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“Yiyecek, giyecek ve barinagin siyaseti olmaz.
Mutabaruka (Allan Hope)

Barinma, en temel insan haklarindan biridir. Ayrica konut
kosullariniz refahinizi ve sagliginizi; konutunuzun konumu
egitim, calisma ve eglence olanaklarinizi; konut fiyatlari ve
finansman kosullar ise kullanilabilir gelirinizin dagihmini ve
genel olarak Ulkedeki finansal istikrari dogrudan veya dolayli
olarak etkiler. Konut fiyatlarinda ve kiralarinda 2019 sonrasi
baglayan yuksek artis trendi Turkiye’de konut krizini
dogurmustur. Yiksek enflasyon ortaminda konut kredisi
geniglemesi, yabancilarin konut talebinde artig, TL'deki deger
kaybina badli olarak ingaat maliyetlerinin ylkselisi ve 6 Subat
2023 depremleri gibi gelismelerin kok nedenleri arasinda yer
aldigi konut fiyati artisi, konuta erisimin ciddi bir sorun haline
gelmesiyle  neticelenmistir.  Ozellikle kiraci  hanelerin
gelirlerindeki artisin kira artisinin gerisinde kalmasi ile de bu
kriz bir barinma krizine donuasmustur.

POLITIKA NOTU

Bu politika notunun ilk kisminda, konut fiyatlari ve kiralarinin
hem cari hem de reel artis orani agisindan Turkiye’nin diger
ulkelerden negatif ayristigi; gelirlerdeki artisin konut fiyat
artisinin gerisinde kalmasina bagl olarak da Turkiye'de bir
konut erisim probleminin ortaya c¢iktigi c¢esitli verilerle
gosteriimektedir. Ulkenin genelinde belirgin hale gelen konuta
erisim problemi 6zellikle turizm yogun bdlgelerde daha siddetli
yasanmaktadir. ikinci kisimda, konuta erigim probleminin ya da
barinma krizinin olasi nedenlerine odaklaniimaktadir. Sorunun
temelinde ve gelisiminde cesitli faktérler olmakla birlikte bu
notta enflasyonist ortamda insaat maliyetlerindeki hizl artigin,
yabancilara konut satiginin, dusuk (negatif) reel faizli konut
kredilerinin ve buna bagli olusan servet esitsizliginin, konutun
bir yatinm araci olarak c¢ekiciliginin artmasinin, imar
planlarindaki degisikliklerin ve gelirlerdeki yetersiz artisin
barinma krizinin gelismesindeki etkileri tartigsiimaktadir. Notun
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BARINMA KRiZi: COZUM ARAYISINDA NELERE DIKKAT ETMELIYiz?

Ugclncld kisminda, barinma krizinin neden oldugu ve olabilecedi bazi toplumsal sorunlar
tartisiimaktadir. Veriye dayali bulgularimiz ve akademik literatlir, konut fiyat ve kiralarinin
karsilanamayacak dizeylere gelmesine bagli olarak yoksunlasma, hareketliligin kisittanmasi,
cocuklarin egitimden kopup istihdama yoénelmesi, verimlilik kayiplari, kamu hizmetlerinin
aksamasi, kentsel kayit disihgin artmasi, dugik ve orta gelirli hanelerin afet kirilganliginin
artmasli ve saglik problemleri gibi risklerin ortaya ¢ikabilecegini gostermektedir. Notun son
kisminda ise barinma krizinin asilmasina yonelik glindemde olan bazi politikalarin uygulama
surecinde dikkat edilmesi gereken hususlar belirtiimekte ve alternatif ¢ézim Onerileri
sunulmaktadir.

Konut Krizinden Barinma Krizine

OECD verileri, Turkiye’nin 2019 sonrasinda hizli konut fiyati artisi yasadigini ama
2016’dan beri li¢ farkli donemde konut fiyat artisi agisindan diger tilkelerden ayrigtigini
gostermektedir. 2016C3-2019C4 déneminde hem OECD hem Euro Boélgesi ortalamasinda
konut fiyatlari stirekli artarken Tarkiye’de sirekli bir disus trendi yasanmistir. 2019C4-2022C1
doéneminde konut fiyatlari diinya genelinde reel olarak artmis ama Turkiye’deki artis hizi OECD
ve Euro Bolgesi ortalamasinin Uzerinde gerceklesmistir. 2022C1 sonrasi dénemde ise diger
Ulkelerde konut fiyatlarinda disus trendi baglarken Tarkiye’de konut fiyati artis hizi daha da
artmistir. Verisi bulunan 41 llkeden 31’'inde 2022C1 sonrasi konut fiyatlari reel olarak
diserken 10 Ulkede konut fiyatlarinda reel artis yasanmistir. Konut fiyatlarinda reel artis
yasanan 10 Ulke arasinda ise Turkiye %50,2 artis oraniyla diger 9 Ulkeden bariz sekilde
ayrismistir. (Grafik 1)

Grafik 1. Turkiye’nin konut fiyatlari reel degisiminin OECD ve Euro Bolgesi
ortalamalari ile karsilagtiriimasi

Reel konut fiyatlar (2015=100, mevsimsellikten Konut fiyatlarinin segilmis donemlerde reel degigimi
anndiniimig) (ceyreklik bilegik biiyiime orani, %)
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Diinyanin onde gelen bagimsiz emlak danismanlik sirketlerinden Knight Frank’in
verilerine gore de konut fiyatlarinin izlendigi 56 ulke arasinda Tiirkiye, 2020’nin ilk
ceyreginden beri cari ve reel konut fiyati artisinin en yiiksek oldugu ulkedir. 2023’ln ilk
ceyregi itibariyle Turkiye'deki cari konut fiyati artisi %132,8 iken bu listenin ikinci sirasinda
%18,8lik konut fiyati artisiyla Kuzey Makedonya yer almaktadir. Listedeki 56 tlkenin konut
fiyatlari ortalama cari artis1 2019’'un ilk ceyreginden 2023’Un ilk ¢ceyregine %27,9 iken ayni oran
Turkiye'de %642,1°dir. Son 4 yilda konut fiyatlarinin reel artisina goére Ulkeler siralandiginda
ise Turkiye, %135,4 artis oraniyla birinci sirada yer alirken ikinci siradaki Liksemburg’da ayni
oran %35,6'dir. (Grafik 2)

Grafik 2. Turkiye’de ve secilmis llkeler ortalamasinda konut fiyatlarinin geligimi
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Kaynak: Knight Frank Global House Price Index, TUIK, TEPAV hesaplamalari.
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Knight Frank’in 150 sehirdeki konut fiyatlarini inceledigi calismaya gére izmir 2020’nin
ilk geyreginden, istanbul ve Ankara ise 2021’in son geyreginden beri cari konut fiyati
yillhik artiginin en yiiksek oldugu 3 sehir arasinda yer almaktadir. Son 4 yilda konut fiyatlari
izmirde %647,1, Ankara’da %645,1, istanbul’da %625,3 artarken Knight Frank'in takip ettigi
150 sehirdeki ortalama konut fiyat artisi ayni dénemde %28,9 olmustur. (Grafik 3) 2023’Gn ilk
ceyregi itibariyle 150 sehrin 10°'unda %10’dan fazla, 46’sinda ise %10’dan az yillik konut fiyat
disltsu yasanmistir. 17 sehirde %10’dan fazla konut fiyat artigi gdzlenirken %100’Un Gzerinde
cari fiyat artisinin yasandigi ti¢ sehir izmir, Ankara ve istanbul’dur.

Grafik 3. Ankara, istanbul ve izmir’in konut fiyati artisina goére diger iilkelerin biiyiik
sehirleriyle kiyaslanmasi

Tirkiye’'nin tg biyiik sehrinde ve Knight Frank’in listeledigi Diinya genelindeki 150 biiyiik sehrin konut fiyat: yillik artis:
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Kaynak: Knight Frank Global Residential Cities Index, TEPAV hesaplamalari.

Konut kiralarinin reel degisiminde de Tiirkiye’nin ozellikle 2021’den itibaren diger
tlkelerden ayristigi goriilmektedir. OECD’nin kira ve tuketici fiyat endeksi verisi sundugu 39
ulke arasinda 2021 sonrasi dénemde kiralarin reel olarak en ¢ok arttigi tlke Turkiye’dir. 2021’in
ilk ceyreginden 2023’Un ikinci geyregine kadarki ddnemde ortalama kiralar reel olarak (tiketici
fiyat endeksi degisiminden arindiriimig) Turkiye'de %68,3 artarken Euro bdlgesinde %14,3
azalmistir. Verisi bulunan 39 Ulkenin 29’unda s6z konusu dénemde kiralarda reel dusls
yasanirken 10’'unda artis yasanmistir, ancak %10’dan fazla artisin yasandigi tek Ulke de
Turkiye olmustur. (Grafik 4)
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Grafik 4. Kira endeksinin reel degisimi (%, 2022G1-2023C2, mevsimsellikten
arindiriimisg, 2019C4=100)
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Kaynak: OECD, TEPAV hesaplamalari.

