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YONETICi OZETi

Ulkemizin 2053 vizyonu perspektifinde 2024-2028 yillarim kapsayacak On Ikinci
Kalkinma Planmna girdi saglayacak olan Konut Politikalar1 Ozel ihtisas Komisyonu, 28-29
Aralik 2022 tarihlerinde Ankara'da gergeklestirmis oldugu toplant1 kapsaminda ¢alismalarina
baslamistir. Toplantilar kamu kesimi, 6zel sektor, STK ve akademiden alaninda uzmanlarin
oldugu elliden fazla kisinin katilimi ile gergeklestirilmistir. Komisyon ¢aligmalari ¢ergevesinde
konut piyasalar1 incelenerek Tiirkiye’nin siirdiiriilebilir konut ve kentsel gelisimine katki

saglayacak politika Onerileri gelistirilmesi hedeflenmistir.

Son yillarda 6zellikle arsa arzinin sinirly, tiretim maliyetlerinin arttig1 bir ortamda arz ve
talep tarafinda yasanilan dengesizlik, konutun enflasyonist ortamda bir finansal yatirim araci
olarak 6ne ¢ikmasi, hizla yiikselen konut fiyatlari ve kiralar, alternatif finansman gesitliliginin
saglanamamasina bagli olarak erisimin sorunlu olmasi, depremsellik ve i¢ ve dis go¢ gibi
unsurlar hanehalkinin konut ediniminde sorunlarla karsilasmasina neden olmustur.
Anayasamizin 56’nc1 maddesi uyarinca da belirtildigi tizere, ilkemizde konuta erisimin temel
bir insan hakki olmasi ve bu dogrultuda dar gelirliler basta olmak iizere herkesin yeterli,
yasanabilir, dayanikli, glivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, siirdiiriilebilir, iklim
degisikligine direngli, temel altyapr hizmetlerine sahip konuta erisiminin saglanmasini
amaglayan ulusal konut stratejilerinin olusturulmas: hedeflenmektedir. Bu ger¢evede, On ikinci
Kalkinma Plan1 Konut Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonunda Tiirkiye’nin hem afetlere
direngli hem de siirdiiriilebilir konut ve kentsel gelisimine katki saglayacak politikalar

iiretilmesi amaglanmastir.

Komisyon toplantilarda katilimcilarin sunmus olduklari goriisler ve daha sonra
elektronik ortamda saglanan katki ve Oneriler dogrultusunda Konut piyasasindaki temel
problemleri, uluslararasi ve ulusal gelismeleri, egilimleri ve politikalar1 ele alan Konut
Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu diizenlenmistir. Komisyon toplantilarinda konut
politikasina iligkin diinyadaki ve iilkemizdeki genel durumun degerlendirilmis; sorun ve
gelisim alanlari tizerinde durulmus; tilkemizde konut politikalari, finansman, kentsel doniisiim
ve akilli sehirlere yonelik yapilan galismalar ortaya konulmus; mevcut mevzuat, kurumsal
yapilanma ve uygulama acisindan atilan adimlar ile yapilan g¢alismalar degerlendirilmis;
komisyon raporunun hazirlanmasinda Kahramanmaras ve Hatay illerinde meydana gelen ve on

bir ilde etkili olan depremler sonucunda yasanilan gelismelere de yer verilerek tilkemizde konut
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politikalarin etkinliginin saglanabilmesi i¢in izlenmesi gereken politikalar belirlenmis ve

dikkate alinabilecek tedbirlere yer verilmistir. Belirtilen hususlar dikkate alinarak hazirlanan

Komisyon Raporu c¢ergevesinde olusturulan konut politikalar1 dogrultusunda “herkes igin

uygun konut piyasasi, konut finansmani, kentsel doniisiim, akilli sehirler” alt basliklar

belirlenmis ve agagida yer alan hedefler ortaya konulmustur:

Piyasaya ucuz konut sunulmasi i¢in devletin sosyal konut iiretim politikas1 ve dar
gelirlilerin barinma sorununa dncelik verilmesi,

Konut sektoriinde arz ve talep yonlii ihtiya¢ duyulan veri kaynaklarinin gelistirilmesi
(farkl gelir gruplar itibartyla ve yerlesmeler bazinda konut verilerinin tiretilmesi, kisitl
imkanlara sahip kesimlerin farklilasan ihtiyaglari i¢in talep verilerinin toplanmasi),
Stirdiiriilebilir kalkinma amagclari ile uyumlu konut politikalarinin uygulanmasi,

Konut iiretiminde finansman alternatiflerinin gelistirilmesinin yani sira mevcut
alternatiflerin piyasa tarafindan kabul edilebilir ve etkin hale getirilmesi,
Stirdiiriilebilir bir kentsel ¢evre i¢in planlamanin ve yonetiminin saglanmasi (kentsel
doniisiim yontemiyle mevcut konut stokunun iyilestirilmesi, afet tiirlerine gore konut
dayanikliliginin artirilmasi, afet sonrasi donemde yeniden yapilanmanin planlanmasin
ve uygulanmasini basarili sekilde gergeklestirilmesi vb.),

Kentsel doniigiim projelerinin kentsel doniigiim strateji belgesi ile uyumlu olarak
yiiriitilmeye devam edilmesi,

Konut sektdriinde enerji verimliligin artirilmasi.



1. GIRIS

Gayrimenkul, fiziksel bir varlik olan arazi ile bu arazi tizerine yapilmis yapilar olarak
tanimlanir. Genel olarak degerlendirildiginde, arsa piyasasi, yapt malzemesi, arag¢ gerec,
dayanikli tiiketim ve is giicli piyasalariyla olan baglantilar1 nedeniyle gayrimenkul piyasasi her
zaman igin iilke ekonomilerinin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam etmektedir.
Devletlerin ulusal yasalar gayrimenkulii, kisisel miilkten ayiran esaslar koymustur. Ornegin,
tilkemizde 4721 sayili Medeni Kanunun 704’tincii maddesine goére arsa-araziler, tapu
kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz boliim ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitligline
kayitli bagimsiz boliimler gayrimenkul konusuna girmektedir. Diger taraftan, 213 sayili Vergi
Usul Kanunu ise gayrimenkul tanimini daha genis ele alarak, 269’uncu maddesinde
gayrimenkullerin miitemmim clizleri ve teferruati; tesisat ve makinalar; gemiler ve diger tasitlar

ile gayrimaddi haklar1 gayrimenkul siniflandirmasina dahil etmistir.

Gayrimenkul tanimi dikkate alindiginda, yapilari oturmaya elverisli yapilar (konut
nitelikli) ve oturmaya elverigli olmayan yapilar (ofis, aligveris merkezleri gibi ticari yapilar;
fabrika, imalathane gibi sinai yapilar; hastane, kres gibi sithhi ve sosyal yapilar; dini yapilar;
idari yapilar ve arazi, tarla gibi yerlesime imkén vermeyen yapilar) seklinde iki gruba ayirmak
da mimkiindiir. Bu ¢er¢evede gayrimenkul piyasasinin i¢eriginde konut piyasasi, ticari miilk
plyasasi, sanayi piyasasi, tarimsal piyasa, 0zel amagh piyasa (otel-turizm, eglence gibi) yer
almaktadir. Konut piyasalarinin analizinde analiz edilen bélgenin niifusu, hane halki
biiylikliigli ve sayisi, hane halki artis ve azalis hizlari, hane halki yas dagilimi bilesimi, kisi
basina ve hane halki bagina gelir, tasarruf diizeyleri, ¢cevredeki sosyal donatilar ve destek
tesisler, konuta iliskin nitel ve nicel ozellikler gibi faktorler etkili olurken; perakende
pivasasimin analizinde ticaret yoresinin, hane halki biiyilikliigii ve sayisi, kisi bagina ve hane
halki bagia harcanabilir gelir, bosluk ve doluluk oranlari, kiraci karmasi ya da imaj gibi
perakende tesislerin ¢ekiciligini etkileyen unsurlar, perakende tesisine erisim ve ulasim
maliyetleri etkili olabilmektedir. Diger taraftan, ofis piyasalarinin analizinde bolgenin ofis yeri
olarak isverenleri, tercih edenleri ve bu firmalarin tahmini personel gereksinimleri, ofisin
merkezi i alan1 ve kent dis1 gelisim i¢indeki konumu, bosluk ve doluluk oranlari, insaat kalitesi,
yonetim profesyonelligi ve diger kiracilar gibi ofis binasinin ¢ekiciligini etkileyen faktorler ile
lokanta, diikkan, eglence yeri gibi destek tesislerin mevcudiyeti, ulagim sistemlerine erigim ve

ulasim maliyeti etkili olurken; sanayi piyasasinmin analizinde hammaddenin mevcudiyeti veya



hammaddeye ulasilabilirlik, vasifli ve vasifsiz isgiiciiniin giincel ve tahmin edilebilen
bulunabilirligi, toplam istihdamdaki biiyiime, piyasanin organize olup olmadigi ve altyap1
imkanlarindan yararlanma durumu, karayolu, denizyolu, demiryolu, havayolu gibi ulagim
sistemlerine erisim ve maliyeti gibi faktorler etkili olabilmektedir. Tarimsal miilk piyasast
analizinde ise iiriin piyasasi, topragin verimliligi, ekolojik ve gevresel konular, konu tarimsal
bolgenin 6zelligi, uzun vadeli devlet politikalar1 ve siibvansiyonlar, yeralti suyu rezervleri gibi

faktorler etkili olabilmektedir.

Ulke kosullar1 ve piyasa dinamikleri dikkate alindiginda, yukarida belirtilen alt piyasalar
icerisinde konut olarak kullanilan yapilarin gayrimenkul tiirleri i¢erisinde en fazla 6nem verilen
yapilar olarak degerlendirildigi goriilmektedir. Ancak, son yillarda 6zellikle arsa arzinin sinirli,
tretim maliyetlerinin artti@1 bir ortamda hizla artan konut fiyatlari, alternatif finansman
cesitliliginin saglanamamasina bagli olarak erisimin sorunlu olmasi, depremsellik ve i¢ ve dis
goc¢ gibi unsurlar hanehalkinin konut ediniminde sorunlarla karsilagsmasina neden olmustur. Bu
cercevede, On Ikinci Kalkinma Plam1 Konut Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonunda
Tiirkiye’nin hem afetlere direncli hem de siirdiiriilebilir konut ve kentsel gelisimine katki
saglayacak politikalar tiretilmesi amaglanmaktadir. Anayasamizin 56°’nc1 maddesi uyarinca da
belirtildigi iizere tilkemizde konutun temel bir insan hakki olmasi ve bu dogrultuda dar gelirliler
basta olmak iizere herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikli, giivenli, kapsayici, ekonomik olarak
karsilanabilir, stirdiiriilebilir, iklim degisikligine direngli, temel altyapi hizmetlerine sahip
konuta erisiminin saglanmasini amaglayan ulusal konut stratejilerinin olusturulmasi

hedeflenmektedir.

Konut piyasasindaki temel problemleri, uluslararasi ve ulusal gelismeleri, egilimleri ve
politikalar1 ele alan Konut Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu dért boliim olarak
diizenlenmistir. Birinci béliim giris béliimiidiir. Ikinci béliimde konut piyasasi, konut
finansmani, kentsel doniistim ve akilli sehirler basliklar altinda mevcut durumdaki sorunlar,
gelisim alanlar1 ve &neriler ele alinmaktadir. Ugiincii béliimde, kalkinma plan1 dénemine
yonelik politika Onerileri ve uygulama araglar1 ele alinirken, son boliim ise sonug ve

degerlendirmeleri icermektedir.



2. MEVCUT DRUM ANALIiZi

2.1. Diinyada (Benzer Ulkeler ve Uluslararasi Kuruluslarda) Genel Durum

Giliniimiizde konut sorununun ekonomik krizler, iklim krizi ve pandemi gibi pek ¢ok
kiiresel olayimn da etkisiyle kiiresel diizeyde bir krize doniistiigii goriilmektedirl. Bu kriz yeni
ortaya ¢ikmis bir kriz degildir. Ancak, 21°nci ylizyilin ilk on yillar1 bu krizin derinliginin ve
yayginliginin arttigi bir donem olmustur. 1980 sonrast donemde, refah devletinin yeniden
yapilandirilmast kapsaminda, artan kamu harcamalarim1 azaltmak amaciyla devletin refah
saglama islevi ve sosyal konut sunumundaki rolii azalmis, ev sahipligi 6zendirilmistir. Pek ¢ok
Avrupa iilkesinde 2000°1li yillara kadar kamu kesiminin elindeki sosyal kiralik stok hem
ozellestirmeler hem de kamu kesiminin konut {iretiminin azalmasi sebebiyle énemli 6l¢iide
erimistir. Bunun anlami, refah devletinin 1980 6ncesi altin cagina kiyasla, daha ¢cok sayida hane
halkinin konut ihtiyacini gidermek icin piyasa kosullar1 ile bas basa kaldigidir. 2008 Kiiresel
Mali Krizi sonrasinda, pek cok iilkede sosyal ve ekonomik olumsuzluklar gézlenmis, konut
fiyatlar1 diismiis, konut insaat hacmi daralmis, ipotek kredisi kosullar1 sikilasmis ve kiiresel bir
konut krizi ortaya ¢ikmustir. Bu kriz, konuta ekonomik erisebilirlik kiiresel krizi (Global
Housing Affordability Crisis) olarak da adlandirilmaktadir?. Ancak, konuyu sadece ekonomik
erisebilirlik lizerinden tarif etmek yeterli degildir. Asir1 kalabalik, is ve hizmetlerden uzak
konumda veya onarim goérmemis/sagliksiz konut kosullari pahasina elde edilen ekonomik

erisebilirlik, yeterli konut anlamima gelmemektedir3,

Tiim bu gelismeler 15181nda ve kiiresel konut krizi ile birlikte ¢ok sayida uluslararasi
belge, konutun toplum ve ekonomi i¢in dnemi, konut hakki ve sosyal konut ile ekonomik olarak
karsilanabilir konutun gerekliligine dikkat ¢ekmistir. Ornegin, Ocak 2016°da yiiriirliige giren
ve Binyill Kalkinma Hedefleri’nin {izerine insa edilen Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri,
11’inci baghik altinda “kapsayici, giivenli, direncli ve siirdiiriilebilir sehirler ve topluluklar

saglamak” kapsaminda 2030 yilina kadar herkes i¢in yeterli, giivenli ve karsilanabilir konut ve

! Aksoy Khurami, E., Ozdemir Sar1, O.B. (2022) 21. Yiizyilin Konut Krizi: Yeterli, Yasanabilir ve Kargilanabilir Konut. Der.
0.B. Ozdemir Sar1, Konut, Afetler ve Kentlesme Uzerine Yazilar icinde. Ankara: IdealKent Yayinlari.

2 Wetzstein, S. (2017). The Global Urban Housing Affordability Crisis. Urban Studies, 54, 3159-3177.; Kallergis, A., Angel,
S., Liu, Y., vd. (2018). Housing Affordability in a Global Perspective. Lincoln Institute of Land Policy. (Cevrimici)
https://www.lincolninst.edu/pt-br/publications/working-papers/housing-affordability-global-perspective; Ozdemir Sar1, O. B.
(2019). Redefining the Housing Challenges in Turkey: An Urban Planning Perspective.; Coupe, T. (2020). How Global is the
Affordable Housing Crisis? International Journal of Housing Markets and Analysis, 14, 429-445.

3 Housing Research Collaborative. (2020). COVID Housing Policy Roundtable Report. Erigim 16.04.2023
https://housingresearchcollaborative.scarp.ubc.ca/files/2020/11/FinalReport_COVID-19-Global-Housing-Policies.pdf
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hizmet saglanmasi ile gecekondu alanlarmnin iyilestirilmesini giindeme getirmistir*. EKim 2016
tarihinde Birlesmis Milletler Konut ve Siirdiiriilebilir Kentsel Gelisme Konferansi’nda kabul
edilen Yeni Kentsel Giindem ile de yeterli yasam standardi hakkinin bir pargasi olarak herkes
icin yeterli konut hakkina yapilan vurgunun giiclenerek tekrarlandigi goriilmektedir®. Konut
konusunun hayati énemi, 6zellikle yoksullugun azaltilmasi ve evsizlik konusunda eyleme
gecilmesi kapsaminda Kasim 2017 tarihinde AB liderlerinin bir araya geldigi Adil Is ve
Biiylime Sosyal Zirvesi’nde acgiklanan Avrupa Sosyal Haklar Siitunu kapsaminda da giindeme
gelmistir. Avrupa Sosyal Haklar Siitunu’nun, Sosyal Koruma ve Katilim baslikli 3’{incii
boliimiintin 19°uncu maddesinde “Evsizler i¢in Konut ve Yardim” kapsaminda deginilen ilk

konu “ihtiyaci olanlar icin sosyal konut veya nitelikli konut yardiminin saglanmasi”dir®.,

2020 yilna gelindiginde ise konut alaninda yeni giindemin Covid-19 pandemisi
tarafindan belirlendigi goriilmektedir. Pandemi sirasinda evde kalma zorunlulugu, yeterli,
yasanabilir ve karsilanabilir konutun 6nemini tiim diinya i¢in bir kez daha 6n plana ¢ikarmistir.
Pandemi ile es zamanli olarak ve oOzellikle Avrupa Sosyal Haklar Siitunu’na referansla
tartisilmaya baslanan “Herkes icin, Insana Yakisir ve Ekonomik Agidan Karsilanabilir Konut™
Raporu Avrupa Parlamentosu tarafindan Ocak 2021 tarihinde onaylanmistir’. Bu kapsamda
Parlamento, AB Komisyonunu ve iiye iilkeleri sosyal, kamu konutu ve karsilanabilir konut
konusunda AB diizeyinde biitiinlesik bir yaklasim benimsemeye, konut konusunu Avrupa
Sosyal Haklar Siitunu Eylem Planinin temel taslarindan biri yapmaya ¢agirmaktadir. Ekim
2021 tarihinde yaymlanan ve Housing Europe, Birlesmis Milletler Avrupa Ekonomik
Komisyonu (BM-AEK) ve Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Programi (BM-Habitat)
tarafindan hazirlanan “Konut2030 - BM-AEK Bolgesinde Karsilanabilir Konut i¢in Etkili
Politikalar” raporu bir kez daha politika yapicilarin sorumluluklarina isaret etmektedir. Bu
dogrultuda, politika yapicilarin “daha dayanikli konut sistemleri olusturmak, insan onuruna
yakisir konut ve konut c¢evrelerinin karsilanabilir, giivenli ve erisilebilir olmasini saglamak,

boylece 2030 yilina kadar Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedeflerini hayata gecirmek, iklim

4 Birlesmis Milletler. (2015). 2030 Agenda for Sustainable Development — Siirdiiriilebilir Kalkinma igin 2030 Giindemi. Erigim
15.03.2023 https://www.un.org/ga/search/view_doc.asp?symbol=A/RES /70/1&Lang=E

5 Birlesmis Milletler. (2017). Yeni Kentsel Giindem: Herkes I¢in Siirdiiriilebilir Kentler ve Yerlesimlere Iliskin Kito Bildirgesi.
Erigim 15.03.2022 https://uploads.habitat3.org/hb3/NUA-Turkish.pdf?v=2

6 Avrupa Parlamentosu. (2017). European Pillar of Social Rights. Erisim 15.03.2023
https://ec.europa.eu/info/sites/info/files/social-summit-european-pillar-social-rights-booklet_en.pdf; Atag, E. (2018). IKV
Degerlendirme Notu: AB Sosyal Boyutunun Gelecegi. Erisim 15.03.2023
https://www.ikv.org.tr/images/files/AB%20SOSYAL%20BOYUTUNUN%20GELECE%C4%9E%C4%B0.pdf

7 Avrupa Parlamentosu. (2021). Access to Decent and Affordable Housing for All. Erisim 15.03.2023
https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/TA-9-2021-0020_EN.html



degisikligine iliskin Paris Anlagmasi hedeflerini karsilamak ve yeterli barinma hakkinin
gerceklestirilmesi” konularida sorumluluklari vardir®. Konuyla iliskili en giincel gelisme ise 8
Mart 2022 tarihinde AB {iye iilkelerinin Konut Bakanlari’nin Fransa’nin Nice kentinde bir
araya gelerek bir bildirge yayinlamasidir. Bu bildirge kapsaminda, 27 tiye lilkenin tamami
mevcut konut stokunu iyilestirmeyi, karsilanabilir ve siirdiiriilebilir konut inga etmeyi ve bu
alanda yatirim yapmay1 taahhiit etmektedir®. Bildirgenin ayrica, AB Yesil Mutabakat
(European Green Deal) kapsaminda giindeme gelen, enerji ve kaynak verimliligini 6nceleyen

Renovasyon Dalgas1 (Renovation Wave) strateji belgesine de vurgu yaptig1 goriilmektedir'®.

Yukarida bahsedilen gelismelerden 6zellikle AB Yesil Mutabakat kapsaminda giindeme
gelen Renovasyon Dalgasi’nin ve bu kapsamda ayrilan AB fonlarinin {ilkemizde yansimalari
olacagi tahmin edilmektedir. Renovasyon Dalgas1 kapsaminda gelecek 10 yilda enerji
verimliligi amagli renovasyon oranlarinin artirilmasi, emisyonun azaltilmasi, renove edilen
yapilarin sakinlerinin ve kullanicilarinin yagam kalitesinin artirilmasi ve renovasyon sayesinde
ingaat sektoriinde yesil istthdamin artirilmasi amaglanmaktadir. Bu konularin Tiirkiye’ye
yansimalar1 olacaktir. Ayrica yukarida bahsedilen ve c¢ogunlukla AB iiye iilkeleri i¢in
onceliklendirilen karsilanabilirlik (konuta ekonomik erisebilirlik), yeterli konut hakkinin
saglanmasi, mevcut konut stokunun iyilestirilmesi yoluyla yasam kalitesinin artirilmasi

konular1 bizim iilkemiz i¢in de onceligini korumaya devam edecektir.
2.2. Tiirkiye’de Genel Durum

2.2.1. Konut Piyasasina iliskin Degerlendirmeler

Konut, en genis ifadesi ile insanlarin barinma ihtiyaglarini karsilayan ve toplumun en
temel birimi olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar biitiinii olarak tanimlanabilir.
Tirk Dil Kurumu da benzer sekilde konutun tanimini “insanlarin iginde yasadiklari ev,

apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak agiklamaktadir.

Insanin en temel gereksinimlerinden olan barmma ihtiyacina yanit veren temel 6ge olan

konutun &ncelikle bir insan hakki oldugu ilk kez 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel

8 Birlesmis Milletler. (2021). #Housing2030: Effective Policies for Affordable Housing in the UNECE region. Erigsim
31.03.2023 https://unece.org/housing-and-land-management/publications/housing2030-study-e

9 Housing Europe News, March 2022. Erisim 01.04.2023 https://mailchi.mp/1ffce6533d8e/housing-europe-news-november-
2017-issue138096297e=352d5c76 51

10 Informal conference of EU Ministers Responsible for Housing Declaration of the Ministers, Nice, 8 March 2022. Erigim
01.04.2023 https://mwww.housingeurope.eu/file/1088/download



Beyannamesi ile uluslararasi diizeyde kabul edilmistir. Giiniimiizde herkes i¢in yeterli ve
nitelikli konut {iretimi ve bunun siirdiiriilebilirligi konusu, 6zellikle Birlesmis Milletler (BM)
faaliyetlerinin ana giindemi kapsaminda olup, Ozellikle kentlesme, stirdiiriilebilir insan
yerlesimleri ve konut hakki Birlesmis Milletler (BM) HABITAT programi tarafindan ele

alinmaktadir.

1976 yilinda Kanada-Vancouver’da diizenlenen BM ILHABITAT Konferansinda
kentlesme ve etkileri kiiresel diizeyde ele alinmistir. Bu Konferansi takiben 1978 yilinda

Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Merkezi kurulmustur.

BM II. HABITAT Konferansi, 1996 yilinda Istanbul’da diizenlenmistir. Konferansin
resmi organizasyon gorevini Toplu Konut Idaresi iistlenmistir. Bu Konferans Habitat Giindemi
Belgesinin kabul edilmesi agisindan ¢ok onemlidir. HABITAT Giindemi ile ortaya koyulan
“herkes i¢in yeterli konut temini” ilkesi evrensel kabul gérmiistiir. Bu kapsamda ayni1 zamanda
kentlesen diinyada yasam cevrelerimizi daha saglikli, giivenilir ve yasanabilir yapma hedefi
vurgulanmigtir. HABITAT Giindemi ile BM II. HABITAT Konferansinda kabul edilen
“Istanbul Bildirisi” ile uygun iskdn olanaklar1 ve siirdiiriilebilir insan yerlesimlerinin

gelistirilmesi taahhiitleri éne ¢ikarilmistir!?,

BM II. HABITAT Konferansi’ndan bes yil sonra 2001°de “Istanbul+5” olarak anilan
“Yeni Binyilda Kentler ve Diger Insan Yerlesimleri Bildirisi” kabul edilerek, BM Genel Kurulu
tarafindan BM-HABITAT’a “HABITAT Giindemi’nin uygulanmas1 yoniinde stirekli bir

sorumluluk ve destek verilmistir.

BM-HABITAT 1 statiisi 1 Ocak 2002 tarihinde “Birlesmis Milletler Insan
Yerlesimleri Programi” olarak degistirilmis, bu karar BM-HABITAT a, “2020 yilina kadar en
az 100 milyon gecekondu sakininin yasaminin 6nemli dl¢iide iyilestirilmesini kapsayan Bin Y1l
Kalkinma Hedeflerine'? ulasmak igin hiikiimetlerden daha etkin yardim alma imkanim

saglamigtir.

25 Eyliil 2015 tarihinde gergeklestirilen Birlesmis Milletler Siirdiiriilebilir Kalkinma
Zirvesi’nde kabul edilen “Siirdiiriilebilir Kalkinma i¢in 2030 Giindemi”, 2016-2030 dénemini

kapsayan 15 yil boyunca tiim diinyada insanlarin refah icinde yasamasi i¢in takip edilecek

L HABITAT Konferanslari, (Cevrimigi) https://habitat.csh.gov.tr/habitat-konferanslari, Nisan 2023
12 Birlesmis Milletler'e {iye olan 192 iilke tarafindan 2015'e kadar yerine getirilmesi planlanan Birlesmis Milletler Binyil
Kalkinma Hedefleri (sekiz hedef), Eyliil 2000'de Birlesmis Milletler'in New York Binyil Zirvesi'nde resmilestirilmistir.


https://sdgs.un.org/2030agenda

amaglar1 ve bu amaglara ulasmak i¢in gerekli araglar1 icermektedir. 17 adet Siirdiiriilebilir
Kalkinma Amaci, 169 hedef ve 248 tekrarli gostergeye dayanmaktadir. Bu kapsamdaki 11
No’lu Amag (Siirdiirtilebilir Sehirler ve Topluluklar), sehirleri ve insan yerlesimlerini

kapsayici, giivenli dayanikli ve siirdiiriilebilir kilmaktir.

BM II. HABITAT Konferansi 17-20 Ekim 2016 tarihleri arasinda Ekvator’un bagkenti
Kito’da gerceklestirilmistir. Konferans sonunda uluslararasi diizeyde konut ve yerlesim
politikalarina dair hazirlanan en giincel belge olan “Yeni Kentsel Giindem” kabul edilmis ve
kamuoyu ile paylasilmistir®. Konutun bir insan hakki oldugunu yineleyen ve siirdiiriilebilir

kentsel gelismeyi 6nceliklendiren Yeni Kentsel Giindem ile benimsenen temel ilkeler:

e Kimseyi geride birakmamak,
o Sirdiirtilebilir ve kapsayici kentsel ekonomiler,

o (Cevresel siirdiiriilebilirliktir.

Yeni Kentsel Giindem’de “yeterli yagam standardi hakkinin bir pargasi olarak yeterli ve
ekonomik olarak karsilanabilir, ulasilabilir, kaynak-etkin, giivenli, dayanikli, iyi konumlanmig
ve kentle baglantist iyi kurulmus konut hakkinin saglanmasi” barinma ve konuta iliskin en
onemli taahhiitlerden biridir'*. Konferansin “Yan Etkinlikler” bdliimiinde “Tiirkiye’de Alt
Gelir Gruplarmin Konut Edinimi Konusunda Kamusal Coziim Ornegi” bashg: altinda bir
sunum gerceklestirilmis ve Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 (TOKI) modeli katilimcilardan
yogun ilgi gormiistir.

Ulkemizde T.C. Anayasasinin 56°nc1 maddesine gére “Herkes, saglikli ve dengeli bir
cevrede yasama hakkina sahiptir”, 57°nci maddede ise “Devlet, sehirlerin dzelliklerini ve ¢evre
sartlarin1 gézeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica
toplu konut tesebbiislerini destekler” ifadesi yer almaktadir. 1960’11 yillardan itibaren
iilkemizde hizlanan kentsel niifus, biiyiik kentlerdeki konut ve altyap1 sorunlar1 ve bu siiregte

olusan planli ve yasanabilir ¢evrelerde konut ihtiyaci, konut politikalarina yansimistir.

