmaktadir. Tiirkiyedeki lisansh tasarruf finansman sirketleri, Gayrimenkul
Pazarlama ve Satig Profesyonelleri Dernegi (GAPAS), Istanbul Insaatcilar Dernegi
(INDER) ve Tiirkiye Miiteahhitler Birligi (TMB) gibi sektor temsilcileri ise konut
ihtiyacinin 800 binlerin iizerinde oldugunu 6ne siirmektedir.

2014-2018 donemini kapsayan bes yillik kalkinma planinda yillik 816 bin
civarinda hesaplanan konut ihtiyac (bes yillik toplam 4 milyon 80 bin) 2019-2023
donemi i¢in yine 800 bin seviyelerinin {izerinde tahmin edilmektedir. 2019-2023
donemi i¢in sadece niifus artis1 kaynakl talebin dahi 1 milyon 482 bin olmasi
beklenmektedir. Ancak elbette gogler, afetler ve yenileme ihtiyaci gibi diger fak-
torler de net rakamda etkili olacaktir.

Yeni konut taleplerini etkileyebilecek bir baska kritik veri mevcut hane-
lerdeki hane halk: biyiikliigidiir. Tiirkiyede hane halki biiytikligi diizenli
olarak kiigiilmektedir. Ortalama hane halki biiytkligi 1960’ta 5,7 kisi iken
2011de 3,8% ve 2017de 3,4% gerilmistir. Mayis 2022°de agiklanan son verilere
gore ortalama hane halki biytkligi Tiirkiyede 2020'de 3,30 kisi iken 2021'de
3,23% diigmustiir.

TABLO 4. TURKIYE’'DE HANE HALKI BUYUKLUGU (1960-2021)

Hane Halki Biiyiikligii (Kisi)

1960 5,7
2011 3,8
2017 34
2021* 3,2

Kaynak: TUIK
* Mayis 2022 tahmini

27 2016-2017 arasinda hane halki sayisindaki artis da yaklagik olarak 470 bindir.
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Hane halki biyiikliigiiniin kiigiilmesi dogal olarak konut ihtiyacinin artmasi
anlamina gelmektedir. 2017'de en yiiksek hane halki biytikliikleri Sirnak (5,46),
Sanlwrfa (5,12) ve Hakkaride (4,94) gozlenmektedir. Istanbul (3,44), Ankara

(3,11) ve Izmir’in (3,02) hane halki bityiikliikleri ise ortalama 3 kisi civarindadur.

GRAFIK 14. ORTALAMA HANE HALKI BUYUKLUGU (2008-2021)
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Kaynak: TUIK

Tim bu veriler dogrultusunda mevcut durumda ortalama yillik konut talebi
(savas, afet ve yeni go¢ dalgalari gibi olagan dis1 faktorler harig tutuldugunda) 800
bin ile 1 milyon arasindadir. Ancak konut sektorii temsilcileri 1 milyon sinirinin
da agildig1 inancindadir.®

TUIK’in 2021 Evlenme ve Bosanma Istatistikleri de yeni hane sayilarinda be-
lirleyici bir diger unsurdur. Ornegin 2001'de 544 bin seviyesindeki yillik diigiin
say1s1 2021'de 562 bine dayanmis durumdadir.”” Son yirmi yilda diigiin sayisinin
en yiiksek oldugu yillarda bu say1 650 bine kadar ¢ikmistir. Istanbulda yillik yeni
diigiin sayis1 ve dolayisiyla evlilik nedeniyle ev ihtiyaci 100 bin sinirindadir.

Evlenme istatistiklerinin artis hizinda Kilis (binde 8,3) ve Sanlurfa (binde
8,1) gibi gen¢ niifus ve go¢ akisi yogun sehirler 6ne ¢ikmaktadir. Diger yandan
bosanan cift sayis1 ise 150 bin seviyelerinde kalirken ¢iftlerden birinin yine aym
evde kalacag1 goz oniine alininca bosanmalar da aslinda konut talebini (en iyi

ihtimalle) azaltmamaktadir.

28 “Her Y1l 1 Milyon Konut Lazim’, Yeni Safak, 24 May1s 2022.

29 “Evlenme ve Bosanma Istatistikleri, 20217, TUIK, 25 Subat 2022, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Ev-
lenme-ve-Bosanma-Istatistikleri-2021-45568, (Erisim tarihi: 30 Temmuz 2022).
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KENTLESME ORANI

Konut ile ilgili planlamalarda baz alinmasi gereken bir baska kritik veri kentlesme
oranidir. Turkiyede kentlesme oranlari (il ve ilge merkezlerinde oturanlarin orani)
stirekli artmaktadir. Tablo 5’te de goriildiigii izere 1927de bu oran yiizde 24,2 iken
2000de ylizde 64,97 ve 2017de yiizde 92,5¢ ¢ikmistir (11. Kalkinma Plani).
TUIK’in verilerine gore kentlesme oran1 Tiirkiyede 2021de yiizde 93,2 iken
diinya genelinde ise ytizde 55 seviyesindedir. Tiirkiye, konut ihtiyacini artiran bu

veride diinya ortalamasinin ¢ok iizerinde gériinmektedir.

TABLO 5. TURKIYE’'DE KENTLESME ORANINDA ARTISLAR (1927-2021)

Toplam Niifus Kentlesme Orani (Yiizde)

1927 13,6 milyon 24,2
1940 17,8 milyon 244
1960 27,8 milyon 31,9
1980 44,7 milyon 43,9
2000 67,8 milyon 64,9
2010 73,7 milyon 76,3
2017 80,8 milyon 92,5%
2021 84,7 milyon 93,2

Kaynak: TUIK

* Yasal diizenlemelerin de pay1 var.

34



SOSYAL KONUTLAR:
NEDIR, NEYI AMACLAR?

Sosyal konut kavrami “dar gelirliler ve dezavantajli kesimlere hitap eden, saglik ve
yasam agisindan uygun ucuz ev’ olarak tanimlanabilir. “Kamu destegi ve siibvan-
siyonlarla, fiyat ve kiralar1 daha kabul edilebilir seviyelerde tutmay: hedefleyen; dar
gelirliler ile toplumun yoksul kesimlerinin temel barinma ihtiyaglarina destek olmay:
amaglayan; nispeten kiiciik ve litkse kagmayan; yasam kosullar: elverisli, erisilebilir
ve uygun halk konutlar1” olarak da tarif edilebilir.*® Dogrudan devletler, belediyeler
veya kar amaci giitmeyen kuruluslar tarafindan finanse edilebilirler.*

Son yirmi yildaki ciddi konut hamlesine ragmen Tiirkiyede sosyal konut sa-
yist heniiz yeterli seviyede degildir (Tablo 6). Dahast son dénemde Tiirkiyede bu
ihtiyaci daha fazla artiran sartlar ortaya cikmustir. Ozellikle son bir-iki yilda diinya
genelinde oldugu gibi Tiirkiyede de hem konut fiyatlar1 hem de kiralar, gelirlerden
¢ok daha hizli arttig1 ve ortalama gelirli bir ailenin konuta erisimi ciddi anlamda
sorun olmaya basladig1 icin konut sahibi olma ve bu noktadaki finansal yeterlilik
6nemli bir problem haline gelmistir.