Konut fiyatlarindaki artisin gelir artisinin tizerinde olmasi ve konut kredisi faizlerinin
artmasi, konuta erigsim probleminin derinlesmesine neden olmustur. Aralik 2021°de 1
milyon TL degerindeki ortalama bir evin fiyati Haziran 2023’te REIDIN verilerine gore 4,06
milyon TL olmustur. Bu evi alacak bir tiketicinin evin bedelini %30 pesinat, %70 konut kredisi
ile ddeyecegi ve Aralik 2021°de konut kredisi faizinin aylik %1,29 oldugu varsayimlari altinda
120 ay boyunca tiketicinin 11500 TL 6édemesi gerekecekti ki bu miktar o zamanki asgari
ucretin 4,07 katidir. Bugun itibariyle ayni evin degerinin 4 milyon TL ve aylik kredi faizinin 2,49
oldugu varsayilirsa tiketicinin pesinat miktari 1,2 milyon TL, aylik kredi 6deme tutari ise 73565
TL olacaktir. Ayhk 6deme tutarinin glincel asgari Ucrete orani ise 6,45'tir. Oysa Temmuz
2023'te yayimlanan TEPAV notunda® da belirtildigi Gzere asgari Ucret lizerindeki Ucretlerin
artis orani asgari Ucret artis oranin altinda seyretmekte ve bu nedenle Turkiye’deki asgari
Ucretli yogunlugu her gegen yil artmaktadir. Bu durum ortalama bir hanenin kredi igin
uygunlugunu azalttig1 gibi krediye erisim saglansa dahi aylik kredi taksitlerinin édenebilme
ihtimalini azaltmaktadir.

Konuta erigim problemi 2019’dan sonra belirgin hale gelmeye baglayan Tirkiye, 2021
sonrasinda konut karsilanabilirliginin en ¢ok azaldig: iilke olmustur. OECD, konutun
karsilanabilirligini (konuta erisim kolayhgini) élgcmek igin konut fiyatinin tlkedeki kisi basina
kullanilabilir gelire oranini kullanmaktadir. Tarkiye’deki en guncel kullanilabilir gelir verisi
2021’e ait oldugundan geliri temsilen tam zamanli ¢alisanlarin ortalama Ucreti kullaniimistir.
Grafik 5’te gorulecegi Uizere 2014-2019 déneminde konut fiyatlarindaki artigin tcret artigindan
dusik olmasina bagli olarak konuta erisimin en ¢ok kolaylastigi tulke olan Turkiye, 2019-2022
déneminde konuta erisimin en ¢ok zorlastigi Ulkedir. Macaristan, Cekya gibi kiyas Ulkelerde
konuta erisim her yil zorlagirken Turkiye’nin barinma sorunu agisindan 6éne ¢ikmasinin nedeni
ise konut fiyatlarindaki ¢ok kisa strede gergeklesen hizli yikselistir. Nitekim konut fiyat

3 Cunedioglu, H. E. (2023). Turkiye’'nin Ucret sorunu: Neden asgari Ucreti gok konusuyoruz? TEPAV
Degerlendirme Notu, N202328. https://www.tepav.org.tr/upload/files/1689246141-
7.Turkiye nin_ucret_sorunu_Neden_ asgari_ucreti_cok konusuyoruz.pdf
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endeksinin ortalama Ucrete oraninin yillik degisimine sadece 2022 i¢in bakildiginda Turkiye'nin
diger OECD ulkelerinden bariz sekilde negatif ayristigi gorilmektedir. S6z konusu endeks
Turkiye’de %48,2 artarken ikinci en ylksek artis %13,2 degeriyle Israilde yagsanmistir.
Endeksin hesaplanabildigi 34 Ulkeden 8inde 2022’de bir 6nceki yila gére konuta erisim
kolaylasirken Turkiye hari¢ konuta erisimin zorlastigi 25 Ulkedeki endeks artisi ise ortalama
%6,5 olmustur.

Grafik 5. OECD iilkelerinde konut fiyati-ortalama licret oraninin geligimi

Konut fiyati-ortalama iicret oraninin secilmis donemlerdeki degigimi (%)
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Kaynak: OECD, TUIK Hanehalki Isgiicii Anketi, TEPAV hesaplamalari.

*Ortalama Ucret gostergesi olarak Ulkelerdeki toplam isglicii 6demelerinin ¢alisan sayisina oraninin, tam zamanli
calisanlarin ortalama haftalik ¢alisma surelerinin tim galisanlarin ortalama c¢alisma surelerine orani ile garpimi
kullaniimigtir.

Bolgesel detayda incelendiginde konuta erisim probleminin en ¢ok TR61 (Antalya,
Isparta, Burdur) ve TR32 (Aydin, Denizli, Mugla) gibi turizm boélgelerinde derinlestigi
goriilmektedir. iIBBS diizey 2 bdlgeleri icin TCMB’nin konut fiyat endeksi bdlgelerdeki
ortalama Ucrete bolintip 2015 verisi 100 olacak sekilde endekslenmistir. Bu degiskenin
artmasi Ucret artiglarinin konut fiyatlarindaki artisin gerisinde kaldigini ve dolayisiyla konuta
erigsimin zorlastigini gdstermektedir. 2019-2022 déneminde endeks TR61 bdlgesinde %155,
TR32 bdlgesinde %119, Turkiye ortalamasinda ise %83,4 artmistir. Konuta erigim probleminin
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en az derinlestigi yer olarak Dogu Anadolu 6n plana ¢ikmaktadir: TRB1 (Malatya, Bingdl,
Elazig, Tunceli), TRA2 (Agri, Ardahan, Igdir, Kars) ve TRAL1 (Erzurum, Bayburt, Erzincan)
konut fiyati-tcret oraninin en az arttigi Ug boélgedir. (Grafik 6)

Grafik 6. Tiirkiye’de ve iBBS diizey 2 bélgelerinde konut fiyati-ortalama licret oraninin
gelisimi (2015=100)
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Kaynak: TCMB, TUIK Hanehalki isgiicii Anketi, TEPAV hesaplamalari.
Barinma Krizinin Olasi Nedenleri

2016 sonrasinda Tiirkiye’de konut fiyatlari artisinda belirgin olan iic donemdeki konut
fiyatlan degisiminde insaat maliyetlerindeki artig, disiik (negatif) reel faizli konut
kredisi, yabanci talebinde artis gibi gelismelerin etkisi olmustur. insaat maliyetlerinin
ceyreklik bilesik cari artis hizi 2016C3-2019C4 déneminde %3,7, 2019C4-2022C1 doneminde
%11, 2022C1-2023C1 doneminde ise %14,6 olmustur. Ancak maliyetlerdeki reel artisin son
dénemde duslUs egilimi sergiledigi de goérUlmektedir. 2019C4-2022C1 doéneminde ikamet
amagcl binalarin ingaat maliyetinin ¢eyreklik bilesik reel biylime hizi %3,7 iken bu oran
2022C1-2023C1 doneminde %2,8’e gerilemistir.

Konut kredisi faizleri Temmuz 2019’dan sonra hizla diismeye basladi ancak konut
fiyatlan artisindaki kok nedenlerden biri Haziran 2020’deki konut kredisi kampanyasi
olmustur. Yillik konut kredi faizlerinin agirlikh ortalamasi Temmuz 2019'da %21,1 iken surekli
bir dusus egilimiyle Temmuz 2020°'de %9,1'e kadar gerilemisti. Kamu bankalarinin Haziran
2020’de uygulamaya basladigi sifir konutlarda %0,64, ikinci el konutlarda %0,74 faiz
kampanyasiyla yillik konut faizleri %10’un altina inmisti. Gayrimenkul bilgi sirketi olan
REIDIN’in verilerine gore aylik konut fiyati artiginin %2’inin Gzerine gikmasi da Mayis 2020’ye
denk gelmektedir. Yani konut piyasasinda yeni kampanya baslamadan kampanyanin
beklentisi fiyatlanmis ve konut fiyatlarinin hizli artis dénemi baslamisti. Agirlikh ortalama konut
kredisi faizlerinin %10’un altinda kaldid1 Haziran-Temmuz 2020 déneminde ipotekli konut
satigi rekoru kiriimisti. Oyle ki toplam konut satis adedi iginde ipotekli satiglarin payi Haziran
2020 6ncesindeki iki yillik ddnemde %23,6 iken bu iki aydaki toplam konut satiglarinin %55,4’u
ipotekli satistir. Ayrica Turkiye’de Ocak 2021°'den Agustos 2022’ye kadar dusus trendi
sergileyen bir yil sonrasinin tiiketici enflasyonu beklentisine gére hesaplanan reel konut kredisi
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faizleri ise Aralik 2021’den beri negatif dizeydedir. (Grafik 7) Amaral vd (2023), reel faiz
oranlarindaki dusustn, kredi genislemesi dncesinde kira-fiyat oraninin disuik oldugu blyuk
sehirlerde fiyatlari orantisiz bir sekilde artirdigini ve sehirler arasinda kutuplasmis bir konut
piyasasina yol actigini tespit etmistir®. Diger taraftan, konut fiyatlarinin arttigi bir ortamda diisik

faizli kredi vermek, yuksek gelirli hanelerde gayrimenkul birikimini tetikleyerek servet
esitsizligini de artirabilir.