1984 yilinda yiiriirliige giren Toplu Konut Kanunu ile devletin biit¢e sisteminin disinda,
gelir kaynaklar1 Kanun ile tariflenmis Toplu Konut Fonu olusturulmustur. Kanun, aymn

zamanda Fonun isletilmesi ve sistemin yliriitiilmesi i¢cin kamusal bir idareyi de yapilandirmistir.

13 New Urban Agenda, UN-HABITAT, 2016
14 Saritag, E. Canan, Konut Sektdriiniin Genel Durumu ve Gelisme Egilimleri, T.C. Kalkinma Bakanligi, (Rapor), Ankara,
2017.



Bu yap1, “Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi” adi altinda kurulmus, bu kurum iki ayri

gorevi birlikte yiiriittiigiinden 1990 yilinda ikiye ayrilmistir.

TOKI, iilke genelinde konut sorununun ¢dziimii amaciyla olusturulan politikalarmn
uygulamasinda kamu tarafinda etkin bir kurulus olarak varhigini siirdiirmektedir. TOKI, 1984
ile 2002 yillar1 arasinda konut teknolojisi ve konut finansmaninin gelistirilmesinde etkili olmus,
portfoyiindeki arsalar iizerinde 43 bin 145 konutun iiretimini iistlenmis ve 19 yil igerisinde 940
bin konuta kredi destegi saglamistir. Konut ve kentlesmeye iliskin sorunlara ulusal diizeyde
¢oziim Uretmek ve saglikli ve yasanabilir kentsel ¢evrelerde yeterli ve nitelikli konut iiretiminin
saglanmasi dogrultusunda 2002 yilindan itibaren énemli gelismeler ve yasal diizenlemeler

kaydedilmistir.

58’inci T.C. Hiikiimet Programi ile birlikte agiklanan “Konut ve Kentlesme i¢in Acil
Eylem Plan1” 1 Ocak 2003’te kabul edilmis, bu planla “yenileme”, “donilisim” ve “nitelikli
konut iiretimi” hedefleri belirlenmis ve TOKi’ye ilgili planin uygulama sorumlulugu
verilmistir. 9 Temmuz 2018 tarih ve 703 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname uyarmca TOKI,

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina baglanmustir.

TOKI, 2002-2022 yillar1 arasinda 1.170.000 konutun iiretimini gergeklestirmistir.
Uretimin %87’si sosyal konuttur. TOKI projelerinin diger béliimii ise kaynak gelistirme
projeleridir. Idare, ihtiyac sahibi hedef kitlelerin taleplerini ve ddeme kosullarim 6n planda
tutarak konut {iretiminde énemli bir rolii iistlenmis durumdadir. Idarenin proje portfoyiiniin
icinde konut iiretimi ile birlikte okul, hastane, yurt-pansiyon, kiitliphane, cami, ticari igyeri,
saglik ocagi, stadyum, kamu hizmet binalar1 gibi sosyal donatilar ve 81 ilde yayginlastirilan

millet bahgesi projeleri de yer almaktadir®®.

Mevcut yapida, 6zellikle 6360 sayil1 Kanunla biiyiiksehir belediyelerinin yetki alaninin
il sinir1 olarak belirlenmesiyle birlikte, il sinir1 igerisinde bulunan kdylerin tiizel kisiliklerinin
kaldirilip mahalleye doniistiiriilmesi sehirlesme oran1  gostergelerinde kirilmaya sebep
olmustur. 2012 yilinda kent tanimi kriteri olarak kullanilan niifusu 20 binin iizerinde olan
yerlesimlerde yasayan niifusun toplam niifusa orani %72,3 iken 2021 yilinda il ve ilge
merkezlerinde yasayanlarin oran1 %93,2 olarak gerceklesmistir. 2021 yili Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK) Niifus ve Konut istatistikleri irdelendiginde toplam hane halkinin %60,7’sinin

ev sahibi oldugu, %27,6’sinin ise yagamlarini kiraci olarak devam ettirdikleri gériilmektedir.

15 Toplu Konut idaresi Bagkanlig1, (Cevrimigi) https://a.toki.gov.tr/, Mart 2023



Tablo 1: Hane Halklarimin Konuttaki Miilkiyet Durumlarma Goére Dagilimi

Konutta ikamet Eden

Miilkiyet Durumu Hane Halki Sayist Oran (%)
Toplam 25.329.833 100,0
Ev sahibi 15.384.812 60.7
Kirac 6.991.720 27.6
Lojmanda oturan 237.265 0.9

Ev sahibi degil ama kira 6demiyor 2.137.707 8.4
Bilinmeyen 578.329 23

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi, 2021

Konut niteligindeki gayrimenkuller aslen barinma ihtiyacinin karsilanmasini saglarken,
diger taraftan bir yatirim araci olarak da degerlendirilmektedir. T.C. Cumhurbagkanlig1 Finans
Ofisi (CBFO) tarafindan hazirlanan “Tiirkiye Hanehalki Finansal Algi ve Tutum Arastirmasi”,
hanelerde yatirim konularinda karar verenler veya karara ortak olanlar arasinda, mevcut
finansal sistem hakkinda algilari, yatirim tercihleri ve bunlar1 yonlendiren etmenleri, sistem
disinda tasarruf yapma egilimleri, yeni finansal iiriinlere yonelik algi ve beklentileri saptama
noktasinda iilkemizdeki 6nemli ¢aligmalardan bir tanesidir. 2020 yilinda gergeklestirilen ilgili
caligma kapsaminda goriisiilen kisilere 2.500 TL’den 250.000 TL’ye kadar bes farkli tutarda
birikimleri olmast durumunda, her bir meblag i¢in en ¢ok tercih edecekleri yatirim araglari
sorulmus olup, 250.000 TL tasarruf diizeyi i¢in gayrimenkul (%54) cevabinin 6n plana ¢iktigi
goriilmiistiir. Ayni ¢calismada yer alan bulgulara gére gayrimenkul yatirrmindan duyulan yiiksek
memnuniyet oraninin ise %72 civarinda oldugu belirtilmis; hane halkinin gayrimenkule yatirim
nedenleri basinda diger araglara gore daha gilivenilir olmast ve uzun vadede deger
kaybetmemesi seklinde degerlendirilmistir. Gayrimenkul yatirimi denilince ise akla ilk gelen
cogunlukla konut satin alimi olmaktadir. Asagida yer alan tablo, ilgili calismanin ozeti

niteligindedir.



Tablo 2: Nakit Miktarina Gore Secilen Yatirim Araci

2500TL  10.000 TL  25.000 TL  100.000 TL  250.000 TL

Nakitte Tutmak %353 %12 %4 %1 -
Bankada Vadesiz TL %16 %13 %3 - -
Bankada Vadeli TL %3 %13 %17 %16 %8
Doviz Mevduatl/ Elde Doviz %9 %10 %10 %6 %3
Altin1 Elde/ Bankada Tutmak %12 %29 %29 %12 %5
Alun Tahvili/ Kira Sertifikas %4 %7 %7 %4 %3
Gayrimenkul - - - %23 %54
Borsa Hisse Senedi - - %3 %2 %2
Yatirim Fonu, Gayrimenkul 04 05 045 %3
Sertifikasi ’ ° ’ ‘
Bono ve Tahvil - %2 %3 %2 %2
Katilim Hesabi %1 %5 %7 %5 %3
Kira Sertifikasy/ Faizsiz 03 %4 043 042
Yatirim Fonu
Is Kurmak/ Ortak Olmak - - %7 %20 %15
Kripto Para %2 %3 %2 %1 %1

Kaynak: T.C. Cumhurbagkanligi Finans Ofisi (CBFO), Tiirkiye Hanehalki Finansal Algi ve Tutum Arastirmasi,
2020

Belirtildigi tizere, konut niteligindeki gayrimenkuller gelecek donemler i¢in bir
giivence, bir yatirnm araci ya da gerektiginde teminat olarak gosterilebilen bir mal 6zelligine
sahiptir. Konut sahibi olma olgusu bazi toplumlarda sosyal giivencenin degigsmez bir parcasi
olarak kabul edilmektedir. insana yakisir ve uygun fiyatli konut ise siirdiiriilebilir ve kapsayici

bir ekonomi i¢in esastir.

Ulkemizde konut piyasasindaki egilimleri yonlendiren bir diger olgu da depremselliktir.
1903-2018 doneminde Tiirkiye sinirlar igerisinde maddi zarara neden olan depremler Tablo
3’te gosterilmistir. Tablo 3, depremin etkiledigi iller, tarihi ve biiyiikliigii, meydana gelen 6lii
sayisi ve etkilenen kisi sayis ile tahmini zarar hakkinda bilgi sunmaktadir. Olii sayisinin en
yiiksek oldugu deprem, 26.12.1939 tarihli Erzincan depremidir. Bu deprem 8 siddetinde olmus
ve depremde 32.962 vatandasimiz hayatini kaybetmistir. Ikinci sirada ise 17.08.1999 tarihli 7.6
siddetindeki Golciik depremi gelmektedir. Bu depremde 17.127 vatandasimiz hayatimi
kaybetmistir. Golciik depremi 20 milyar ABD dolar1 zarar1 ile agik ara maddi kaybi en yliksek
olan depremdir. 6 Subat 2023 tarihinde Kahramanmaras merkezli 11 ilimizi vuran biiyiik
deprem ise hem 0lii sayis1 hem de maddi kayip olarak daha simdiden birinci siradaki yerini

almistir.
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Tablo 3: Tiirkiye Simirlar Icerisinde Maddi Zarara Neden Olan Depremler

Kahramanmaras Merkezli 11 Sehir 06.02.2023 | 7,7ve7,6 | 50.000+ | 14.013.196 103.600.00
Izmit, Kocaeli, Yalova, Géleiik, Zonguldak,

Sakarya, Tekirdag, Istanbul, Bursa, Eskisehir, 17.08.1999 7,6 17.127 1.358.953 20.000.000
Bolu

Van, Bitlis, Hakkari 23.10.2011 71 604 32.938 1.500.000
Diizce, Bolu, Kaynash 12.11.1999 7,2 845 224.948 1.000.000
Erzincan 13.03.1992 6,8 653 348.850 750.000
Simav (Kiitahya) 19.05.2011 58 3 10.121 244.000
Dinar, Evciler 1.10.1995 6,1 94 160.240 205.800
Bingol, Celtiksuyu, Sancak, Gokdere, Gozeler 1.05.2003 6,4 177 290.520 135.000
Bolvadin (Afyon) 3.02.2002 6,5 42 252.327 95.000
Gediz 28.03.1970 7,2 1.086 83.448 55.600
Muradiye 24.11.1976 7,6 3.840 21.6000 25.000
Horasan, Pasinler, Narman (Erzurum), Kars 30.10.1983 7,1 1.346 834.137 25.000
Erzincan 26.12.1939 8,0 32.962 20.000
Varto 19.08.1966 6,9 2.394 109.500 20.000
Lice 06.09.1975 6,6 2.385 53.372 17.000
Bingo6l, Erzincan 22.05.1971 6,8 878 88.665 5.000

Kaynak: Centre for Research on the Epidemiology of Disasters (CRED), 2019 ve TC Cumhurbaskanlig: Strateji
ve Biitce Bagkanligi, 2023

Konut piyasast agisindan konut arz ve talep mekanizmasiyla konut hizmetlerinin tahsis
edildigi alan olarak aciklanabilir. Konut talep edenler ile konut arz edenlerin yer aldigi bu
piyasasinin baslica aktorleri; miilk sahipleri (konutunu bizzat kullanan veya baskasina
kullandiranlar), kiracilar, aracilar, insaat sirketleri ve finansal kurumlardir. Konut talebi, konut
fiyatlari ile satin alinmak istenen konut miktar1 arasindaki iliskiyi; konut arzi ise konut fiyatlari
ile konut stoku arasindaki iligkiyi ifade eder. Konut talebini, konut fiyatlari, ekonomik
gelismeler (kredi faiz oranlari, hane halki gelir artis1) ve demografik faktorler (kentlesmenin
artmasi, hane halki sayisinin azalmasi) ile biiyiik 6l¢ekli kamu vb. yatirimlari etkilemektedir.
Konut arzinda ise konut fiyatlari, ekonomik gelismeler, konut tireticilerinin artmasi, kentlesme
hizi, vergi diizenlemeleri, hiikiimet politikalart vb. degiskenler belirleyici olmaktadir. Bu
faktorler, konut talebi ve arzinin birbirleriyle etkilesim halinde oldugu konut piyasasinin
karmasik dinamiklerini belirler. Bu nedenle, konut piyasasinin istikrar1 ve siirdiiriilebilirligi i¢in

bu faktorlerin dikkate alinmasi onemlidir.
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1963 yilinda baslayan planli doneme gecisten bu yana 11 adet kalkinma plani
hazirlanmis ve konut piyasasimnin saglikli gelisimini hedefleyen farkli Oneriler ortaya
konulmustur. Ozellikle, 1999 yilindaki Marmara Depremi’nin devaminda hazirlanan Sekizinci
(2001-2005) ve Dokuzuncu (2007-2013) Kalkinma Planlarinda afetler konusu, ¢arpik
kentlesme, kagak yapilagsma sorunlari 6ne ¢ikartilmis ve mevcut riskli yapt stokunun
yenilenmesi hedeflenmistir. Diger taraftan, gerek Onuncu Kalkinma Planinda (2014-2018),
gerekse de On Birinci Kalkinma Planinda (2019-2023) belirlenen konut politikalarina yonelik
hedefler ise arz ve talebin saglikli olugsmasini ve halkin temel konut ihtiyacinin karsilanmasini
icermektedir. Ornegin, Onuncu Kalkinma Planinda kamunun konut piyasasinda yénlendirici,
diizenleyici denetleyici ve destekleyici roliiniin giiclenmesi, dar gelirliler basta olmak iizere
halkin temel konut ihtiyacinin karsilanmasi, bunun igin saglikli ve alternatif ¢oziimler
gelistirilmesi One cikartilmis; konut piyasasinda arz-talep dengesinin kurulmasina, konut
finansmani, yapimi ve orgiitlenme yontemleri ile altyapili arsa sunumunun gelistirilmesine,
konut iiretiminin gelir gruplarinin ihtiyaclarina, yerlesmelerin gelisme egilimlerine ve
ozelliklerine gore yonlendirilmesine, yasli, ¢ocuk ve engellilerin ihtiyaglarina uygun konut ve
cevrelerinin tasarlanmasimna ve yapimina olan ihtiya¢ belirtilmistir. Benzer hedeflerin On

Birinci Kalkinma Plan1 Konut Politikalart OIK Raporunda da yer aldig1 goriilmektedir'®:

e Dar gelirliler ve kisitli imkanlara sahip gruplar basta olmak iizere halkin konut
gereksinimi daha yeterli diizeyde ve siirdirilebilirlik ilkesi gozetilerek
karsilanacaktir.

e Konut piyasasinda gelir gruplarina gore arz ve talep dengesi dikkate alinarak konut
sorununa saglikli ve alternatif ¢oziimler gelistirilecektir.

e Kamunun konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve destekleyici
rolii giiclendirilecektir.

e Giivenli yasam ve gereksinimleri karsilama 6zelligini kaybetmis konut stokunun
sagliklastirilmasi/iyilestirilmesi saglanacaktir.

e Yerlesme i¢inde farkli kullanim kararlarinin birbiriyle uyumu, ulasilabilirligi, bu
kullanim kararlarinin veya alan kullanim kararlarmin birbirlerine olumlu ya da

olumsuz etkileri gozetilecektir.

16 On Birinci Kalkinma Plam1  Konut Politikalann OIK Raporu, (Cevrimigi) https://www.sbb.gov.tr/wp-
content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzellhtisasKomisyonuRaporu.pdf, Nisan 2023

12


https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzelIhtisasKomisyonuRaporu.pdf
https://www.sbb.gov.tr/wp-content/uploads/2020/04/KonutPolitikalariOzelIhtisasKomisyonuRaporu.pdf

Mevcut konut envanteri irdelendiginde oturulan konuta sahip olanlarin oran1 gegen yila
gore 0,8 puan azalarak 2022 yilinda %56,7 olarak hesaplanirken, kirada oturanlarin orani
%27,2, lojmanda oturanlarin oran1 %1,1, kendi konutunda oturmay1p kira 6demeyenlerin orani
ise %15,1 oldu. Diger taraftan, kurumsal olmayan niifusun %33,6’s1 konutunda izolasyondan
dolayr 1sinma sorunu ile sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, ¢lirlimiis pencere cergeveleri vb.
problemleri yasarken, %21,7°si trafik veya endiistrinin neden oldugu hava kirliligi, cevre
kirliligi veya diger ¢evresel sorunlarla karsilasmistir!’. Ulkemizde, TUIK verilerine gore 2020
yilinda belediyeler tarafindan 555.132 konut i¢in, 2021 yilinda 723.201 konut igin yap1 ruhsatt
diizenlenmistir. 2022 yilinda ise 652.677 konut i¢in yapi ruhsati verilirken, yine ayni yil
icerisinde 632.174 konut i¢in yap1 kullanma izni alinmistir (Tablo 4).

Tablo 4: Yap1 Ruhsati ve Yap1 Kullanma izin Belgesi Istatistikleri

Yapi ruhsat istatistikleri, 2020-2022 Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yillk Yillk Yilik Yillik Yillik Yillk
vi Geyiok  Binasaywi  dedigim (%) Dalrosaysi  degigim (%) Yazdicom () dedigim (%) il Ceyrek __ Binasayisi _degisim (%) Daire sayis: __defjisim (%) _Yazdicm (m') _dediisim (%)
20 %we 7 T a1 16 menws 595 ) 1o A1 599999 88 1218297 186
. 14164 39 80537 i $7560075 Y 1 18597 410 155963 376 31810601 394
1 19616 1191 137812 207.4 27 492577 1425 " 144% 255 14973 212 23566 831 185
" 25309 1323 141076 1546 2787121 991 " 21100 88 153572 38 30996 993 36
v 37080 66,8 195707 372 39697 443 392 v 23660 06 175491 101 35808542 76
2021 138533 “1 12320 303 151102968 42 a1 92173 184 626 967 45 127756838 46
1 361 1373 174709 1169 34370 948 9.7 ! 20975 128 159127 20 33035805 39
I 30532 556 157 507 143 31752163 155 I 18514 278 120 994 52 24297934 31
n 30441 203 149 509 60 33302656 195 n 21946 40 138 581 98 28271784 838
W B9 185 241476 24 51677202 02 v 30738 299 208265 187 2151315 17
02 mm 18 652 677 98 137733983 88 2022 97810 6.1 632174 08 126 855 057 07
| %117 23 128643 24 27159261 20 1 249 72 155527 23 30 457 102 78
I 28957 52 142702 94 30 552 565 38 1 22989 22 149 547 26 29478193 213
" 28169 15 144964 30 32039026 38 " 2798 39 137 608 07 27531799 26
v 33988 113 236 368 21 47983 140 71 [ 29533 39 189 492 90 39 387 962 56

Kaynak: TUIK, Yap1 Izin Istatistikleri, 2022

Tiirkiye genelinde konut satiglari ise 2022 yil1 Ocak-Aralik doneminde bir 6nceki yilin
aynt donemine gore %0,4 oraninda azalarak 1.485.622 adet olarak gerceklesmistir. Ayni
dénemde satilan konutlarin 460.079u ilk defa, 1.025.543"1 ikinci el konut olarak satilmustir.
Ipotekli konut satiglar1 2022 yilinda bir dnceki yila kiyasla kredi kosullarmnin da etkisiyle %4,8
oraninda azalarak 280.320 olarak gergeklesmistir.

17 Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), Yoksulluk ve Yasam Kogullari {statistikleri, 2022, (Cevrimigi)

https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Y oksulluk-ve-Yasam-Kosullari-Istatistikleri-2022-49746 &dil=1, Mayis 2023
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Tablo 5: TUIK Konut Satis Sayilari

Konut satis sayisi, Aralik 2022 Konut satig), 2013-2022
(Adet)

Aralik Ocak - Aralik
gigim gigim
Deq§ Deu; 1400 000 1289 320 1341453

o = 1409314 4 375398 4 345 720
2022 201 2022 2021
Sati gekline gore toplam sati§ 207963 226503 82 1485622 1491856 o4’ :: :Z ‘= .
ipotekii sabg 21796 45260 518 280320 294530 4’ i
Diger sai 186167 181243 27 1205302 1197326 | —
Satig durumuna gore toplam sati§ 207963 226503 82 1485622 1491856 04 || 100000
ilk el satig 77880 76747 15 460079 461523 03 || 200000
Ikinci el satg 130074 149756 131 1025543 1030333 05 - - i

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1600 000 1499316 1491856 1485622

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, 2022

Son 20 yillik dénemde TOKI tarafindan1,17 milyon konutun insaat1 gerceklestirilmistir.
TOKI tarafindan iiretilen konutlarin %87,07’si sosyal konut niteligindedir. Ulkemizde, dar
gelirlilerin konuta erisimi 6ncelikli konulardan biridir. Bu kapsamda TOKI tarafindan konut
sektoriinilin regiilasyonunun saglanmasi, asir1 fiyat artiglarinin dniine gegilmesi ve siirdiiriilebilir
konut finansman politikalarinin gelistirilmesi amaciyla 81 Ile Sosyal Konut Projesiyle 125 bini
2023 yilinda olmak iizere ilk etapta 250 bin konut, toplamda ise 500 bin konut iiretilmesi

planlanmaktadir®®.

Tirkiye’de konut sektorii, niifus artisi, gocler ve kentsel yenileme gibi nedenlerden
dolayr her gegen giin Onemini artirmaktadir. Alt gelir gruplarinin barmmma ihtiyacinin
kargilanmasinin yani sira, tiim gelir gruplariin daha nitelikli ve giivenli yapilara finansal
erisilebilirliginin 6nemi artmaktadir. Gliniimiiz konut piyasasinda kavram kargasasi yasanan
konulardan bir tanesi “sosyal konut (social housing) ve finansal agidan erisilebilir konut
(affordable housing)” ayrimi olmaktadir. Tanim olarak bakildiginda sosyal konut, kamu
desteginin kullanildigy; fiyatlarin ya da kiralarin belirlenmesinde kar payinin baskin olmadigy;
yoksul veya dar gelirli ailelerin barmmma gereksinimlerini karsilayabilecek bi¢imde
standartlastirilmis, en az boyut ve nitelikte sagliga elverisli, ucuz halk konutlaridir. Finansal

acidan erisilebilir konut ise aslinda goreceli bir kavram olup, “uygun fiyatli*®”

olarak pazara
sunulan ve hane halkinin konut aliminda 6deyecegi kredi taksitleri ya da kira i¢in ayirdig1 pay
disinda kalan geliri ile mevcut refah diizeyini bozmaksizin yasamini devam ettirebilecegi

nitelikte erisilebilir olan konutlar seklinde tanimlanabilir. ABD Konut Bakanligi, erisilebilir

18 T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitge Bagkanlig1, 5/10/2022 Tarih ve 31994 (Miikerrer) Sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yirirliige giren “2023 Y1li Cumhurbaskanligi Yillik Programi”

19 “Uygun Fiyat” kavrami tartismaya agik bir konu olup, bu konuda iizerinde uzlasilan ortak bir tamim literatiirde yer
almamaktadir. Konu hakkinda detay bilgi edinmek isteyenler icin bkz. Coskun, Y. (2022), "Housing affordability: an
econometric framing for policy discussions”, International Journal of Housing Markets and Analysis, Vol. ahead-of-print No.
ahead-of-print. https://doi.org/10.1108/IJHMA-01-2022-0015
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konutu, kredi ile konut aliminda 6denen aylik taksitlerin ya da aylik kiranin hanehalk: gelirinin

%30’unu asmamasina imkan saglayacak nitelikte fiyatlanan konut olarak tanimlamaktadir®®.

Hane halki harcanabilir geliri, servet sahibinin enflasyonist ortamda tasarruflarini
koruma icgiidiisii dogrultusunda gayrimenkulii tercih etmesi, konut kredi piyasasindaki
gelismeler, yabanci alimlar1 gibi pek ¢ok farkli unsur talebi sekillendirirken; arsa teminindeki
sorunlar ve yiliksek {iretim maliyeti arz sorununu ortaya c¢ikartmis durumdadir. Konut
piyasasinda talep yonlii gelismeler incelendiginde, konut satis fiyatlariin ve kira degerlerinin
2021 yili Eyliil ayindan baslayarak hizla yilikselmesine karsilik, hane halki gelirinin ayn1 oranda
artmamast konutta finansal agidan erisilebilirlik sorununu net olarak ortaya c¢ikartmistir.
Asagida yer alan grafiklerde oncelikle Tirkiye ve ii¢ biiyiik ilde satilik konutlardaki fiyat

gelisimi gosterilmis, devaminda ise kira fiyatindaki gelismeler sunulmustur:

Sekil 1: TCMB Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak: TCMB, Konut Fiyat Endeksi, Seviye: 2017=100, Ocak 2023

Tiirkiye Cumbhuriyet Merkez Bankasi tarafindan Tirkiye’deki konutlarin kalite
etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi
(KFE) (2017=100), 2023 yil1 Ocak ayinda bir dnceki aya gore %6,9 oraninda artarak 708,3
seviyesinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gore %153,1 oraninda artan KFE, ayn1
dénemde reel olarak %59,1 oraninda artis gdstermistir. Istanbul, Ankara ve Izmir’in konut fiyat
endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde ise 2023 yil1 Ocak ayinda bir dnceki aya gore
sirastyla %6,0, %6,0 ve %b5,8 oranlarinda artislar gézlenmis olup, endeks degerleri bir 6nceki
yilin ayn1 aymna gore Istanbul, Ankara ve Izmir’de sirasiyla %154,4, %156,8 ve %149,9

oranlarinda artig géstermistir.

20 The US Department of Housing and Urban Development, https://www.hud.gov
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Sekil 2: Sahibindex Kiralik Konut Piyasasi Goriiniimii
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Kaynak: Betam ve Sahibinden, Sahibindex Kiralik Konut Piyasasi Goriiniimii, Mart 2023

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam) ve
Sahibinden.com tarafindan emlak kategorisinde ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere
dayanarak hazirlanan Kiralik Konut Piyasasi Goriiniim Raporunda ise Tiirkiye genelinde
ortalama kiralik konut ilan metrekare fiyatindaki yillik artis oran1 Subat’ta %189,5 olurken,
yillik kira artis oran1 Istanbul’da %138,5, Ankara’da %153, Izmir’de ise %182,1 olmustur.

Konut sahibi olmayan ya da olmayr hedefleyen hanehalki barmmma ihtiyacini
karsilayabilmek icin hesaplanan bu harcanabilir gelirden ya konut kredi taksitlerini 6demekte
ya da kira giderine katlanmaktadir. Ozellikle 2022 yili icerisinde konut fiyatlarmin hizla
ylikselmesi ve hane gelirinin ayni oranda artmamasi, “Konut Fiyat-Hane Gelir Orani”
verilerinin esik deger olan 3’iin ¢ok iizerinde yer almasma neden olmaktadir. Ornegin,
Istanbul’da Ocak ayinda konut fiyatlar1 ortalama hanehalk: harcanabilir gelirinin 4,76 katina
erismis durumdadir?. Diger taraftan, konut fiyatlarmdaki hizli yiikselis kredi kullanilarak konut
alimin1 daha da zor hale getirmistir. MintLab tarafindan derlenen “Konut Kredi Taksit-Hane
Gelir Oran1” verilerine gore ise Istanbul’da Ocak ayinda konut kredisi aylik taksitlerinin miktar

hane halki net harcanabilir gelirinin %56 oranina gelmis durumdadir?.

21 Bu oran Ocak 2010 - Aralik 2021 dénemi arasinda aylik ortalama 2,75 olarak dlciilmiistiir. (Kaynak: MINTLAB Istanbul
Konut Piyasas1 Degerlendirme Raporu, (Cevrimigi) https://www.mint.ist/mintlab/)

22 TCMB tarafindan ilan edilen ortalama satis fiyati kullanilarak hesaplanan 100m2 bir ev aliminda (ortalama ev satis fiyati:
2.891.000 TL) kullanilacak konut kredisi aylik taksitlerinin hane halki net harcanabilir gelirinin %56’s1 oraninda oldugu
goriilmektedir. Bu oranin %30’un altinda olmasinin saglikli bir 6deme plan1 agisindan énemli oldugu diisiiniilmektedir.
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Sekil 3: Konut Fiyati, Hane Geliri ve Konut Kredi iliskisi
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Kaynak: MintLab, Istanbul Konut Piyasas1 Degerlendirme Raporu, Mart 2023

Diger taraftan, Ocak ayinda Istanbul’da sermaye kazanci ve briit kira getirisinden olusan
toplam getiri, aylik bazda %6,43; yillik bazda ise %161,98 oraninda ger¢eklesmistir. Diger
taraftan, TCMB KFE verilerine gore Ocak aymda Tirkiye genelindeki yillik reel getiri ise
%57,68 diizeyindedir. T.C. Cumhurbagkanligi Finans Ofisi ¢aligmasinda da belirtildigi tizere
konut bir yatirinm aracina da donlismiis durumda olup, konutun bu sekilde bir tercih nedeni
olmasinda; finansal araglara kiyasla daha giivenilir olmasi, uzun vadede deger kaybetmemesi,
sermaye kazanci ve kira getirisinden olusan toplam getirisinin diger yatirnm araglarindan
yiiksek olmasi, hane halkinin en biiyiik varlik yatirimi olmasi, bireylerin emeklilik fonlarina

yatirimin yaninda (ya da bunlara ikame olarak) konut sahipligi gibi servet biriktirme kazanimi

elde etmeleri ile sonraki kusaklara miras birakilabilmesi s6ylenebilir.