Tiirkiye'nin yeni ilan edilen son sosyal konut projesi 6zellikle ilk kez ev sahibi
olacak, belli bir hane halki gelirinin altindaki (mevcut durumda Istanbul icin 18
bin, diger sehirler i¢inse 16 bin olarak belirlenmistir) dezavantajli, dar gelirli ha-

neleri ve hayata yeni atilan gengleri ilgilendirmektedir. Son donemin enflasyonist

30 “The Right to Adequate Housing”, UN OHCHR, (Kasim 2009), https://www.ohchr.org/Documents/Publica-
tions/FS21_rev_1_Housing_en.pdf, (Erisim tarihi: 22 Eylil 2022).

31 Sam Davis, The Architecture of Affordable Housing, (University of California Press, Berkeley: 1995).
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stireci de gelir ve refah dagilimini diisiik gelirliler aleyhinde ciddi anlamda artir-

mis durumdadir.

TABLO 6. FARKLI ULKELERDE TOPLAM KONUT STOKLARI iCERISINDE SOSYAL

KONUTLARIN PAYI (2010)

m Niifus (Milyon Kisi) Sosyal Konut Payi (Yiizde)

Almanya 82,0 5
Avusturya 8,3 23
ABD 311,0 5
Danimarka 55 19
Fransa 64,4 17
Finlandiya 55 16
Hollanda 16,5 32
ingiltere 51,5 17
irlanda 5,0 9
iskocya 5,5 24
isvec 9,3 17

Kaynak: Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitge Bagskanligi; Dol ve Haftner, “Housing Statistics in the European
Union”; Noel Cahill, “Financing of Social Housing in Selected European Counties’, NESC Secretariat Papers,
Sayt: 11, (2014).

Tiirkiyede niifusun kayda deger bir kismini olusturulan asgari ticretliler i¢in
de finansal anlamda erisilebilir fiyat ve sartlarda konut ihtiyacinin karsilanmasi
6nemli bir 6ncelik olmalidir. Sosyal konut projelerinin bu dogrultuda Tiirkiyede-
ki yoksul, alt ve orta gelir gruplar1 ve hayata yeni atilan gengler igin erisilebilir, kira
oder gibi ev sahibi olmaya yonelik yeni birer proje olmasi gerekmektedir. Tiirki-
ye'nin yeni biiyiik 6l¢ekli sosyal konut projesi ilk Evim, Ik Is Yerim'in bu sartlar1
sagladig1 goriinmektedir.

Dolayisiyla Tiirkiyede artan konut satis fiyatlar: ve kiralik konut sorununa
¢oziim noktasinda giindeme gelen en popiiler 6nerilerden biri bu sosyal konut
projesidir. Bu kapsamda konut piyasasi uzmanlariin dncelikli 6nerisi tilkede ek-
sikligi hissedilen bu tiir sosyal konut projeleridir. Hiikiimet de konut konusunda
vatandagini caresiz ve agikta birakmamak i¢in son donemde bu meseleye daha

fazla egilmektedir.

AVRUPA'DAKI SOSYAL KONUT UYGULAMALARI

Avrupa her zaman sosyal konut kullaniminin yiiksek oranlarda seyrettigi, nii-

fusun 6nemli bir kisminin ¢ogunlukla sosyal konutlarda yasadig: bir cografya
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olarak bilinmektedir. Sosyal devlet anlayisinin egemen oldugu Avrupada yeterli
ve erisilebilir konut yapimi her zaman 6nemli bir 6ncelik olmustur. Hem yeni
konut yapiminda hem de kentsel doniisiim ve yenileme ¢alismalarinda bu dnce-
likler her zaman gozetilmektedir.

1980’lerin liberallesme dalgasi ile bu egilim 6nemli oranda azalsa da gii-
niimiizde sosyal konut kullanimi halen yiiksektir. Ornegin konut sektorii
2008deki krizin merkezinde yer almistir. Ancak 2008 Kiiresel Finansal Krizin-
den sonra da Avrupadaki kurumlar konut sektoriiniin canlanmas: ¢abalarina
ve erigilebilir konut arzina daha fazla odaklanmaya devam etmistir. “Herkes
i¢in konut” yaklasimi giiniimiizde AB i¢indeki konut sektoriine ve politikalari-
na bakis1 6zetler mahiyettedir.’? Stibvansiyonlar ve vergi tesvikleri ile maliyet-
ler ve kiralar diistik tutulurken kira yardimlariyla da konuta erisimin kolaylas-
tirilmasina calisilmaktadir.

Tirkiye'nin 2002'den bu yana sosyal konutlara daha fazla odaklanmasi ve
bu egilime daha fazla yonelmesi 6nemli bir artidir. Nitekim sosyal konutlar sos-
yal politikalarin da icerigini zenginlestirmekte ve sosyal adaletin siirdiiriilebilir
sekilde saglanmasina ciddi katkilar sunmaktadir. Almanya, Augsburgdaki 16.
yiizyildan kalma ve bugiin halen kullanimda olan Fuggerei sosyal konut komp-
leksi gibi popiiler 6rnekler siireklilik ve siirdiiriilebilirlik agisindan giizel birer
ornektir. Ingilterede de social housing veya council housing adlariyla gecen sos-
yal konut 6rnekleri ve Fransanin sosyal konutlar1 (Habitation a Loyer Modéré,
HLM) gibi 6rneklerle bu liste uzatilabilir.’® Kapitalizmin kalesi ABD'de dahi sos-
yal konut uygulamalarina 6rnek olarak goriilebilecek kismen devlet tarafindan
stibvanse edilen konutlar (subsidized housing) bulunmaktadur.

Daha spesifik olarak Almanyada sosyal konutlar Yap: Tasarruf Sandig: Siste-
mi (Bausparkasse) kapsamindaki yapi tasarrufu sandiklar1 veya bankalar sistemi
tizerine kurulmustur.** Bu sandiklarda toplanan mevduatlar hem devlet katkis
almakta hem de baglantili ¢ekilen krediler piyasa faizlerinin ¢ok altinda maliyet
getirmektedir. 19. yiizyilin bagindan bu yana uygulanan bu sistem konut edinimi
i¢in biriktirilen tasarruflari degerlendirme, konut alma veya yapma igin kredi ver-

me (yap1 tasarruf kredisi) rollerini iistlenir.

32 “On Birinci Kalkinma Plani (2019-2023), Konut Politikalar1 Ozel htisas Komisyonu Raporu”

33 Banu Karakas, “Segilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalarr’, [s ve Hayat, Cilt: 1, Sayt: 2, (2015),
s. 47-68.

34 Werner Lehmann, Die Bausparkasse, (Fritz Knap Verlag, Frankfurt/M: 1970).
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Almanyadaki bu Yap: Tasarruf Sisteminin bir benzeri 1995te Tiirkiyede
olusturulmaya calisilmis ve yasal altyapis: da hazirlanarak Resmi Gazetede yayin-
lanmis ancak sistem hayata gegirilememistir.*® Son doénemlerin konut hesaplari
bu noktada 6nemli yeni bir adimdr.