Grafik 7. Tuirkiye’de konut kredisi reel faizinin gelisimi (%)
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Kaynak: TCMB, Turkey Data Monitor, TEPAV hesaplamalari.

Yabancilara konut satigi trendi de konut fiyat degisimi trendiyle uyum sergilemektedir
ancak yabanci talebinin asil etkisinin piyasa dinamiklerini ya da satici davranigini
bozmasi oldugunu sdyleyebiliriz. Toplam konut satis adedi icinde yabancilara satiglarin
payl 2016C3-2019C4’te %2,3, 2019C4-2022C1'de %3,4, 2022C1-2023C1'de ise %4,4
olmustur. Konut edinimi yolu ile vatandaglik almanin kolaylasmasi, Rusya-Ukrayna savasi gibi
gelismeler yabancilarin konut talebini tetiklemistir. Ancak yabancilarin ragbet gosterdigi illerin
farkli olmasi konut fiyat artigi ve konutun erigilebilirligi agilarindan iller arasi dengesizlikler de
olusturmaktadir. Ornegin Antalya’da yabancilara satigin toplam konut satiglari igindeki payi
2016-2019°'da %10,4, 2020-2021’de %15,4, Ocak 2022’den Temmuz 2023’e kadarki dbnemde
ise %25,7’dir. (Grafik 8) Antalya’nin bagl oldugu TR61, 26 bdlge arasinda 2016-2019

doéneminde konut fiyatlarinin en ¢ok arttigi 10. bélge iken, 2019 sonrasi ddnemde birinci sirada
yer almigtir.

4 Amaral, F., Dohmen, M., Kohl, S., & Schularick, M. (2023). Interest rates and the spatial polarization of housing
markets. CEPR Discussion Paper No. 17780.
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Grafik 8. Toplam konut satigi sayisi iginde yabancilara satiglarin payi (%)
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Kaynak: TUIK, TEPAV hesaplamalari.

Biitlincul ve kapsamli olarak hazirlanan imar planlarinda sonradan yapilan kismi
degisiklikler de konut piyasasinin dinamiklerini bozabilmektedir. Parsel/bdlge bazinda
yapilan plan degisiklikleri iki sekilde konut fiyatlarini artirabilir: (1) Az gelismis bolgelerin cazibe
merkezleri haline gelmesine neden olabilir, (2) gelismis ve yogun nifuslu bolgelerde Ust
bolgeleme (upzoning) ile yatirrmin daha ¢ok yapilmasina neden olabilir. Ayrica bu tir plan
degisikliklerinin sadece ekonomik degil, toplumsal etkileri de olabilmektedir. Ornegin, Ankara
Dikmen Vadisi'nde yapilan kentsel donisim projesi, ilk etapta distk gelirli sinif igin
tasarlanmis olsa da projenin son etaplarinda yiksek gelir grubu hedeflenmistir. Béylece artan
kira fiyatlarindan dolayi bdlge halki tagsinmak zorunda kalmis ve bdlgenin soylulagsmasi
(gentrification) surecinde konut piyasasi dinamikleri olumsuz yénde etkilenmistir.

Finansal yatirinm araclarinin reel getirisinin konut fiyati reel artisinin gerisinde kalmasi
da artan fiyatlara ragmen konut talebinin canliigini korumasini saglamis olabilir. Grafik
9’da gorllecegi Uzere 6zellikle 2022 boyunca farkli yatirnm araglarinin yillik reel getirisi konut
fiyatlari yillik reel artisinin gerisinde kalmigtir. Ayni dénemde konut fiyatlari zaten oldukca
yuksek olmasina ragmen Ulke genelinde bin kisi bagina konut satisi sayisi tarihi ortalamanin
Uzerinde seyretmeye devam etmistir.

Grafik 9. Konut fiyatlarindaki reel yilhik artisin ¢esitli finansal yatirnm araglarinin yilhk
reel getirisiyle karsilastiriimasi

Finansal yatinm araglannin yillhik reel getirisi ve konut fiyatlarinin

yillik reel artisi (%) Turkiye’de bin kisi bagina konut satisi sayisi
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Kaynak: REIDIN, TUIK, Turkey Data Monitor, TEPAV hesaplamalari.
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Konut uretimi ve satiglarn artarken ulkedeki konut sahipligi oraninin gerilemesi asil
sorunun konuta erisimde oldugunu desteklemektedir. Grafik 10’da gorulecegi Uzere
2014’ten beri Turkiye’de konut sahipligi orani azalmaktadir. 2007°den 2014’e konut sahibi hane
sayisi 1,98 milyon artarken 2008-2014 déneminde yabancilara satiglar hari¢ toplam 5,29
milyon konut satisi gerceklesmistir; yani bu dénemde yeni konut sahibi hane basina 2,67 konut
satis1 gerceklesmistir. Oysa 2014’ten 2021’e konut sahibi hane sayisi 1,63 milyon artarken
2015-2021 déneminde 9,51 milyon konut satiimistir. 2014 sonrasinda yeni konut sahibi hane
basina konut satigl 5,85’e yukselmistir. Benzer bir durum yapi kullanma izin belgesi sayisi igin
de gecerlidir. Yeni konut sahibi hane basina yapi kullanma izin belgesi verilen daire sayisi
2008-2014 déneminde 1,96 iken 2015-2021 doneminde 3,19’a yukselmistir. Sadece bu veriler
bile Turkiye’de hem yeni hem de yeni olmayan konutlarin zaten konut sahibi olan hanelerde
biriktigini gostermektedir. Yatirnm amaciyla alinan konutlar nedeniyle konut arzinin buyuk bir
kismi spekilatif amaglarla elde tutulmaktadir. Bu durum, toplumun genis kesimlerinin adil ve
surdurdlebilir konut erigimine ulagsmasini engellemektedir.

Grafik 10. Tiirkiye’de konut sahipliginin geligimi

Hanelerde ve kurumsal olmayan niifusta konut sahiplik 7 yilhk dénemlerde satilan konut sayisi ve konut sahibi

orani (%) hane sayisinin degigimi (milyon)

56,7
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Kurumsal olmayan niifusta konut sahiplik orani Konut sahibi hane sayisi degisimi
== Hanelerde konut sahiplik orani Il Donem boyunca toplam konut satigi

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullar Arastirmasi kesit veri seti, TUIK, TEPAV hesaplamalari.

2008 krizi sonrasinda kira geliri daha az sayida hanede birikmeye basglarken kira gelirine
sahip haneler igindeki kira geliri esitsizligi ise 2013 sonrasinda artis egilimine girmistir.
Gayrimenkul (kira) gelirine sahip hanelerin toplam hane sayisi igindeki payi 2009'da %17,7’ye
kadar ¢cikmig, ancak krizin de etkisiyle bu oran 2012'de %14,1’e gerilemistir. 2018 sonrasinda
yeni bir azalma trendi baglamis gibi gérinse de son 10 yillik ortalamaya gore kira gelirlerinin
toplam hanelerin %14’Gne aktid1 sonucuna varilabilir. Diger taraftan, kira gelirine sahip haneler
icinde bu gelirin nasil dagildigini dlgmek Uzere hesapladigimiz Gini katsayisi, kira geliri
esitsizliginin 2013’ten beri artis trendinde oldugunu gostermektedir. (Grafik 11) Kira gelirinin
esdeger fert gelirine gore sirali %5’lik gruplara dagilimi incelendiginde, 2020 itibariyle toplam
kullanilabilir gelirin %22’sine sahip olan en zengin %5’lik gruptakilerin toplam kira gelirinin
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%43,5’ine sahip oldugu goérulmektedir. 2013-2020 déneminde en zengin %5’tekilerin toplam
kira gelirindeki payi 5,3 puan artmig, diger 19 grubun 13’Gndn payi ise azalmistir.

Grafik 11. Tiirkiye’de gayrimenkul (kira) gelirinin* niifusa dagiliminin gelisimi

Gayrimenkul geliri olanlarin toplam hane sayisi ve Gayrimenkul geliri olan niifusta gayrimenkul gelirinin
kurumsal olmayan niifus igindeki payi (%) Gini katsayisi
18 - 0,49 -
17 0,48 A
0,47 +
16 1 046 -
15 A 0,45 -
0,44 -
14 A
0,43 -
13 4 0,42 A
12 | 0,41 T
0,40 +
1 0,39 +
10 - T T T T T T T 1 0,38 T T T T T T T !
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
Hane sayisi igindeki pay Kisi basina gayrimenkul gelirine gére
== Kurumsal olmayan niifustaki pay == Esdeger fert basina gayrimenkul gelirine gére

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Aragtirmasi kesit veri seti, TEPAV hesaplamalari.
*Gelir referans donemi bir 6nceki takvim yilidir.