Sekil 4: Konut Fiyatlar1 ve Finansal Yatirnm Araclarimin Getirisi
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Arz ve talep dengesi lizerinde, 6zellikle de son birka¢ yillik donemde, yabancilarin
ilgisini de gz ardi etmemek gerekir?®. Ornegin, 2022 yilinda yabanciya yapilan konut satislari
67.490 adet olarak gerceklesmistir. Yine 2022 yilinda Tiirkiye genelindeki toplam satiglarin
icerisindeki yabancilarin pay1 ise %4,9 oranindadir. Ozellikle iilke genelinde yabanciya yapilan
satiglarin oransal agirligi diisiik gibi goriinse de, konut fiyatlarinin yukari yonli egilim
gostermesinde emsal yaratarak etki ettikleri sdylenebilir. Yabancilar vatandaglik alma
anlaminda 6rnegin 400 bin ABD dolar1 ve tizerinde bir bedel ile miilk satin aliyorlarsa, ayni
binada ya da bdlgede oturan kisilerin de kendi miilklerini satisa ¢ikardiklarinda satis fiyatlarini

bu noktaya yiikseltmeye egilimli olduklar1 gozlemlenmektedir.

Sekil 5: Yabanciya Yapilan Konut Satislar

Yabancilara yapilan konut satisi, 2013-2022 YABANCIYA YAPILAN KONUT SATISLARI
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Kaynak: TUIK Konut Satis Istatistikleri, Aralik 2022

Konut piyasasindaki arz yonlii gelismeler dikkate alindiginda ise iiretim siirecinde bir
yavaslamanin oldugu goriilmektedir. Ozellikle 2020 yilindan itibaren insaat ve konut sektdriine
verilen desteklere ragmen sektoriin biiylimeye gegisinin gerceklesmedigi goriilmektedir. 2022
yilinin tglincii ¢eyreginde ekonomide %3,9 biliylime yasanirken insaat sektoriiniin %14,1
kiiciilmesi ve sektoriin iist iiste 5 ¢eyrek donemdir kiiclilme egilimini devam ettirmesi arz yonlii

sorunlarin somut gostergesidir?,

2 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Yabanci Isler Dairesi Bagkanlig:
tarafindan 19 Aralik 2022 tarihinde yayimlanan E-69083781-010.06.02-7242643 sayili genelge (Cevrimigi,
https://www.tkgm.gov.tr/yabancii-db/20195-sayili-genelge-degisikligi-hk) ile Tiirkiye'de tasinmaz satin alma yoluyla Tirk
Vatandaslig1 kazanilmasi usuliinde 01.01.2023 tarihinden itibaren yiiriirlige girecek yeni uygulamalar getirilmistir. Buna gore;
- Yeni diizenleme ile hisseli satiglarda vatandaslik kazaniminin 6nii kapanmistir. Degisiklik oncesinde yiiksek degerli
taginmazlari birden fazla kisi hisseli olarak alarak vatandaslik kazanabiliyor iken 01.01.2023 tarihinden itibaren hisseli tapu ile
vatandaslik kazanimi miimkiin olmayacaktir.

- Satisa konu taginmazin en az 3 yildir bir Tiirk vatandasinin miilkiyetinde olmasi aranacaktir. Bdylece daha 6nce yabanci
uyruklu kisilere ait olan taginmazlarin bir giin gibi kisa siireler ile Tiirk vatandaslarina devredilerek akabinde vatandaslik icin
kullanilmasimin 6niine gecilecektir.

- Taginmazlarin saticisi, vatandaglik kazanmak isteyen alicinin birinci dereceden akrabasi olamayacaktir.

- Satis bedelin transferi satici ve vekilinin hesabina yapilabilecegi gibi artik diger ilgililer olan esin, haciz veya ipotek
alacaklisinin, sirket sahibinin ve kat karsilig1 insaat szlesmesi hak sahibinin hesaplariyla da yapilabilecektir.

24 Tiirkiye Ingaat Malzemesi Sanayicileri Dernegi (IMSAD), Tiirkiye Aylik Sektér Raporu, Kasim 2022
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Sekil 6: Insaat Sektorii Biiyiime Hiz1 (%)
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Kaynak: IMSAD, Tiirkiye Aylik Sektér Raporu, Nisan 2023

Konut iiretim siirecinin arsa temini ve yap1 liretim maliyeti seklinde iki ana bileseni s6z
konusu olup, arsa temini konusunda, 6zellikle de sehrin merkezi alanlarinda, bos alan
yaratabilmek her gecen giin zorlagsmaktadir. Merkezi alanlarda kentsel doniisiim faaliyetlerinin
istenilen hizda ilerleyememesi ve kat karsiligi insaatlarda arsa sahipleri lehine paylagim

oranlarinin yliksekligi katlanilan arsa maliyetini artirmaktadir.

TUIK tarafindan agiklanan Ocak ay1 Tiirkiye geneli “Insaat Malivet Endeksi” verilerine
gore ingaat maliyetleri aylik %15,32 oraninda, yillik ise %78,52 oraninda artmis durumdadir.
Bina tiretim siirecindeki arsa ve iscilik hari¢ katlanilan maliyetler kapsaminda bakildiginda;
kaba insaatin pay1 %24,50, ince islerin pay1 %33,30, elektrik islerinin pay1 %13,40, mekanik
islerinin payr %10,90, peyzajin payt %3,10, proje damigmanlik iicretinin payr %1,60 ve
mobilizasyonun (santiye kurulumu) payr %2,10 olarak hesaplanabilir?®®. Buradaki oranlar
yapilan isin 6l¢egine gore farklilik gostermekle birlikte, belirtilen tiretim maliyetlerinin tiimii
doviz kuru degisiminden mutlak sekilde etkilenmektedir. Insaat maliyet endeksi ile dolar kuru
arasindaki korelasyon diizeyinin +0,99 olmasi, kurdaki degiskenligin insaat girdi maliyetleri

{izerinde mutlak etkin oldugu gercegini de gdstermektedir?®.

Arz tarafindaki bir diger onemli gosterge ise insaat yapi ruhsatlaridir; 6zellikle 2017
yilindan sonraki siiregte azalan ruhsat sayilarina ragmen konut satin alimlara yonelik talebin

devam etmesi fiyatlarin yukar1 yonlii hareketini desteklemektedir.

%5 MINTLAB “Istanbul Konut Piyasasi Degerlendirme Raporu”, Mart 2023
2 MINTLAB “Istanbul Konut Piyasasi Degerlendirme Raporu”, Mart 2023
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Ayrica, On Birinci Kalkinma Planinda 2023 yilinda {ilkemizin niifusunun 86,9 milyon
kisi olacagi ve konut talebinin artmaya devam edecegi 6ngdriilmiis olup, ilgili plan déneminde
(2019-2023) sadece niifus artisina bagli konut ihtiyacinin yaklasik 1,48 milyon olacagi tahmin
edilmistir. 2019 Ocak-2022 Aralik dénemlerindeki yap1 ruhsatlar1 dikkate alindiginda iki ve
daha fazla daireli ikamet amagli binalardaki daireler i¢in 6zel sektor tarafindan alinan ruhsat

sayist 1,88 milyon adettir.

Sekil 7: insaat Maliyet Endeksi ve Insaat Yapi Ruhsatlar
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Kaynak: TUIK Insaat Maliyet Endeksi (Ocak 2023) ve insaat Yap1 Ruhsatlar1 (Aralik 2022)

Mevcut durumdaki arz ve talep tarafinda yasanilan dengesizlik, konutun enflasyonist
ortamda bir finansal yatirim araci olarak one ¢ikmasi, hizla yiikselen konut fiyatlar1 ve kiralar,
demografik yapidaki degisime bagli olarak kentlesmenin hizlanmasi, yabancilarin dolayh
etkisi, iiretim maliyetlerinin yiikselmesi gibi faktorler hane halkinin barmmma ihtiyacini
karsilamay1 zorlagtirmig; bu durum finansal agidan erisilebilir konut ihtiyacini giindeme
getirmistir?’. Ozellikle orta ve alt gelir grubunun barmnma ihtiyacinin karsilanabilmesi icin
erisilebilir konut insaatinin giiglendirilmesi ve bunun dogru bir finansal model ile kisilere

sunulmasi gerekmektedir.

2.2.2. Konut Finansmam Uygulamalarina iliskin Degerlendirmeler

Konut fiyatlarinin hane halki gelirleriyle karsilastirildiklarinda oldukga yiiksek olmasi
ve enflasyon problemi nedeniyle konut edinmek isteyen birgok kisi konutun bedelini pesin
Odeyebilecek kaynaga sahip olmayabilmektedir. Bu durumda konut, borg¢lanma yoluyla

saglanan fonlarla satin alinmaktadir. Bor¢lanma dogrudan ya da finans sektoriinlin geligme

2" Detay bilgi i¢in bkz. Konutta Erisilebilirlik Sorunu, https://www.mint.ist/mintlab/konutta-erisilebilirlik-sorunu/
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diizeyine bagl olarak, finansal aracilar yoluyla yapilabilmektedir. Konut edinmeye yonelik
yasanan sorunlar ve bunlara kars1 gelistirilen ¢ozlimler, hane halklarinin ve tlkelerin i¢inde
bulunduklar1 genel ekonomik sartlarla dogrudan iliskili olmakla birlikte, konut finansmanina

iliskin yasanan kaynak problemi asil sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Konut satin almak isteyen kisilere veya biiylik konut projelerini gergeklestirmek isteyen
kurumlara ihtiyag¢ duyduklar1 kaynaklarin saglanmasi konut finansmaninin en temel amacidir.
Etkin bir konut finansman sisteminden, fon fazlasi olan birimlerden gerekli fonlar1 toplayarak,
bunlar1 konut almak i¢in bor¢lanma ihtiyacinda olan kisi ya da kurumlara aktarmasi
beklenmektedir. Yine, konut finansman piyasasinin gelismisligi ve etkinligi, o piyasada arz

edilebilir yeterli miktarda uzun vadeli konut kredilerinin varlig1 ile degerlendirilmektedir.

Konut finansman sisteminin basarisin1 belirleyen bir diger unsur ise piyasaya mali
kurumlar tarafindan arz edilecek olan kredilerin hem 6denebilecek kosullarla hane halkina
sunulmasi hem de bu kredilerin kuruluslarin mali tablolarini zedelememesidir. Uzun vadeli,
sabit faiz oranli, esit geri 6demeli krediler hane halki tercihi bakimindan olumlu iken, bu tiir bir
kredinin vadesi boyunca piyasa faiz oranlarinda olusabilecek artiglar da kredi kullandiran
kurumlari olumsuz etkilemektedir. Dolayisiyla, etkin isleyen bir konut finansman piyasasi bir
taraftan kredi arz eden kurumlarin piyasadaki stirekliligini saglamay1 amaclarken, diger yandan
da kredi geri O6demelerinin devamliliginin saglanmasma yonelik bir denge saglamak

durumundadir.

Konut alimna iliskin ipotekli kredilerinin saglanmasi; verilen kredilerin anapara, faiz
ve diger hizmet bedellerinin belirlenmesi; ipotekli konut kredilerinin menkul kiymete
doniistiiriilerek kurumlara yeni krediler i¢in uzun vadeli fon saglanmasi; ipotekli konut
kredilerine dayalt menkul kiymetlerin sigortalanmasi, derecelendirilmesi ve yonetilmesi gibi
fonksiyonlar yer almaktadir. Dolayisiyla, konut alicilarina saglanan ipotekli krediler ile ipotek
piyasasinin isleyis mekanizmasi, ilgili taraflar ve islem géren menkul kiymetler etkin bir ipotek
piyasasinin olusmasi agisindan dnemli olmaktadir. Ipotek piyasalari, fonksiyonlar: bakimindan

birinci el ipotek piyasasi ve ikinci el ipotek piyasasi seklinde iki alt piyasadan olugmaktadir:

e Birinci el ipotek piyasasi, ipotekli konut kredilerinin diizenlendigi ve kredi saglayan
kuruma dogrudan kaynak aktariminin yapildigi bir piyasadir. Bu piyasanin
katilimcilar ipotekli konut kredisi talebinde bulunan gercek kisi ya da tiizel kisiler

ile kredileri diizenleyen kurumlardir.
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e Ikinci el ipotek piyasasinin temelini ise ipotekli konut kredilerinin ya da bu kredilere
dayali menkul kiymetlerin alinip satilmasi olusturmaktadir. Bu piyasada temel amag
birinci el ipotek piyasasina likidite saglamaktir. Etkin bir ikinci el ipotek piyasasi
sayesinde likit olmayan varliklar (ipotekli konut kredileri) likit ve tedaviil kabiliyeti
olan varliklara (ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetler)
doniistiiriilmektedir. Ikinci el ipotek piyasasi uygulamalari ile kredi veren
kurumlarin uzun vadeli kaynak arayislarina ve gayrimenkullere olan talebin

finansmanina iliskin sorunlara ¢6ziim getirilmeye calisilmaktadir.

Burada belirtilen her iki piyasa arasinda yapisal ve kurumsal farkliliklar bulunmakla
beraber, aslinda bu piyasalar1 tam olarak birbirinden ayirmak da miimkiin degildir. Birinci el
ipotek piyasasinin gelisebilmesi, bir bagka ifade ile yeni ipotekli konut kredilerinin
verilebilmesi ve bunlar i¢in kaynak yaratilabilmesi ikinci el ipotek piyasasinin etkin iglemesine
baglidir. Yine ikinci el ipotek piyasasinin istikrar birinci el ipotek piyasasinda gergek degerleri
tespit edilmis gayrimenkuller igin diizenlenen ipotekli konut kredilerinin standardize edilmesi
ve yayginlastirilmasi ile miimkiindiir. Dolayisiyla, diizenlenen ipotekli konut kredilerinin ikinci
el ipotek piyasasinda satilarak ya da devredilerek yeni kredilere fon yaratilmasi uygulamasi
sayesinde, gayrimenkul piyasalar1 ile sermaye piyasalariin biitiinlesmesi saglanmig

olmaktadir.

Mevcut durumda, tilkemizde konut finansman1 barinma ihtiyaci i¢in 6nemli oldugu gibi
finansal istikrar acisindan da Onemli bir faaliyet alamidir. Konut ve konut finansmani
piyasasmin saglikli bir sekilde gelismesi i¢in finansal istikrar bir 6n kosuldur. Covid-19
pandemi siireci tiim diinyada oldugu gibi lilkemizde de hem konut hem diger gayrimenkul
sektorlerini hem de gayrimenkul finansmani piyasasini olumsuz sekilde etkilemistir. Konut

finansmaninda 6nemli yapisal sorunlar bulunmaktadir. Bu sorunlar su sekilde siralanabilir:

e Ulkemizde sermaye piyasalarmin yeterli derinlige sahip olmamasi ve menkul
kiymetlestirme imkanlarinin son derece sinirli olmasi,

e Konut finansmaninin ¢ok biiylik bir kisminin banka kredileri ile saglanmast,

e Banka fon kaynaklarinin yetersizligi ve yabanci dis kaynak ihtiyacinin bulunmasi,

e Banka fon kaynaklarinin vadelerinin kisaligi ve vade uyumsuzlugu riski,

e Piyasa volatilitesinin uzun vadeli konut kredisi fiyatlamasini zorlastirmast,
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e Konut finansmaninin makroekonomik istikrar gostergelerine ve diger dis
degiskenlere bagimli olmasi,

e Ozel sektdr bankalarinda konut kredisi verme istahinin diisiik kalmas,

e Kamu kaynakli konut finansman paketlerinin, kamu bankalar1 iizerinde finansal risk
olusturmasi ve bu durumun tiim finansal sektor i¢in sistemik risk yaratmasi,

e Milli Emlak ve diger ilgili kamu kurumlar1 tarafindan tahsis edilen, 6zellikle sehir
merkezlerindeki kamu arazi stokunun ciddi sekilde azalmasi,

e TOKI tarafindan sosyal konut i¢in cok yogun ¢aba gosterilmekle birlikte, tiim sosyal
konut gereksiniminin TOKI tarafindan iistenilmesinin miimkiin olmamast,

o Konut sahipligi, ikametgah adresleri, konut rayi¢ bedelleri gibi konularda kayit
disiligin s6z konusu olmast,

e Konut finansmaninin ¢ok biiyiik 6l¢ekte konut kredileri ile karsilanmasinin finansal

acidan stirdiiriilebilir olmamasi.

Ulkemizde konut finansmanina yonelik saglikl1 bir ¢dziim olusturulabilmesi anlaminda
06.03.2007 tarih ve 26454 sayili Resmi Gazete’de “5582 Sayili Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapimas: Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmis, bu
diizenlemeyle birinci el ipotek piyasasinda kullandirilan kredilerin ikinci el ipotek piyasalarinda
uygun kosullarda yeniden finanse edilmesi amaglanmistir. Ikinci el ipotek piyasasinin
iilkemizde heniiz etkin ¢aligmasi saglanamamis olsa da birinci el ipotek piyasalarinda
kullandirilan kredilerin hacmi gelisim gostermis ve Mart 2023 itibariyla 357,4 milyar TL
toplam bakiyeye erismistir?®. Birinci el ipotek piyasasini dogrudan sekillendiren konut kredi
faiz oranlarmin gelisimine tarihsel olarak bakildiginda; Haziran 2003 ve Temmuz 2020
tarihlerinde oranlar sirastyla yillik %8,30 (aylik %0,69) ve yillik %9,11 (aylik %0,76) olarak
gerceklesmis, Mart 2023 tarihinde ise %17,35 diizeyinin (aylik %1,45) lizerine ¢ikmistir. Konut
kredi faiz oranlarinin diisiik oldugu doénemlerde ipotekli konut satig hacmi artarken, kredi
faizlerinin yiiksek oldugu donemlerde ipotekli konut satiglar1 zayiflamaktadir. Raporun 6nceki
boliimiinde de belirtildigi lizere ozellikle 2022 yili igerisinde hizla artan konut fiyatlar
sonrasinda ipotekli konut satiglar1 faiz oranlarindaki gelismelere daha da duyarsiz hale
gelmistir. Bu durum, finansal agidan erisilebilir konut ediniminde kredi faiz oranlarina iligkin

diizenlemenin tek ¢6ziim olamayabilecegini gdstermektedir.

28 TCMB, Elektronik Veri Dagitim Sistemi, Para ve Banka Istatistikleri, Bankacilik Krediler, (Cevrimigi)
https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket, Nisan 2023
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Sekil 8: Konut Kredilerinin Gelisimi
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Kaynak: TCMB Elektronik Veri Dagitim Sistemi, Mart 2023

Belirtildigi iizere, birinci el ipotek piyasasina likidite saglamak amaci ile olusturulan
ikinci el ipotek piyasasinin temelini ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetlerin alinip
satilmasi olusturmaktadir. Etkin bir ikinci el ipotek piyasasi sayesinde likit olmayan varliklar
(ipotekli konut kredileri) likit ve tedaviil kabiliyeti olan varliklara (ipotekli konut kredilerine
dayali menkul kiymetlere) déniistiiriilmektedir. ikinci el ipotek piyasasi uygulamalar ile kredi
veren kurumlarin uzun vadeli kaynak arayislarina ve gayrimenkullere olan talebin
finansmanina iligkin sorunlara ¢6ziim getirilmeye ¢alisiimaktadir. Ancak iilkemizde birinci el
ipotek piyasasindaki gelisim siirecinin zaman i¢erisindeki biiylime egiliminin tam aksine, ikinci
el ipotek piyasasinda gelisim ¢ok zayif kalmis olup konut finansmani alaninda bugiine kadarki
uygulamalardan da goriildiigii tizere fon fazlasi yaratan kesim ile fon ihtiyaci olan kesimi bir

araya getiren merkezi bir sistem kurulamamustir.

Gelir seviyesine bagli olarak tasarruf diizeylerinin diisiikliigii mevcut piyasalarda uzun
vadeli ipotekli konut kredisi sisteminin olusumunu engellemistir. Kisa vadeli fon toplamakta
olan ticari bankalardan da uzun vadeli konut kredisi igin saglikli bir finansman saglamasi
miimkiin olmamistir. Ciinkii boyle bir durum, ticari bankalarin vade uyumsuzlugu sorunu ile
kars1 karsiya kalmalarima ve orta vadede acik vermelerine neden olmaktadir. Ayrica,
sendikasyon™ ve sekiiritizasyon™ kredileri de Tiirk bankalarinin ipotekli konut kredilerinin

finansmani i¢in mevduat disinda kendilerine finansman yarattiklar1 ikinci bir alternatif olarak

* Sendikasyon: iki veya ikiden fazla kredi veren kurulusun bir araya gelerek, cesitli hiikiimler cercevesinde hem bor¢lunun
yapacagi geri 6demeleri hem de kredinin kosullarindaki degismeleri birlikte kararlastiracak sekilde ortaklaga kredi agmalari
islemidir.

™ Sekiiritizasyon (Varliga Dayali Menkul Kiymetlestirme): Kredi veren kurumun bilangosunda yer alan likit olmayan
alacaklarinin (otomobil kredileri, kredi karti alacaklari, ihracat kredileri, finansal kiralama sdzlesmelerinden kaynaklanan
alacaklar, ipotekli konut kredileri gibi) benzer nitelikte olanlarini bir araya toplayarak, kendisinin ya da bu amag dogrultusunda
kurulmus olan bir kurumun (6zel amagl kurum) vasitasiyla sermaye piyasalarina bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet
ihrag etmesi ve ddemelerin bu havuzdaki alacaklarin geri ddemeleriyle finanse edilmesidir.
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goriilmektedir. Ancak, buradan saglanan kaynak degisken faiz oranli ve yabanci para
cinsindendir. Dolayisiyla bu durum Tiirk bankalar1 agisindan riskli ve maliyetlidir.
Oniimiizdeki donemde Tiirk bankacilik sektoriiniin pasif yapisin1 mutlaka cesitlendirmesi ve
kalitesinin arttirilmasi amaciyla ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymet ihracina

yonelmesi faydali olacaktir.

Ikinci el ipotek piyasasina iliskin yiiriirliige giren yasal diizenlemelere bakildiginda,
04.08.2007 tarih 26603 say1l1 Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Ipotek Teminatl
Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig ve 04.08.2007 tarih 26603 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Konut Finansmani Fonlarina ve Ipotege Dayali
Menkul Kiymetlere Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig uyarinca Tiirkiye’de gayrimenkul
finansman sisteminin olusturulmasi ve ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesine
yonelik onemli diizenlemelere gidilmistir. Ulkemizde ¢agdas bir konut finansmani sisteminin
kurulmasina yonelik olarak ayrica, 17.07.2014 tarih ve 29063 sayili Resmi Gazete’de
yaymlanan Ipotek Finansmani Kuruluslarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig ile ilk defa
ipotekli finansman kuruluslar1 (IFK) diizenlenmistir. Son olarak, kamu destekli bir ipotek
finansman1 kurulusunun gerceklestirilebilmesi anlaminda Hazine tarafindan Birlesik Ipotek
Finansmani A.$?%’ye %5 oraninda istirak edilmesi ve 500.000 TL kurulus sermayesi aktarilmasi

hakkinda Cumhurbagkan1 Karar1 yayimlanmaistir.

Sekil 9: Tiirkiye’de Menkul Kiymetlestirmenin Seriiveni

* Varliga Dayali Menkul Kiymetlerin Kurul Kaydina Alinmasina ve|
Genel Finans Ortakliklarinin Kurulus ve Faaliyet ilkelerine Dair
Esaslar Tebligi

+ Varlik Finansman Fonlarina ve VDMK 'lere iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig

* 5582 Karar Sayih Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli

Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun * Varliga veya notede Dayali Menkul Kiywvet|er Tebligi

06.03.2007) 09.01.2014

* Konut Finansmani Fonlarina ve ipotege Dayali Menkul Kiymetlere

iliskin Esaslar Hakkinda Teblig + |potek Finansmani Kuruluslarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig

04.08.2007|

« Hazine Tarafindan Birlesik ipotek Finansmani A.5.ye %5 Oranmda\'
istirak Edilmesi ve 500 Bin Lira Kurulus Sermayesi Aktarilmasi Hk.
Cumhurbaskam Karari

« ipotek Teminath Menkul Kiymetlere iliskin Esaslar Hakkinda Teblig
04.08.200

€€«

29 Tiirkiye Menkul Kiymetlestirme Sirketi (Birlesik Ipotek Finansmani A.S.) olarak, Tiirkiye’de menkul kiymetlestirme
faaliyetlerinin tesvik edilmesi ve gelismesi amaciyla 17 Mart 2020 tarihinde kuruldu. flgili sirket, 6362 sayil1 Sermaye Piyasasi
Kanunu, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Ipotek Finansmani Kuruluslar1 Tebligi, Teminatli Menkul Kiymetler Tebligi ve Varliga
veya Ipotege Dayali Menkul Kiymetler Tebligi kapsaminda faaliyetlerde bulunulmakta olup, Tiirkiye'nin ilk merkezi ihragg1
kurulusu konumundadir (Kaynak: Tiirkiye Menkul Kiymetlestirme Sirketi A.S. https://www.tmks.com.tr/#/about#about0)
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Diger taraftan ipotekli konut kredilerinin menkul kiymetlestirilmesinde ilk 6rnek olmasi
acisindan Tirkiye Kalkinma ve Yatirim Bankasi A.S. sermaye piyasasi araglarinin daha etkin
kullanim1 ile reel ekonomiye ve para piyasalarina daha fazla kaynak aktarma hedefi
dogrultusunda Aralik 2018’de Ziraat Bankasi, Halkbank, Vakifbank ve Garanti Bankasinin
ipotek teminatli konut kredilerini dayanak varlik alarak 5 yil vadeli, 3 ayda bir kupon 6demeli
3,15 milyar TL’lik VDMK ihraci basariyla gergeklestirmistir. Yine ayni kurum tarafindan Mart
2019°da ise Akbank, Is Bankas1 ve Yap1 Kredi Bankasinin ipotek teminatli konut kredilerini
dayanak varlik alarak 5 yil vadeli, 3 ayda bir kupon 6demeli 1 milyar TL’lik VDMK ihrac1
basariyla gergeklestirilmistir®.

Asagida yer alan tablo hem tilkemizdeki hem de diger iilke 6rnekleri agisindan ipotekli
konut kredilerine dayal1 yillar itibariyla ihrag edilen menkul kiymetlerin hacmini (milyon Euro)

gostermektedir.

Tablo 6: Thrag¢ Edilen ipotekli Konut Kredilerine Dayali Tahviller (Milyon Euro)

2010 zom 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 z021
TE 3,600 3,664 3,805 6,003 701 5,457 7,181 3,165 11,007 11,228 20,587 15,553
BELGIUM - - 2,590 | 5,598 2,387 4530 2,345 1,050 5,842 5,000 15,250 2,500
- 5,200 - - - - - - - - - -
CZECHIA 723 770 1,309 | 1,791 2,188 2,729 1,693 4,074 2,573 1,516 6,412 10,415
148,475 145147 | i8s,845| 149989 | 154310| is30s0| 130320 123,205 mizasn|  wes208| 124013 121,724
ESTOMIA nfa nfa nfa | nfa nfa n/a n/a n/a nfa nfa 850 =
NLANE 5,250 9,964 9,368 3,771 6,469 7,425 4,679 5,550 5,650 6,650 11,199 8,587
51,525 88,776 53310 21,386 17,558 33,903 19,482 28,347 27,108 37,050 39,770 29,865
E 2,216 40,91 38,540 33,583 29,145 40,369 35,070 36,841 43,142 41,973 40,248 45,812
17,250 5,000 | - - 750 - 3,675 7,375 6,650 200 - 600
542 2,264 1,140 550 91 888 625 1166 2,004 487 1,555 541
6,000 9,290 | 5,500 | 3,235 2,535 5,235 3,542 3,250 5,575 - 2,000 -
AL 12,925 29,261 70,768 24,520 39,475 27,650 41,780 19,180 45,200 27,000 26,100 22,500
- - | - | - - - - - - - -
JETHERLANDS 13,660 43| 10,738 4,478 3,910 7,908 9,908 11,925 28,714 28,388 44,013 36,705
138 260 228 116 260 416 1,009 2,048 1,244 1,284 n 454
11,570 8,450 | 4,350 | 4,500 3,825 8,675 5,950 8,200 2,350 4,800 1,500 -
C nfa nfa nfa nia n/a n/a n/a n/a n/a 200 - -
SLOVAKIA 1179 867 | 785 | 841 654 1,159 751 1316 800 2,250 1,500 2,000
51,916 72,077 98,845 22,019 23,038 31,375 31,393 30,000 19,935 19,435 14,560 12,720
WEDEMN 79,910 69,800 | 48936 | s1633 48,424 60,729 52,187 48,525 54,199 53,258 53,222 57,240
- 25 13 51 a1 414 560 850 755 788 646 988
21,062 28135 | 22946 18339 14,474 17,750 23,058 21,256 24,331 20,766 29,686 20,466
ZERLAND 14,834 15,379 19,723 13,583 19,193 15,840 16,106 12,922 13,725 15,360 20,508 19,207
FhEen 25,000 35.9s3| 3?.1a9| 1,480 12,529 15,015 9,599 11,563 14,916 22,959 9,089 9,783
- 900 - - - - - - - - - 12 1,190
RALLA - 2478  33484| 15868 13,253 10,004 11,382 7,351 11,075 9,511 4,594 6,825
IRAZIL nfa nfa | nfa nfa nfa n/a n/a n/a 454 2,040 2473 4,366
12,648 19,977 12,037 | 9,354 19,275 29,287 28,148 12,441 24,384 23,647 79,834 31,820
nfa nfa nfa nfa n/a n/a n/a n/a 1,000 2,585 1,850 750
ORE nia nfa | nia | nfa n/a 19 1014 3,753 3,762 914 1,000 3,702
REA 347 1,051 | 178 466 - 19 240 417 587 3,360 2,921 2,847
nia nia | n/a | nfa n/a 128 500 1,334 766 256 - 16

Kaynak: European Mortgage Federation, Hypostat 2022, Nisan 2023.