Avusturyada ise kiralik ve miilk edinimi seklindeki sosyal konutlar kar amaci
olmayan 6zel kuruluslar tarafindan saglanmaktadir. Bu kar amaci giitmeyen ku-
ruluslar yine devlet destegi de alabilmektedir. Avusturyada sosyal konutlar top-
lam konut stokunun yiizde 23’{inii olustururken sosyal konutlarin yiizde 60’1 yerel
yonetimler veya kamu kurumlarina aittir. Ancak yerel yonetimler diinyanin diger
bolgelerinde oldugu gibi adim adim yerini kooperatif ve ¢cogu kar amaci giitme-
yen Ozel sirketlere birakmaktadir.

Ingiltere diinyada ilk sosyal konut uygulamalarina sahip iilkelerden biri ola-
rak bilinir. Ulkede Ikinci Diinya Savasi 6ncesinde sosyal konut iiretimi merkezi
hiikiimet, yerel yonetimler ve konut kooperatifleri araciligiyla stirdiiriilmiistiir.
Ikinci Diinya Savasi sonrasinda ise yerel yonetimler daha aktif rol oynamaya bas-
lamigtir. 1980'den sonra konut birlikleri sosyal konut iiretiminde daha biiyiik rol-
ler iistlenmistir. Giiniimiizde Ingilteredeki sosyal konutlarda kiralama yontemi
daha yaygindir.

Fransada ise sosyal konut stokunun 6nemli bir kismini olusturan Kirasi
kontrol edilen sosyal konut kurumlar1 (HLM), yar1 kamu kurumlar1 (SEM) ve kar
amaci glitmeyen birlikler gibi kurumlar tarafindan saglanmaktadir. Uygun fiyath
ve kiralik olarak sunulan sosyal konutlar kamu tarafindan denetlenmekte ve des-
teklenmektedir. Fransada Maliye ve Konut bakanliklar1 sosyal konut sektériinde
ciddi kontrol ve denetime sahiptir.

Bir bagka Avrupa tilkesi olan Hollanda kitada en biiyiik sosyal konut stokla-
rindan birine sahip olmasi ile bilinmektedir. Hollandada sosyal konutlarin top-
lam konut stokunun yiizde 30’unun iizerinde oldugu ve toplam kiralik konutlarin
da yiizde 75’ini astig1 hesaplanmaktadir.*® Hollanda Anayasasrnda sosyal konut
arzinin kamu kurumlari araciligiyla saglanmasi zorunlu kosulmustur. Sosyal ko-
nutlar, merkezi hiitkiimetin yetkilendirdigi kar amaci giitmeyen birer 6zel kurulus
olan Sosyal Konut Birlikleri (Wonin Corporaties) tarafindan saglanmaktadir. Bu
kurumlar konut isletme, kiralama ve satiminin yaninda konutlarla ilgili diger hiz-

metleri de saglamaktadir.

35 “On Birinci Kalkinma Plani (2019-2023), Konut Politikalar1 Ozel htisas Komisyonu Raporu”

36 Kees Dol ve Marietta Haftner (ed.), Housing Statistics in the European Union, (OTB Research Institute, TU
Delft University, Delft: 2010).
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TURKIYE'NIN SOSYAL KONUT PROJESI

Tirkiye'nin kiralik ve satilik konutlarda son donemin fahis fiyat artislar: neticesi
ortaya ¢ikan dar gelirliler ve dezavantajli kesimlerin konuta erisimi sorununa ilk
kapsamli ¢6ziimii {lk Evim, ilk I3 Yerim olarak adlandirilan sosyal konut proje-
sidir. Ik temeli éniimiizdeki yilin (2023) basinda atilacak olan ve Cumhuriyet
tarihinin en biiyiik sosyal konut projesi olarak tanitilan bu adim ayni zamanda
konut sayzsi, kalitesi ve kapsamu itibariyla diinyanin en biiyiik konut projelerinden
biri olma iddiasindadir.

13 Eyliilde bizzat Cumhurbagskan: Recep Tayyip Erdogan tarafindan genis
bir tanitimi yapilan sosyal konut projesinin Ocak 2023 bagindan itibaren hayata
gecmesi hedeflenmektedir. Ilk etapta 250 bin konut ile baglayacak bu projenin
zaman iginde milyonlarca ev hayali kuran dar gelirlinin, emekli, engelli ve sehit
yakininin ve de hayata yeni atilan genglerin hayallerini gergeklestirmesine yar-
dimc1 olmasi planlanmaktadir.

Bu biiyiik sosyal konut projesi kapsaminda ilk etapta (azami ilk iki yilda) su
kategorilerde toplam 360 bin bagimsiz birim yapilmasi hedeflenmektedir:

« 250 bin yeni sosyal konut (TOKI ilk kez tek seferde 250 bin sosyal konut

yapacaktir)

« 100 bin altyapili konut arsasi (ilk kez 6neriliyor)

« 10 bin yeni is yeri (iiretimi ve istthdami desteklemesi bekleniyor)

2023-2028 arasinda ise su kategorilerde toplam 800 bin bagimsiz birim yapil-
mast planlanmaktadir:

« 500 bin sosyal konut

o 250 bin altyapisi hazir arsa (konut arsasi)

« 50 bin is yeri

Bu yolla ilk kez tek seferde 250 bin konut ilk etapta yapilmis olacaktir. Tiirki-
ye'nin bu yeni sosyal konut projesinin kritik bir ilki de 100 bin altyapisi insaat yap-
maya hazir konutluk arsayla daha kolay konut yapma imkaninin saglanacak olma-
sidir. Elektrik, su, dogal gaz altyapilar1 ve planlari tamamlanmis ingaat yapmaya
hazir arsa sunularak konut tiretiminin maliyetleri asag1 ¢ekilecektir. Nitekim Tiir-
kiyede TUIK ve sektor verileri ortalama konut maliyetinin yiizde 50-70’inin (ki

bu oran bolgeye gore de degismektedir) arsa maliyeti oldugunu gostermektedir.”

37 Ornek bir haber igin bkz. Meltem Kara Séyleyenoglu, “Konutta Maliyeti Arsalar da Ugurdu! Yiizde 120 Fark’,
Posta, 26 Eyliil 2021.
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[lk etaptaki 10 bin is yeri girisimiyle de vatandaslara kendi isini ve is yerini
kurma imkani taninacaktir. Ozellikle kiigiik ve orta dlgekli sanayicilere (KOBI) is
yeri sahibi olma firsat1 sunulacak ve istithdama katki saglanacaktir. Benzer sekilde
ayn1 sektor temsilcilerini igerisinde barindiracak sanayi alanlar1 (mobilyacilar ve
oto tamircileri vb.) da olusturulacaktir. Bu sayede 100 bin yeni istithdam olustu-
rulmasi amac¢lanmaktadir.