2020-2021 doneminde gayrimenkul geliri dagiliminin iyilesmesinde 2020 konut kredisi
kampanyasinin etkisi oldugu sdylenebilir. Kredi kampanyasinin etkisini dlgmek igin
Hanehalki Gelir ve Yasam Kosullari 2018-2021 panel verisi kullaniimig; 2020-2021
dénemindeki toplam gayrimenkul geliri artisinin 15+ yastaki ntfusun 2020’deki gelir grubu (kisi
basina gelire gore sirali %10’luk gruplar) ve oturdugu konutun mulkiyet durumuna dagihmi
incelenmistir. Grafik 12’de gorulecegi Uzere 2020-2021 dénemindeki (gelir agisindan 2019-
2020) gayrimenkul geliri artisinin %70,4’4n0 toplumun yuksek gelirli yarisi, %29,6’sini ise
disuk gelirli yarisi saglamistir. 2020°de ev sahibi olmayanlarin bir yildaki kira geliri artisina
%32,7 katki saglamasi kredi kampanyasinin ev sahibi olmayanlari ev sahibi yapma konusunda
etkisi olduguna isaret etmektedir. 2020’de ev sahibi olan hanelerin gayrimenkul gelirlerindeki
degisime bakildiginda ise gelir seviyesi arttikca gayrimenkul geliri artisinin azaldigi
gorulmektedir. 2019-2020 doneminde REIDIN verilerine gore, Turkiye genelindeki ortalama
kiralar yillik %14,5 artmistir. Ev sahibi hanelerin yillik kira geliri artisi ise en zengin %40’k
grupta bu orana yakin ya da bu oranin altinda iken, distk gelirli %60’lik grupta bu oranin
oldukga Uzerinde kira geliri artiglari yasanmistir. Bu durum iki ihtimale isaret etmektedir:

1) Dusuk gelirli haneler yeni konut sahipligi kanaliyla kira gelirlerinde artis yagsamistir,

2) Kira geliri olmasina ragmen dusuk gelirli olan haneler yagsam standartlarini korumak
icin kiralarda yUksek gelirli ev sahiplerine kiyasla daha fazla artiga gitmektedir.

Bu konularda yapilacak veriye dayali arastirmalar konut krizine yénelik politika sireclerine
destek olacaktir.
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Grafik 12. Kira gelirinin* 2020-2021 donemindeki degisimi (%, gelir grubuna ve konut
milkiyet durumuna goére)
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Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi panel veri seti, TEPAV hesaplamalari.
*Gelir referans dénemi bir dnceki takvim yilidir.

Kiralardaki artisin gelir artisinin uzerinde olmasi da kiranin hane kullanilabilir geliri
icindeki payinin artmasina neden olmaktadir. REIDIN verilerine gore Aralik 2021’den
Haziran 2023’e konut kiralar lilke ortalamasinda 5,66, istanbul’da 4,71, en blyik 7 sehirde
ise ortalama 5,07 katina; ayni ddnemde konut fiyatlari ise llke ortalamasinda 4,06 katina
ctkmistir. Kiracilarin gelirlerinin bu oranlarda artmamasi konut krizini hem bir barinma krizine
hem de yoksunluk krizine gevirmektedir. Ornegin SGK verilerine gore ortalama ginlik brit
kazang Aralik 2021’den Nisan 2023’e kamu sektoriinde 2,86 katina, 6zel sektorde 2,71 katina
cikmistir. Bu durum dcret geliriyle geginen kiraci bir hanenin hem toplam harcamalari hem de
kullanilabilir geliri icinde kiranin payini artirmakta ve haneyi daha kétu kosullarda bir eve
tasinmaya ya da diger harcama alanlarinda kesintiye giderek yeni duruma uyum saglamaya
zorlayacaktir. TUIK'in Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi verileri hanelerin konut kira veya
borglarini 6deyememe ve gelirleri ile gerekli harcamalari karsilayamama egiliminin 2018
sonrasinda artmaya basladigini gostermektedir. 2018’de kira ya da konut kredisi 6demesi
bulunan hanelerin %22,7’si bu 6demelerini en az bir kez zamaninda yapamadidini belirtirken
ayni oran 2021'de %29,7 olmustur. 2021 sonrasindaki hizli kira artisinin bu orani daha da
yukariya gekecegi beklenebilir. (Grafik 13)
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Grafik 13. Konut masraflarinin kullanilabilir gelir igcindeki payinin geligimi
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Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi, TEPAV hesaplamalari.

*Hanenin toplam geliri ile gerekli harcamalari yapabilme durumu sorusuna verilen cevaplarda “gok zor”, 3; “zor”,
2; “biraz zor”, 1; “biraz kolay”, -1; “kolay”, -2; “¢ok kolay”, -3 seklinde yeniden kodlanmis ve bu cevaplarin hane
agirliklarina gore agirlikli ortalamasi alinmigtir.

Barinma Krizinin Diger Yansimalari

Kiranin kiraci hanelerdeki ylikiiniin artmasi kira digi harcamalar i¢in blitce yetersizligine
neden olarak maddi yoksunlagmay tetikleyebilir. Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi
2021 verilerine gore ortalama bir kiracinin édedigi kiranin yillik geliri igindeki payi istanbul’da
%21,1, Ulke ortalamasinda ise %16,8'dir. Kira ve diger konut giderlerinin gelir icindeki payi ise
istanbul’da %27,6, iilke ortalamasinda ise %24,8'dir. Heniiz kiralardaki hizli artis gegcerli
degilken bile geliri ile gerekli harcamalari karsilayabilmede zorlandigini beyan eden kiraci
hanelerin toplam kiracilar igindeki payl 2018’'de %36,1 iken 2021’de %67,7’ye yukselmistir.
Ortalama bir kiraci hanenin gelirinin asgari uUcret kadar, kirasinin ise REIDIN’in kira endeksi
kadar artmasi durumunda Istanbul’daki ortalama bir kiraci hanenin geliri iginde kiranin pay!
2021’de %21,1°den 2023’te %27,9’a, ulke ortalamasindaki hanenin geliri iginde kiranin payi
ise %16,8’den %18,6’ya gcikmaktadir. Bu durumda kiraci haneler, kiranin butgeleri igindeki payi
arttigindan diger harcama alanlarinda kesintiye gitmek durumunda kalabilir. Dolayisiyla
barinma krizi aslinda kiraci haneler i¢in bir yoksunlagma sureci olarak da degerlendirilmelidir.

ilan fiyatlarindaki artiglarin oldukga yiiksek olmasi, kiracilarin ev sahiplerine karsi
pazarlk giiciinii azaltmaktadir. IPSOS’un® 1-10 Haziran 2022'de yaptigi genel kamuoyu
aragtirmasina gore, kiracilarin %86’s1 oturdugu evden tasinmak durumunda kalsa bitcesine
uygun bir ev bulamayacagini dusindugunu beyan etmistir. Ayni ankete gore, kontrati
glncellenen kiracilarin %51’i ev sahiplerinin resmi kira artigi Ust limitinin Gzerinde artis talep
ettigini ve bunlarin %73’U ise talep edilen kira artisini kabul ettigini belirtmistir. Bu durumun

5 IPSOS (2022). Anti Kriz Monitéri. https://www.ipsos.com/tr-tr/kiracilar-bugun-tasinmak-zorunda-kalsak-
butcemize-uygun-ev-bulamayiz
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birinci nedeni, ilan fiyatlarinin ¢ok hizli artmasidir. Ornegin, Aralik 2022-Haziran 2023
déneminde REIDIN verilerine gére kira artigi istanbul’da %39,9, izmirde %48,1, Ankara’'da
%73,7 iken; BETAM verilerine gore kiralik konut ilanlarinin m2 fiyati ayni dénemde istanbul’da
%50, izmirde %80,4, Ankara’da %112,8 artmistir. Haziran 2023 itibariyle 105 m2°
biyiikligiunde bir konutun ortalama kiralik ilan fiyati istanbul’da 15750 TL, izmirde 12915 TL,
Ankara’da ise 10500 TL'dir. 5 yillik kontrat donemi devam eden bir kiralik dairede ev sahibinin
eline gecgen kira ile piyasada olusan kira arasindaki farkin agiimasi, ev sahibinin yasal Ust
sinirin Uzerinde artis talep etmesini tesvik etmektedir. Diger taraftan kontrat siresi biten ve
piyasa rayicine gore kirasi yeniden belirlenecek olan kiraci ise ev sahibinin oldukga ylksek
kira artisi talep etmesi durumuyla ylzlesmek durumunda kalabilmektedir. Ayrica kiraci
perspektifinden tasinmanin maliyeti sadece yeni evin kirasi degildir. Bir kiracinin taginma
surecinde arama maliyetine, yeni evin bir aylik kirasi kadar depozito ve emlakgi bedeline ve
tasinma maliyetine de katlanmasi gerekmektedir. Yani bir kiraci oturdugu evden daha kéti
kosullarda bir yeni eve tasinmaya razi olsa bile yeni evin kendisi icin ortalama aylik maliyeti
mevcut ev sahibinin teklif ettigi yeni kiradan daha yuksek olabilmektedir. Dolayisiyla kiraci
haneler taginma opsiyonundan yoksun kalmakta ya da bu hanelerin hareketliligi
kisittanmaktadir.