30 Cevrimigi, https://kalkinma.com.tr/biz-ne-yapiyoruz/yatirim-bankaciligi-ve-faaliyetleri/sermaye-piyasalari-danismanligi/
yapilandirilmis-finansman-urunleri/varliga-dayali-menkul-kiymetler, Nisan 2023.
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Diger taraftan, sermaye piyasasi lizerinden finansmana erismek ve bunu gayrimenkul
projelerinde kullanmak Onemlidir. Burada gayrimenkuliin biiyiikliigii ve finansmaninda
kullanilacak fon yapisi, miilkiyetin kullanimi, finansman maliyeti, gayrimenkul projesinin
planlanmas1 ve ingsaat siiresi ile projenin saglayacagi diizenli nakit akimlar1 ve karliligi
finansmanda kaynak yonteminin secimini etkileyecek unsurlardir. Ulkemizdeki yasal
diizenlemeler dikkate alindiginda, 6zellikle sermaye piyasasi lizerinden gelistirici firmalarin
finansmana erisimi saglanmistir. Mevcuttaki uygulamalar gayrimenkule dayali sermaye
piyasasi araclari iizerinden arsanin temininden stokun finansmanina kadar farkli alanlarda

sirketlerin finansmana erigimini miimkiin kilmisg durumdadir.

Mevcuttaki gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatirim fonlar1 ve
gayrimenkul sertifikalarina iliskin uygulamalar ile arsanin temininden stokun finansmanina

kadar farkli alanlardaki finansman ihtiyaclarina ¢oziim iiretilmeye ¢alisilmaktadir:

Gayrimenkul Yatirnm Ortakbklar:: 28.05.2013 tarih ve 28660 sayili Resmi
Gazete’de yaymmlanarak vyiiriirliige giren Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi ¢ercevesinde ifade edilen gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek ya da belirli bir gayrimenkule yatirirm yapmak
amactyla kurulabilen ve izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen, gelirleri kurumlar
vergisinden istisna tutulmus sermaye piyasasi kurumlaridir. Ortakliklar, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkule dayali haklara aktif toplaminin en az %751 oraninda

yatirim yapmak zorundadir.

Gayrimenkul yatirim ortakliginin amaci, getiri potansiyeli yiiksek gayrimenkullere ve
gayrimenkul projelerine yatirrm yapmak, portfoyiindeki gayrimenkullerden kira geliri ve
gayrimenkul alim satim kazanci elde etmektir. Portfoyiindeki gayrimenkullerin alim satimindan
kar saglayan gayrimenkul yatirim ortakligi, yilsonunda bu kari ortaklarma temettii olarak
dagitabilmekte ve bu suretle gayrimenkul gelirini ortaklarina aktarabilmektedir. Boylece
gayrimenkul yatirim ortakliginin paylarini satin alarak ortak olan bir yatirimci, yiiksek getirili
gayrimenkullerin  gelirlerinden dolayli olarak yararlanmis olmaktadir. Yatirimcilar,
gayrimenkul yatirrm ortakliklarinin temettiilerine ortak olmak yaninda, bu ortakliklarin
paylarinin borsada olusan olasi fiyat artislarindan da yararlanma imkanina sahiptir.

Gayrimenkul yatirim ortaklig1 sisteminde, likiditesi daha diisiik olan gayrimenkuliin
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kendisinden ziyade, ona yatirim yapan bir sirketin paylarinin satin alinmasi, gayrimenkul

yatiriminin likidite edilmesi sorununu ortadan kaldirmaktadir.

Gayrimenkul yatirim ortakliklari, sadece gayrimenkule dayali portfoyiin isletilmesi
faaliyeti kapsaminda faaliyet gosterebilmektedir. Bunun dogal bir sonucu olarak, gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 aktiflerinde makine ve ekipman bulunduramamaktadir. Ayrica, insaat
islerini kendileri istlenememekte, proje yiirlitememekte, ancak insaatin1 baska sirketlerin
gergeklestirdigi projelere finansman saglayabilmektedir. Bir sirketin mevcut faaliyetlerini
gayrimenkul yatirim ortakliklariin faaliyetlerine degistirmesi kosuluyla gayrimenkul yatirim

ortakligina doniismesi miimkiindiir.

Bir gayrimenkul veya bir projenin ne sekilde finanse edilecegi karari, projenin
biiytikliigiine, kullanim ve ingaat haklarina, sirketin karlilik potansiyeline, finansman
maliyetine baglidir. Devletin konut ve gayrimenkul sorununu kamusal bir olgu olarak
algilamasi neticesinde uygulanan vergi tesvikleri, gayrimenkul finansmaninda gayrimenkul

yatirim ortakligini cazip hale getirmektedir.

Sekil 10: Gayrimenkul Ortakliklar: isleyis Yapis1

Yatinnmcilarin Hisse
Senedi Alimi Karsiligi
Sermave Aktarimi

Farkli Nitelikteki
Gayrimenkullere Yatirim

Borsa
istanbul
Halka Arz

Yatinmlardan Satis ve

Yatinmcilarin Sermaye
Kira Geliri Elde Edilmesi

Kazanci ve Temettl
Geliri Beklentisi

Ulkemizdeki mevzuat agisindan agiklanmaya ¢alisilan gayrimenkul yatirim ortakliklari
(GYO) ilk kez Tiirkiye’de 1995 yilinda kurulmus olup, 2022 sonu itibariyla toplam GYO sayisi
39°dur. Aciklandig1 iizere, GYO’lar 6ziinde, gayrimenkullere ve gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye
piyasasi araglarima yatinm yapmak amaciyla faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi
kurumlaridir. GYO’lar, halka agilmak suretiyle c¢ok sayida yatirnrmcidan elde ettikleri
kaynaklar1 bir havuzda toplayarak bunlarla degerli ve yiiksek tutardaki gayrimenkul

yatirimlarim1  gergeklestirmektedir. Boylece bireysel yatirimeilara kendi tasarruflariyla
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yapamayacaklar1 biiyiik gayrimenkul yatirnmlarinda dolayli sekilde pay sahibi olma sansi
verilirken, farkli projelere g¢esitlendirilmis bir portfoy mantigi ile yatirim yapilabilmesi ve
profesyonel varlik yonetimi fonksiyonu ile yatirim riski diisiiriilebilmektedir. Bu sekilde
GYO’lar gayrimenkul projelerine kurumsal ilkelerle profesyonel bir sekilde yatirim yapma
imkanina kavusarak likit olmayan gayrimenkuller i¢in hisse senetlerinin Borsa'da satilabilmesi

yoluyla gergek anlamda bir pazar yaratabilmektedir.

Tablo 7: Borsa Istanbul’da Islem Géren GYO’lar

Doénem GYO Sayis1 Piyasa Degeri (Bin TL) Aktif Toplanm (Bin TL)
2011/12 23 11.708.492 20.769.996
2012/12 25 15.781.822 24.086.877
2013/12 30 18.632.452 37.572.732
2014/12 31 21.981.323 42.059.437
2015/12 31 21.279.729 52.530.355
2016/12 31 24.961.535 60.602.223
2017/12 31 26.924.062 67.161.605
2018/12 33 19.362.622 79.414.634
2019/12 33 32.711.518 86.227.907
2020/12 33 55.333.402 94.881.785
2021/12 36 87.271.873 149.766.514
2022/12 39 245.216.510 306.605.142

Kaynak: Sermaye Piyasast Kurulu Istatistik Biiltenleri, Mart 2023

Gayrimenkul sektoriiniin devamlilifi ve deger yaratmasi, hem yatirimcisi ve hem de
ilke ekonomisine katki agisindan ¢ok Onemlidir. Diinyadaki orneklerine baktigimizda son
derece verimli ve tercih edilen bir finansal enstriiman olan GYO’larin 1995 yilindan beri gegen
27 yili agkin siirede arzulanan seviyelere ¢ikamamis olmasinin ana sebepleri “borsadaki diisiik
islem hacmi, net aktif degerin aciklanmasinin zorunlu olmamasi, yetersiz yatirimer iliskileri,
halka arzlarda yasanan giiven kaybi, sektorel verinin sagliksiz ve giivensiz olmasi, mevcut
temettii politikasi, GYO’larin ¢ok farkli portfoy biiyiikliigli ve ¢esitliliginde olmasi regiilasyon
tarafindaki karisikliklar” olarak siralanabilir®’. Bu sebeplerin tiimii degisik agirliklarla GYO
hisselerinin degerlerine etki etmekte ve sonucta GYO’larin toplam aktif degerleri ile piyasa

degerleri farklilasmaktadir.

81 Hepsen, A., Berberoglu, M. G. & Aydmn, O. (2017). REAL ESTATE INVESTMENT TRUSTS IN TURKEY:
STRUCTURE, ANALYSIS, AND STRATEGY. Journal of Business Economics and Finance, 6 (2), 191-199. DOI:
10.17261/Pressacademia.2017.508
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Altyapr Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklari: Altyapit hizmet ve yatirimlarinin
finansmani icin kullanilabilecek araglardan olan Altyapt Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari,
hisse senetlerini halka arz edip borsada islem gorerek veya hisse senetlerini yatirimcilara
dogrudan satarak fon temin eden ve altyapi projelerine yatirim yapan bir anonim sirkettir.
Altyap1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklart yapi olarak gayrimenkul yatirim ortakliklarinin bir
alt tliri olup, sadece “altyap1 hizmetlerine” yonelik yatirimlarda bulunabilmektedir. Altyapi
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)’nun kurulus ve faaliyet
iznine tabidir. SPK’nin 23 Ocak 2014 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ile altyapi
yatirim ve hizmetlerine yatirim yapan 6zel bir gayrimenkul yatirim ortaklig tiirii olarak Altyap1
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklart yeni Sermaye Piyasasi Kanunu gergevesinde yeniden

diizenlenmistir.

Sekil 11: Altyap: Gayrimenkul Ortakliklar Isleyis Yapis

Kurucular

Ortakhk Portféyi

Nitelikli Yatinmailara/
Onceden Belirlenmis Yatinmcilara

Altyapi yatinm ve hizmetleri ile Arz
(Yerel/yabanci yatinmcilar) altyapi projeleri (Yerel/yabanci yatinmailar)

Bagimsiz Denetim /IM sl & ’?;i;wnmwmﬂw;\ Bagimsiz Degerleme

Kaynak: Bekir Yener Yildirim, Altyapt Gayrimenkul Ortakliklari, BYY Finans Bilgi Notu, 2016

Halka
Arz

Mahalli idareler, kamu idareleri, kamu iktisadi tesebbiisleri ve sosyal giivenlik
kurumlari tarafindan yiiriitiilen “yatirim ve hizmetler” ile bu “yatirnm ve hizmetlere iliskin
projeleri” veya “bunlara dayali haklara” yatirim yapabilecek olan Altyapr Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari, erisilebilir konut yatirimlar1 basta olmak iizere ilgili yonetmelikle tarim, sulama,
madencilik, imalat, enerji, ulastirma, haberlesme, bilgi teknolojileri, turizm, konut, kiiltiir,
kentsel ve kirsal altyapi, belediye hizmetleri, ¢cevre, arastirma-gelistirme hizmetleri ile egitim,
saglik, adalet, giivenlik, genel idare altyapisi ve benzeri altyapir yatirim ve hizmetler ile bu

yatirim ve hizmetlere iligskin projelere yatirim yapabilecekleri belirtilmistir.
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Gayrimenkul Yatirnm Fonu: Tanim geregi gayrimenkul yatirnrm fonu, nitelikli
yatirimeilardan katilma paylari karsiliginda toplanan fonlarla, pay sahipleri hesabina inanglt
milkiyet esaslarina gore gayrimenkul yatirimlarina yonelik portfoyt isletmek amaciyla faaliyet
izni alan portfoy yonetim sirketleri veya gayrimenkul portféy yonetim sirketleri tarafindan bir

ictliziik ile siireli veya siiresiz olarak kurulan ve tiizel kisiligi bulunmayan malvarligidir.

Sekil 12: Gayrimenkul Yatirim Fonu Isleyis Yapisi

y b Kurucu/ Temsil:
Sermaye Fon lhrag Belgesi 4 Gayrimenkul Portfay Yonetim
Piyasas 4 — pi Sirketi & Portfoy Yonetim Sirketi
Kurulu { | Fon I¢ Tuzigu —
h | - -
-
Yatinm Komitesi
. Gayrimenkul
Nakit/Ayni Gayrimenkul Yatinim Fonu & Fon Portfoyl Degerterne
Sermaye * Fon Toplam Biyikliginin Katlma Pay . )
o A ihracindan itibaren 1nci Yiln Sonunda 10 Badimsiz Denetim
c?e"fﬂf"r Tuzel Kisi p Milyon Tl'ye Ulasmasi Zorunludur. )
Nitelikli Yatinmeiya (/" « Tapu Islemlerinde Tuzel Kisiligi Vardir. < I Denetim
Pay Satisl ‘-\‘—I « Siireli/ Siresiz Kurulabilirler. 4—‘
= Agik Ugly/ Kapal Uclu $ekilde Kurulabilirler. Risk Yanetimi
Katilma Payi » S i i "
) Portfoyln  Asgari  %B0'i  Gayrimenkul
Ihraci Yatmmlarindan Olusmalidir. )
Teftis
\ . =
Portfoy Saklayicisi

Mevcut durumda, gayrimenkul yatirim fonuna arsa ve arazilere ilave olarak yalnizca kat
miilkiyeti kurulmus (iskdn ruhsati almmis) gayrimenkuller dahil edilebilir. insaat ruhsati
almamuis, heniiz hafriyat asamasindaki gayrimenkul projelerinde muhtemel getiriler yiliksek olsa
da bu projeler fona dahil edilemez. Ancak 30 Kasim 2016 tarihli ve 29904 Sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirrm Fonlarma Iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapilmasina Dair Teblig uyarinca 6zellikle erisilebilir konut projelerinin finansmanina yonelik
yorumlanacak onemli bir diizenlemeye gidilmistir. Bu kapsamda 3/1/2014 tarihli ve 28871
sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-
52.3)’nin 18’inci maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendi asagidaki sekilde degistirilmis ve ayn1
maddeye asagidaki fikra eklenmistir:

“a) Hicbir sekilde gayrimenkul projelerine yatirirm yapamaz, gayrimenkullerin insaat
islerini kendileri iistlenemez, bu amagla personel ve ekipman edinemezler. Ancak, gayrimenkul

projelerine yatirim bakimindan tiglincii fikra hiikiimleri saklidir.”

“(3) Toplu Konut Idaresi Baskanlig1, iller Bankas1 A.S., belediyeler ile bunlarin baglh

ortakliklari, istirakleri ve/veya yoOnetim kuruluna aday gosterme imtiyazinin bulundugu
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sirketler tarafindan gergeklestirilen insaat ruhsati alinmis projeler kapsamindaki bagimsiz

boliimler, ingaatin tamamlanma oranina bakilmaksizin, fon portfdyiine dahil edilebilir.”

Gayrimenkul Yatirimcilart Dernegi (GYODER) tarafindan hazirlanan “Gdsterge”
raporu Verilerine gore iilkemizde gayrimenkul yatirim fonu pazar biiyiikliigii 2022 sonu itibari
ile 34,2 milyar TL seviyesine ulasmis durumdadir. ihrag donemi devam eden ve ilk defa yatirim

almis olan fonlar dahil olmak iizere toplam 108 gayrimenkul fonu yatirim almistir2,

Sekil 13: Gayrimenkul Yatirnm Fon Pazar1 Toplam Biiyiikliigii
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Kaynak: Gayrimenkul Yatirimcilar: Dernegi (GYODER) Gosterge Raporu, Mart 2023

Pazar biiyiikliigi ve yatirnm ¢esitliligi hizla artan bu fonlarin 2016 yilinda yapilan
diizenleme kapsaminda kamu tarafinda yiiriitilen gayrimenkul projelerine finansman
saglamalari olasidir. Finansal agidan erisilebilir konut iiretebilmek i¢in yatirim ihtiyacinin fon
katilim pay1 lzerinden saglanmasi, ayrica katilim paylar1 ihraglarimin tabana yayilmasi
konusunda emeklilik sirketleri {izerinden fonlama imkanmmin yaratilmast mutlaka
degerlendirilmelidir. Devlet katkisinin arttirildigi, emeklilikle ilgili mevzuat diizenlemelerinin
tekrar ele alindig1 bu dénemde gayrimenkul yatirim fonlarinin emeklilik fonlar1 ile entegre
edilerek konuta erigsimde alternatif bir finansman modeli olarak kullanilmasi sektoriin temel

problemlerinden birini uzun ve siirdiiriilebilir bir ¢ergevede ¢oziilmesine imkan saglayacaktir®,

Gayrimenkul Sertifikasi: Gayrimenkul sertifikasi, ihraggilarin (proje gelistirici firma)
insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul projelerinin finansmaninda kullanilmak iizere

ithrag ettikleri, gayrimenkul projesinin belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz bdliimlerin

32 GYODER, Gésterge 2022 Y1l Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 4ncii Ceyrek Raporu, Mart 2023
33 Siimer, Levent. (2022), "An alternative interest-free home financing model", International Journal of Housing Markets and
Analysis, Vol. ahead-of-print No. ahead-of-print. https://doi.org/10.1108/IJHMA-02-2022-0027
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belirli bir alan birimini temsil eden nominal degeri esit sermaye piyasast aracini ifade

etmektedir. Belirtildigi lizere, sertifikalar bir veya birden fazla gayrimenkul projesinin belirli

bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz boliimlere iliskin olarak ihrag¢ edilebilir. Gayrimenkul

sertifikalar1 yurt iginde halka arz edilerek veya halka arz edilmeksizin nitelikli yatirimciya satig

suretiyle veya yurt disinda ihrag edilebilir. Thrag edilecek gayrimenkul sertifikalarinin borsada

islem gdrmesi ise zorunludur.

Sekil 14: Gayrimenkul Sertifikas Isleyis Yapisi
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Amag eger gayrimenkul projesine finansman yaratirken hem projenin/isletmenin

kaynak maliyetini asagiya ¢ekmek hem finansman giderine katlanmaksizin ya da bulunan

kaynak kapsaminda sirketin ortaklik yapisini degistirmeye gerek duymaksizin fon saglamak

hem de sermayeyi tabana yaymak ise gayrimenkul sertifikasinin konutta finansal erisilebilirligi

saglamak anlaminda kullanilabilecek bir {irlin oldugu sdylenebilir. Gayrimenkul sertifikasi,

sertifika sahiplerine ii¢ farkli agidan fayda saglamaktadir®*:

1- Asli Edim

(Sertifika Karsihginda Miilkiyet Edinimi): Thrager tarafindan

gayrimenkul sertifikasi sahipleri adina kat miilkiyetinin tesis edilmesi ve bagimsiz

boliimiin teslim edilmesini ifade etmektedir. Bagimsiz boliimlerin serefiyelerine

gore belirlenmis sertifika sayilari, sertifikalarin satisindan once ilan edilir. Yeterli

sayida sertifika satin almis olanlar gayrimenkuliin miilkiyetini teslim alabilirler.

Proje bitmeden basvuranlarin sertifikalar1 bloke edilip karsiliginda talep ettikleri

daire i¢in satis vaadi s6zlesmesi imzalanir. Proje bitis tarihinden sonra, satis vaadi

34

Borsa Istanbul, Gayrimenkul Sertifikalari Tamitim Rehberi, https://www.borsaistanbul.com/urunler-ve-

piyasalar/urunler/gayrimenkul-sertifikalari, May1s 2020.
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sozlesmesi bulunanlar veya asli edim bagvurusunu bu tarihten sonra yapanlarin
gayrimenkul sertifikalar1 itfa edilir ve karsiliginda gayrimenkuliin miilkiyeti
devredilir. Ihrage1 tarafindan asli edim talebi sonucunda satilan bagimsiz béliimler
ile heniiz satilmamis bagimsiz bdliimler Kamuyu Aydinlatma Platformunda ilan
edilir.

2- Tali Edim (Sertifika Karsiiginda Para Odenmesi): Ihragci tarafindan tali edime
konu gayrimenkul sertifikalarina karsilik gelen bagimsiz boliimlerin satilmasi ve
elde edilen satis tutarinin gayrimenkul sertifikasi sahiplerine, sahip olduklar
gayrimenkul sertifikalart oraninda dagitilmasini ifade etmektedir. Asli edim talep
etmeyen yatirimcilar proje bitimi ile tali edim talep etmis sayilir. Asli edime konu
olmayan bagimsiz boliimler belirli bir siire icerisinde a¢ik artirma ile satilirlar ve
gelirleri tali edim talep eden sertifika sahiplerine dagitilir. Tali edimde satilamayan
konutlar son ii¢ ayda borsada olusan fiyattan, bu fiyat saglikli degilse degerleme
raporunda belirtilen fiyattan yatirimcilara paylar1 oraninda sertifika bedelleri 6denir.

3- Sertifikalarin Borsada Satisi: Asli edim talep etmeyen ve proje bitiminden Once
sertifikalarin1 nakde g¢evirmek isteyen yatirnmcilar sertifikalarini borsada diger
yatirimcilara satabilirler. Bu anlamda gayrimenkul sertifikasi, gayrimenkul
piyasasindaki fiyat degisimlerinden faydalanmak isteyen yatirimcilar i¢in Borsada
islem goren paylar gibi talep durumuna gore hizli bir sekilde paraya cevrilebilecek

likiditeye sahip olacagi ongoriilen bir tiriindiir.

2.2.3. Kentsel Déniisiim Uygulamalarina iliskin Degerlendirmeler

Kentsel doniisiim tanim olarak, afet riski altinda veya bozulmaya ve ¢okmeye yiiz tutan
kentsel alanin, ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli ve biitiinlesik
yaklagimlarla iyilestirilmesine yonelik olarak uygulanan strateji ve eylemlerin tliimiinii
kapsamaktadir. Kentin eskimis ve sorunlu alanlarina yonelik gerceklestirilen, genis ve kapsamli
bir program gerektiren, bu alanlarin iyilestirilmesini ve ekonomik, fiziksel, sosyal ve cevresel
gelismeyi hedefleyen miidahalelerin biitliniidiir. Kentsel Doniisiim ile kdhnelesmis, yipranmis
ya da terkedilmis tarihi kent merkezlerinin ve kentsel dokunun giiniin sosyo-ekonomik ve
fiziksel kosullar1 goz 6niinde tutularak doniistiiriilmesi, 1slah edilmesi ve yeniden canlandirarak,

0zgiin kimligine kavusturulmasi ve kente kazandirilmas1 amaglanmaktadir®.

% T.C. Cevre, Sehircilik ve 1klim Degisikligi Bakanligi, Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel Miidiirliigii, Kentsel
Dontigiim Rehberi
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Ulkemizde kentsel déniisiim uygulamalarinin yiiriitiilmesi 2005 yilinda yiiriirliige giren
5393 sayili Belediye Kanunu ve 2012 yilinda yiirtirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanun araciligi ile yapilmakta olup, dogrudan kentsel
donlisim uygulamalarini tanimlayan ve yonlendirmis olan diger mevzuat diizenlemeleri ise

asagida siralanmistir:

e 5104 sayili Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi Kanunu (Mart 2004)

e 5216 sayil1 Biiyliksehir Belediyesi Kanunu (Temmuz 2004)

e 5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek
Korunmasi ve Yasatilarak Kullanilmas1 Hakkinda Kanun (Haziran 2005)

e 5998 sayili Kanun ile degisik 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. Maddesi
(Temmuz 2005)

e Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkindaki 644 (29 Haziran
2011)-648 (17 Agustos 2011) sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler

e 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun (Mayis
2012)

On Birinci Kalkinma Plani ¢ergevesinde de kentsel doniisiimiin ele alinan konulardan
bir tanesi oldugu goriilmektedir. Konut politikalar1 raporunda kentsel doniisiim siireglerine
yonelik ele alinan amag ve hedefler kapsaminda, kentsel doniisiime yonelik kentsel yenileme
ve sagliklastirma c¢aligmalar1 igin miihendislik, mimarlik ve kent planlama disiplinlerinin
teknik, bilimsel ve yasal gereklilikleri ile teknik ilkelerini esas alan genel ilkelerin belirlenmesi
gerektigi; kentsel toprakta olusan deger artislarinin topluma geri dondiiriilmesi gerektigi;
kentsel doniisiim projelerinde kent biitliniine iliskin risk faktorleri belirlenmesi ve bu verilere
gore risk azaltma planlar1 hazirlanmasi1 gerektigi; doniisiim projesine konu olan alanlarin
yeniden yapilanmasinda; siirdiiriilebilir ve yasanabilir mekanlar olusturulmak tizere kent ici
yap1 ve niifus yogunlugunun artirilmamasi, konut alanlarinin saglikli bir yasam alani niteligine
kavugmasi i¢in sosyal ve teknik altyapi tesisleri ile ¢caligma alanlarina yonelik kararlar birlikte
ele alinmasi, kentsel sosyal donatilar insanca yasama sartlarini saglayacak standartlara uygun

olarak gelistirilmesi gerektigi konulari tizerinde durulmustur.

Diger taraftan, 2017 yili icerisinde “Sehircilikte Yeni Vizyon™ temasi ile Tiirkiye’nin
yeni sehirlesme vizyonunun, gelisen ve degisen kosullar ¢ercevesinde katilimct bir sekilde

belirlenmesi amaciyla “Sehircilik Siirasi” diizenlenmistir. Stira kapsaminda “1. Sehirlerimizde
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Kimlik, Planlama ve Tasarum; 2. Kentsel Doniisiim; 3. Sehirlesme, Go¢ ve Uyum, 4.

Sehirlesmenin Yeni Vizyonunda Yerel Yonetimlerin Rolii” komisyonlari kurulmustur. “Kentsel

Déniisiim Komisyonunun aldig1 kararlar asagida paylasiimistir®:

1-

2-

O-

10-

Insan, zaman ve mekéana dair hafizamiz1 yansitan tiim degerlerimiz kentsel doniisiim
stirecinde korunmal1 ve tasarima yansitilmalidir.

Kentsel doniigiim planlamadan bagimsiz yiiriitiilmemeli ve doniisiim stratejileri iist
Olcekli planlardan baglayarak belirlenmelidir.

Kentsel doniisiim, sadece maddi kazang saglayan, gayrimenkul odakli ve emsal
artigina dayal1 bir yaklasimdan kurtarilmali, yasam-toplum-gevre {igliistinii 6n plana
alan 6rnekler gelistirilmelidir.

Biitiinciil planlama ilkesi ¢ercevesinde bina bazli doniisiimiin yani sira alan bazli
doniisiimiin tesvik edilmesi suretiyle sosyal donati alanlarina, planh altyapiya ve
yesil alanlara sahip nitelikli yasam alanlar1 olusturulmalidir.

Kentsel doniigiimiin sosyal ve iktisadi boyutu dikkate alinmali, tim paydas
kurumlarin katilimiyla alanda yasayan vatandaglarimiza istihdam saglayacak ve
egitim imkanlar1 olusturacak projeler iiretilmelidir.

Kentsel doniisiim alanlarinda oncelikle yerinde doniisiim ilkesi benimsenmeli,
mevcut sosyal yapinin ihtiyaglarini goz oniinde bulunduran mekansal ¢oziimler
iretilmelidir.

Yogunlugu azaltilmas1 gereken riskli alanlarda, rezerv yapi alanlarma haklarin
transferi saglanarak, bosaltilan alanlarda yesil alanlar, meydanlar ve donati alanlari
olusturulmasina imkan taninmalidir.

Kentsel doniisiim siirecinin seffaf ve kurumsal bir bicimde yiiriitiilmesi amaciyla
Bakanlik tarafindan yetkilendirilmis ve egitilmis, alaninda uzman kisilerin istihdam
edildigi kentsel doniisiim ofisleri agilmalidir.

Projelerin 6ncesinde ve sonrasinda doniisiimden etkilenen kesime yonelik sosyal
etki analizleri yapilmali, mahalle hayati canlandirilmalidir.