Heniiz ilk etapta (hane halk: biiytikliigii de goz 6niine alinirsa) en az 1,5 milyon
insana giivenli ve saglikli konuta erisim imkani saglanmasi planlanmaktadir. Daha
sonra bes yillik siire zarfinda bu sayinin 4 milyona kadar ¢ikarilmasi hedeflenmek-
tedir. Dahas1 2023 6ncesinde TOKI tarafindan sosyal konut programi kapsaminda
2022 igerisinde planlanan sosyal konut sayis1 50 bin adettir (Tablo 1).

Ote yandan ilk olarak 2019'da ilan edilen ve talepleri toplanmaya baslanan 50
bin ve 100 bin adetlik iki biiyiik sosyal konut projesi de bu amagla planlanmis ve
2 milyonluk ciddi taleple karsilagilmistir. Bu da yeni ve daha kapsamli sosyal ko-
nut hamlelerini rasyonel kilmaktadir. Bu dogrultuda bu kez 800 bini bulan daha
biiyiik bir arz (konut, arsa ve is yeri) s6z konusudur.

2002'de TOKI'nin 2023 hedefleri i¢in belirlenen 1 milyon 200 bin konutluk
hedefine bugiin oldukg¢a yaklasilmistir. 13 Eyliilde ilan edilen Cumhuriyet tari-
hinin en biiyiik yeni sosyal konut projesi olarak tanitilan program ile (ilk Evim,
[lk Is Yerim) son yirmi yilda yapilanlarla birlikte toplam sosyal konut sayisinin 2
milyona ve bu konutlarda oturan toplam niifusun da 10 milyonun iizerine ¢ika-
rilmast amaglanmaktadir.

[lk etab1 azami iki y1l ve toplamda bes yil siirmesi beklenen bu ciddi déniisii-
miin piyasaya yansimasi da zaman i¢inde artarak devam edecektir. Ingaat projele-
rinin zaman alabilecekleri diisiiniildiigiinde s6z konusu sosyal konut projelerinin
ivedilikle baslamas1 6zel 6nem arz etmektedir. Bu yiizden 500 bin konutluk bu
biiyiik projenin etkilerinin tam olarak hissedilmesi; fiyatlarda hissedilebilir bir
durgunluk veya artig hizinin azalmasi i¢in zaman gerekecektir.

S6z konusu bityiik sosyal konut projesine iligkin ilk ipuglari ise farkli resmi
kaynaklardan, programlar ve bakanlik agiklamalarindan da takip edilebiliyor-
du. 2022 Cumhurbagkanlig1 Yillik Programi’nda “Plan doneminde dar gelirlile-
re ve dezavantajli gruplara yonelik 250 bin sosyal konut tiretilecektir” ifadesiyle
¢ok onceden ipuglari verilen bu kapsamli projede planlama sathalarina ge¢ildi-

gi anlagilmaktadir.’®

38 “2022 Yili Cumhurbagkanlhig: Yillik Programsr”
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2023-2025 arasini kapsayan Orta Vadeli Programda (OVP) da enflasyonun
tek hanelere disiiriilmesi i¢in konut dahil tiim sektorlerdeki fiyat hareketleriyle
miicadeleye vurgu yapilmaktadir.* Ozellikle salgin déneminde azalan konut arzi-
nin tekrar artirilmasi ve yeni konut projeleriyle dar gelirlilere ucuz ve erisilebilir

konut edinme firsatlar1 sunulmasinin planlandiginin alti ¢izilmektedir.

MALIYET VE EKONOMIK ETKI
Gelismis tilkelerde daraltici politikalarin devam ettigi, Avrupada ve hatta ABDde

resesyon endisesinin yogun oldugu, Tiirkiyede insaat sektoriiniin daraldigi ve
konut sektoriinde arzin yetersiz kaldig1 bir donemde boyle bir genisleyici adim
onemlidir. Nitekim Tiirkiye biiyiirken konut sektorii son birkag yildir bityiimenin
hizin1 yakalayamamaktadir. Ingaat sektorii 2017 sonrasinda genelde daralirken
2022’nin ikinci geyreginde bu daralma yiizde 11’leri bulmustur.

13 Eyliilde ilan edilen Tiirkiye'nin yeni biiyiik sosyal konut projesi ayni za-
manda Tiirkiyede mali dengenin ve biit¢e dengesinin ¢ok kotii olmadig: bir do-
nemde gerceklestirilebilir goriinmektedir. Nitekim 2022 sonu biitge agig1 bek-
lentisi en fazla GSYH’nin yilizde 3-4’1 seviyesindedir. 2022’nin ilk yedi ayinda
Tiirkiye yaklasik olarak 30 milyar TL biitge fazlasi vermistir. Bu nedenle daha
onceki TOKI projeleri gibi bugiinkii kapsamli projenin de finansmaninda sorun
olmasi beklenmemektedir. Proje biiyiik oranda kendi kendini finanse ederken su
hususlarin gergeklesmesi de miimkiindiir:

o Hazine arazilerinin kullanimi

o Yiizde 10’luk pesinatlar

o Sozlesme imzalaninca hemen baglayacak taksit 6demeleri

o Ilk etapta hazineden bir miktar sosyal 6denek ayrilmasi

Proje uzun vadede kendi kendini finanse edebilecek ve siirdiiriilebilir ola-
caktir. Emlak Konut ve TOKI 6l¢ek ekonomisinden ¢okga faydalanmakta ve
ingaat maliyetleri genelde piyasanin altinda olmaktadir. Bu da projenin biiyiik-
liigiiniin getirecegi farkli bir avantajdir. Ote yandan konut sektérii yerli ekono-
minin lokomotif sektdrlerinden biridir.** Cumhuriyet tarihinin en biiyiik sosyal
konut projesi olma iddiasindaki bu biiyiik proje ile ekonomiye su katkilarin sag-

lanmasi1 hedeflenmektedir:

39 “Orta Vadeli Program (2023-2025)”, T.C. Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biit¢e Bagkanligy, (Eyliil 2022).

40 “Donemsel Gayrisafi Yurt I¢i Hasila”
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o Ortalama 900 milyar TLlik (50 milyar dolarlik proje) yeni ve biiyiik bir

yatirimin 6niiniin agilmasi
 Tahmini 2 trilyon TL {izerinde ekonomik etki ve hareketliligin saglanmasi
« Enazindan 100 bin yeni istihdamin olusturulmasi

o Ingaat sektoriiniin carpan etkisi ve alt/yan sanayi ile iki yiiz elliden fazla alt

sektorii de pozitif etkilemesi

o 2017 sonrasi daralan insaat sektoriiniin tekrar canlandirilmasi ve konut

tiretiminin yeniden artmasi

« Olusacak pozitif beklentilerle kira ve konut fiyat hareketlerinin durulmas:

ve artig hizinin diismesi

« Dar gelirli ve dezavantajli kesimlerin temel ihtiyag olan konuta erisimleri-

nin kolaylagmasi

 Arsa sunumu ile konut iiretiminin maliyetlerinin asagiya ¢ekilmesi

Dolayisiyla bir yandan zorunlu bir ihtiyag olan konut talebi karsilanirken di-
ger yandan ofis talebine cevap verilmekte ve iki yiiz elliden fazla alt/yan sektorii
etkileyen insaat sektoriiniin tekrar canlandirilmasi hedeflenmektedir.* Toplamda
800 bin bagimsiz birim (konut, arsa ve is yeri) aslinda 2 trilyon TLden ¢ok daha
fazla etki meydana getirebilir.*”