Kira artiglari nedeniyle hane gelirinin yetersizligindeki artig, cocuklarin egitimden
uzaklagmasi ve c¢ocuk isciliginin artmasi risklerini artirabilir. Gelir ve Yasam Kosullari
Arastirmasi 2021 verilerine gore, Turkiye’'deki 0-5 yas grubu nifusun %35,7’si, 6-14 yas grubu
nidfusun %28’i, 15-25 yas grubu nifusun ise %26,7’si kiraci hanelerde yasamaktadir. Toplam
geliri ile gerekli harcamalari yapmakta zorlandigini beyan eden kiraci hanelerde ise 6-14 yas
grubundaki ¢ocuk nlUfusunun %21’i yasamaktadir. Toplam geliri ile gerekli harcamalari
yapmakta zorlandigini beyan edip hanedeki is yogunlugu’ 0,85’in (izerinde olan hanelerde ise
6-14 yas grubu nifusun %1,84’0 yasamaktadir. Bu kategorideki 215 bin ¢ocuk igin istihdama
dahil olma riskinin daha ylksek oldugu disunulebilir. Ancak g¢ocuk istihdamina ydnelmek
yerine bu tir hanelerde ebeveynlerin ek is yapmasi, ¢alisma ¢agindaki hane fertlerinden
egitime devam edenlerin egitimden tam zamanli istihdama gegmesi gibi aksiyonlar da
beklenebilir. Belirtilen tium olasi aksiyonlar bu tir hanelerin fertleri i¢in farkl olumsuz etkiler
ihtiva ettiginden bu tlr hanelerin zamaninda belirlenmesi ve sosyal yardimla desteklenmesi
Onem arz etmektedir.

Yeni yapilan konut projelerinin gcogu iist gelir grubuna odaklandigindan yasi biiyik
konutlarda oturan yoksul kesimin afet kinnlganhgi artmaktadir. Hem orta ve alti gelir
dizeyindeki hanelerin konut satin alma ihtimalindeki dislis hem de daha yiksek getiri
potansiyeli, insaat firmalarini ylUksek gelir grubuna odaklanan projeler yapmaya tesvik
etmektedir. Bunun bir neticesi olarak da yeni konut sahipligi bir stati gdstergesi haline
gelmekte, gelirde ve servette yasanan kutuplagsmayi yasam alanlarinin kutuplagsmasi trendi
takip etmektedir. S6z konusu kutuplasmanin bilesenlerinden biri de gelir gruplarinin afet
kirilganliklari arasinda fark olusmasidir. Turkiye’deki tum hanelerin %38,7’si 2001 ve sonrasi

6 TUIK Gelir ve Yasam Kosullari 2021 kesit verisine gére Tirkiye'deki kiraci hanelerin oturduklar konutlarin
ortalama blyUkIiga 105,2 m2'dir.

7 Bir hanede yasayan calisma cagindaki tim fertlerin referans yilda galistiklar toplam ay sayisi, ayni fertlerin teorik
olarak galigabilecegi toplam ay sayisina oranlanarak hanenin is yogunlugu hesaplanmaktadir. is yogunlugu %85'in
Uzerinde olan hanelerde yuksek is yogunlugu durumu oldugu varsayilmistir.
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yapilmis binalarda otururken ayni oran esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirine gére en
zengin %5’teki hanelerde %55, en yoksul %5’teki hanelerde ise %37°dir. (Grafik 14)

Grafik 14. Esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirine gore sirali %5’lik gruplarin
oturdugu konutlarin yas dagilimi (%, 2019)
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Kaynak: TUIK Hanehalki Biitge Anketi, TEPAV hesaplamalar!.

Konut fiyatlarindaki artisin kentsel kayit disiigi artirmasi, yasam alanlarindaki
kutuplasmanin daha da derinlesmesine neden olabilir. Gilbert, (2016)8 barinma sorununun
yasandigi bolgelerde kentsel kayit disihigin ya da gecekondulagsmanin arttigini belirtmektedir.
Ekonomik motivasyonla daha fazla is olanagi sunan sehirlere gé¢ eden yoksul hanelerin
yuksek konut kiralari ve fiyatlariyla ylzlesmesi, bu haneleri kendi evlerini inga etmeye
yonlendirebilir. Ustelik ulagim aginin genislemesi, ulagimin hizlanmasi ve imar barigi ihtimali
gibi tesvik unsurlari yoksul hanelerin kentsel kayit disiliga yonelimini kolaylastirabilir. Diger
taraftan, Smolka (2003)° kentsel kayit disiligin sosyal hareketlilik ve temel haklara erigimin
onlndeki en blylk engellerden biri oldugunu belirtmektedir.

Yuksek konut fiyatlan birey, sehir ve ulke diizeylerinde verimlilik sorunlarina neden
olabilir. Maclennan vd. (2021)* ozellikle gocukluk ve genclik yillarindaki kot konut
kosullarinin yasam boyu beseri sermayenin azalmasi ve yetersiz kullanimiyla gugla bir iligkisi
oldugunu belirtmistir. Ayni calismada yiksek konut fiyatlari nedeniyle diisik gelirli hanelerin
beseri sermayeyi artirabilecek harcamalardan uzaklasabilecegi ve istihdam merkezlerinden
uzakta yasamak durumunda kaldiklari igin yanhs isglcu piyasasi eslesmeleri yasayarak
yasam boyu gelirlerinin azalacagi da tartisiimistir. Glaeser (2008)!! sehirlerin ekonomik
buyume icin beseri sermayeye ihtiya¢ duydugunu ancak yuksek konut fiyatlarinin emek kesimi
icin sehrin gekiciligini azaltacagini tartisir. Hsieh ve Moretti (2015)'2 ABD’nin ylksek verimli
sehirlerindeki konut arzi sorununun emegin etkin yeniden dagilimina engel olarak ulkenin

8 Gilbert, A. (2016). Rental housing: The international experience. Habitat International, 54, 173-181.

9 Smolka, M. (2003). Informalidad, pobreza urbana y precios de la tierra. Land Lines, 15(1), 4-7.

10 Maclennan, D., Long, J., & Leishman, C. (2021). Housing and productivity: all or nothing at all. UNSW City
Futures Research Centre. Sydney.

11 Glaeser, E. L. (2008). Cities, agglomeration, and spatial equilibrium. OUP Oxford.

12 Hsieh, C. T., & Moretti, E. (2015). Why do cities matter? Local growth and aggregate growth. NBER Working
Paper 21154.
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potansiyel blyimesini gerceklestiremedigini tespit etmistir. istanbul’da BETAM verilerine'®
gore, ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatinin 161,2 TL'ye ¢ikmasi, Turkiye’de de benzer
risklerin birikmekte olduguna isaret etmektedir. Ulkedeki toplam istihdamin %20,4’0nq, Gcretli
ve yevmiyeli istihdaminin %23,6’sin1, toplam katma degerin ise %30,4’Unu Ureten bir sehrin
isgucu igin gekiciliginin azalmasi Ulkenin yeni yapisal sorunlar tecribe etmesine neden olabilir.
Bu ihtimali bertaraf etmek icin Turkiye'nin ana yapisal sorunlari arasinda yer alan bolgesel
kalkinma farklarini azaltma konusuna hizlica odaklanmasi gerekmektedir.

Kiralarin yiiksek oldugu ilgelerdeki kamu gorevlilerinin baska ilgelere tayin istemesi, s6z
konusu ilgelerde kamu hizmetlerinin aksamasina neden olabilir. Mugla gibi turizm faaliyeti
yogun bir ilde basina da yansiyan'* bu sorun, son iki yildaki ylksek kira artislar dikkate
alindiginda ¢ogu buyuksehir igin dikkate alinmasi gereken bir sorundur. Fertlerinden en az
birinin kamu c¢alisani oldugu kiraci statistndeki hanelerin 2018’de %63’ konut masraflarinin
yuk getirdigini beyan ederken 2021'de ayni oran %76,4’e yukselmistir. Tablo 1’de konut
masraflarinin haneye nasil bir yik getirdigi sorusuna verilen ortalama cevaplar, oturulan
konuttaki mulkiyet sekli ve hanede kamu galisani varligina gére tanimlanmis 9 grup igin
sunulmustur. Goérllecegi Uzere hanede kamu cgalisani olmasindan bagimsiz olarak, konut
masraflari kiracilar icin hem ev sahiplerinden hem de lojmanda oturanlardan daha fazla yuik
olugturmaktadir. Lojmanda oturanlarla ev sahipleri arasinda ise konut masraflarinin getirdigi
ortalama ylk acisindan anlamli bir fark tespit edilmemistir. (Tablo 1) Lojmanda ikamet etmenin
kiraci olmaya kiyasla hanelere getirdigi bir avantaj s6z konusu iken kamu calisani olan
hanelerde lojmanda ikamet edenlerin payinin 2012’den beri azaldigi dikkat gekmektedir. Bu
durumun nedeni kamuda calisan sayisi artarken lojman sayisinin artmamasidir. (Grafik 15)

Tablo 1. Hanedeki istihdam yapisi ve konut miilkiyet durumuna gére konut masraflarinin
haneye getirdigi ortalama yuk (2021, 1: Cok yiik getiriyor - 3: Yuk getirmiyor)

Ev sahibi Lojman

Sadece kamuda calisani olan haneler

Hem kamuda hem de 6zel sektorde galisani
olan haneler

Sadece 6zel sektorde calisani olan haneler

Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasi kesit veri, TEPAV hesaplamalari.