Basarili ve basarisiz tecriibelerden ¢ikarimlar yapilmali, vatandasla paylagilmali, her

projenin bir kimlik kart1 olmali ve doniisiim proje siirecleri izlenebilir kilinmalidir.

% T.C. Cevre, Sechircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Sehircilik Surast Sonu¢ Bildirgesi, (Cevrimici)
https://webdosya.csb.gov.tr/db/sehirciliksurasi/icerikler/n-ha--sonuc-b-Id-rges--20180226120835.pdf
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11- Hak sahiplerinin doniisiime dair istekliliklerin artirilmasi i¢in uzlagsma stireci seffaf
bir bicimde yonetilmeli, yeni yasam alanlarinin nasil olusturulacagi (model,
tasarim), projenin aktdrleri (isbirligi, katilim, ortaklik), projenin finansmani (kamu,
piyasa, maliyet odakli) ve ortaya ¢ikan degerin nasil paylasilacag (esitlik, kamu
yarar1) hususlarinda hak sahiplerine projeyi yliriiten idare tarafindan bilgi
verilmelidir.

12- Kentlerin tarihi ve kiiltiirel kimliklerini, yoksunluk, yoksulluk, risk, siluet gibi
degiskenleri dikkate alarak kamunun ¢6ziim ortagi olacagi, hak sahiplerinin de
talepleri dogrultusunda katilime1 olacagi bir platform olusturulmalidir.

13-Ozel sektor vasitasiyla yapilan kentsel doniisiim uygulamalarinda, uzlasma
goriismelerinde ilgili kamu kurumu vatandasimizin yaninda dogrudan sorumlu veya

garantOr olarak bulunmalidir.

Yukarida belirtilen onerilerin, genel olarak kentlerde ve mahalle diizeyinde iletisimi ve
birlikteligi arttirmaya yonelik faaliyetleri destekleyici; alternatif konut tretim modelleri,
toplumun tiim kesimleri ve kentteki 6zellikle alt gelir gruplari i¢in 6denebilir, saglikli, kentle
ve diger toplumsal gruplarla biitiinlesmis barinma alanlarinin olusturulmasini kapsadig

goriilmektedir.

Strateji ve Biitce Baskanligi tarafindan hazirlanan ve 5/10/2022 Tarih ve 31994
(Miikerrer) Sayilt Resmi Gazete’de yayimlanarak yiriirliige giren “2023 Yili Cumhurbaskanligt
Yillik Programi” kapsaminda kentsel doniigiim siireglerine yonelik olarak hem mevcut durum
degerlendirilmis hem de gelecek doneme iliskin politika ve tedbirler detaylandirilimigtir®.
Bugiine kadar, 6306 sayil1 Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda 59 ilde 278 riskli alan, 38 ilde 180 kentsel doniisiim ve gelisim proje alani ve 11
ilde 20 yenileme alani ilan edilmistir. Ayrica yeni yerlesim alan1 olarak kullanilmak {izere 63

ilde 54,5 bin hektar biiyiikliiglinde rezerv yap1 alan1 belirlenmistir.

Riskli yapilar1 tespit etmek iizere Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanliginca
lisanslandirilan tiniversite, kamu kurumu, sivil toplum kurulusu, tiizel kisi, yapt denetim
kurulusu ve yapi1 laboratuvarinin da bulundugu 1.388 kurum/kurulus gorevini yiiriitmektedir.

Bu kurum ve kuruluslar tarafindan 870.301 bagimsiz birimin riskli yap1 oldugu tespit edilmistir.

87 T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitge Baskanligi, 5/10/2022 Tarih ve 31994 (Miikerrer) Sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige giren “2023 Y1li Cumhurbaskanligi Yillik Programi”
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Ulkemizdeki konutlarin yaklasik 6,7 milyonunun depreme karsi dayaniksiz oldugu
tahmin edilmektedir®. Yap: stokundaki eksikliklerin yani sira altyap: eksikligi, sosyal donati
eksikligi ve tarihi dokunun korunmasi gibi nedenler doniisiimii gerekli kilan faktorlerdendir.
Dolayisiyla kentsel doniisiim gerekliligi kapsaminda ihtiyag olan alanlarin sayisi ve biytikligi
artmis olup doniisiim uygulamalarinin ayni anda yiiriitilmesinde mali, idari ve teknik zorluklar
ortaya cikmaktadir. Bu sebeple kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin onceliklendirme

calismalar1 6nemini korumaktadir.

Kentsel doniisiim siirecinde alanin 6zelliklerine ve kentin i¢indeki fonksiyonuna gore
bir donilisiim senaryosu uygulanmasi ve doniisiim alanlarmin bir stratejiye bagli olarak
gelistirilmesi ihtiyact devam etmektedir. Kentsel Doniisiim Strateji Belgesi; biiyiiksehir
belediyeleri, il belediyeleri ve/veya ilge belediyeleri ile il 6zel idarelerinin yetki sinirlart
dahilindeki yerlesim biitiiniinde gergeklestirecekleri kentsel doniisiim uygulamalarina iliskin
ana kararlar igeren, iist dlgekli planlarla iligkili, alan esasli donlisiime Oncelik vererek ilgili
yerlesmeye doniisiim uygulamalari agisindan biitiinciil yaklasim getiren ve uygun 6lg¢ekteki
haritalar iizerinde doniisiim stratejilerini yansitacak kavramsal ¢aligmalar1 belli bir program
dahilinde ortaya koyan il ve il¢e diizeyinde hazirlanan kentsel doniisiime yonelik yol haritasi
niteliginde bir belgedir®®. Bu cercevede Bakanlik¢a 42 ilde kentsel doniisiim strateji belgesi
hazirlanmig, diger il ve ilgelerde kentsel doniisiim strateji belgesi hazirlama caligmalar
stirdiirilmektedir. Ayrica, kentsel doniisimde katma deger yaratan sektorlerin, yaratici
endiistrilerin, yiiksek teknolojili, ¢cevreye duyarli yenilik¢i iiretimin ve enerji verimliliginin
desteklenmesine ve kentsel donilisiim kapsamindaki imalatlarda, yerli imalat sanayi i¢in

yenilik¢i tirtinlerin {iretilmesine imkan taninmasina 6nem verilmesi gerekmektedir.

3 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, Depreme Kars1 Alinabilecek Onlemlerin ve Depremlerin Zararlarmin En Aza Indirilmesi i¢in
Alinmasi Gereken Tedbirlerin Belirlenmesi Amaciyla Kurulan Meclis Arastirmast Komisyonu Raporu, Cevre, Sehircilik ve
Tklim Degisikligi Bakan1 Murat KURUM’un 16 Mart 2021 tarihli Dinleme Tutanagi, TBMM Tutanak Hizmetleri Baskanligi.
3 T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhigi, Kentsel Déniisiim Strateji Belgesi Hazirlanmasina iligkin ilke ve
Esaslar, (Cevrimigi) https://webdosya.csb.gov.tr/db/altyapi/icerikler/stratej--belges--20191001104857.pdf, Nisan 2023
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Tablo 8: Kentsel Doniisiim Uygulamalarina Yonelik Politika ve Tedbirler

Sorumlu/Isbirligi Yiiriitiilecek Faaliyetler
Yapilacak Kuruluslar ve Projeler
Kentsel doniisiim; yatay mimari anlayisiyla, yasam kalitesini yiikseltme ve kentlilik
bilincini gelistirme amac gergevesinde tarihi merkezlerin yenilenmesini icerecek
sekilde yiiriitillecektir. (Kalkinma Plani p.690)

Politika/Tedbir

Tedbir 690.1. Kentsel donlsim Cevre, Sehircilik ve 1. 40 ilde Tarihi Kent
uygulamalarinda tarihi kent Iklim Degisikligi Merkezi calismalanna
merkezi alanlarinin Bakanhdi (S), ILBANK, devam edilecek olup ilave
yenilenmesinin yayginlastinimas, TOKI, Yerel Yinetimler olarak bes ilde

bu kapsamda yerel yonetimlerle calismalara baslanacakdr.

paylagimhi bir finansman modeli
olusturulmas: saglanacak ve 81
ilde tarihi kent merkezleri kent
kimligini on plana gikaracak
sekilde doniistiriilerek, yatay
mimari ve insan odakhlik
anlayisiyla tasanmlan
gergeklestirilecektir.

Kentsel doniisiim uygulamalarinda il bazinda hazirlanan kentsel dé niisiim stratejileri
esas alinacaktir. (Kalkinma Plam p.691)

Tedbir 691.1. 1l ve ilge bazinda Cevre, Sehircilik ve 1. Dort il icin Kentsel
riskli ve rezerv alanlara iliskin Iklim Degisikligi Déniisiim Strateji Belgesi
verileri, sosyal yapi analizini, Bakanhdi (S), Yerel hazirlanacaktr.
ekonomik bltinlesme, altyap Yonetimler

durumu, finansman modelleri ve
il bazinda donisim hedeflerini
iceren kentsel donisiim
stratejileri hazidanacaktr.

Afet riskli alanlanin tespiti ve ilamna iliskin mevcut kriterler gelistirilecek ve
netlestirilecek; yiiksek dncelikli alanlar ¢ok Glgiitli degerlendirme sistemiyle
odnceliklendirilerek ivedilikle doniistiirillecektir. (Kalkinma Plam p.693)

Tedbir 693.1. Kentsel dondsim Cevre, Sehircilik ve 1. Kentsel Doniisim
uygulamalarinda yerlesim alan Iklim Degisikligi Strateji Belgesinin
bazinda onceliklendirme igin cok Bakanhgi (S), AFAD Hazilanmasina Yonelik
dlglitli dederlendirme modeli, can flke ve Esaslar

ve mal kaybina neden olma dogrultusunda yerlesim
agisindan afet riskleri, tehlikesi, alanlannda

etkiledigi nifusun blyakIGga, onceliklendirme

mali ve finansal gereksinim, galismalanna devam
rezerv alamin mevcudiyeti gibi edilecektir.

parametrelerin esas alindigi
kriterler ve puanlama sistemi
cergevesinde geligtirilecek ve
yerlesim alanlan bu kapsamda
onceliklendirilecekdir.

Kaynak: T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Bagkanligi, 2023 Y1ili Cumhurbaskanligi Yillik Program

Kentsel doniisiim projelerinin saglikli olarak devamliliginin saglanabilmesi igin siirecin
finansal agidan da dogru sekilde planlanmasi gerekmektedir. 6306 sayili Kanun kapsaminda
bireysel kira yardimi, faiz destegi, kamulastirma ve doniisim uygulamalar1 dogrultusunda
finansman destekleri verilmekte, ilgili Kanun uyarinca kentsel doniisiimii tesvik etmek
amaciyla kira yardimi ve faiz destegine ilaveten yapilacak iglemlerde; noter harci, tapu harci,
belediyelerce alinan iicret ve harglar, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti, damga
vergisi, banka ve sigorta muameleleri vergisi gibi baz1 vergi, harg ve ticretlere muafiyet/istisna

uygulanmaktadir.

6306 sayili Kanun kapsaminda, yapisi riskli olarak tespit edilen gercek veya tiizel

kisilerin bankalardan kullanacagi kredilere Bakanlik¢a faiz deste§i verilmektedir. 13 Nisan
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2023 tarih ve 32162 sayili Resmi Gazete’de yiiriirliige giren son diizenlemeye bagli olarak, hak
sahiplerine kullandirilacak faiz destekli kredi tutarinda, vade en fazla 10 yil ile sinirli olmakla
birlikte, tist limit 1.250.000 TL’dir. Kentsel Doniisiim Konut Kredilerinde standart konutlar i¢in
yillik 840 baz puan ya da 720 baz puan oraninda®® Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanliginca faiz destegi verilecektir.

Tablo 9: Kentsel Doniisiim Kredi Finansman Destekleri

Kredi Tiirii Faiz  Destegi | Azami Azami Hak Sahipligi Bazinda
Oram (Yilik) | Anapara Vade (Y1) | Destek Saglanacak Kredi
Odemesiz Anapara Tutan igin Ust
Dénem (Yil) Limit
Giiclendirme Kredisi | 600 baz puan 2 10 320.000 TL
Konut Yapim Kredisi ggg gaz puanf* 2 10 1.250.000 TL
az puan
Koqut Edinme Kredisi ggg Eaz puanf* 2 10 1.250.000 TL
az puan
Isyeri Yapim Kredisi | 480 baz puan 2 7 800.000 TL
Isyeri Edinme Kredisi | 480 baz puan 1 7 350.000 TL

Kaynak: 13 Nisan 2023 tarih ve 32162 sayili Resmi Gazete, 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Hak Sahiplerince
Bankalardan Kullanilacak Kredilere Saglanacak Faiz Destegine Iliskin Kararda Degisiklik Yapilmasina Dair Karar
(Karar Sayisi: 7065)

Ayrica ilgili Kanun kapsaminda “Déniisiim Projeleri Ozel Hesabr nin olusturuldugu
2012 yilindan itibaren ise basta kurumsal ve bireysel kira yardimi, faiz destegi, kamulagtirma
ve dontlisiim uygulamalart olmak iizere Ekim 2022 itibariyla (cari fiyatlarla) yaklasik 24,8

milyar TL 6denek saglanmistir®.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlhig: tarafindan kentsel doniisiime yonelik
"Doniisiimde Yaris1 Bizden" kampanyasi da siirece destek anlaminda Nisan 2023 itibariyla

baslamis olup, siirecin 5 adimda planlandig1 goriilmektedir®?:
Adim 1: Miilk sahibi 26 Nisan-29 Mayis tarihlerinde e-devlet iizerinden basvuru yapacak.

Adim 2: Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 uzmanlari tarafindan basvuruda

bulunulan binanin 6n incelemesi yapilacak ve kesif raporu hazirlanacak.

40 Birden fazla konutu olan hak sahiplerinin ilk konutu igin kullanacaklar1 konut yapim ve konut edinme kredilerine
uygulanacak faiz destegi orani yillik 840 baz puan olup, iki ve sonraki konutlar i¢in ise bu oran 720 baz puan olarak
uygulanacaktir.

4 T.C. Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitge Baskanligi, 5/10/2022 Tarih ve 31994 (Miikerrer) Sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiriirliige giren “2023 Y1li Cumhurbaskanligi Yillik Progranmi”

4 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Déniisimde Yarisi Bizden Kampanyasi, (Cevrimigi),
https://csb.gov.tr/bakan-kurum-donusumde-yarisi-bizden-kampanyamiza-basvurular-26-nisanda-basliyor.-herkesin-istanbulu-
icin-el-ele-verelim-istanbulumuzu-birlikte-toki-ile-donusturelim-bakanlik-faaliyetleri-38556, 23 Nisan 2023
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Adim 3: Goniillilliik esasiyla anlagma saglanan bina i¢in protokol hazirlanacak, proje

asamasina gecilecek.
Adim 4: Ruhsat alma siireci baglayacak.

Adim 5: Binani bosaltilmasiyla TOK] tarafindan baslatilacak siirecte en geg 2 yil i¢inde insaat
tamamlanacaktir. 2+1 dairelerin 1,5 milyon TL maliyetinin yarisin1 kamu karsilayacaktir. 100
m? 2+1 daire igin 750 bin TL devletten, kalan tutara %10 pesinat ve 5 bin 625 TL’den baslayan
taksitle 10 y1l vade uygulanacaktir. Yine kampanya kapsaminda 120 m? 3+1 daire i¢in ise 900
bin TL devletten, kalan tutara %10 pesinat ve 6 bin 750 TL’den baslayan taksitle 10 y1l vade
uygulanacaktir. Doniisiime girmesi gereken konut sayisi 200 bini asarsa kura ¢ekilecektir.
Yerindeki degeri 10 TL, rezerv alandaki deger 20 TL ise yerindeki degeri diisiilecektir. Kalan
tutarin yarisin1 da kamu karsilayacaktir. Isterse TUFE ve memur maas katsayisina gore isterse
kalan tutar1 0,79 vade farkiyla 10 yila kadar sabit kredi kullanilip bor¢lar 6denecektir. Kamu bu
stirecte kira ve tasinma yardimi imkanlar1 da sunacaktir. Konutlar en geg 2 yil igerisinde teslim
edilecektir. Konutlarin 1 yil i¢inde bitirilmesi de saglanabilecektir. Hane basina 10 bin 500 TL

taginma yardimi yapilacaktir. Hane bagina aylik 5 bin 250 TL de kira yardimimi sunulacaktir.

llgili kampanya ilk asamada Istanbul'da uygulanacaktir. Bu sekilde Istanbul’da
doniistim ihtiyact olan 1,5 milyon konuttan durumu acil olan 300 bininin, 200 bini yerinde 100
bini rezerv alanlarda olacak sekilde 1 yilda tamamlanacaktir. Takip eden yillarda da ayni
doniisiim rakami hedeflenmekte olup Istanbul'da 5 yil iginde depreme dayaniksiz bina
birakilmamas1 amaglanmaktadir. Belirttigimiz lizere sadece kredi faiz destegi ile bu dlgekte bir
doniistimiin gergeklestirilmesi zor goriilmektedir. Kentsel doniisiim maliyetlerinin yarisinin
kamu tarafindan karsilanmasi risk altindaki konutlarin doniisiimiinii hizlandiracaktir. Insaat
islerinde ve ingaat malzemelerine yonelik talepte artis beklenmelidir. Ancak programin kamuya
maliyeti yiiksek olacaktir ve programin basarisi finansman olanaklarma bagl kalacaktir®,

Dolayistyla, bu tiir hanehalki maliyetini azaltic1 ¢ézlimlere de mutlak ihtiya¢ bulunmaktadir.

Diger taraftan, hak sahipliligiyle uzlagma saglanamamasi, tiim yap1 stokunun
yenilenmesinin kamu tarafindan istlenilmesinin miimkiin olmamasi, hukuksal sikintilar ile
birlikte uygulamada gergeklestirilen kentsel doniisim g¢alismalarinda karsilasilan Onemli

problemlerden bir digeri de kentsel doniisiime yeterli finansmanin saglanamamasidir.

43 Tiirkiye IMSAD Aylik Sektdr Raporu Nisan 2023, (Cevrimigi) https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD_Aylik
Sektor_Raporu_NISAN2023.pdf
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2.2.4. Akilh Sehir Uygulamalarina iliskin Degerlendirmeler

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan hazirlanan 2020-2023
Ulusal Akilli Sehirler Stratejisi ve Eylem Planinda akilli sehir kavrami “Paydagslar arasi is
birligi ile hayata gegirilen, yeni teknolojileri ve yenilik¢i yaklasimlart kullanan, veri ve
uzmanhiga dayali olarak gerekgelendirilen ve gelecekteki problem ve ihtiyaglart éngorerek
hayata deger katan ¢oziimler iireten daha yasanabilir ve siirdiiriilebilir sehirler” olarak

tanimlanmustir.

Alkallr sehir, sadece bilgi teknolojisi altyapisin1 degil, ayn1 zamanda insanlarin yasam
kalitesini iyilestirmek icin bilgi ve kaynaklar1 yonetme kapasitesini de bilinyesinde barindiran
¢ok disiplinli bir kavramdir**. Akilli sehir ¢alismalar1 pek cok iilkede sehirler bazinda
hazirlanan stratejiler dogrultusunda gerceklestirilmektedir. New York, Seul, Barselona, Berlin,
Londra, Manchester, Toronto, Sau Paulo, Dublin, Chicago Akilli Sehir alaninda stratejiye sahip

olan dnemli sehirler arasinda yer almaktadir®.

Akillr sehir gercevesi kapsaminda yer alan akilli sehir bilesenlerini “Akillt Cevre, Akilli
Giivenlik Akilli Insan, Akilli Yapilar, Akilli Ekonomi, Akilli Mekdn Yonetimi, Akillr Saglik, Akilli
Yonetisim, Bilgi Teknolojileri, Akilli Ulasim, Akilli Enerji, letisim Teknolojileri, Bilgi
Giivenligi, Akilli Altyapi, Afet ve Acil Durum Yonetimi ve Cografi Bilgi Sistemleri” seklinde

siralamak mumkindiir.

Sekil 15: Akilli Sehir Bilesenleri

Politika ’ Is
Yonetimi Yonetisim », Yonetimi
O \. N\

lietisim Cografi Bilgi Akill Mekan  Akilli Al Akl Akl Akl
Teknolojileri Sistemleri Yonetimi Ulagim Enerji Ekonomi  Yapilar Saglik
‘.I L ‘.TI 5 I
l Y @ ,;@ L
Alally Akl Bilgi Bilgi Afet ve Akl Akl Alally
Ins:

Cevre Teknolojileri Guvenligi  Acil Durum  Yénetisim Guvenik  Altyapi
Yonetimi

Strateji Hizmet
Yénetimi Yonetimi

Kaynak: (Cevrimigi) https://www.akillisehirler.gov.tr/akilli-sehir-bilesenleri/, Nisan 2023

4 T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigii, Akilli Sehirler Kapasite
Geligtirme ve Rehberlik Projesi, Akilli Sehir Finansman Raporu
% T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlhigi, 2020-2023 Ulusal Akilli Sehirler Stratejisi ve Eylem Plani
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Akilli sehir bilesenlerinden bir olan “Akilli Yapi”, On lkinci Kalkinma Plam
cercevesinde ele alinmasi planlanan basliklardan bir tanesi olan konut piyasasinda enerji
verimliligin artirilmasima odaklanmakta olup, sehirdeki biitiin yapilar i¢in hanehalklarinin,
kaliteli barinma, kaliteli konut, giivenli yap1, iklimlendirme ve enerji sistemleri gibi temel
ihtiyaglarin1 akiler ve teknolojik bakis agisiyla karsilayan ve yasam kalitesini artirmayi
amaclayan sistemleri kapsamaktadir. Akill1 yapilara iligkin uygulamalari; adaptif havalandirma
sistemleri (HVAC), akilli bina aydinlatma sistemleri, akilli bina enerji verimliliginin
arttirllmasi, akilli bina yenilenebilir enerji sistemleri, entegre 1sitma ve sogutma sistemleri,
akilli bina yalitim sistemi, saglikli iklimlendirme i¢in dogal kaynaklarin kullanimi, akilli su
sayaglari, bina entegre atik yonetimi, akilli bina entegre giivenlik sistemleri, acil ihbar servisine
anlik iletim, uzaktan giivenlik kontrol sistemleri, glivenlik tedbirlerinin alinmasina yonelik
kullanict bilgilendirme sistemleri, akilli bina entegre acil durum sistemleri, erken uyari
sistemleri ve akilli bina afet yasam odalari ve sigmaklar olarak saymak miimkiindiir®.

Sehirlerde akilli ¢evre uygulamalarina gegilerek;

e Binalarm enerji verimliliginin arttirilmast,

e Kullanicilara gergek zamanl olarak tiiketim bilgisinin iletilmesi,

e Net-sifir enerjili binalarin yayginlagtirilmasi,

e Kacak ve kayip enerji kullaniminin azaltilmasi,

e Isletme ve yatirrm maliyetlerinin diisiiriilmesi,

e Bina i¢i hava kalitesinin arttirilmasi,

e Akilli bina iklimlendirme sistemleri ile enerji verimliliginin arttirilmast,

e Dogal kaynaklardan (giines, riizgar, vb.) maksimum fayda saglama,

e Binalarin 1s1 yalittminin iyilestirilmesi ile sogutma enerji talebinin azaltilmasi,

e Bolgesel 1sitma sitemlerinin yayginlastirilmasi ile enerji maliyetlerinin diistiriilmesi
ve ¢evre etkilerinin azaltilmasi,

e Karbon emisyonlarinin azaltilmasi,

e Bina piyasa degerinin artmasi,

e Entegre bina atik yonetimi ile tek noktadan koordinasyonun saglanmasi,

e Bina kat1 atiklarinin en aza indirilmesi,

e Atiklarin ¢iktig1 noktadan siiflandirilmasi,

46 (Cevrimigi), https://www.akillisehirler.gov.tr/akilli-yapilar/
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Atiklar altyapiya iletilmeden geri kazanimu,

Atiklarin binalarda giivenli depolamasinin saglanmasi,

Akilli su sayaglari ile su tiikketiminin azaltilmasi,

Insan saglig risklerinin azaltilmast,

Bina atik maliyetlerinin azaltilmasi,

Kamu binalarinda maksimum giivenligin saglanmasi,

Sensorler, kameralar ve benzeri donanim araglari ile verinin tek noktadan analizi ve
tespiti,

Yiiz, parmak izi, iris, retina, damar izi veya DNA gibi kisiye 0zgii tanima
sistemlerinin yayginlagtirilmas,

Stipheli durum tespitinde anlik acil bilgilendirme ile hizli hizmet sunumu,
Gelistirilen yapay zeka algoritmasi ile uzaktan karsi tedbirin saglanmasi,

Acil durum erken uyari ile kayiplarin 6nlenmesi,

Entegre acil durum sistemlerinin tek elden yiiriitiilmesi,

Sensorler ile su baskinlarinin ve yanginlarin otomatik énlenmesi,

Akilli binalarda yagam odalari ile can kaybinin asgari diizeye inmesi,

Bina piyasa degerinin artmasi s6z konusu olabilecektir.

“Akilli Cevre” ise siirdiiriilebilir bir kentsel c¢evre odakli olup, bilgi ve iletisim

teknolojileri destegi ¢evre ve doganin siirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi, yesil alanlar ve su

kaynaklarinin kontrol edilebilmesidir. Yenilenebilir enerji, siirdiiriilebilir kaynak yonetimi,

akilli enerji sebekeleri, mikro sebekeler, akilli sayaclar, ileri hava kirliligi izleme sistemleri,

cevre dostu yesil binalar, yesil sehir planlamasi, enerji verimli akilli sokak aydinlatmalari, kati

atik yonetimi, akilli su yonetim ve drenaj sistemlerini kapsamaktadir®’. Sehirlerde akilli gevre

uygulamalarina gecilerek;

Dogal kaynaklarin verimli kullanilmasinin saglanmast,
Isletme ve yatirim maliyetlerinin diisiiriilmesi,

Bilingli planlama ile maliyetlerin azaltilmasi,

Insan saglig ve cevre kirliligine iliskin risklerinin azaltilmast,

Geri kazanim ile dogal kaynak kullaniminin azaltilmast,

47 (Cevrimigi), https://www.akillisehirler.gov.tr/akilli-cevre/, Nisan 2023
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e Yenilenebilir ve siirdiiriilebilir elektrik sistemlerinin degisen iiretim ve tiiketim
modellerinin desteklemesi,

e Dagitilmis enerji kaynaklarini entegre ederek enerji giivenilirliginin artirilmast,

e (0p sahalarinda atigin en aza indirilmesi,

e (Can ve mal emniyetinin saglanmasi,

e Kullanicilar ger¢ek zamanli olarak bilgilendirilmesi s6z konusu olabilecektir.

Yerlesim alanlarinda gelisen giiniimiiz  teknolojilerinin  ve alternatif enerji
kaynaklarinin, 6zellikle yenilenebilir enerji kaynaklarinin (glines, riizgar, su, termal, yeralt1
18181, biyogaz vb.) enerji verimliligi gozetilerek yapi konut insasi sektoriinde kullanilmasi
yoniinde gerekli diizenlemelerin yapilmasi ve bu yondeki Ar-Ge faaliyetlerinin desteklenmesi
onemlidir. Yesil Bina Sertifikali konutlarin yapimi tesvik edilmesi ve gerekli yasal ve yonetsel
diizenlemeler yapilmasi enerji verimliligi kapsaminda 6nemli bir ihtiyagtir. Burada yer alan
oneriler, “Akilli Yap1 ve Akilli Cevre” basliklar1 ile uyumlu olmakla birlikte, akilli sehir
yatirnmlar1 6lgek ve niteliklerine gore degisken ve yiiksek tutarli yatirnm biitgesine ihtiyag
duymaktadir. Dolayisiyla, konut sektoriinde enerji verimliligin artirilmasi, siirdiiriilebilir bir
kentsel gevre i¢gin konut planlamas1 ve yonetiminin yapilmasi, hayata deger katan yasanabilir
ve siirdiiriilebilir sehirlere doniigiimiin saglanabilmesi ve hedeflenen stratejilere ulasabilmek
icin var olan finansman alternatiflerine ilave kamu ve 06zel sektdr tarafindan yenilik¢i

yaklagimlarin da giindeme getirilmesi gerekmektedir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan hazirlanan “2020-2023
Ulusal Akilli Sehirler Stratejisi ve Eylem Plani’nda da belirtildigi iizere, akilli sehir yatirimlar
konusunda en ¢ok giindeme gelen sorun ayni alanda ve igerikte miikerrer yatirimlarin yapilmasi
ile kaynaklarin etkin ve verimli kullanilamamasidir. Finansmana erigim dogrultusunda mutlaka
sermaye kaynaklari, katilimci sayisi, finansman saglama kolayligi, finansman siiresi,
yatirimcilara ve borglulara yonelik riskler, vergi uygulamalari, temin edilen finansmana yonelik
geri 0deme kaynaklari, yatirnmin avantajlar1 ve dezavantajlar1 dikkate alinarak degerlendirme

yapilmalidir®.