Ortalamada 2 milyon dogrudan istihdam saglayan bir sektoriin tekrar can-
landirilmasi ve canli tutulmasi bir o kadar 6nemlidir. Bu siirecte en azindan 100
bin yeni istihdamin saglanmasi hedeflenmektedir. Nitekim ingaat sektoriindeki
istihdam 20174de 2,1 milyona ¢ikarken 2020deki salgin doneminde 1,5 milyona
kadar gerilemistir.*’ Son dénemde ise 2 milyona dogru toparlanma beklenmekte-
dir. Ote yandan 2017'de toplam istihdam i¢indeki pay1 yiizde 7,5% yiikselen insaat
sektoriiniin 2022deki pay1 yilizde 6’ya diismiistiir. *

Kira 6der gibi taksit 6demeleri kiralarin da zaman iginde fiyat istikrar1 ka-
zanmasina destek olacaktir. Konuta talebin ve beklentilerin yonetimi yoluyla
(herkesin uzun vadede ev sahibi olmasi gibi hedefler) konut fiyatlar1 ve kiralarda-
ki ciddi artislarin 6niine gegilmesine katki sunacaktir. Bu dogrultuda gelistirilecek

projelerde temel ekonomik amaglardan bazilar1 su sekilde siralanabilir:

41 Rifat Hisarciklioglu, “Ingaat Sektorii, Tiirkiyenin Lokomotifi ve Stratejik Sektériidiir’, TOBB, 25 Subat 2015.
42 Bilal Bags, “IIk Evim flk 1§ Yerim Sosyal Konut Projesi’, Sabah, 17 Eyliil 2022.

43 “Isgiicti Istatistikleri”, TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Isgucu-Istatistikleri- Temmuz-2022-
45653, (Erisim tarihi: 14 Eyliil 2022).

44 “Iggiicii Istatistikleri”
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» Genelde 2017den 6zelde 2020’nin salgin déneminden bu yana daralan ko-

nut piyasasina nefes aldirmak ve arzi artirmak

« Ekonomide 6nemli bir tetikleyici gorev tistlenen ingaat sektoriine can

vermek

o Dezavantajli kesimleri fahis fiyat artislarinin yasandigi konut piyasasinda
desteklemek

o Insaat sektériinde gerileyen istihdamin kisa vadede artmasini saglamak

o Servet ve gelir esitsizligi ile miicadele etmek

FIRSAT ESITLIGI VE POZITIF AYRIMCILIK
Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Cumhuriyet tarihinin en biiyiik

sosyal konut projesi olarak tanitilan bu yeni girisimle 81 ilde ve her ilgede dar ge-
lirliler, dezavantajli kesimler, gengler ve mevcut enflasyonist ortamdan daha fazla
olumsuz etkilenen diger kesimler i¢in yeni bir sosyal konut projesi baglatmistir.
TOKI araciligiyla gerceklestirilmesi planlanan bu yeni projenin su éncelikli grup-
lara 6zel paylar (kontenjanlar) ayirmasina ozellikle dikkat edilmistir:

o Belli gelir seviyesinin altindaki dar gelirli haneler
« Gengler ve yeni evliler

o Emekliler

« Sehit yakinlar1 ve gaziler

« Engelliler

Sosyal konut projesi ilk evine sahip olacak, belli bir hane halk: gelirinin al-
tindaki yoksul, dar ve orta gelirli haneleri ve hayata yeni atilan gengleri ilgilendir-
mektedir. Istanbulda (18 bin TL) ve Anadolu'nun diger sehirlerinde (16 bin TL)
belirlenen hane halki {ist gelir limitleri dahilinde daha 6nce hig evi olmamak veya
TOKIden hig ev almamis olmak gibi sartlar aranmaktadir. Bu da sosyal konuta
erigimi iilkenin geneline yaymis olacaktir. Ozellikle genglere ve yeni evli ciftle-
re verilen kontenjanlar ve 6ncelik daha onceki geyiz hesab1 gibi uygulamalarla
birlikte diisiintildiigiinde hayatinin baharindaki genglerin gelecege daha umutlu
bakmas1 agisindan 6nemli goriinmektedir.

[lk Evim, Ilk Is Yerim projesi bu yiizden artan esitsizliklerle miicadele amaci
da tagimaktadir. Bu projede dar gelirli ve dezavantajli vatandaglara oncelik ve-
rilmekte ve 6zel paylar ayrilmaktadir. Bu dogrultuda dezavantajli kesimlere (ilk

etapta) asagidaki gibi paylar ile pozitif ayrimcilik yapilmaktadir:
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Sehit yakinlar1 ve gazilere yiizde 5 pay (12 bin 500 konut)

« Engelliler igin ytizde 5 pay (12 bin 500 konut)

 Emekliler i¢in yiizde 20 pay (50 bin konut)

+ Gengler (18-30 yas) i¢in ytlizde 20 pay (50 bin konut)

Boylelikle ilk kez gengler i¢in sosyal konutta kontenjan ayrilmaktadir. Daha
onceki TOKI kampanyalarinda emekliler, gaziler ve sehit yakinlarina sunulan
kotalarin bu kez daha genis kapsamdaki dar gelirliler, engelliler, emekliler, geng-
ler ve yeni evlenecek ciftlere ayrilmasi 6nemlidir. Bu dogrultuda su sinirlarin
koyulmasi da sosyal konutlara erisimi niifusun geneline yaymay1 amaglayan ye-
rinde adimlardir:

 Kendisi, esi veya ¢ocuklar iizerinde tapuda kayitli konutun bulunmamasi

« TOKI araciligiyla daha 6nce ev sahibi olunmamasi

« Hane aylik gelirinin 18 bin TL (Istanbul) veya 16 bin TLyi (Anadolu) geg-

memesi

Sosyal konut projesi arz-talep dengesini etkileyerek piyasada dnemli bir tesir
meydana getirebilir. Hemen olmasa da tiretim arttik¢a ve arz-talep dengesi saglan-
dik¢a, zaman igerisinde fiyat hareketlerinin dizginlenmesi beklenebilir. Yeterince
arz olmasi durumunda orta ve uzun vadede reel anlamda fiyat diisiisleri dahi miim-
kiindiir. Nitekim sosyal konut projesi haberleri dahi konut fiyatlar: ve kiralar1 sim-
diden (2022’nin yaz déneminde) biiyiik ol¢iide stabil hale getirmistir.

Gelistirilecek yeni projelerle konut fiyatlar1 ve kiralarin durulmas: ve fi-
yat istikrarinin tekrar saglanmasi hedeflenmektedir. Bu da basta enflasyon
ve alim giicii olmak {izere bir¢ok parametrede vatandasi rahatlatacak bir etki
olusturacaktir. Gelir dagilimi adaletsizligi ile miicadele noktasinda da hiikii-
metin elini giiclendirecektir.