Ev sahipleri icin konut kredisi faizi geri 6demeleri kapsanmistir. Gelir ve Yasam Kosullari anketinde fertlerin kamuda
mi 6zel sektérde mi istihdam edildigine yonelik bir soru olmadigindan esas isinin faaliyet kodunu “kamu yonetimi ve
savunma” olarak beyan eden Ucretli ve yevmiyelilerden kayith olarak ¢aligsanlar kamu galisani varsayilmistir.

* Ayni hane yapisi icindeki kiraci hanelerle fark istatistiksel olarak anlamli ** Ayni hane yapisi i¢indeki kiraci ve ev
sahibi hanelerle fark istatistiksel olarak anlamli.

13 BETAM (2023). sahibindex kiralik konut piyasasi gériinimi: Agustos 2023.
https://betam.bahcesehir.edu.tr/2023/08/sahibindex-kiralik-konut-piyasasi-gorunumu-agustos-2023/
14 https://www.muglagazetesi.com.tr/eqgitim-isten-yuksek-kira-fiyatlarina-tepki-138299h.htm
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Grafik 15. Lojmanda oturan hanelerin toplam hane sayisi igindeki pay!r (Hanedeki
istihdam yapisina gore, %)
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Kaynak: TUIK Gelir ve Yasam Kosullari Aragtirmasi kesit veri, TEPAV hesaplamalari.

Konut masraflarinin ve kredilerinin karsilanabilir olmamasi, bireylerin psikolojik ve
fiziksel saghgini etkileyebilir. Kira fiyatlarinin dizensiz bir gekilde artmasi, konutta ortaya
cikabilecek muhtemel onarimlar ve konut kredilerinin ylksek oranli faizler nedeniyle
ddenememesi, hastalik ve 6lim oranlarini artirmaktadir. Bentley vd. (2011), konut masraflar
hane gelirlerinin %30’'undan fazla olan kisilerin ruh sagliklarinda finansal stres bigimlerinin
6tesinde bir bozulma yasadigini belirtmistir'>. Taylor vd. (2007) siirdirilemez konut borglarinin
ve kira 6deme sorunlarinin ruh saghgi tzerinde genel finansal sikintilarin disinda anlaml bir
negatif etkisi oldugunu tespit etmistir. Konut 6deme sorunlarinin psikolojik etkisi bosanma ve
is kaybinin yarattigi etkiye benzer buyukluktedir. Ayrica konut kredisini 6ddeyememe durumuyla
kargilasan bir ev sahibinin psikolojik durumundaki bozulmanin kirasini 6deyemeyen bir
kiracinin yasadigindan fazla oldugu da g¢alismanin énemli bulgularindadir.’® Ev sahiplerinin
evinden olma ihtimalinin yarattigi ilave yoksunluk hissinin buna neden oldugu dusunulebilir.
Tuarkiye’de bu konuyla ilgili gelismelerden biri topraktan, temelden ya da ingaattan ev alma
surecinde olan haneler cephesinde gerceklesmektedir. Girdikleri projenin krediye uygun hale
gelmesi igin ingaat seviyesinin %70’i bulmasini bekleyen yatirimcilar, kredi faizlerinin
yukselmesi ve kredi miktarinin azalmasi nedeniyle planladiklari konuta erisememe durumunu
yasamaktadir. Bu tur yatirimcilar projeden gekilseler dahi bugtine kadar yaptiklari 6demelerin
reel kaybi yasadiklari stresin boyutunu daha da artirmaktadir.

Yuksek kiralar nedeniyle daha kotiu kosullar sunan bir eve tasinmak durumunda kalan
kiraci hanelerin yagsam standartlarinin diigmesi de bu hanelerdeki bireylerin ruh
saghgini olumsuz etkileyebilir. Yasadidi konutun 1sinma, nem, rutubet ve guvenlik gibi
sorunlarinin olmasi, bir hanenin genel yasam standardini disirmektedir. Shelter England
tarafindan 2021 yilinda yapilan bir arastirmaya goére, konut sorunlarinin bireylerin saghgini
etkiledigi tespit edilmistir. Bu calismaya gore, ingiltere’de konut sorunlari nedeniyle kiracilarin

15 Bentley, R., Baker, E., Mason, K., Subramanian, S. V., & Kavanagh, A. M. (2011). Association between housing
affordability and mental health: a longitudinal analysis of a nationally representative household survey in
Australia. American journal of epidemiology, 174(7), 753-760.

16 Taylor, M. P., Pevalin, D. J.,, & Todd, J. (2007). The psychological costs of unsustainable housing
commitments. Psychological medicine, 37(7), 1027-1036.
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%39'unda stres ve gelecek kaygisi olustugu, %22'sinin fiziksel olarak hastalandiklari ve
%21'inin isteki performanslarinin diistigi tespit edilmistirt’.

Barinma Krizine Yonelik Politika Tasariminda Dikkat Edilmesi Gereken
Hususlar

Konut politikasinin amacinin net olmasi gerekmektedir: Herkesi konut sahibi mi yapmak
istiyoruz yoksa kiralari 6denebilecek diizeylere gekmeyi mi? Pandemi déneminde konut
satislarini artirmaya yonelik aksiyonlarin kira sorununu dogurdugu ve servet esitsizligini
artirdigi tecribe edilmigtir. Her gelir grubundan hanenin konuta erisimini kolaylastirarak
herkesin ev sahibi olmasini amaglayan politikalar, tGlkedeki servet esitsizligini azaltabilir ancak
ev sahiplerinin hareketliligi kiracilardan diisiik oldugundan®® bu politikalar isgiicii piyasasinin
etkinligini bozabilir. Eger konuta erigsimi kolaylastiracak politikalar, isgticl piyasasi dinamiklerini
dikkate alan ve calisanlar ile igler arasindaki eslesme saglayabilen politikalarla
desteklenebilirse etkin bir mekansal hareketlilik saglanabilir ve bdlgesel isglcl piyasasi
bolinmeleri de azaltilabilir'®. Kiralari 6denebilecek diizeye getirmek amaciyla olusturulacak
politikalar ise 0Ozellikle diusik ve orta gelirli hanelerin uygun fiyath konutlarda oturmasina
yardimc olabilir. Béylece isgticti hareketliligi artarken ekonomik biyliime tesvik edilebilir. Ote
yandan bu politikalar ile konut sahipligi tesvikleri azalabilir ve toplumdaki varlik birikimi olumsuz
etkilenebilir. Kiralik konut piyasasindaki talep artigi ise kira fiyatlarinin tekrar ylikselmesine
neden olabilir.

Ana amaci olan fiyat istikrarini saglamaktan sapmamak tizere TCMB’nin konut krizini
asmak ve gelir-servet esitsizligini azaltmak gibi konulari tartigmaya baslamasi igin
uygun bir donemdeyiz. 2007-2008 kuresel krizi sonrasinda yogun bir akademik ilgi géren
“para politikasinin konut piyasalari Uzerindeki etkisi” konusu, pandemi sonrasinda yeniden
popllerlik kazanmistir. Kuttner ve Shim (2016)%*° 57 Ulkeyi kapsayan panel veriye dayali
calismalarinda yedi makro ihtiyati politikanin konut kredileri ve fiyatlari Gzerindeki etkisini
incelemis borg servisi-gelir oranindaki sikilasmanin konut kredisi artis hizinda yavaslama
sagladigini, konut vergilerindeki artigin ise konut fiyatlarini dusurict yonde etki yarattigini
tespit etmistir. Ancak, ayni calismada politikalarin konut piyasasi Gzerindeki etkilerinin Glkeler
arasinda farklilasabilecegi de belirtiimigtir. Daha glincel bir galismada, Gorea vd (2022)*
sanilanin aksine konut fiyatlarinin para politikasi degisikliklerine/soklarina ¢ok kisa slrede
(birkag hafta iginde) tepki verdigini ve bu etkinin konut kredisi kanalindan gergeklestigini tespit
etmigtir. Para politikasinin istihdam, Ucretler/gelirler, Gretim maliyetleri gibi barinma krizi
tartismasinda 6ne c¢ikan degiskenler Uzerinde etkisi oldugundan bu konularin TCMB’nin
arastirma ajandasina girmesi, saglikl bir tartisma zemini olusmasi acisindan énem arz
etmektedir.

17 Shelter England, Oct 2021. Health of One in Five Renters Harmed by Their Home.

18 Gelir ve Yasam Kosullari 2017-2021 panel veri setini kullanarak yaptigimiz analize gére 2020 ve 2021'de
6rneklemde yer alan bireylerden 2020°de ev sahibi olanlarin %2,83’t 2021’de yeni bir adreste bulunmusken,
2021’de kiraci olanlarin %17,1’i 2021’de yeni bir adreste bulunmustur.