Kamu ve 6zel sektoriin akilli sehir projelerini ortaklasa yiiriiterek “Paylasilan Gelir

Akisi, Sozlesmeye Bagh Kullanilan Uriin ya da Hizmet I¢in Ucret Odenmesi, On Odemeli

4 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi, Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigii, Akilli Sehirler Kapasite
Geligtirme ve Rehberlik Projesi, Akilli Sehir Finansman Raporu
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Yatirimlar, Veriden Para Kazanma” gibi uygulamalar iizerinden finansman saglamalar1 s6z

konusu olabilir.

Projelere digsal kaynak saglanmasi hususunda ise mevcut hukuksal uygulamalar ve
deneyimler ele alindiginda, sermaye piyasasi uygulamalart kapsaminda Oncelikle yerel
yonetimlerin tahvil ihra¢ ederek akilli sehir projelerinde finansman saglamasi diistiniilebilir.
5393 sayili Belediye Kanununun bor¢lanmaya iliskin 68. maddesi belediyelerin gorev ve
hizmetlerinin gerektirdigi giderleri karsilamak amaciyla tahvil ihra¢ edebilecekleri ve tahvil
thracinin yatirim programinda yer alan projelerin finansmani i¢in ilgili mevzuat hiikiimleri
uyarinca yapilacagi belirtilmistir. Burada amacin, tahvil ihracindan elde edilen kaynagin
yiiksek sermaye ihtiyaci duyabilecek projelerde kullanilmasi, daha sonra ise olasi gelir getirici

yatirimlarin pazarlanmasi sonucunda, borcun geri 6demelerinin yapilmasidir.

Kamu nezdinde akilli sehir yatirimlarinin finansmaninda degerlendirilebilecek bir diger
finansal enstriiman ise gelir ortaklig senetleridir. Kavram olarak, gelir ortakligi senetleri (GOS)
ulagim, haberlesme, enerji, teknolojik yatirim gibi akilli sehirler kapsaminda kamu kurum ve
kuruluslarina ait olan yatirnmlarin gelirlerine, gergek ve tilizel kisilerin ortak olmasi i¢in
¢ikarilacak senetlerdir. Ilgili senetler sahibine bu yatirimlar ile ilgili miilkiyet hakki
vermemekte, sadece bu yatirimlardan elde edilen gelire ortak olma imkani saglamaktadir.
Burada amag, gelirin menkul kiymetlestirilmesi olup, arkasinda diizenli bir nakit akisi

bulunmasi nedeniyle yatirimet igin cazip bir yatirim araci olusturmaktadir®.

Ozel sektdr kuruluslarinin gerceklestirecekleri akilli sehirler kapsamindaki projeler igin
bor¢ ve/veya 6z kaynak teminine yonelik finansman araglarinin kullanilmasi her zaman i¢in s6z
konusu olabilir. Tiirkiye’de akilli sehir kapsaminda yapilacak projeler i¢in sermaye piyasasi
araclari lizerinden fon temini gergeklestirmek miimkiindiir. T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan hazirlanan “2020-2023 Ulusal Akilli Sehirler Stratejisi ve Eylem Plani” ¢ergevesinde
akili sehirlerin siirdiiriilebilirligine de biiyiik 6nem verildigi goriilmektedir. Bu kapsamda eger
amag siirdiiriilebilirlige de finansman saglamak ise, bu amaca uygun finansman alternatiflerinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Siirdiiriilebilirligin finansmani konvansiyonel finansman
yontemlerinden oldukca farkli 6zellikler tasimaktadir. Sadece finansman kaynagi saglamak

yeterli olmayip, siirecin teknik ve hukuksal uygunluk kriterlerinin 6zenle izlenmesi gereklidir.

49 Hakan Yas, Belediyelerin Finansmaninda Uygulanmayan Segenek: Belediye Tahvilleri, Uluslararas1 Ekonomi Aragtirmalari
ve Finansal Piyasalar Kongresi Bildiriler Kitabi, ss.631-64, 2017
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Finanse edilen projelerin siirdiiriilebilirligini belirlemek i¢in de 6zel metrikler, performans

gostergeleri ve raporlama tekniklerine ihtiya¢ duyulmaktadir®.

Stirdiiriilebilirligin finansman1 kapsaminda 6ne ¢ikan en 6nemli finansal arag ise yesil
tahvil ihrac1 olmaktadir®®. Yesil tahvil, gelirlerin kismen ya da tamamen, yeni ve/veya mevcut
yesil ve sosyal alanlarda olumlu etkisi olan projeleri ilk kez ya da yeniden finanse etmek i¢in
kullanilacak olan tahviller seklinde tanimlanmakta olup, ayn1 zamanda emisyon azaltma odakli
ve sosyal kalkinma odakl1 yatirimlar finanse edilebilmektedir. Bu kapsamda, yesil tahvil ihrag
gelirleri, yesil projeler olarak tanimlanan yenilenebilir enerji, enerji verimliligi, kirliligi 6nleme
ve kontrol, dogal kaynaklarin siirdiiriilebilir bi¢imde yonetilmesi, biyogesitliligin korunmasi,
temiz ulasim, siirdiiriilebilir su yonetimi projelerin finansmani i¢in kullanilmaktadir. Mevcutta
ise, yesil tahvil gelirlerinin 6nemli bir kism1 6zellikle yenilenebilir enerji ve enerji verimliligi
alanlarinda kullanilmaktadir. Bir tahvil ihracinin yesil tahvil olarak belirlenmesi, ihrag
gelirlerinin amaca uygun kullaniminin zorunluluguna baglhdir. Yesil tahviller bir taraftan
finansal getiri imkan1 sunarken, diger yandan gevresel siireglere sagladigi katki sebebiyle

finansal piyasalarda siirekli bir yatirimer talebi yaratabilmistir.

Alallr sehirler kapsaminda 6zel sektor kuruluslar: tarafindan gergeklestirilecek projeler
ile stirdiirtilebilirligin saglanmasi i¢in ihtiya¢ duyulan alt yap1 projelerinin finansman1 ancak
uygun bir maliyet ile miimkiin olabilmektedir. Bu da fonlama maliyetini olusturan yesil tahvil

faiz oraninin goreceli olarak diisiik olmasi ile gergeklesebilmektedir®?.

Bankacilik dis1 alternatif finansman yontemlerinin diinya genelinde artarak kullanildigi
bir ortamda, 6zellikle yeni kurulan yiiksek potansiyelli firmalar ile hizli biiyiiyen KOBI’ler igin
bir firsat olarak goriilen yeni finansman tiirleri, firmalarin kredi kanaliyla klasik bankaciliga
bagimliligin1 azaltarak potansiyel finansal riskleri dengeleyici rol oynamaktadir. Genel olarak
taraflar aras1 (peer-to-peer) bor¢ verme veya dogrudan hisse bazli yatirim prensibine dayali bu
yontemler, daha etkin finansal ¢esitlendirme olanag1 saglayarak, o6zellikle kiigiik sirketlerin
sinirli erisiminin oldugu sermaye piyasalarina da onemli bir alternatif olusturmaktadir.

Alternatif finansman yoOntemleri arasinda girisim sermayesi, melek yatirimcilik ve kitle

50 Neslihan Turguttopbas, Siirdiiriilebilirlik, Yesil Finans ve Ik Tiirk Yesil Tahvil Thraci, Finansal Arastirmalar ve Caligmalar
Dergisi, Cilt:12, Say1: 22, Ocak 2020

51 Smart Cities Financing Guide, Smart Cities Council, 2020

52 Neslihan Turguttopbas, Siirdiiriilebilirlik, Yesil Finans ve Ilk Tiirk Yesil Tahvil Thraci, Finansal Arastirmalar ve Caligmalar
Dergisi, Cilt:12, Say1: 22, Ocak 2020
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fonlamas1 modelleri one ¢ikmaktadir®®. Ayrica, girisim sermayesi yatirim ortakliklari® ve
girisim sermayesi yatirim fonu® yapilanmalarmin yiiksek biiyiime potansiyeli tastyan teknoloji
girisimlerini destekledikleri diistiniildiiklerinde, akilli sehirler kapsaminda

gelistirilecek/tasarlanacak yeniliklerin finansmaninda 6nem arz edecekleri soylenebilir>®.

53 Unal Seven, Fatih Y1lmaz, Ahmet Duhan Yassa, Alternatif Finansman Yontemleri: Girisim Sermayesi, Melek Yatirimcilik
ve Kitle Fonlamasi, Finansal Piyasalar, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, 2019.

54 6362 say1li Sermaye Piyasast Kanunu, 111-48.3 sayil1 Girisim Sermayesi Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi

55 6362 say1li Sermaye Piyasast Kanunu, I11-52.4 sayil1 Girisim Sermayesi Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi

% T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Cografi Bilgi Sistemleri Genel Miidiirliigii, Akilli Sehirler Kapasite
Geligtirme ve Rehberlik Projesi, Akilli Sehir Finansman Raporu
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3. PLAN DONEMi PERSPEKTIFi

3.1. Uzun Vadeli Hedefler

On Ikinci Kalkinma Plan1 konut politikalarinin temel hedefi; Tiirkiye’nin 2053 vizyonu
ile uyumlu olarak hem afetlere direngli hem de gevresel siirdiiriilebilirlige katki saglayacak
konut politikalar: iiretilmesini saglamaktadir. Insana yakisir ve uygun fiyath konut,
siirdiiriilebilir ve kapsayic1 bir ekonomi icin esastir. Insana yakisir ve uygun fiyatli konutlarin

iiretilebilmesi i¢in konut piyasalarinin diizgiin ¢alismasini saglamak kritik 6nem tagimaktadir.

On Ikinci Kalkinma Plan1 konut politikalar: kapsaminda dar gelitliler basta olmak iizere
herkesin yeterli, yasanabilir, afetlere karsi dayanikli, giivenli, kapsayici, ekonomik olarak
karsilanabilir, stirdiiriilebilir, iklim degisikligine direncli, temel altyapi hizmetlerine sahip
konuta erisiminin saglanmasin1 amaclayan ulusal konut stratejilerinin olusturulmasi
hedeflenmektedir. Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 (SKA) igerisinde yer alan 11 numarali
(Stirdiiriilebilir Sehirler ve Topluluklar) amag ise “sehirleri ve insan yerlesimlerini kapsayici,
giivenli, dayanikli ve siirdiiriilebilir kilmak” seklinde belirlenmistir®’. SKA-11 dogrultusundaki
ilk hedef “2030 yilina kadar, herkesin yeterli, giivenli ve karsilanabilir konuta ve temel
hizmetlere erisimini saglamak ve gecekondu alanlarini iyilestirmek” seklinde belirtilmistir.
Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 kapsamindaki hedef, On Ikinci Kalkinma Plan dénemi

perspektifi kapsamindaki konut politikalar1 vizyonu ile ortiismektedir.

Ayrica, T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Bakanligi 2022-2023 Stratejik Planinda “2053
net sifir emisyon” hedefine ulasmak amaciyla “Siirdiiriilebilir Cevre, Medeniyetimizi Yasatan,
Cevreye Saygili ve Iklim Dostu Sehirler” vizyonunu ortaya koymus; bu dogrultuda da
“tilkemizin yesil kalkinma hedeflerine ulagsmasini saglamak iizere,; ¢evrenin korunmast ve iklim
degisikligi ile miicadele edilmesi, kiiltiiriimiizii yansitan, yatay mimariyi esas alan, planlama,
kentsel doniigiim ve giivenli yapilagma gorevierini etkin bir sekilde yiiriitmek” misyonunu

benimsemistir®®. On Ikinci Kalkinma Plani konut politikalar1 bu hedefi de dikkate almalidur.

5 T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitce Bagkanligi, Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 ve Gostergeleri, (Cevrimici)
http://www.surdurulebilirkalkinma.gov.tr/wp-content/uploads/2021/02/SKA-ve-Gostergeleri-Kapak-Birlestirilmis.pdf, Nisan
2023

58 Cevre, Sehircilik ve Iklim Bakanlig1, 2022-2023 Stratejik Plan, (Cevrimigi),
http://www.sp.gov.tr/upload/xSPStratejikPlan/files/xQ0bg+Cevre_ve Sehircilik 22-23 SP.pdf, Nisan 2023
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http://www.sp.gov.tr/upload/xSPStratejikPlan/files/xQ0bg+Cevre_ve_Sehircilik_22-23_SP.pdf

3.2.  On Ikinci Plan (2028 Yih) Hedefleri

Ulkemizin kiiresel bir giic merkezi olmasi yolunda atilacak adimlarmn stratejik

gergevesini olusturan 2053 vizyonunu yakalamak amaciyla, 2024-2028 yillar1 arasindaki

donemi kapsayan On ikinci Plan1 Konut Politikalar1 Ozel Ihtisas Komisyonunda “herkes igin

uygun konut piyasasi, konut finansmani, kentsel doniisiim, akilli sehirler” alt basliklart

belirlenmis ve bu dogrultuda asagida yer alan hedefler ortaya konulmustur:

Piyasaya ucuz konut sunulmasi i¢in devletin sosyal konut iiretim politikas1 ve dar
gelirlilerin barinma sorununa 6ncelik verilmesi,

Konut sektoriinde arz ve talep yonlii ihtiyag duyulan veri kaynaklariin
gelistirilmesi (farkli gelir gruplari itibariyla ve yerlesmeler bazinda konut verilerinin
iretilmesi, kisith imkanlara sahip kesimlerin farklilasan ihtiyaclar1 i¢in talep
verilerinin toplanmas),

Tasinmaz deger haritalarinin iiretilmesi,

Stirdiiriilebilir kalkinma amaglari ile uyumlu konut politikalarinin uygulanmasi,
Konut iiretiminde mevcut finansman alternatiflerinin konut piyasasi ile daha uyumlu
hale getirilmesi ve etkinliginin artirilmasi, yeni finansman ¢6ziimlerinin
gelistirilmesi,

Siirdiiriilebilir bir kentsel ¢evre i¢in planlamanin ve yonetiminin saglanmasi (kentsel
donlisim yontemiyle mevcut konut stokunun iyilestirilmesi, afet tiirlerine gore
konut dayanikliliginin artirilmasi, afet sonrast donemde yeniden yapilanmanin
planlanmasin1 ve uygulanmasini basarili sekilde gergeklestirilmesi vb.),

Kentsel doniigiim projelerinin kentsel doniisiim strateji belgesi ile uyumlu olarak
yiiriitiilmeye devam edilmesi,

Konut sektoriinde enerji verimliligin artirilmasi ve yesil biiyiime hedefine

ulasilmas.

3.3. Hedeflere Doniik Temel Amag ve Politikalar

Kiralik konut piyasasinin arz kapasitesinin genisletilmesine yonelik uygulamalar ile

tiretimi yonlendirecek modeller gelistirilecektir.
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e Tasinmaz deger haritalarinin {iretilmesi basta olmak {izere konut sektoriinde arz ve
talep yonlii ihtiya¢ duyulan gilincel, giivenilir ve standart veri kaynaklar
cesitlendirilecektir.

e Konut iiretiminde ve hane halkinin konut alimlarinda finansman ¢oziimleri
gelistirilecektir.

e Afet riski tagiyan alanlarin ve yapilarin doniisiimii/yenilenmesi amaciyla yiiriitiilen
kentsel donilistim caligmalar1 desteklenecektir.

e Konut sektdriinde enerji verimliligin artirilmas, siirdiiriilebilir bir kentsel ¢evre i¢in
konut planlamasi ve yOnetiminin yapilmasi, hayata deger katan yasanabilir ve

stirdiiriilebilir sehirlere doniisiimiin saglanabilmesi tesvik edilecektir.
3.4. Temel Amag ve Politikalara Doniik Uygulama Stratejileri ve Tedbirler

3.4.1. Konut Politikalarina iliskin Stratejiler ve Tedbirler

Konut politikalarmin gelistirilmesinde konut piyasasindaki bolgesel farkliliklarin
dikkate alinmas1 gerekmektedir. Konut piyasalart homojen, tek tip bir piyasadan
olusmamaktadir. Dinamikleri farkl1 olan ¢ok farkl: alt piyasalar s6z konusudur. Ulke genelinde
iller bazinda konut arzi-hane halki iliskisi (hane halki sayisina kiyasla verilen ingaat ruhsatlar
iizerinden) incelendiginde, 81 ilden 42’sinde ruhsatli konut kitlig1, 39’unda ise belirgin bir stok
fazlalig1 olustugu goriilmektedir™. Kithigin 6zellikle iilkenin dogu ve giineydogu kesimleri ile
Istanbul, izmir, Mersin, Adana, Bursa gibi istihdam merkezlerinde yogunlastig1, asiriligin ise
iilkenin orta ve kuzey kesimlerinde ortaya ¢iktig1 goriilmektedir. Bu durumun 6nemli nedeni,
konut piyasasini dogru yonlendirecek arz ve talep yonlii veri eksiklikleri olarak

degerlendirilmektedir.

On Birinci Kalkinma Planinin konuta iliskin politika ve tedbirlerinden 686.1. numarali
tedbir “Konut ihtiyacinin yerlesmelere gore belirlenebilmesi i¢in konut stoku ortaya
konulacaktir” seklinde ifade edilmistir. Bu konunun bu plan déneminde de gecerlilige sahip
oldugu goriilmektedir. Diger bir deyisle, Tiirkiye igin konut ihtiyacinin mekansallagtirilmig
olarak (en azindan il diizeyinde) ortaya konulmasi gerekmektedir. ilk etapta bu is icin TUIK
verilerinden Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi ve Hanehalk: Biitge Anketi gibi veriler il

diizeyi de kapsanacak sekilde gelistirilerek kullanilabilir.

59 Ozdemir Sar1, O. B. (2019). Redefining the Housing Challenges in Turkey: An Urban Planning Perspective.
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Dar gelirlileri ev sahibi yapmay1 hedefleyen politikalara ve bu kapsamda gelistirilen
uygulamalarin gelistirilmesine ihtiyag vardir. Giincel ¢alismalar dar gelirli hane halklarinin ev
sahibi olsalar bile konutun kullanim maliyetlerini (aidat, emlak vergisi, faturalar, bakim-onarim
masraflar gibi) karsilamakta sorunlar yasadiklarini1 gostermektedir®. Kira ya da konut kredisi
taksiti 6demeyen bu hane halklar1 i¢in konuta iligkin diger harcama kalemleri bile belirgin bir
yiik olusturabilmektedir. Dar gelirliler i¢in konut tiretiminin diginda, 6zel sektor tarafindan
yapilan ve kiraya konu edilebilecek nitelikte olan gayrimenkul projelerine yonelik alternatif
politikalar ve modeller diisiiniilmelidir. Ulke genelinde mevcut stokta kiralik olarak dolasimda
olan veya bos tutulan konutlar kullanilarak miilkiyeti kamuya devretmeden sadece yasal
diizenlemeler yoluyla ve kiralik sektdre birtakim destekler saglanarak bir sosyal konut modeli
gelistirilebilir. Dar gelirlilerin barinma ihtiyacinin karsilanmasina yonelik olarak kiralik konut
sektoriinde bos durumda olan fakat dar gelirlilerin kiralayamayacagi fiyatlara sahip olan konut
stokunun, yasal diizenlemeler veya destekler yoluyla, miilkiyeti kamuya devrolunmadan

degerlendirilerek ekonomiye kazandirilmasi saglanmalidir.

Konut arz1 tarafinda konut biiyiikliikleri yildan yila artmaktayken, talep tarafinda hane
halki biiytikliiglinlin giderek azaldig1 goriilmektedir. Glinlimiizde hane halklariin %38’ini tek
ve iki kisilik hane halklari, %40’ 3 ve 4 kisilik hane halklari, %23’{inii ise 5 ve daha fazla
kisiden olusan hane halklar1 olusturmaktadir; buna karsin konut stokunun %85’1 3-4 odali
konutlardan olusmaktadir®. Uretim kanadindaki egilimin demografik degisimleri izlemedigi
goriilmektedir. Arz tarafinda belirli bir metrekare ve oda sayis1 dogrultusunda gorece daha
kiiclik konut tiretimi yapan firmalar i¢in birtakim vergi muafiyetleri ve tesvikler uygulanmasi
distintilebilir. Ayrica, konut niteliginde iiretilen ve fakat amaci disinda (ticari vb.) kullanilan

konutlarin, bosaltilarak amaca uygun sekilde kullanilmasinin tesvik edilmesi saglanmalidir.

Konut piyasasinda dogru ve uzun vadeli analizler yapilabilmesi, arz ve talep dengesinin
kurulabilmesi i¢in konut stokunun konutlarin nitelikleri de dahil olmak iizere ortaya konulmasi,
giincel, siirekli, giivenilir ve dogru verileri sunmak iizere veri altyapisinin giiglendirilmesi
gerekmektedir. Benzer hedeflerin On Birinci Kalkinma Plan1 Konut Politikalari OIK
Raporunda da yer aldig1 goriilmektedir. Bu dogrultuda, iilkemizde il bazinda kag¢ adet yapinin

bulundugu, bu yapilarda bulunan bagimsiz birim sayis1 ve 6zellikle insa edilen yap1 ve bagimsiz

80 Ozdemir Sari, O.B., Aksoy Khurami, E. (2018) Housing affordability trends and challenges in the Turkish case, Journal of
Housing and the Built Environment https://doi.org/10.1007/s10901-018-9617-2.
61 TUIK (2021) Hanehalk: Tiiketim Harcamalari Istatistikleri. TUTK web sitesi.
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birim sayilarinin belirlenmesi ve bu yapilara ait fiziksel durumlar, bina yas1 vb. verilerin net bir
sekilde ortaya konulmasi son derece onemlidir. Diger taraftan, kentsel doniisiim kapsaminda
riskli yapr statlistinde ka¢ binanin yikilmasi gerektigi konusunda gerekli projeksiyonlarin
yapilabilmesi i¢in de giincel yap1 stokunun bilinmesi gerekmektedir. Tiirkiye’de 2000 yilindan
bu yana bina sayimi yapilmamis olmasi, daha ayrintili politikalarin belirlenmesi i¢in gerekli

olan verilerin {iretilmesini zorlagtirmaktadir.

Benzer sekilde, iilkemizde kamulastirma, toplulastirma ve imar uygulamalarinin
etkililigini artirmak ve piyasanin daha saglikli islemesini saglamak iizere nesnel dl¢iitlere dayali
bir gayrimenkul degerleme sisteminin gelistirilmesi ihtiyact1 devam etmektedir. Ayrica
gayrimenkul deger artislarinin izlenmesi 6nemli olup, bu sayede kentsel mekan ve hizmet
kalitesinin artirilmasi, kentsel hizmetlerin yayginlastirilmasi ve gelistirilmesine yonelik
faaliyetlere kaynak olusturmasi s6z konusu olabilecektir. Bu dogrultuda, “2023 Yili
Cumhurbaskanligi Yillik Programi”nda da belirtildigi iizere, tapu islemlerinde gerceklesen
fiyatin kaydedilmesi, deger degisimlerinin takip edilebilmesi, kamu yatirimlar1 ve
diizenlemeleri sonucu ortaya ¢ikan deger artislarinin tespit edilmesi, yer se¢cim analizlerine
katk: verilmesi ve tasinmaz deger haritalarinin olusturulabilmesi i¢in Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemine entegre bir gayrimenkul deger bilgi merkezi kurulmasi ve tasinmazlarin degere
yonelik verileri miilkiyet bilgileri ile birlikte tutulmasi ile ilgili devam eden c¢alismalarin ve

gelismelerin plan doneminde artacagi beklenmektedir.

On Birinci Kalkinma Plan1 sonug kisminda da agikca belirtildigi lizere, ilkemizde konut
ve kentlesmeye iliskin gelismelerin takip edilmesi, sorunlarin izlenebilmesi ve karar verme
stirecleri ile iligkisinin kurulmasi igin ileriye doniik tahminlerin uluslararas: standartlarla da
uyumlu sekilde yapilabilmesi amaciyla dogru, giincel, giivenilir ve standart veri kaynaklarinin

gelistirilmesi ileriye doniik olarak da saglanmaya devam etmelidir.

Son donemde kiiresel krizlerden kaynakli yiiksek enflasyonist ortam ve doviz kurlar
sebebiyle hizla artan malzeme fiyatlar1 ve arsa maliyetleri konut fiyatlarinin artmasina ve
konuta erisimin daha zor hale gelmesine neden olmustur. Artan iiretim maliyetini asagiya
cekmek ve bu sayede fiyatlar1 erisilebilir hale getirmek i¢in bu alandaki doéviz kuru
geciskenligini azaltict sekilde iiretimde yerli iirlin kullanimi gibi Onlemlere ihtiyag

duyulmaktadir.
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Hanehalkinin gelir yapist ve gelirden uzun vadeli bor¢lanma ya da kira igin
aywrabilecekleri biitge dikkate alindiginda; finansal erisilebilirlik icin ya mevzuat ve vergi
diizenlemeleri yaparak fiyat ve kira artislarmi kontrol altinda tutmak®? ya maliyetleri
azaltabilmek ic¢in ¢oziimler liretmek ya da kamu-6zel sektor isbirligi kapsaminda iiretimi ve
finansman1 kolaylastirict modeller sunarak hane halkinin gelirine uygun, finansal agidan

erisilebilir konutlar insa etmek gerekecektir.

Konutlarin1 yatirirm amaciyla veya miras yoluyla edinip, ¢esitli sebeplerle (kiraci ile
ugrasmamak, ihtiya¢c duymamak, yurtdisinda bulunmak vb.) bos birakanlar sebebiyle 6zellikle
biliylik sehirlerde ciddi bir atil kiralanabilir konut stoku bulunmaktadir. Konutunu bos
birakanlara yonelik bu durumu zorlastiracak nitelikte bir vergi mevzuati uygulamasi getirilerek,

atil kapasitenin aktif hale getirilmesi ve kiralik piyasaya sunulmasi saglanabilir.

Ayrica, halen uygulamada bir konutu olan kisi ile birden ¢ok sayida konutu olan kisi
ayni oranda vergilendirilmektedir. Birden fazla konuta sahip olan ya da kiraya vermeden tutan

konut sahiplerinin vergi oranlarinin kademleri olarak yiikseltilmesi uygulamasina gegilebilir.

Finansal erisilebilirlik agisindan iizerinde diisiiniilmesi gereken olasi senaryolardan bir
digerinin ise belirtildigi iizere kamu-6zel sektdr isbirligi (KOI) oldugu sdylenebilir. Bu yapi
kapsaminda {ireticinin, kamunun, finansman saglayicinin ve geliri agisindan satin alim
yapamayan ya da kira giderini karsilayamayan hane halkini ortak bir noktada “uzlastiracak”
nitelikte kazanimlari ve riski beraberce yonettikleri bir is birligi modeli s6z konusudur. Konuta
erisilebilirlikte KOI ydnteminin potansiyelinin degerlendirilmesi igin ¢aligmalarin yapilmast,

ayrica maliyetleri azaltabilecek ¢oziimlerin tiretilmesi yerinde olacaktir.