Sosyal konut projesinin 81 il ve tiim ilgelere dagilmasi da bir o kadar 6nem-
lidir. Sosyal konutlarin Anadolunun dért bir yanina yayilmasi hem firsat esitligi
hem de Istanbul gibi biiyitkgehirlerden kiiciik kentlere goclerin daha fazla tegvik
edilmesi noktasinda degerlidir. Bu yiizden sosyal konutlarin belli sartlar1 sagla-
yan biiyiiksehir sakinleri ile birlikte kii¢iik sehirlere gocii tesvik etmek i¢in kiigiik
sehirlere de yayilmasi ve yayginlastirilmasi 6zellikle onemlidir. Yabancilarin son
donemde —Rusya-Ukrayna savasi, Suriyeden ve Asyadan gogler gibi nedenlerle-
artan konut talebi bu arz ile dengelenmis olacaktir. Nitekim azalan konut arz1 ve
artan talebin olusturdugu konut a¢181 konut sorununun merkezinde yer almakta-

dir. Gelistirilecek projelerde temel finansal amaglar su sekilde siralanabilir:
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« Yoksul, alt ve orta gelir gruplar ve gengler igin erisilebilir sartlarda (uygun

taksit ve vadelerde) konut saglanmasi
« Kira 6der gibi taksitle ev sahibi olma imkaninin sunulmasi

« Konuta talebin ve beklentilerin yonetimi yoluyla (herkesin uzun vadede ev

sahibi olmasi gibi hedeflerle) kiralardaki ciddi artiglarin dniine gegilmesi
« Ortalamada yirmi yila varan vadelerle aylik 6demelerin diisiirtilmesi

« En dezavantajli ve son donem konut fiyat artislarindan en fazla etkilenen
kesimlerin desteklenmesi

Dahasi siireg igerisinde proje devam ettik¢e herkesin konut sahibi yapilmasi

da hedefleniyor gibi gortinmektedir. Proje ayn1 zamanda mevcut durumda Tiirki-

yenin doért bir yaninda TOKI araciligiyla siirdiiriilen toplu konut projelerine bir

ek olacaktir.

FINANSMAN

Her seyden 6nce TOKI'nin sahip oldugu dlgek ekonomisinden ve hazine arazi-
si gibi avantajlardan faydalanilarak maliyetler diisiik tutulmakla birlikte olusan
maliyetten yiizde 40 indirim de yapilarak konut fiyatlarinin diisiik tutulmasi ve
erisilebilir kilinmasi saglanmaktadir.

Uzun vadeli ve gelirin belli bir ylizdesini gegmeyecek borglanma da burada
temel unsurlardan biridir. Boylece hane halki geliriyle uyumlu ve finansal ag1-
dan erisilebilir konut finansman modelleri gelistirilmistir. Hane halk: gelirle-
riyle orantili taksitlerle 6deme yapilarak konut sahibi olunabildigi ve vadelerin
yirmi yila kadar ¢ikarildig: gériinmektedir.

Asgari ticretliler de gelirleri ile orantili taksitlerle 6deme yaparak konut sa-
hibi olabileceklerdir. Vadeleri yirmi yila kadar ¢ikan devlet destekli bu tiir konut
projeleri diisiik gelir gruplarina uygun 6deme sartlari ve uygun taksitlerle projele-
re erisim saglamay1 hedeflemektedir. Ozellikle hi¢ evi olmayan ve ilk kez ev sahibi
olacak vatandaslara uygun 6deme oranlari ve vadeler sayesinde temel bir hak olan
konuta erisim imkani saglanmis olacaktir.

Ote yandan Tiirkiyede yoksulluk orani 2021'de ortalama yiizde 21,3’ii bulur-
ken (medyan gelirin yiizde 60’ina gore) tek kisilik ailelerde bu oran yiizde 10,4
diiserken genis ailelerde ise yiizde 27,2’ye ¢ikabilmektedir.* TUIK verilerine gore

yoksul hane say1s1 2,5 milyon ve yoksul kisi sayist da 10 milyonu bulmaktadir.

45 “Gelir ve Yasam Kogullar1 Arastirmasi, 2021% TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Gelir-ve-Ya-
sam-Kosullari- Arastirmasi-2021-45581, (Erisim tarihi: 3 Eyliil 2022).
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T.C. Cumhurbagkanlig1 Strateji ve Biitce Bagkanhiginin derledigi TUIK verileri-
ne gore Tiirkiyede tasarruf oranlari, bireysel emeklilik sistemi (BES) gibi adimlarin
da etkisi ile ortalamada yiizde 20'nin iizerindedir. Buna gore 2009da yiizde 21,4
olan tasarruf oran1 2017de yiizde 25,4e ¢ikarken 2020de kiiresel salginin da etki-
siyle ylizde 19a kadar gerilemistir. 2009-2020 arasindaki ortalama ise yiizde 24,6
olarak gergeklesmistir.*s

2020deki tasarruf orani yiizde 26,8 olarak gerceklesirken 2021de bu oranin
yiizde 27,4 ulastig1 hesaplanmakta ve 2022de ise yiizde 28,3 ulasmasi beklen-
mektedir. TUIK’in 2019 Hane Halki Biitce Aragtirmasr’na gore iilkedeki hane
halkinin tiiketim harcamalari iginde yiizde 24,1 ile en yiiksek pay1 konut ve kira
giderleri almaktadir.” Bu veriler goz 6niine alindiginda en azindan 2023 projek-
siyonu igerisindeki asgari ticretin yiizde 10’u ile 30’u arasinda taksit 6demeli ko-
nutlara erigim saglanmasi ~TUIK verilerindeki tasarruf oranlar1 da ortalamada
yiizde 30’a kadar ¢ikabilmektedir- 6nemlidir.

Bu noktada hane gelirinin yiizde 30’'unu agmayacak taksit 6demelerinin ve
20 yillik vade (veya 240 ay taksit) imkaninin ev sahibi olmak isteyen vatandagin
biitcesini rahatlatici faktérler oldugu ifade edilmelidir. Ilk Evim, Ilk Is Yerim
projesinde bu dogrultuda konut tiretim maliyetleri {izerinden ytizde 40 indirim,
sadece yiizde 10’luk pesinat ve 240 ay vade ile 3+1 konutlar (850 bin TL) i¢in 3
bin 187 TL ve 2+1 konutlar (608 bin TL) i¢in 2 bin 280 TL gibi 6zellikle Ocak
2023’ten itibaren asgari ticretin ylizde 30’unun altina rahatlikla inecek taksit

O0demeleri soz konusudur.*

46 “2022 Yili Cumhurbagskanhg: Yillik Programr”.
47 “Gelir ve Yasam Kogullar1 Arastirmasi, 2021% TUIK, https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Gelir-ve-Ya-
sam-Kosullari- Arastirmasi-2021-45581, (Erisim tarihi: 3 Eyliil 2022).