19 Causa, O., Woloszko, N. (2020). Housing and Wealth Inequality: A Story of Policy Trade-offs. CEPR, VoxEU.
https://cepr.org/voxeu/columns/housing-and-wealth-inequality-story-policy-trade-offs.

20 Kuttner, K. N., & Shim, 1. (2016). Can non-interest rate policies stabilize housing markets? Evidence from a panel
of 57 economies. Journal of Financial Stability, 26, 31-44.

21 Gorea, D., Kryvtsov, O., & Kudlyak, M. (2022). House Price Responses to Monetary Policy Surprises: Evidence
from the US Listings Data. Federal Reserve Bank of San Francisco, working paper.
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Sosyal yardimlara uygunluk kriteri olarak hane geliri yerine hanenin kira ya da konut
harcamasi disi gelirinin kullaniimasi, yardimlarin etkinligini artirabilir. Gelir ve Yagsam
Kosullar Arastirmasi 2021 verilerine gore, Turkiye'’de esdeger hanehalki kullanilabilir fert
gelirinin medyan degerinin %60’ Inin altinda geliri olanlar, toplam hane sayisinin %15,4°G,
toplam ndfusunsa %21,3’tdur. Oysa hanelerin kullanilabilir gelirinden kira harcamasi ¢ikarilip
ayni analiz tekrarlandiginda bu kritere gore yoksulluk orani hanelerde %17,8’e, nufusta
%23,1’e yukselmektedir. Kullanilabilir gelirden toplam konut masrafi c¢ikarilip analiz
tekrarlandiginda ise yoksulluk oraninin hanelerde %19,4’e, nifusta %24,4’e ylkseldigi
gorulmektedir. Toplam gelire gore yoksul sayllmayan 3,62 milyon kisi konut harcamasi digi
gelire gore yoksul gikmakta; toplam gelire gore yoksul sayilan 1,02 milyon kisi ise konut
harcamasi digi gelire gore yoksul sayilmamaktadir.

Yabancilara konut satisinin sinirlandirilmasi ya da yasaklanmasi dusunulmelidir. Her ne
kadar son bir yilda satilan konutlarin %3,7’sini yabancilar almis olsa da yabanci talebinin tlke
genelinden ziyade ozellikle turizm bolgelerindeki konut piyasasi dinamiklerini bozdugu
unutulmamaldir. Ornegin, konut sorununu g¢ézmek Uzere bos ev vergisini de uygulayan
Kanada, 1 Ocak 2023’te yururlige girmek Uzere iki yil boyunca yabancilara konut satisini
yasaklama karari almistir. Turkiye'de de yabancilara konut satisinin zorlastiriimasi,
sinirlandiriimasi ya da yasaklanmasi, en azindan yabanci talebi kaynakli konut fiyati artiginin
yasandigdi bolgeler icin éne ¢ikan aksiyonlar arasinda yer almaktadir.

Kamu hizmetlerinin aksamamasi ve kamu hizmetlerinden duyulan memnuniyetin
azalmamasi i¢in kamu c¢alisanlarina lojman arzi artirilabilir veya kisa vadede barinma
destegi verilebilir. Tablo 1’de gdsterildigi Uzere 2021°de, yani barinma krizini asil konugmaya
basladigimiz dénemden &énce bile, lojmanda ikamet eden hanelerde konut masraflarinin
yarattigi yuk kiraci olanlara kiyasla dusuiktur.

ingaat maliyetleri artisini kisa vadede durduracak, orta-uzun vadede ise azaltacak
onlemler alinmalidir. Aimanya’da 2018’de toplanan insaat Maliyetlerini Azaltma Komisyonu,
alti politika 6nerisi sunmustur?2. Bu Oneriler Tirkiye icin de uygun olup aralarindan imar
mevzuatinin gelistiriimesi, seri ve modiler ingaatin tesvik edilmesi, dijital teknolojilerin sundugu
firsatlardan yararlaniimasi énerileri éne ¢cikmaktadir. ingaat maliyetlerini diisiirmek Uzere ilk
olarak teknik ve idari sarthamelerin, yapi ve maliyet kodlama sisteminin gagdas hale getiriimesi
énem arz etmektedir. ikinci olarak diisiik maliyetli ve daha hizli konut iretimine izin veren
endustriyel ingaat tekniklerinin Ar-Ge slreglerinin ve kullaniminin tegvik edilmesi
gerekmektedir. TOKI de kendi projelerindeki yeni tiretim tekniklerinin kullaniimasini saglayarak
Uretime donuk verimlilik artici bilginin yayginlasmasina destek olabilir. Uglincli olarak,
mimarlik, mahendislik ve ingaat alaninda dijital dontsumudn temelini olusturan yapi bilgisi
modelleme siireglerinin yayginlasmasi saglanmalidir. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanhgi yapi bilgisi modelleme kullanimini zorunlu hale getirerek sektorun dijitallesmesini
hizlandirabilir. Tarkiye'’de mevcut yapi stokunun dijital ortama kaydedilmesi de konut
piyasasinin dizenlenmesi acgisindan éne ¢ikan dijital ¢dzlimlerden biridir. Boyle bir dijital arag,
gevre, ulasim ve kamu hizmeti sunumu hedeflerini igeren kentsel stratejilerin belirlenmesini ve

22https://www.bmi.bund.de/EN/topics/building-housing/building/construction-sector/measures-reduce-
constructions-costs/measures-reduce-constructions-costs-node.html
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arzin talebe yanit vermesine olanak taniyan esnek arazi kullanim dizenlemelerinin hayata
gegiriimesini kolaylastirabilir.

Hiikiimetin de giindeminde olan bos ev vergisi gibi uygulamalar konutun yatirnrm araci
olarak cazibesini azaltabilir. Bos ev vergisi spekulatif bos evlerin sayisini azaltarak kiralik ev
arzini artirip kiralari asagi ¢ekebilir. Bu tir vergi politikalari, ev sahiplerini bos birakilmig
konutlara yatinm yapmaktan vazgecmeye veya mevcut konutlari kiralama yoéninde tesvik
edebilir. Bos birakiimis konutlarin kiralanmasi ile konut stokunun daha etkin kullanilmasina ve
arz-talep arasindaki dengenin kurularak konut pazarindaki dengesizliklerin azaltiimasina
yardimci olabilir. Ancak arizi bos evlerin satilmasi igin tesviki azaltacagindan satilik konut
arzinda azalma yaratarak konut fiyatlarini yikseltebilir®.

Ancak, bos ev vergisi uygulamasinin iyi tasarlanmasi gerekmektedir. Konutlarin kullanim
amagclarina ve tipolojilerine gore doluluk-bosluk analizlerini yapmak tzere Ulusal Adres Veri
Tabani (UAVT) gibi araglardan faydalanilabilir. Ancak uygulama slrecinde dikkat edilmesi
gereken ana husus bu yeni verginin hangi mukellefleri kapsayacagi olmalidir. Bu baglamda ilk
olarak bos evlerle ilgili islem yapilirken miras hukuku ve ticaret hukukunun dikkate alinmasi
dnem arz etmektedir. Ornegin, ticaret yapan ve bankalardan kredi kullanan basta kiiguik dlgekli
isletmeler olmak Uizere birgok firma, kredi kullanmak amaciyla birden fazla konut edinmekte ve
bu konutlar ipotek vererek bos tutmaktadir. ikinci olarak, yazlikgilarin, eski ve iglevselligini
yitirmis konuta sahip olanlarin veya insaat sektori deger zincirinde yer alip konut karsiligi is
yapan isletmelerin de giindemde olan bos ev vergisinden muaf olmasi gerekebilir. Ornegin
yazlik ev sahiplerinin kapsam disinda tutulmak istenmesi durumunda, “yazlik ev’ taniminin
kanunla tam ve net sekilde belirtiimesi de gerekecektir. E§er bu uygulama iyi tasarlanirsa
bunun sug¢ oranlarini azaltma gibi pozitif tagsma etkileri de olabilir. Tran (2021) konut
dolulugunun yuksek oldugu bolgelerde hirsizlarin igeri girmek igin daha az tesvikinin oldugunu
tespit etmistir?.

Sosyal konut stokunun geniglemesi ve bunun isteyen herkes igin bir segenek haline
gelmesi gerekmektedir. Anayasa’nin 57. Maddesine gore “Devlet, sehirlerin ézelliklerini ve
cevre sartlarini gdézeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbislerini destekler”. Turkiye’de yeni konutlar yapilmakta ancak bu
konutlar ihtiyac sahibi hanelere dagiimadigindan dusuk ve orta gelirli hanelerin var olan koétu
yasam kosullari sorunu ¢dzulememektedir. Duguk gelir grubundaki ailelerin yasam kalitesinin
artmasi igin sosyal konutlarin dusuk maliyetle ve uzun sirede 6denebilirliginin saglanmasi
(ulagllabilir olmasi) gerekmektedir. Bu baglamda TOKI icin dort aksiyon éne gikmaktadir:

1. TOKi'nin giinimiizde dzel mimari projeler de galismaya basladigi ve bu yénelimin
tiretim maliyetlerini artirdigi gériilmektedir. TOKI’nin ulasilabilirlik kriterlerini saglayan
sosyal konut projelerine daha fazla agirlik vermesi gerekmektedir.