82 Artan fiyatlarin ve kira degerlerinin baskilanmasi anlaminda; 6rnegin, Kanada’da planlandig: gibi yabanciya miilk satiginim
askiya almmasi (https://www.bbc.com/turkce/haberler-dunya-61035953); Berlin’de kira degerlerine bolge rayiglere tist sinir
getirilme diisiincesi (“Berlin Senatosunun 22.10.2019 tarihli kiralarin sinirlandirilmas: hakkindaki yasal yonetmeliklerin
yeniden diizenlenmesine dair yasa”. 1lgili yasa Almanya Federal Anayasa Mahkemesince iptal edildi;
(https://www.berlin.de/rbmskzl/aktuelles/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.856545.php); Birlesik Krallik’ta kisilerin
miilk alimlarinda smirlama/fazla miilke yiiksek oranli vergi (https://robertholmes.co.uk/news/tax-implications-of-second-
home/) gibi farkli iilkelerde farkli uygulamalar (hatta bazen radikal) glindeme gelebilmektedir. Ayrica, Birlesik Krallik’ta
erisilebilir konut sahipligi (https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment data/file/
1005759/NPPF _July 2021.pdf) i¢in mevcut cari kira degerlerinin %20 altinda piyasaya sunulan “Erisilebilir Kiralikk Konut
(Affordable Housing for Rent)”; cari piyasa degerinin en az %20 altinda bir indirimle satisa sunulan ve hane halki geliri ile cari
konut satis fiyatlarina gére uygunluk kriterleri belirlenen “Indirimli Satiga Sunulan Konutlar (Discounted Market Sales
Housing) ve gelir yetersizligi nedeniyle mevcut piyasa kosullarina konut sahibi olamayanlar i¢in paylasimli miilkiyet, kredi
finansman destegi gibi farkli uygulamalar s6z konusudur. ispanya’da ise Hiikiimet 18 Nisan 2023 Sali giinii resmi olarak
desteklenen ve kisa adi SAREB (The Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria) olan
bankadan haciz konulan evleri ve arazileri satin alma ve bunlar1 uygun fiyatli 50.000 toplu konut birimine doniistiirme planini
onayladi. Amag, "gengler icin daha erisilebilir konut saglamak" ve aylik kira 6demelerinde 1limlt artislar saglamak olarak
belirlenmis durumdadir. Plan, SAREB bankasindan 21.000 bos evin satin alinmasinit ve toplu konut olarak bélgesel
hiikiimetlere devredilmesini icermektedir. Ek olarak, 14.000 konut sosyal kira programi alacak ve hiikiimet, SAREB'in sahip
oldugu arazide 15.000 konut inga edecektir (Cevrimigi, https://www.aa.com.tr/en/europe/spain-plans-to-turn-foreclosed-assets-
into-50-000-public-housing-units/2875573, Nisan 2023).
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3.4.2. Konut Finansmanina iliskin Stratejiler ve Tedbirler

Insana yakisir ve uygun fiyathi konut, siirdiiriilebilir ve kapsayict bir ekonomi igin
esastir. Ancak, bu tiir konutlarin saglanmasi iilkemizde giderek daha zor hale gelmektedir. Bu
acidan, konut piyasalarinin diizgiin calismasini saglamak insani ve iktisadi anlamda kritik Gnem
tasimaktadir. Bu dogrultuda, On Ikinci Kalkinma Plan1 gergevesinde dar gelirliler basta olmak
iizere, herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikli, gilivenli, kapsayici, ekonomik olarak
karsilanabilir, iklim degisikligine direngli, temel altyapi hizmetlerine sahip stirdiiriilebilir
konuta erisiminin saglanmasi dogrultusunda ulusal konut stratejilerinin olusturulmasi
hedeflenmektedir. Burada amag kisinin gelirine uygun olarak barinma ihtiyacinin karsilanmasi
ve ayni zamanda da gayrimenkul gelistirme siireclerinde siirdiiriilebilirligin saglanmasidir.
Etkin ve saglikli bir sekilde isleyen konut ve konut finansmani piyasasinin olusturulmasi ve bu
sayede ekonomik biiyiimeye, istthdama ve istikrara katki sunulmasi ¢ok onemlidir. On Ikinci

Plan gergevesinde konut finansmanina iligkin stratejiler ve 6neriler asagida sunulmustur:

- Barinma amacl konut finansmana talebi ile yatirim amagl
konut finansmani talebi birbirinden ayrilmali, barinma
amaghi konut finansman talebi oOnceliklendirilmelidir.
Yabancilarin 400.000 USD’lik tasinmaz yatirimlarinda
ortaya c¢ikan vatandaslik taleplerinde “0” sifir konutun
0zendirilmesi, nitelikli ikinci el konutlarin disindaki yabanci
yatimlarina vatandaslik verilmemesinin saglanmasi da bu
konudaki 6nemli bir politika olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Konut Finansmani - Spekiilatif amagh konut yatirnmlarma yiiksek diizeyde
Ihtiyaglarinin Karsilanmas1 | vergi uygulanarak ve bu amagh konut finansmani talepleri
kisitlanmali  ve konut fiyatlarinda istikrar olusmasi
saglanmalidir.
- Yabancilara konut satiglarinin konut fiyatlarini olumsuz
sekilde etkilememesi i¢in Portekiz gibi bazi iilkelerde
oldugu sekilde il, bdlge ve tutar bazinda oransal
sinirlandirma  yapilmas1 faydali olacaktir. Diger bir
yontemde Tapu Kanununun 35. maddesinin 3. fikrasindaki

yetkiye dayanarak c¢ikarilacak bir Cumhurbaskanligi
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Kararnamesi ile kanunda yer alan “il¢enin 6zel miilkiyetine
ayrilan alanin %10’unu gecemeyecek sekilde” yapilan
yabanct malik kisitinin mahalle ve tasinmaz bazli olarak
yeniden diizenlenmesidir. Bu sekilde bir diizenleme ile
yabancilarin miilkiyet ediniminin homojen olarak dagilimi
saglanarak belirli lokasyonlarda karsilagilan fiyat artiginin
Ontine gecilebilir.

- Yalnizca konut edinimi degil, mevcut konutlarin enerji
verimliliginin  artirilmasi, yenilenmesi veya depreme
dayanikli hale getirilerek mevcut konut stokunun daha
efektif sekilde kullanilmasina yonelik finansman imkanlari
da saglanmalidir.

- Konut finansmaninda tiiketicilerin finansmani kadar
dretici finansmani icin de politikalar iretilmelidir.
Ulkemizde konut iireticisi firmalar konut finansmanina asiri
diizeyde bagimlidir. Ozkaynak kullaniminin artirilmasi

gereklidir.

Konut Finansmani Kaynak
Gereksinimlerinin

Coziimlenmesi

- Kamu tarafindan yalmza konut finansmani kaynagi
kullanim1 i¢in bir fon kaynagi olusturulabilir.

- Yurtdisindan siirdiiriilebilir konut fonlarin1 ¢ekmek igin
konutlarin yesil bina sertifikasina sahip olmasi ve bankalarin
bunlara ulagabilmesi i¢in 6nlem alinmalidir.

- Ayrica konut sigorta zorunlulugunun kaldirilmis olmasi,
yurtdisindan saglanacak fonlar i¢in konutlarin teminat

degerini azaltmaktadir.

Etkin Bir Kiralama Sektori

Tesisi

- Mevcut konut piyasasini destekleyici ve tamamlayici;
etkin, kurumsal ve erisilebilir bir kiralama sistemi kurulmasi
ve buna iligkin finansman faaliyetlerinin desteklenmesi
gereklidir.

- Ozel sektoriin yan1 sira TOKI nin de séz konusu kurumsal

kiralama sektdriine girebilecegi degerlendirilmektedir.
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- Hazine arazileri acik artirma veya diger sekillerde satilmak
yerine, uzun siireli kiralama ile sosyal konut {iretimi i¢in
tahsis edilebilir. Tahsis edilen arazide iiretilen konut (arazi
maliyeti olmadan) dar gelirli kisilere dmiir boyu oturmak
sonrasinda devlete iade edilmek sartiyla satilabilir.

- Alternatif olarak tahsis edilen arazide kiralama amaclh
sosyal konutlar yapilarak uygun tutarh kira bedelleri ile dar

gelirli kesimlerin barinma ihtiyaci i¢in kullanilabilir.

Gayrimenkule Dayali
Sermaye Piyasas1 Araglarinin

Gelistirilmesi

- Tirkiye’de ikincil ipotek piyasanin gelismemesinde
ipotekli konut finansmani kredilerinin faiz oranlarinin
piyasaya gore diisiik olmasi, bu varliklara dayal ¢ikarilacak
bir menkul kiymetin getirisinin de daha diisiik getiri sunmasi
nedeniyle Ozellikle yabanci yatirimcilarin daha yiiksek
getirili hazine tahvil ve bonolarini tercih etmesi gelmektedir.
- Ikincil ipotek piyasasinin gelistirilmesi i¢in;

e Ipoteklerin Hazineye devri, bu ipoteklere dayali
olacak Hazinenin c¢ikaracagi menkul kiymetleri
devretmesi karsiliginda TCMB’nin bankalara
likidite vermesi. (Bilango disina ¢ikarma)

e EBRD, IFC, DB gibi kar amagli olmayan, ¢ok tarafli
kalkinma kuruluslarina stirdiiriilebilir konut temali
ipotekli konut finansman1 sunulmasi.

- Gayrimenkul yatirim ortakliklarinin gerek net aktif deger
tablolarin1  yayimlamalarinin zorunlu hale getirilmesi,
gerekse de kar payr dagitimlarinin diizenli hale getirilmesi
hususunda tesvik edilmesi 6nemli olacaktir.

- Diinyadaki ve iilkemizdeki proptech alanindaki gelismeler
dikkate alindiginda, gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ana
operasyonel faaliyetleri ve/veya bunlarla iligkili olabilecek
yan/tamamlayici alanlarda kendi ekosisteminde proptech

yatirimlart yapmalarinin Oniiniin agilmasi sektdr agisindan

oldukca faydali olacaktir.
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- Gayrimenkul sertifikasina iligkin mevzuat tim ilgili
taraflarin goriisleri alinarak elden gegirilerek yeniden hayata
gegirilmelidir. Bu sekilde orta gelir kesimindekilerin kismi
konut sahipligi ve kira geliri elde etmesine imkan
saglanmalidir.

- Gayrimenkul sertifikas1 ve diger ilgili gayrimenkule bagl
sermaye piyasasi araglarinin uygun sekilde tasarlanmasi i¢in
SPK liderliginde ilgili tiim taraflarin katilacagi bir komite
olusturulabilir.

- Gayrimenkul sertifikalarinin yabanci bireysel yatirimei
tarafindan tercih edilir hale getirilmesi diisiiniilmelidir.

- Kurulacak kiralama sisteminden (sosyal ve sosyal
olmayan) saglanacak kira gelirlerine bagli olarak kira
sertifikas1 (sukuk) ihraci yapilarak buradan elde edilecek

kaynak yeni sosyal konutlarin tiretiminde kullanilabilir.

Saglikli Bir Konut Tegvik

Mekanizmasi1 Kurulmasi

- Konut edinimine iliskin kamusal tesvikler dar gelirliler
arasinda veya farkli gelir diizeyine sahip kesimler arasinda
“servet transferine” ve “gelir dagilimi adaletsizligine” neden
olmamalidir.

- Bunu engellemek icin kamu konut tesviklerine iliskin
detayl bir politika olusturulmali ve bu politikada 6ngdriilen
kriterler ~ disinda  tesvik  program  veya  paketi
uygulanmamalidir.

- Ayrica piyasada ani degisime ve piyasa dinamiklerinin
bozulmasina sebep olan konut kredisi kampanyalar1 genele
samil olarak degil, yalnizca barinma ihtiyaci olan ve konuta
erisimi  olmayan kisith imkanlara sahip kesimleri

kapsayacak sekilde tasarlanmalidir.

Gayrimenkul Finansmanina
Iliskin Veri ihtiyaglarinm

Giderilmesi

- Finansal hizmetlerin gelistirilmesi ve saglikli bir
finansman sistemi i¢in kayit disiligin giderilmesi son derece

Onemlidir.
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- Konut sahipligi, konutun piyasa degeri kiralama islemleri
ve kira tutarlari, konutun enerji verimlilik smift gibi
ozellikleri konusunda saglikli bir veri tabani altyapisi
olusturulmali ve ilgili kurum ve kuruluslarla paylasimi

saglanmalidir.

Gergeklestirilecek gayrimenkul yatirimlarinin ihtiya¢ duyacaklar1 fon miktarmin yasal
mevzuatlar ¢ercevesinde hangi kaynaklardan saglanabilecegi konusunda farkli alternatifler
olmakla birlikte, bu yaklasimlardan biri de menkul kiymetlestirmedir. On fkinci Kalkinma Plam
cergevesinde gergeklestirilecek stratejiler cercevesinde menkul kiymetlestirme siireglerine
mutlaka agirlik verilmesi tavsiye edilmelidir. Tanim olarak, menkul kiymetlestirme, bir
isletmenin bilangosunda yer alan alacaklarinin benzer nitelikte olanlarini bir araya toplayarak,
kendisinin ya da bu amag¢ dogrultusunda kurulmus olan bir kurumun (6zel amag¢li kurum)
vasitasiyla sermaye piyasalarina bu alacak havuzuna dayali menkul kiymet ihra¢ etmesi ve
O0demelerin bu havuzdaki alacaklarin geri 6demeleriyle finanse edilmesidir. Yapilandirilmig
finansman (structured financing) olarak da ifade edilen menkul kiymetlestirme yapist hem
ithrac1 gerceklestiren kurumlara hem de yatirimcilara fayda saglayabilmesi i¢in etkin bir sekilde

olusturulmalar1 gerekmektedir. Buna gore;

1- Hedeflenen yatirnmcilart ¢ekmek igin alacak havuzunda yer alan varliklardan
saglanan nakit akimlarinin zamaninda ve diizenli bir bi¢cimde yatirimcilara
aktarilmasi gerekmektedir.

2- Isletmenin benzer alacaklari ile olusturdugu havuza saglanacak giivence
mekanizmalari, menkul kiymetlestirme isleminde hayati bir Oneme sahiptir.
Saglanan giivence mekanizmalar1 sayesinde olusabilecek kredi riski ortadan
kaldirilmaya ya da diisiik tutulmaya calisilmaktadir.

3- Borg¢lunun ve yatinmcmin vergi ve muhasebe konularinda sorunlarla
kargilasmamalar1 gerekmektedir. Bu yolla ihrag¢ edilen tiim menkul kiymetler yasal
kontratlardir, dolayisiyla vergi ve muhasebe konular1 hem siireci hem de taraflar
cok yakindan ilgilendirmektedir.

4- Menkul kiymet ihracimi gerceklestiren isletmenin iflasinin veya 6deme giigliigiline
diismesinin, yatirimcilara zamaninda ve diizenli yapilmasi gereken Odemeleri

aksatmamast gerekmektedir. Burada 6nemli olan, kredi veren kurumun iflasina
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karsilik yatirimeilarin korunmasidir. Bu amag¢ dogrultusunda isletme, olusturdugu
alacak havuzunu 06zel amach kuruma satar veya devreder. Boylece alacaklar
isletmenin bilancosundan ¢ikartilmaktadir. Bu islem sayesinde alacaklara iliskin
milkiyet haklar1 da 6zel amaglh kuruma ge¢gmektedir.

5- Menkul kiymetlestirme siirecinde yer alan tiim taraflar agisindan islemlerin saglikli
yiiriitiilebilmesi i¢in standart kontratlarin olusturulmasi son derece dnemlidir. Bu
sayede dereceleme isleminin daha saglikli yapilmasi, saglanan gilivence
mekanizmalariin biiytlikliigiiniin belirlenmesi gibi konularda giivenilirlik daha

rahatlikla saglanabilmektedir.

Konuta finansal olarak erigilebilirlik hedefi dogrultusunda finansmanin menkul kiymet
thracina bagli olarak temin edilebilmesi icin asagida belirtilen siireglerin uygulanmasi da

diistiniilebilir:

Yiiklenici kar1 dahil iiretim maliyeti proje dahilindeki 6zel sektor kurulusu tarafindan
kargilanmalidir. Proje kapsaminda iiretilecek konutlarin 15-20 yil gibi uzun doénemli kiraya
konu edilmelidir. Kiralama, bir konuttan beklenen yarar1 (barinma ihtiyaci) ger¢eklestirebilmek
icin s6z konusu konutu satin almak yerine; onun, gecici bir siire i¢in belirli bir bedel
karsiliginda, kullanim hakkin1 kazanmaktir. Bu yapi igerisinde belirlenecek kira fiyatlarinin

hane halk1 ortalama harcanabilir gelirinin %30’ unu agsmamasi gerekir®®,

Ihrag edilecek olan menkul kiymetlerin vadesinin kira dénemi ile uyumlu olmasi ayrica
onemlidir. Yillara yaygin sekilde kiralar tizerinden elde edilecek tahsilatlarin, menkul kiymet
geri 6demelerinde yapilmasi planlanmalidir. Thrag edilecek menkul kiymetlerin uzun vadeli
yatirrm strateji hedefi tasiyan bireysel emeklilik sirketleri tarafindan portfoylerine dahil
edilmesi tesvik edilmelidir. Bu sayede gayrimenkul ve sermaye piyasalarinin uzun vadede
birbirini destekler bir yapiya kavugmasi saglanabilir. Belirtildigi gibi, 6zellikle kira gelirlerine
dayali menkul kiymetlere yatirinm yaparak belirtilen sekliyle gayrimenkul projelerinin
finansmanina katki saglayacak nitelikte olan bu sirketler, kuracaklar1 Konut BES fonlarinin
katilim paylarini katilimcilara (tasarruf sahiplerine) satarak sistem igerisinde birbirini besleyen

bir yap1 olusturabilirler.

63 Amerika Konut ve Kentsel Gelisim Bakanligi (the U.S. Department of Housing and Urban Development (HUD), (Cevrimigi)
http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/program_offices/comm_planning/affordablehousing/
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Derecelendirme kurulusu kira gelirine dayali menkul kiymetleri derecelendirirken, ayni
zamanda da menkul kiymetin giivenilirligi ve risk derecesi hakkinda kamuoyuna bilgi de
vermelidir. Bu sayede proje gelistirici firmanin kredibilitesi ve menkul kiymet ithracina konu
varliklarin kalitesi gibi konular gézlemlenecektir. Derecelendirme sirketi ihra¢ islemini vade
sonuna kadar izlemeli ve herhangi bir degisikligin olmas1 durumda derecelendirmede degisiklik
yapabilmelidir.

Burada hassasiyet gosterilmesi gereken bir konu da bu tiir konutlarin sahipligine iliskindir.
Uretilecek konutlarm tapu kaydina kira serhi konulmasi, kira dénemi boyunca tapu kayitlarinda
satilamaz serhinin diigiilmesi ve kira doneminin sonunda kiigiik bir bedel 6denerek ya da bedel
O0demeksizin bu serhin kaldirilarak tam miilkiyetinin tesis edilmesi diisiiniilmelidir. Bu sayede
hem kiracinin yapilan sozlesmeleri iptal etme hakki bulunmamakta hem de saglikli bir nakit

akis kurgusu gergeklestirilebilmektedir®®.

Sekil 17: Kira Gelirlerine Dayali Menkul Kiymetlestirme Siire¢ Onerisi

Sermaye
Piyasasi
Kurulu

enkul Kiymet
in Alimi

Emeklilik
Gozetim
Merkezi

64 Ali Hepsen, Menkul Kiymetlestirme Yapisi ve Gayrimenkul Projesinin Kira Gelirine Dayali Menkul Kiymet hraci,
(Cevrimigi) https://www.linkedin.com/in/alihepsen/recent-activity/shares/
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Konutun kiralanmast kapsaminda yapilan 6demeler diizenli ve onceden tahmin
edilebilir nitelikte olduklari i¢in bu tiir 6demelere dayali menkul kiymet ihract ve projeye
finansman saglanmasi1 konutta finansal erisilebilirligin saglanmasi agisindan son derece
onemlidir. Konut kiralarina dayali menkul kiymet ihracina yonelik ilk uygulama ise 2013

yilmin Kasim aymnda ABD’de hayata gegmistir®®.

Belirtilen bu yapinin hayata gegirilmesi ile hem konuta finansal erisilebilirlik anlaminda
bir ¢6zlim iiretilecek hem sermayenin tabana yayilmasina katki saglanacak hem de Tiirkiye
Sigorta Birliginin “Tiirkiye Sigorta ve Emeklilik sektoriiniin Tiirkiye 'nin ekonomik ve sosyal
gelisiminde oynadigi stratejik rolii daha da etkin hale getirmek, sigortalilik oranini ve finansal
sistemdeki payint artirmak, giiclii ve stirdiiriilebilir bir yapiya ulagsmasini saglama” vizyonu ile

uyumlu bir biitiinciil ¢oziim saglanmis olabilecektir.

3.4.3. Kentsel Déoniisiime iliskin Stratejiler ve Tedbirler

TUIK tarafindan yapilan niifus projeksiyona gére Tiirkiye’nin niifusunun 2025 yilinda
88,4 milyona ¢ikacagi ongoriillmekte olup, iilke niifusunun biiyiik bir boliimii ise kentlerde
ikamet etmektedir. 2022 yili TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarma gore
iilkemizde kentlerde ikamet eden niifus, lilke niifusunun %93,4’{ine tekabiil etmektedir. Artan
niifus ile kentlerimiz hizli ve sagliksiz bir sekilde biiylimekte ve i¢inde yasayanlar: depremler
karsisinda kirilgan hale getirmektedir. Diger taraftan iilkemizdeki yap1 envanteri incelendiginde

2001 y1l1 ve sonrasinda insa edilen yapilarin toplam icerisindeki pay1 %47,4 diizeyindedir®.

13.07.2001 tarih ve 24461 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun, can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik
kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapi denetimini saglamak
ve yap1 denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemek amaciyla yiiriirliige girmistir. lgili
Kanun oncesi donemde insa edilen yapilar da dikkate alindiginda, iilkemizdeki konutlarin
yaklasik 6,7 milyonunun depreme kars1 dayaniksiz oldugu tahmin edilmektedir®’. Ayrica, son

deprem gostermistir ki sadece bu yap1 stokunun degil ayn1 zamanda deprem yonetmeligine

8 Kira gelirlerine dayal ilk menkul kiymetlestirme 6rnegi ve siireg i¢in bkz. Roig Hernando, J. (2020), "The securitization of
residential rental revenue streams in Europe", International Journal of Housing Markets and Analysis, Vol. 10 No. 4, pp. 503-
518. https://doi.org/10.1108/IJHMA-07-2016-0057

8  Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi, 2021  (Cevrimici),
https://nip.tuik.gov.tr/?value=Binalstatistikleri, Mayis 2023.

57 Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi, Depreme Kars1 Almabilecek Onlemlerin ve Depremlerin Zararlarinin En Aza indirilmesi i¢in
Alinmasi Gereken Tedbirlerin Belirlenmesi Amaciyla Kurulan Meclis Arastirmasi Komisyonu Raporu, Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakan1 Murat KURUM un 16 Mart 2021 tarihli Dinleme Tutanagi, TBMM Tutanak Hizmetleri Baskanlig1.
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uygun yapilmig olarak yeni yapi stokunun da yeniden gbézden gecirilmesi gerekmektedir.
Belirtildigi tizere, yap1 stokundaki eksikliklerin yani sira altyapi eksikligi, sosyal donati

eksikligi ve tarihi dokunun korunmasi gibi nedenler doniisiimii gerekli kilan faktorlerdendir.

Sekil 18: Tiirkiye Geneli Bina Insa Yih

Binanm inga Yil
TOPLAM

25.329.833 I 1550 ve Oncesi 1981 ve 2000 Aras [ 2001 ve Sonras Bilinmeyen

1580 VE ONCES|
3.179.805

1981 VE 2000 ARAS

7.834.588

2001 VE SONRAS|

12.007.355

BILINMEYEN
2.308.085

Kaynak: TUIK Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi, 2021 (Cevrimici),
https://nip.tuik.gov.tr/?value=Binalstatistikleri, Mayis 2023.

Kentsel doniisiim siire¢lerinin tamamlanmasina yonelik ge¢cmis donemlerde sunulan
cesitli Oneriler, degerlendirmeler ve konu hakkinda hazirlanan raporlar s6z konusu olmasina
ragmen, lilkemizde afet riski tasiyan alanlarin ve yapilarin doniisiimii/yenilenmesi amaciyla
yiiriitiilen kentsel doniisiim calismalarina bakildiginda, sehirlerde 6zellikle ¢ok eski konut
alanlarinda finansman, miilkiyet vb. sorunlar nedeniyle yenileme ¢aligmalarinin istenilen hizda
gerceklestirilemedigi goriilmektedir. Kentsel doniisiim ¢aligmalar1 kapsaminda riskli yapilarin
yenilenmesi, finansmanini emsal artirrmina dayali olarak olusturan alanlarda pargacil olarak
gerceklestirilmistir. Bu durum yap1 yogunlugu yiiksek yeni konut alanlarinin olusmasina yol

acmuistir.

Kentsel doniisiim projelerinin saglikli olarak devamliliginin saglanabilmesi i¢in hem
kentsel doniistim projelerinin bir stratejiye uygun olarak yiiriitiillmesi hem de siirecin finansal
acidan da dogru sekilde planlanmasi ihtiyaci vardir. 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi  Hakkinda Kanun” dogrultusunda gerceklestirilen kentsel doniistim
caligmalarinda karsilasilan en biiyilikk problem kentsel doniislime yeterli finansmanin
saglanamamasidir. [lgili Kanun uyarinca kentsel doniisiimii tesvik etmek amacryla kira yardimi
ve faiz destegine ilaveten yapilacak islemlerde; noter harci, tapu harci, belediyelerce alinan
iicret ve har¢lar, veraset ve intikal vergisi, doner sermaye iicreti, damga vergisi, banka ve sigorta

muameleleri vergisi gibi bazi vergi, har¢ ve licretlere muafiyet/istisna getirilmis durumdadir.
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Ayrica ilgili Kanun kapsaminda “Déniisiim Projeleri Ozel Hesabinin olusturuldugu 2012
yilindan itibaren ise basta kurumsal ve bireysel kira yardimi, faiz destegi, kamulagtirma ve
dontistim uygulamalar1 olmak iizere Ekim 2022 itibariyla (cari fiyatlarla) yaklasik 24,8 milyar

TL 6denek saglandigi goriilmektedir®®,

llgili Kanunun yiiriirliige girdigi 2012 yilindan giiniimiize déniisiim projeleri 6zel
hesabinin olusturulmas: 6nemli olmakla birlikte, tesvikler ve Kanun kapsaminda saglanan
destekler acisindan hane halkini ilgilendiren en ©Onemli imkanin faiz destegi oldugu
sOylenebilir. Ancak, ilgili kredinin kullanimina iliskin bir sorun gériilmektedir. Aslinda kentsel
dontigim  kredisi banka acisindan klasik bir konut krediSi uygulamasi olarak
degerlendirilmektedir. Krediyi kullananin (malikin) yas1 ve gelir yapisi 6énemli olmaktadir.
Ayrica kredinin kullandiriminda teminat acig1 olusmakta olup, bankalar tercihen maliklerin
garantOr limiti tahsis ettikleri miiteahhitler ile anlagsmalarini istemektedir. Sistemsel sorun

yaratan bu durumlarin, faiz desteginin verimli saglanmasina engel oldugu sdylenebilir.

6 Subat 2023 tarihli Kahramanmaras ili Pazarcik merkezli, Elbistan merkezli ve Hatay
Defne merkezli depremler, afet risklerine karsi direngli yerlesim alanlarinin ve alt yapilar
kurulmasinin 6nemini bir kez daha ortaya ¢ikarmistir. Depremlerde yasanan agir insani
kayiplarin yani sira zarar goren fiziki sermaye oldukc¢a maliyetlidir. Strateji ve Biit¢ce Bagkanligi
2023 Kahramanmarag ve Hatay Depremleri Raporu depremin maliyet hesabini
detaylandirmistir. Buna gore, depremin Tiirkiye ekonomisi tizerindeki toplam yiikii i¢erisinde
en Oonemli bilesenini %54,9 oraniyla konut hasar1 olusturmaktadir (1.073,9 milyar TL/56,9
milyar dolar). Ikinci agirlikli hasar kalemi ise kamu altyapisi ve hizmet binalarindaki yikimdan
olugmaktadir (242,5 milyar TL/12,9 milyar dolar). Konut hari¢ 6zel kesim hasari ise (2224
milyar TL 11,8 milyar dolar) bir diger 6nemli hasar kalemidir. Bu kalem igerisinde imalat
sanayii, enerji, haberlesme, turizm, saglik ve egitim sektorleri, kiiciik esnaf ile ibadethanelere
iliskin hasar yer almaktadir. Ayrica, sigortacilik sektorii kayiplar1 ve esnafin gelir kayiplar ile
makroekonomik etkiler dikkate alindiginda, depremin yol agtig1 felaketin Tiirkiye ekonomisi
iizerindeki toplam ytikiiniin yaklasik 2 trilyon TL (103,6 milyar dolar) diizeyinde oldugu tahmin
edilmektedir. Bu biyilikliiglin 2023 yili milli gelirinin yaklagik %9’una ulasabilecegi
ongoriilmektedir. Depremin yiiksek maliyeti de dikkate alindiginda kentsel doniisiim stirecleri

hizl1 ve etkin bir sekilde gergeklestirilmeli, mevzuat risk durumuna gore dnceliklendirmeyi esas

8 T.C. Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Baskanligi, 5/10/2022 Tarih ve 31994 (Miikerrer) Sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirliige giren “2023 Y1li Cumhurbaskanligi Yillik Programi”
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alacak sekilde yeniden ele alinmali ve uygun finansman modelleri gelistirilmelidir®®. Kentsel
doniisiim ¢aligmalarinda ihtiya¢ duyulan yiiksek biit¢eli kaynagin karsilanabilmesi igin finansal
kaynaklarin ¢esitlendirilmesi ihtiyac1 bulunmaktadir. Bu nedenle kentsel doniisiimde
uygulanan devlet desteklerinin yani sira; gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarinin
(gayrimenkul yatirim ortakliklari, altyapr gayrimenkul yatirim ortakliklari, gayrimenkul yatirim
fonlar1 ve gayrimenkul sertifikalar1) kullanilmasi, belediye tahvil ihrac1’® ya da afet bonosu

ithrac1 gibi farkli uygulamalarin degerlendirilmesi kentsel doniisiime hiz kazandiracaktir.