48 Asgari ticret Temmuz 2022'de 5 bin 500 TLye ¢ikarilirken Ocak 2023’te enflasyon oraninin {izerinde yeni bir
iyilestirme ile ciddi anlamda artirilmasi beklenmektedir.
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Tirkiyedeki konut piyasasinin mevcuttaki temel sorunu arz eksikligidir. En azin-
dan 2017'den bu yana ama 6zellikle 2020’nin kiiresel salgin déneminden itibaren
ciddi oranda daralma yasayan sektor salgin sonrasinin patlayan talebine de ye-
tisememistir. Dolayisiyla konut piyasasinda arz yonlii politikalara ciddi ihtiyag
duyuldugu goriilmiistiir. Tirkiye'nin yeni biiyiik sosyal konut projesi bu a¢ig1 ka-
patmaya aday projelerden biridir.

[k Evim, Ilk Is Yerim projesi sosyal devlet anlayisinin bir pargast olarak alt
gelir gruplari i¢in diistintilmiis 6nemli ve kapsamli bir politikadir. Sosyal adaletin
saglanmasina ciddi katkilar vermesi hedeflenen proje konuta erisimi kolaylastira-
cak, sunulan diisiik fiyatlar ve uzun vadeli 6deme segenekleriyle alim giicii zayif
kesimler i¢in ciddi avantajlar sunacaktir.

Gelismis tilkelerde daraltici politikalarin devam ettigi, Avrupada ve hatta
ABDde resesyon endisesinin yogun hissedildigi, Tiirkiyede insaat sektoriiniin
daraldig1 ve konut sektoriinde arzin yetersiz kaldig1 bir dsnemde boyle bir genis-
leyici adimin atilmasi ¢ok 6nemlidir. Nitekim Tiirkiye biiyilirken konut sektorii
son birkag yildir bitytimenin hizini1 yakalayamamis ve 2022'de insaattaki daralma
ikinci ¢eyrekte yiizde 11’leri bulmugtur.

Bu rapor konut piyasasinda fahis fiyat artislarina yol acan bir dizi (genellikle
arz yonlii) sebepten kaynaklanan arz-talep dengesizligine, arzin artirilmasina ve
daha spesifik olarak Tiirkiyede 13 Eyliil 2022'de tanitim1 yapilan uzun soluklu ve

kapsamli yeni sosyal konut ¢alismasi Ik Evim, Ilk Is Yerim projesine odaklan-
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maktadir. Ayrica bu yeni sosyal konut projesinin igerigi, yeterliligi ve gerekliligini;
ekonomiye potansiyel etkilerini, diinyadaki emsal sosyal konut uygulamalarin;
daha genelde ise Tiirkiyede konut sektoriini, fiyat hareketlerini incelemekte ve
analiz sonuglarini verilerle ortaya koymaktadir.

Tirkiye'nin kiralik ve satilik konutlarda fiyat artiglar1 nedeniyle ortaya ¢ikan
dar gelirliler ve dezavantajli kesimlerin konuta erisimi sorununa yonelik ilk ¢o-
ziim adimi {lk Evim, ilk Is Yerim projesi olarak adlandirilan yeni sosyal konut
projesidir. Ozellikle konut fiyat artiglarindan en fazla etkilenen kesimleri ev sa-
hibi yapma hedefiyle atilmis kapsamli ve uzun soluklu bir adim niteligi tasiyan
bu proje; hi¢ evi olmayan vatandaslara konut, arsa veya is yerlerinin yirmi y1l gibi
nispeten uzun vadelerle ve uygun taksitlerle sunulmasi amacini tastyan Cumhuri-
yet tarihinin en iddiali projelerinden biridir.

2023 projeksiyonu igerisindeki asgari {icret ve tasarruf oranlariyla da uyum-
lu olan projede; 2 bin 280-3 bin 200 TL arasinda degisen sosyal konut ve 1.000
TLden baslayan konut arsasi gibi uygun taksit 6demeleri ile sosyal konutlara eri-
sim kolaylastirilmakta ve yayginlastirilmaktadir. Neredeyse her sehirde kira tutar-
larindan daha diisiik aylik taksit 6demeleriyle konut fiyat: artiglarindan en fazla
etkilenen kesimlere ev sahibi olma firsati sunulmaktadir. Sosyal konut projesi tiim
ayrintilar1 heniiz net olmadan da -biiyiik bir arzin gelecegi beklentisi ile- birkag
aydir konut fiyat artislarinin hizini 6nemli oranda azaltmigtir.

Teklif edilen sadece yilizde 10’luk pesinat da olduk¢a makul bir 6deme sege-
negidir. Odemelerin gerisi szlesme imzalaninca taksitler halinde baglamaktadir.
Taksitlerin memur maaslarina endeksli olarak degismesi planlanmaktadir. Bagvu-
ru igin hane aylik geliri noktasindaki en fazla 18 bin TL (Istanbul) veya 16 bin TL
(Anadolu) gibi sinirlar da konutlara erisimin yayginlastirilmasi agisindan 6nem
arz etmektedir.

Son yirmi yilda Tiirkiyede yiizde 901 sosyal konut olan 1 milyon 170 bin ko-
nut, kamu binasi, hastane, stadyum, tiniversite, havalimani, otoyol ve koprii, tiinel
ve 850 bin gence saglanan yurt imkani gibi bityiik boyutlu ekonomik altyap: ya-
tirimlari bu yeni sosyal konut projesinin tamamlanmasi ile ilgili soru isaretlerine
yer birakmamaktadir.

Tiirkiye'nin bu kapsamli sosyal konut projesinin kiiresel bir daralma ve reses-
yon beklentilerinin yiikseldigi, sikilagtirma adimlarinin arttigy; sosyal desteklerin
kiiresel planda ikinci plana atildig1 ve azalma egiliminde oldugu bir déneme denk
gelmesi oldukga 6nemlidir. Bu projeyle hem ciddi bir konut arz1 saglanmis hem

de arz agiginin kapatilmasina destek verilmis olacaktir.
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Tim bu pozitif yonlerinin yaninda sosyal konut projeleriyle ilgili olasi risklere ve
sorunlara iligkin de dikkatli olmak gerekmektedir. Ornegin sosyal konut projele-
rinin satilik olarak planlanmasi ge¢miste bir¢ok soruna neden olmus ve bu giri-
simlerin uzun vadede islevsiz kalmasina yol agmistir. Bu konutlarin tekrar satiliga
¢ikarilmasindan belli bir siire sonra sehir merkezinde kaldig: i¢in rant kapisina
doniismesine kadar satis ile baglantili sorunlara da ¢éztimler diigiiniilmelidir.

Bunun yani sira “kiralik sosyal konut projeleri” de gelistirilebilmelidir. Avru-
pada Hollanda ve Almanya gibi sosyal devlet anlayisinin hakim oldugu iilkelerde
yaygin olan bu tiir sitbvanse edilmis kiralik konut projelerine Anglosakson diin-
yada da yayginlikla rastlanmaktadir. Bu nedenle Tiirkiyede yaygin olmayan ancak
Batida ¢ok yaygin kullanilan kiralik sosyal konut projelerini uzun vadede daha
fazla diisiinmekte fayda olabilir.