2. 2001’e kadar TOKI tarafindan yaklasik bir milyon kooperatif konutu desteklenerek
sosyal konut yapimina hiz kazandiriimistir. TOKI’'nin bu uygulamaya tekrar baglamasi
da sosyal konut ihtiyacinin hizli sekilde artiriimasina yardimci olabilir.

23 Han, L., Stacey, D., & Chen, H. (2023). Frictional and Speculative Vacancies: The Effects of an Empty Homes
Tax. Asian Bureau of Finance and Economic Research Working Paper.

24 Tran, M. Z. (2021). Positive Side Effects of Affordable Housing Policy, The Impact of Vancouver Empty Homes
Tax on Crime in the City.
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3. TOKI mevzuatinda yer aldi§i tizere bankalarca kullandirilan ipotekli konut kredilerinin
idarece devralinmasi ve bu kredilere dayali menkul kiymet ihraci mimkiindir. TOKI bu
kanaldan kaynak saglayip s6z konusu kaynagi sosyal konut yapiminda kullanabilir.

4. Tapu harglarinin disurtilmesi ancak mutlaka dogru konut degerlemesi yapilarak her
konutun gercek degeri Uzerinden vergilendiriimesi saglanmalidir. Bu degisiklikten elde
edilecek vergi geliri artigi sosyal konut gelistirmede kullanilmak tizere TOKi'ye ya da
TOKI’nin kullanicisi olacagi bir sosyal konut fonuna aktarilabilir.

Kiralardaki artigi kontrol altinda tutmak ve kiracilan finansal a¢idan rahatlatmak igin
kiralayanin yerel yonetim, merkezi yonetim ya da kar amaci gutmeyen bir kurulug
oldugu sosyal kiralama yontemleri bir ¢6ziim olarak disuniilebilir. Birlesik Krallik'ta
uygulanan sosyal konutlandirma modelinde sosyal kiralarin ézel kiralara kiyasla daha disuk
oldugu ve hanelere daha glvenli ve uzun vadeli kiracilik opsiyonu sunuldugu belirtiimektedir?.
Temmuz 2023'te GYODER'in tanittiyi GYODER Yeni Konut Modeli?® de bu gergevede
degerlendirilebilir. Kiralama alaninda kamu-6zel is birligi esasina dayanan bu modelde kamu
arazileri kullanildigindan konutlardaki arsa maliyeti ortadan kalkmakta ve bu da konut fiyatlarini
distrmektedir. GYODER modelinin kiralayan statlisiine ise kurumsal insaat firmalari yer
almaktadir. Bu modelin en 6nemli unsuru arsanin bedelsiz olmasidir. Ayrica bulunacak
arsalarin konumlari da ¢ok dnemlidir. Bilindigi Gzere sehir merkezlerinde kamu stokunda yeterli
miktarda arsa bulunmamaktadir. Sehir merkezine uzak olan arsalara yapilan konutlar ise sehir
kimligini bozmakta, sehirler otel-kentlere déntismektedir. Sosyal kiralama modellerinde bu
hususlar mutlaka dikkate alinmalidir. Ayrica kiralama yapilacak konutlarin kiralama sartlari da
onem arz edecektir. Gelirleri kiralar kadar artmayan 6zellikle alt ve orta gelirli hanelerden bu
modele ¢ok fazla talep olmasi beklenebilir. Bu nedenle modele uygunluk sartlarinin ve modelin
uygulama esaslarinin ¢ok adil ve net olarak belirlenmesi gerekecektir. Uygulama esaslarinda
da iki ydontem 6ne c¢ikmaktadir: 1) Kiralamanin sureli olmasi ve bu slire sonunda kiracinin
tahliye edilmesi, 2) kiralama sonunda kiraciya oturdugu konutun satiimasi. iller hatta ilgeler
arasinda sosyoekonomik farkliliklar gozetilerek bu usullerin il-ilge bazinda farklilagsmasi da
modelin etkinligini artirabilir. Hollanda’da yerel otoriteler sosyal konutu desteklemek amaciyla
konut yapilacak olan arazileri dislik bedelden sunup, maliyetlerin azalmasina katki
sa@lamaktadir?’. Boylece yaslilar, kiiglik hane halklari, diistik gelirliler ve sosyal yardim alma
egiliminde olanlar konut ve kira fiyatlarinin diigiik olmasindan yararlanabilmektedir. ingiltere’de
ise sosyal kiralik konuttan sosyal ev sahipligine déntsum icin “Satin Alima Hakki” (Right to
Buy) politikasi ile kiracilara evlerini indirimli bir fiyattan satin alma hakki verilmektedir.

Toplumun her kesimi igin karsilanabilir ve yasanilabilir konut alanlar olusturarak
katihmci, kapsayici ve butuncul her olgcekte planlama sureglerinin yirutiulmesi
gerekmektedir. Mekansal dizenlemeleri gésteren imar planlari, zaman igerisinde birgok
degisiklige maruz birakilmakta ve yapilan degisiklikler plan butinluginu bozabilmektedir. Plan
degisiklikleri ile konut alanlarinin gevresindeki dedismeler, hane halklari icin aidat ve kira gibi
konut maliyetlerini artirabilmektedir. Plan degisikligi yapilacak olan alanin, mevcut arazi

25 https://england.shelter.org.uk/support_us/campaigns/what_is_social _housing

26 https://www.gyoder.org.tr/files/202307/a2e898f8-3e5d-4f01-8ef6-df9dflbb4be2.pdf

27 Karakas, B. (2008). Secilmis Avrupa Ulkelerinde Sosyal Konut Uygulamalari. Gazi Universitesi Iktisadi ve idari
Bilimler Fakiiltesi, Calisma Ekonomisi ve Endustri iligkileri.
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kullanimi ile iligkisi distnulmeli ve bu degisikligin kiracilarin ekonomik durumunu etkiledigi goz
onunde bulundurularak plan degisikligi yapilimahdir.

Ust bolgeleme (upzoning) kararlarinin, planlama siireci ile birlikte diigiiniilmesi
gerekmektedir. Ust bdlgelemenin temel amaci, ézellikle yogun niifuslu bélgelerde mevcut
arazi kullanim kisitlamalarini hafifletmek veya degistirmek igin daha fazla konut veya ticari alan
olusturmaktir?®. Tirkiye'de Ust bolgeleme kavrami genellikle parsel bazinda yogunluk artiglari,
parsel niteliginin ve kullaniminin degistiriimesi veya kentsel donlistiim projeleri olarak karsimiza
ctkmaktadir. Nufus yogunlugunun artirilarak talebin yukselmesi, Ust bolgeleme yapilmis
bolgelerin cazibesinin artmasi ve bdlgede bulunan ekonomik faaliyetlerin degismesi
nedenleriyle konut ve kira maliyetleri yiikselebilir. Ornegin, ODTU égrencilerinin yasadigi 100.
Yil Mahallesinde ticari ve sosyal faaliyetler yogunlasmakta ve ginimizde ortalama kira
fiyatlari 15-20 bin TL arasinda degisiklik géstermektedir. Ote yandan ézellikle diisik gelirlileri
ve dgrencileri desteklemek amaciyla 4,4 milyon sosyal konutun bulundugu ingiltere’de konut
yatirmlarinin -~ %20-50 arasindaki kisminin sosyal konut olmasi zorunlulugu da
bulunmaktadir®®. Planlamadaki Ust bolgeleme kavraminin etkili kullanilabilmesi igin uygun
fiyath konutlarin olusturulmasi ve bu konutlar igin dezavantajli kesimlerin karsilayabilecegi kira
miktarlarinin istenmesi gerekmektedir.

Tesekkur

Bu g¢alismanin yontemsel ¢ergevesinin olusmasina degerli dnerileriyle katkida bulunan Prof.
Dr. Fatih Ozatay’a ve Dog. Dr. Eray Yiicel'e; politika 6nerilerinin olusturulmasina énemli katki
saglayan Cagatay Goktayodlu'na ve Emre Haberdar’a tesekkurlerimizi sunariz.

28 Rodriguez-Pose, A., & Storper, M. (2020). Housing, urban growth and inequalities: The limits to deregulation and
upzoning in reducing economic and spatial inequality. Urban Studies, 57(2), 223-248.

2% Regulator of Social Housing. (2022). Social Housing Sector Stock and Rents Statistics for 2021/21 Show Smalll
Net Increase in Social Homes. Gov.UK. https://www.gov.uk/government/news/social-housing-sector-stock-and-
rents-statistics-for-202122-show-small-net-increase-in-social-
homest#:~:text=Returns%20from%20all%20reqgistered%20providers,social%20homes%20in%20the%20year.
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