Sosyal konut projelerinin devam ettirilmesi ve devam edecegi giiveninin ve-
rilmesi piyasada olusan ve devam eden pozitif havanin siirmesi agisindan 6nem-
lidir. Nitekim Tiirkiyede bugiin halen 800 bin ile 1 milyon arasinda degisen yillik
konut ihtiyaci bulunmaktadir. 2002 sonras1 i¢in tamamlanmis olacak (daha 6nce-
kilerle birlikte) toplam 2 milyon yeni sosyal konuta ragmen Tiirkiye heniiz sosyal
konutlarin toplam konut arzi1 i¢indeki orani noktasinda Avrupanin gerisindedir.

Elbette sosyal ve erisilebilir konuta ihtiyac1 olan herkesin zaman i¢inde bu
konut firsatlarindan yararlanmasinin 6nii agilmalidir. Bu temel olarak ve her
seyden Once yeterince iiretim yapabilmekle ilgilidir. Konut ve insaat sektoriinii
desteklemek, dezavantajli kesimlerin konut gibi temel ihtiyaglara erisimini kolay-
lagtirmak i¢in sosyal konut disinda yeni destek adimlarina da ihtiyag olacaktir. Bu
noktada ilk evini alacak kisilere ilave vergi ve kredi destekleri, konut {iretimine
stibvansiyonlar sunulmasi da bir o kadar 6nemlidir.

Finansman da tiretimin kendisi kadar 6nemli bir baska kritik konudur. Dog-
ru bir finansman modeli kurulmas: en az arz ve siibvansiyon kadar énemlidir.
Sosyal konut projeleri 6zellikle genglere, yoksul, alt ve orta gelirli gruplara hitap
edecegi i¢in konuta erisimin finansmani da iyi yonetilmelidir. Sadece faiz indiri-
mi veya vade uzatma degil kalic1 ve stirdiiriilebilir yeni bir tiir finansman modeli
gelistirilmesine ciddi anlamda ihtiya¢ bulunmaktadir.

Finansmana erisim ve yeni projelerin daha etkin finansmani igin projelerin
daha erken agamalarinda ipotekli krediye ulagimin dniiniin agilmas gibi yeni dii-
zenlemelere ihtiya¢ vardir. Konut kira veya taksit ddemelerinin uzun vadede hane

halk: gelirinin yilizde 20-30’u seviyelerini gegmemesi hayati 6nem arz etmektedir.
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Vadelerin yirmi yildan daha uzun siirelere ¢ikarilmasi, miimkiinse gelismis iil-
kelerdeki gibi otuz-kirk yillik vadelere ¢ekilmesi bu noktada bir o kadar 6nem
tasimaktadir. TOKI disindaki 6zel girisimlerin ve 6zel sektor konut iireticilerinin
desteklenmesi de 6nemlidir. Nitekim Tiirkiyede 6zel sektoriin konut {iretiminde-
ki pay1 ylizde 93,2 gibi ciddi seviyelerdedir. Konut talebini aniden artiracak yeni
soklara, afet ve savas gibi yeni gelismelere de hazirlikli olmak gerekmektedir. Av-
rupadan yeni konut talebi gelebilir ki buna da dikkat edilmelidir.

Firsat esitliginin devaminin tam olarak saglanmasi i¢in sehirlerin disinda
veya ¢eperlerinde kurulan yeni sosyal konut, site ve yerlesimlerin egitim, sosyal
hayat ve saglik gibi altyapilarinin saglam olusturulmasi da kritik bir baska konu-
dur. Konut sektoriiniin resminin daha iyi ¢izilmesi i¢in hem Tiirkiyedeki toplam
aktif bina sayis1 hem de konut sayisi ile ilgili diizenli veri akigina ihtiya¢ duyul-
maktadir. Artan insaat maliyetleri ve arsa sorunlari noktasinda yeni kamu destek-
leri devreye alinarak maliyetler ve fiyatlar diisiiriilmeye calisilmalidir.

Son olarak temelde arsa ve insaat maliyetlerinde kamu destekleriyle mali-
yetler diigiiriilerek dar gelirliye ve genglere konuta erisim firsatlarinin yaygin-
lagtirilmasini hedefleyen sosyal konut projesi kapsaminda; maliyetten yiizde
40 indirim ile konut fiyatlarinin diisiik tutulmas: ve liiksten kaginilmasina ek
olarak malzeme ve arsa siibvansiyonlari ile iiretilen konutlarin daha ulasilabilir

kilinmasi hedeflenmelidir.
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Kiralik ve satilik konutlarda fiyat artislari uzun stiredir 6nemli bir sorundur.
Emtia fiyat artislari, arz-talep dengesizligi ve 6zellikle koronaviriis (Covid-19)
salgini ddneminde azalan konut tretimi ve salgin sonrasinda hizla artan konut
talebi tiim diinyada fiyatlarin daha dalgali seyretmesine yol agmistir. Tiirkiye'de
konut kredileri ve kira artislarina getirilen sinirlamalar gecici rahatlama sagla-
sa da AK Parti hiikimeti konut Uretimini destekleme ve sosyal konut projeleri
Uretme gibi yeni doneme ve daha uzun vadeye yayilacak ¢éziimler tGzerinde
de calismaktadir.

Hikimetin bu dogrultuda konut sorununun ¢oziimiine yonelik ilk blyuk
adimi “ilk Evim, Ilk is Yerim” projesi olarak adlandirilan kapsamli ve uzun va-
deli yeni bir sosyal konut projesidir. Bilhassa konut fiyat artislarindan en faz-
la etkilenen dezavantajli kesimleri ev sahibi yapma hedefiyle ortaya atilan ve
Cumbhuriyet tarihinin en iddiali projelerinden biri olan bu proje evi olmayan
vatandaslara konut, arsa veya is yerlerinin yirmi yil gibi nispeten uzun vadeler
ve uygun taksitler ile sunulmasi amacini tasimaktadir.

Turkiye'deki konut piyasasinin mevcut temel sorunu arz eksikligidir. Bu an-
lamda ilk Evim, ilk Is Yerim projesi sosyal devlet anlayisinin bir parcasi olarak
ozellikle alt gelir gruplari icin Giretimi artiracak dnemli bir sosyal politika olarak
degerlendirilmelidir. Sosyal adaletin saglanmasina ciddi katkilar sunmasi he-
deflenen bu projeyle dezavantajli gruplar icin konuta erisim kolaylastirilacak-
tir. 2023 projeksiyonu icerisindeki asgari licretin belli bir ylizdesi seviyesinde
ve tasarruf oranlari ile paralel sosyal konut ve konut arsasi icin uygun taksit
o0demeleri ile konutlara erisim yayginlastirilacaktir.

Bu rapor Turkiye'de aktif olarak kullanilan sosyal konut politikalarinin ve 13 Ey-
ltl 2022'de ilan edilen yeni biyiik ve kapsamli sosyal konut projesinin konut
sorununun ¢ézimiuine iliskin sunabilecedi firsatlari genis bir Turkiye konut pi-
yasasl analizi cercevesinde mercek altina almaktadir.
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