Belirtildigi iizere, kentsel doniisiim projelerinin saglikli olarak devamliliginin
saglanabilmesi i¢in siirecin finansal agidan da dogru sekilde planlanmasi ve banka kredisi
iizerinden bireylere finansman destegi saglanmasinin yani sira kaynak cesitliligini temel alan
fonlama mekanizmasina ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu agidan, 21 Mart 2023 tarih ve 32139 sayili
Resmi Gazete’de yiiriirliige giren “Afet Yeniden imar Fonunun Kurulmasi Hakkinda Kanun”
son derece dnemlidir. flgili Kanunun amaci, dogal afetler nedeniyle genel hayata etkili afet
bolgesi ilan edilen alanlarda; imar, altyapt ve istyapt c¢aligmalart i¢in gerekli kaynagin
saglanmasi, yonetilmesi ve ilgili kamu kurum ve kuruluslarina aktarilmasi amaciyla Afet
Yeniden Imar Fonu (Fon) kurmak, Fonun ydnetimi ve faaliyetlerine iliskin usul ve esaslar
diizenlemektir’®. Fonun kaynaklarinin yurt ici ve yurt dis1 kaynakli her nevi nakdi bagis,
yardim, hibe ve kredilerden; biit¢eye bu amagla konulacak 6denekten; Fon tarafindan kurum ve
kuruluslarin mevzuatindaki her tiirlii kisitlamalardan muaf tutularak yurt ici ve yurt disi
sermaye ve para piyasalarindan saglanan finansman ve kaynaklardan ve diger gelirlerden
olustugu goriilmektedir. Ozellikle Fonun kaynak tiirleri arasinda en dikkat ¢ekici ve iizerinde
mutlaka ¢alisilmas1 gereken yap1 sermaye piyasalari kismidir. Belirtildigi iizere, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, altyapr gayrimenkul yatirnm ortakliklari, gayrimenkul yatirim fonlar1 ve
gayrimenkul sertifikalar1 gibi gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglari iizerinden yiiksek
miktarli fon saglanmasi s6z konusu olabilir. Diger taraftan Afet Fonu, Dogal Afet Sigortalar1

Kurumu (DASK)’nun 2013 yilindaki Tiirkiye’nin ilk afet bonosunun (Cat Bond) ihracina

89 T.C. Cumhurbagkanhgi Strateji ve Biitge Bagkanligi 2023 Kahramanmarag ve Hatay Depremleri Raporu, Mart 2023

70 Bu konudaki en énemli 6rneklerden birisi Tiirkiye'de uygulanan kentsel déniisiim projelerinin baslangici kabul edilen
Dikmen Vadisi Konut ve Cevre Gelistirme projesidir. Projede kullanilmak {izere Diinya Bankasi’'ndan destek saglanarak bir
tanesi Almanya’da, 4 tanesi de Japonya’da olmak iizere 5 kez uluslararasi piyasalarda tahvil ihrag edilmistir. 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun borglanmaya iliskin 68. maddesinde belediyelerin gorev ve hizmetlerinin gerektirdigi giderleri
karsilamak amaciyla tahvil ihrag edebileceklerini ve tahvil ihracinin yatirim programinda yer alan projelerin finansmani i¢in
ilgili mevzuat hiikkiimleri uyarinca gergeklestirebileceklerini belirtmektedir. Kapsamli bir déniisiim i¢in mutlaka bu tiir finansal
uygulamalara ihtiya¢ olmalidir.

721 Mart 2023 tarih ve 32139 sayili Resmi Gazete’de yiiriirliige giren “Afet Yeniden imar Fonunun Kurulmasi Hakkinda
Kanun”
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benzer nitelikte bor¢lanma araglarin1 da kullanabilir’2. Burada énemli olan Afet Fonunun farkli
kaynaklardan yarattigi fonu deprem bolgesinde yikilan altyapinin yeniden olusturulmasi

dogrultusunda nasil kullandigidir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan kurgulanan ve
Tiirkiye’yi afetlere kars1 direncli hale getirme hedefiyle devreye alinan “Tiirkiye Ulusal Risk
Kalkan1 Modeli”ne iligkin ¢aligmalar kapsaminda da kentsel doniisiim siireclerine yonelik
onemli kararlar alinmistir. Bu kararlar arasinda, kentsel doniisiimde yerel dokunun korunup
gelistirilerek kentsel doniisiimiin hizli ve etkin sekilde uygulanmasi, doniisiim yapilacak alan
ve yapilarin bir puanlama sistemiyle Onceliklendirilmesi, izin ve ruhsat siireclerinin
hizlandirilarak doniisiim stireglerinin tesvik edilmesi, yapilarin insa siirecinde miihendislik

hizmetlerinin gii¢lendirilmesi 6ne ¢ikan kararlar arasinda yer almaktadir.

Afet sonrast yeniden yapilanma ve iyilestirme siirecinin, yapi standartlarinin
iyilestirilmesi ve standartlara uyumun diizenli olarak denetlenmesi, altyapinin yenilenmesi,
yeni arazi kullanim diizenlemelerinin olusturulmas: ve yonetisimin iyilestirilmesi gibi
stiregelen problemlerin ¢dzliimii i¢in bir firsat olarak degerlendirilmesi geregi vardir. Basarili
sekilde uygulanacak yeniden yapilanma ve iyilestirme faaliyetleri, afetle ortaya ¢ikan zararlarin
ve kayiplarin yarattigi dongiiniin kirilmasina katkida bulunabilmekte ve afetten etkilenen
bolgenin dayanmkliligini artirmada énemli rol oynayabilmektedir’®. Depremden sonra yeniden
yapilanmanin basarili sekilde gerceklestirilebilmesinin 6nemli kaynak saglayici unsurlarindan
biri de vergisel diizenlemelerdir. Verginin pek ¢ok fonksiyonu olsa da vergi toplayan ve alan

acisindan ¢ok 6nemli iki fonksiyonu s6z konusudur:

e Devlet icin Kaynak Yaratma Fonksiyonu

e Miikellef icin Hesap Sorma/Hizmet Talep Etme Fonksiyonu

Vergi ile ilgili pek ¢ok tanim bulunmakla birlikte, en genis tamim; “vergi, devletin
hiikiimranhk yetkisine dayanarak, kamu giderlerini karsilamak amaciyla, tek tarafli olarak
kisilerin gelirleri, harcamalari ve servetlerinden aldigi, cebri usullere tabi her tiirlii ekonomik
degerdir” seklindedir. Bu tanimdan da anlasilacag iizere vergi alabilmek i¢in devlet olmak,
devlet olmanin verdigi “hiikiimranlik” yetkisini kullanacak bir kaynaga (Anayasa-yasalar)

thtiya¢ duymak gerekir. Vergi esas olarak kamu giderlerini karsilamak, yani kaynak saglamak

2 (Cevrimigi), https://dask.gov.tr/upload/basin_bultenleri/2013/02.05.2013 DASK %20T%C3%BCrkiye%20nin%20ilk %20
afet%20bonosunu%20ihra%C3%A7%20etti.pdf, Nisan 2023
73 PricewaterhouseCoopers (PwC) Tiirkiye, Deprem Sonrasi Etkin Politika Tasarimu: Tyi Uygulama Ornekleri, Nisan 2023
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amaciyla salinir. Dogal kaynaklari kamu giderlerini karsilamaya yeten kimi iilkelerde vergi
devletin ana kaynagi olarak goriilmezken, diger lilkelerde vergi kamunun en 6nemli kaynagidir.
Tanimda gegen “tek taraflilik” ise, verilen vergi ile alinan hizmet arasinda bire bir bag olmamasi
anlamina gelir. Devlet agisindan en 6nemli kaynak olan verginin miikellefler agisindan “esitlik”
ve “insaflilik” ilkeleri ile adil bir sekilde alinmasi, vergi adaleti dedigimiz bu cebri kaynagin

stirekliliginin saglanmasi acisindan ¢ok onemlidir.

Vergi, geliri olanin gelirinden, harcama yapanin harcamasindan, servet sahibinin
servetinden alinirken orantili olmalidir. Artan oranl vergileme; daha yiiksek gelir sahibinin
daha yiiksek oranlarda vergi 6demesi, etkin bir denetim sisteminin olmasi ve vergi tabaninin,
yani vergilendirilecek miikellef kesiminin en genis sekilde tanimlanmasi ile dogru sekilde
uygulanabilir. Kisitli imkanlara sahip miikellef kesimine daha diisiik vergileme yapilmasi ya da
istisna ve muafiyetlerle kapsam dis1 birakilmalari, ekonominin islemesi i¢in gelismesi gereken
alanlara/sektorlere vergi muafiyetleri/indirimleri/istisnalart ile tesvikler saglanmasi hem

adaletli hem de ekonomiye destek olan bir vergi rejiminin ana unsurlaridir.

3.4.4. Akilh Sehirlere iliskin Stratejiler ve Tedbirler

On lkinci Kalkinma Plam cercevesinde ele alinmasi planlanan basliklardan bir tanesi
olan konut piyasasinda enerji verimliligin artirilmasi olup, sehirdeki biitiin yapilar i¢in hane
halklarmin, kaliteli barinma, kaliteli konut, giivenli yapi, iklimlendirme ve enerji sistemleri gibi
temel ihtiyaglarini akilc1 ve teknolojik bakis agisiyla karsilayan ve yasam kalitesini arttirmayi
amaclayan sistemleri kapsamaktadir. Diger taraftan, siirdiiriilebilir kentsel ¢evre kapsaminda
doganin siirdiiriilebilirliginin saglanabilmesi, yesil alanlarin yaratilabilmesi ve su kaynaklarmin

kontrol edilebilmesi de akilli sehir uygulamalari ile basarilabilir.

Akilli sehirlere yonelik stratejilere iliskin olarak {izerinde onemle durulmasi gereken
unsurlardan biri yerel yonetimlerin daha etkin ve verimli bir sekilde yonetilebilir olmasidir. Bu
dogrultuda, yerel yonetimlerin seffaf ve hesap verebilir olmasi, Olciilebilir yontemlerle
kapasitesinin ve gelirlerinin arttirilmasi, adil basar1 kriterlerinin ortaya konulmasi, olusacak
rekabet ortamiyla teknik kapasitelerinin artirilmasi 6nemlidir. Akilli sehir planlamalarinda
belediyelerin belirlenecek kriterler dahilinde siniflandirilmasina ve siralandirilmasina ihtiyag
vardir. Yerel yonetimlerde kapasite gelisimi, seffaflik, adalet gibi konularda gidisata pozitif
katki yapacak, oyun degistirici rolii tistlenecek ve bir paradigma degisimi yaratacak siniflama

stireci, en temelde vatandaslarin yerel yonetimlerden memnuniyetini artirmaya hizmet edebilir.
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Basar Olciitlerinin standartlagtirilmasi, yerel yonetimlerin kararlarinda vatandasin katiliminin
artirilmasi, rekabet sayesinde daha rasyonel yonetimlerin olugsmasi, hizmetlerin dijitallesmesi,
veri toplama ve islemenin her isin olmazsa olmazi konumuna yiikseldigi giiniimiizde; cagdas

bir yerel yonetim anlayisinin ortaya ¢ikmasina katki saglayacaktir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan kurgulanan ve
Tiirkiye’yi afetlere kars1 direncli hale getirme hedefiyle devreye alinan “Tiirkiye Ulusal Risk

Kalkani Modeli” dogrultusunda, akilli sehirler siire¢lerine yonelik 6nemli kararlar alinmistir:

e Schirlerin direncgli hale gelebilmesi i¢in mekana yonelik her tiirlii risk ve tehlike
endekslerinin iiretilmesi,

e Parsel bazinda tasinmazlarin tescil esasli plan-proje oOlgiileri, ana gayrimenkul
ozellikleri, yapisal bilesenleri, kullanim esaslari ve zemin etiit raporlar
denetimlerini kapsayan bir “Yap1 Saghg Izleme Sistemi”nin olusturulmast,

e Afet etki analizlerinin sonucuna gore sehir gelisimine karar verilmesi,

e Tasinmaz degerleme sisteminin afete yonelik kullanilmasinin saglanmasi,

e Rezerv yap: alanlarina insa edilecek yapilarin sanal kent modelleri yardimiyla
yapilasma tamamlanmadan degerlemesi,

e Yapilasma tamamlandiktan sonra olusacak deger artiglarinin giincel olarak

oOl¢iilmesine yonelik teknolojik tabanli akilli bir sistemin olugturulmasi.

3.5. Plan Amac, Hedef ve Politikalarinin Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleriyle iliskisi

Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri (Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglari-SKA) igerisinde
yer alan SKA-11’in (Siirdiirtilebilir Sehirler ve Topluluklar) temel amaci “sehirleri ve insan
yerlesimlerini kapsayici, giivenli, dayamikli ve siirdiiriilebilir kilmak” seklinde belirtilmistir’.
SKA-11 kapsaminda 10 hedef bulunmakta olup, bu hedeflerin timii Tirkiye agisindan

onemlidir. Bu hedefler asagida siralanmaktadir:

e Hedef 11.1: 2030 yilina kadar, herkesin yeterli, giivenli ve karsilanabilir konuta ve
temel hizmetlere erisimini saglamak ve gecekondu alanlarini iyilestirmek
e Hedef 11.2: 2030 yilina kadar herkes i¢in, ozellikle kirllgan durumda olan

insanlarin, kadinlarin, ¢ocuklarin, engellilerin ve yaslilarin ihtiyaglarina 6zel 6nem

7 T.C. Cumhurbagkanligi Strateji ve Biitge Bagkanhgi, Siirdiiriilebilir Kalkinma Amaglar ve Goztergeleri, (Cevrimigi)
http://www.surdurulebilirkalkinma.gov.tr/wp-content/uploads/2021/02/SKA-ve-Gostergeleri-Kapak-Birlestirilmis.pdf, Nisan
2023
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gosterilerek, yol giivenliginin artirllmasi, basta toplu tasima sisteminin
gelistirilmesiyle herkesin giivenli, ekonomik olarak karsilanabilir, erisilebilir ve
stirdiiriilebilir ulasim sistemlerine erisimini saglamak

e Hedef 11.3: 2030 yilina kadar, tiim iilkelerde kapsayici ve strdiiriilebilir
kentlesmeyi ve katilimei, biitiinlesik ve siirdiiriilebilir yerlesim planlamasi ve
yonetimi i¢in kapasiteleri gelistirmek

e Hedef 11.4: Diinyanin kiiltiirel ve dogal mirasin1 korumaya ve sahip ¢ikmaya
yonelik ¢abalar1 giiglendirmek

e Hedef 11.5: 2030 yilina kadar, yoksullar1 ve kirllgan durumdaki insanlar1 korumaya
odaklanarak, su kaynakli afetler de dahil olmak {izere afetlerden kaynaklanan
oliimleri ve etkilenen insan sayisini kayda deger miktarda azaltmak ve ekonomik
kayiplarin kiiresel GSYH igerisindeki goreli payini bilyilik oranda diisiirmek

e Hedef 11.6: 2030 yilina kadar, belediye atiklar1 ile diger atiklarin ydnetimine ve
hava kalitesine 6zel onem verilerek kentlerde kisi basina diisen olumsuz ¢evresel
etkileri azaltmak

e Hedef 11.7: 2030 yilina kadar, 6zellikle kadinlar, ¢ocuklar, yaslilar ve engelliler i¢in
giivenli, kapsayici ve ulasilabilir, yesil ve kamusal alanlara genel erisim saglamak

e Hedef 11.a: Ulusal ve bolgesel kalkinma planlamasinin giiglendirilmesi yoluyla
kent, kent ¢eperi ve kirsal alanlar arasindaki ekonomik, sosyal ve ¢evresel olumlu
iliskileri desteklemek

e Hedef 11.b: 2020 yilina kadar, kapsayiciligi, kaynak verimliligini, iklim
degisikligine uyumu, iklim degisikliginin azaltilmasmi ve afetlere karsi
dayaniklilig1 dikkate alan biitiinciil politika ve planlar1 benimseyen ve uygulayan
kent ve yerlesim yeri sayisin1 onemli 6l¢iide artirmak ve Sendai Afet Risk Azaltimi
Cergeve Belgesi 2015-2030 ile uyumlu biitiinciil afet riski yonetimini her diizeyde
gelistirmek ve uygulamak

e Hedef 11.c: Yerel malzemeler kullanilmasi suretiyle siirdiiriilebilir ve dayanikli
binalarin insasi i¢in en az gelismis lilkeleri, finansal ve teknik yardimlari da igerecek

sekilde, desteklemek

o«

SKA-11’in odak noktalar1 “siirdiiriilebilir kentlesme ve yapilasma”, “bolgesel gelisme
planlamast”, “ulastirma hizmetlerinin saglanmasi”, “cevreye duyarli sehirlesme”, “dogal ve

kiiltiirel mirasin korunmasi” olarak 6ne ¢ikmaktadir.
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Belirtilen amaglar dogrultusunda 6zellikle “2030 yilina kadar, herkesin yeterli, giivenli
ve karsilanabilir konuta ve temel hizmetlere erisimini saglamak ve gecekondu alanlarini
tyilestirmek” seklinde belirtilen ilk hedef, hane halkinin barinma sorununa saglikli ve alternatif
coziimler gelistirilmesi; kamunun konut piyasasinda yonlendirici, diizenleyici, denetleyici ve
destekleyici roliiniin gili¢lendirilmesi; konut piyasasina yonelik altyapisi hazir arsa iiretiminin
hizlandirilmasi; alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut iiretiminin saglanmasina
yonelik politikalar1 kapsamaktadir. On Ikinci Kalkinma Plan1 konut politikalar1 kapsaminda ise
dar gelirliler basta olmak iizere, herkesin yeterli, yasanabilir, afetlere kars1 dayanikli, giivenli,
kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, siirdiiriilebilir, iklim degisikligine direncli, temel
altyap1 hizmetlerine sahip konuta erisiminin saglanmasini amaglayan ulusal konut stratejilerinin
olusturulmas1 hedeflenmektedir. On ikinci Kalkinma Plan1 donemi igin olusturulan konut
politikalar1 vizyonunun, siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri yaklagim ve stratejileri ile uyumlu

oldugu goriilmektedir.

Diger taraftan, On Ikinci Kalkinma Planinda, kentsel déniisiim projelerinin kentsel
doniislim strateji belgesi ile uyumlu olarak yiiriitiilmeye devam edilmesi 6ngoriilmektedir. T.C.
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan hazirlanan “Kentsel Doniisiim
Strateji Belgesi”; biiyiiksehir belediyeleri, il belediyeleri ve/veya ilge belediyeleri ile il 6zel
idarelerinin yetki sinirlar1 dahilindeki yerlesim biitiiniinde gergeklestirecekleri kentsel doniisiim
uygulamalarina iliskin ana kararlar igeren, iist 6lgekli planlarla iligkili, alan esasli doniigiime
oncelik vererek ilgili yerlesmeye doniisiim uygulamalar1 agisindan biitiinciil yaklagim getiren
ve uygun Olcekteki haritalar iizerinde doniisiim stratejilerini yansitacak kavramsal ¢aligmalari
belli bir program déhilinde ortaya koyan il ve il¢e diizeyinde hazirlanan kentsel doniisiime

yonelik yol haritas1 niteliginde bir belgedir.

Siirdiiriilebilir Kalkinma Amagclar1 11.b hedefi ise “afetlere karsi dayaniklilig: dikkate
alan biitiinciil politika ve planlari benimseyen ve uygulayan kent ve yerlesim yeri sayisini
onemli élciide artirmayr” kapsamaktadir. On Ikinci Kalkinma Plan Déneminde vyiiriitiilecek
olan kentsel doniisiim siireclerindeki basar1 ve buna bagh afetlere kars1 direncli yerlesim
alanlarinin olugturulmasi, siirdiiriilebilir kalkinma hedefleri yaklasim ve stratejilerine mutlak

katk1 saglayacaktir.
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3.6.  Plan Hedeflerini Gerg¢eklestirmek I¢in Yapilmas1 Onerilen Arastirmalar

Diinyanin inovasyon ve dijitallesmeye girdigi 2000°1i yillar ile birlikte her giin, daha
onceden elde biriken veriden daha fazlasi olusmakta ve toplanmaktadir. Bu gergekten hareketle
ve bu hizla devam edecegi kesin olan bir konu iizerinde, gayrimenkul sektoriiniin de zaman
gecirmeden Onlemler almasi cok dnemlidir. Gayrimenkul sektdrii ile ilgili tiim veri kaynaklari
ve veri ¢esitlerinin miimkiin olan sayida az platform ve standartlarda toplanmasi1 ve herkesce

erisilebilir olarak yonetilmesi demektir.

Seffaflastirilmis ve erisilebilir veri piyasasi igerisinde, ilgili kurum ve kuruluslar gerekli
ve Onemli modellemeleri ile birlikte sektdriin ihtiya¢ duyacagi ve gelecege 151k tutacak
tahminleme c¢alismalarina yoneleceklerdir. Konu olabildigince derin ve dnemlidir; gelistirme
alanlarindan, fiyatlama modellerine kadar, konuttan tarimsal alanlara kadar, alisveris
merkezlerinden, ticari meskenlere kadar bir¢ok konuda yon verici Onerilere ve ¢oziimlere
imkan yaratacaktir. Tiim sayilan unsurlara ilave, gayrimenkul ekosisteminin biitiinciil yonetimi
acisindan hizla yapilmasi gereken ilk uygulamalarin basinda deger haritalarinin olusturulmasi

gelmelidir.

Ulkemizde gerek Bakanlik nezdinde, gerekse de belediyeler dlgeginde cografi bilgi
sistemlerinin olusturulmasina yonelik ciddi ¢alismalar s6z konusu olmakla birlikte heniiz
tasinmaza yonelik saglikli bir veri yonetimi sistemi ve deger haritasi olusturulamamustir.
“Tasinmaz Deger Haritas1” kapsam olarak; konuma dayali ve taginmaza ait tiim teknik (proje-
ruhsat-iskan-imar vb.) verileri ve nitelikli emsal verilerini i¢eren, belirli standartlar dahilinde
ortaya cikan degeri gosteren siirecler biitliniidiir. Bu siireclerin daha saglikli olusturulabilmesi
icin de degerleme uzmanlarinin ve sirketlerinin katkis1 6nemli olacaktir. Deger haritalarinin

olusturulmasi ile birlikte asagida yer alan faydalarin beklenmesi s6z konusu olacaktir:

e Yerel yonetimlerde; emlak vergi degerinin belirlenmesinde,

e Kentsel doniisiim projelerinde; deger esasli imar planlarinin uygulanmasinda,

e Kamulastirma faaliyetlerinde,

e Ogzellestirme faaliyetlerinde,

e Tapu Miidiirliiklerinde alim-sattma yonelik tapu harcina esas vergilerin
belirlenmesi,

e Uluslararasi alanda giiven ve istikrar1 saglayarak, gayrimenkul yatirnmlarinin dogru

yonetilmesinde,
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e Istatistiklere dayali endeks aciklamalarinda,
e Toplumun sosyal ve ekonomik taleplerine yoOnelik Uluslararasi Degerleme
Standartlarina esas taginmazin degerleme niteligine gore referans bilgiler saglamak

icin kullanilir.

Tiirkiye’nin kamu, 6zel sektor ve vatandas ile taginmazin iletisim kanali olan Taginmaz
Deger Haritalarinin, ilkemizin tasinmaz piyasasindaki ekonomik degerini ve tasinmaza yonelik
vergi politikalarinin saglikli bir sekilde olusturulabilmesi gerekmektedir. Bu siirecin dogru
isletilebilmesi i¢cin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii (TKGM) ile Tiirkiye Degerleme
Uzmanlar1 Birligi (TDUB) ve kamu kurumlarinin isbirligi icerisinde ¢alismasi énem arz

etmektedir.

Diger taraftan, konut piyasasinda dogru ve uzun vadeli analizler yapilabilmesi, arz ve
talep dengesinin kurulabilmesi i¢in konut stokunun konutlarin nitelikleri de dahil olmak iizere
ortaya konulmasi, giincel, siirekli, giivenilir ve dogru verileri sunmak iizere veri altyapisinin
giiclendirilmesi gerekmektedir. Bu dogrultuda, iilkemizde il bazinda ka¢ adet yapinin
bulundugu, bu yapilarda bulunan bagimsiz birim sayisi ve 6zellikle insa edilen yap1 ve bagimsiz
birim sayilariin belirlenmesi ve bu yapilara ait fiziksel durumlar, bina yas1 vb. verilerin net bir
sekilde ortaya konulmasi son derece 6nemlidir. Diger taraftan, kentsel doniisiim kapsaminda
riskli yap1 statiisiinde ka¢ binanin yikilmasi gerektigi konusunda gerekli projeksiyonlarin
yapilabilmesi i¢in de gilincel yap1 stokunun bilinmesi gerekmektedir. Bu ihtiyag On Birinci
Kalkinma Plan1 Konut Politikalar1 OIK Raporunda da yer almasina ragmen, Tiirkiye’de 2000
yilindan bu yana bina sayimi yapilmamis olmasi, daha ayrintili politikalarin belirlenmesi i¢in
gerekli olan verilerin iretilmesini zorlagtirmakta olup, bu durum konut piyasasini dogru
yonlendirecek arz ve talep yonlii veri eksikliklerinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu tiir
sorunlarin ¢oziimii i¢in konut siireclerine iliskin kapsamli ve tutarli bir veri tabaninin

olusturulmasi i¢in gerekli arastirmalarin yapilamasi dnerilmektedir.
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4. SONUC VE GENEL DEGERLENDIRME

On Ikinci Kalkinma Plam gergevesinde olusturulan konut politikalar1 dogrultusunda

“herkes i¢in uygun konut piyasasi, konut finansmani, kentsel doniisiim, akilli sehirler” alt

basliklar1 belirlenmis ve asagida yer alan hedefler ortaya konulmustur:

Piyasaya ucuz konut sunulmasi i¢in devletin sosyal konut iiretim politikast ve dar
gelirlilerin barinma sorununa 6ncelik vermesi,

Konut sektoriinde arz ve talep yonli ihtiyag duyulan veri kaynaklarmin
gelistirilmesi (farkli gelir gruplari itibariyla ve yerlesmeler bazinda konut verilerinin
iiretilmesi, kisitli imkanlara sahip kesimlerin farklilagan ihtiyaglari i¢in talep
verilerinin toplanmasi),

Tasinmaz deger haritalarinin iiretilmesi,

Siirdiiriilebilir kalkinma amaglari ile uyumlu konut politikalarinin uygulanmasi,
Konut iiretiminde finansman alternatiflerinin gelistirilmesinin yani sira mevcut
alternatiflerin piyasa tarafindan kabul edilebilir ve etkin hale getirilmesi,
Stirdiirtilebilir bir kentsel ¢evre i¢in planlamanin ve yonetiminin saglanmasi (kentsel
donlisim yontemiyle mevcut konut stokunun iyilestirilmesi, afet tiirlerine gore
konut dayanikliliginin artirilmasi, afet sonrast donemde yeniden yapilanmanin
planlanmasin1 ve uygulanmasini basarili sekilde gergeklestirilmesi vb.),

Kentsel doniisiim projelerinin kentsel doniisiim strateji belgesi ile uyumlu olarak
yiirlitiilmeye devam edilmesi,

Konut sektoriinde enerji verimliligin artirilmasi.

Ozellikle hane halkinin barinma ihtiyaglarim karsilayabilmesi igin konuta finansal

erigilebilirligin saglanmasi ¢ok dnemlidir. Piyasaya ucuz konut sunulmasi i¢in devletin sosyal

konut iiretim politikasi ve dar gelirlilerin barinma sorununa oncelik vermesi 6nem tasimaktadir.

Hanehalkinin gelir yapis1 ve gelirden uzun vadeli bor¢lanma ya da kira igin

aywrabilecekleri biit¢e dikkate alindiginda; finansal erisilebilirlik i¢cin ya mevzuat ve vergi

diizenlemeleri yaparak fiyat ve kira artislarim1 kontrol altinda tutmak ya maliyetleri

azaltabilmek i¢in ¢Oziimler liretmek ya da finansmani kolaylastirict modeller sunarak hane

halkinin gelirine uygun, finansal agidan erisilebilir konutlar insa etmek gerekecektir.
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Kiralik konut tiretimini destekleyici mekanizmalar ve iiretimi yonlendirecek modeller
gelistirilmeli, kiralik stokun alt-piyasalardaki diizeyi diizenli olarak takip edilmelidir. Bugiin
iilkemizin ihtiya¢ duydugu konut iiretimine katki saglamanin ve {iretilen konutlara toplumun
genis bir kesimi igin erisilebilir kilmanin alternatif bir yolu olarak “erisilebilir kiralik konut
iiretimi” igin kamu 6zel sektor isbirligi (KOI) modeli énemli bir segenek olarak diisiiniilebilir.
Oneri kurgusunda, kamu otoritesinin serbest piyasa dinamiklerine miidahale etmeden, ya da en
az miidahale secenegiyle, hedeflenen erisilebilirlik sonucuna ulasmak adma belirlenmis
regiilasyonlar ile kiralik yeni konut iiretimi tegvik eden bir yap1 tasarlanmalidir. Konuta
erisilebilirlikte KOI yonteminin potansiyelinin degerlendirilmesi igin ¢alismalarin yapilmasi

Onerilmektedir.

Diger taraftan, iilkemizde On lkinci Kalkinma Plani gergevesinde dngoriilen konut
politikalarinin saglikli bir piyasa olusturabilmesi i¢in asagida sunulan hususlar dogrultusunda

da uygulama alanlar1 gelistirmesi hedeflenmelidir:

e Konut iiretiminde ve hane halkinin konut alimlarinda finansman alternatifleri
gelistirilmeli,

e Barinma amagli konut finansmani talebi ile yatirim amagli konut finansmani talebi
birbirinden ayrilmali,

e Birden fazla konuta sahip olan kisinin ya da konutu kiraya vermeden bos tutan konut
sahibinin vergi oranlarinin kademeli olarak yiikseltilmeli,

e Artan iiretim maliyetini asagiya ¢ekmek ve bu sayede fiyatlar erisilebilir hale
getirmek anlaminda bu alandaki déviz kuru gegiskenligini azaltict sekilde tiretimde
ithal ikame tiriin kullanimi tesvik edilmeli,

e Yabancilara konut satiglarinin konut fiyatlarini yukar: yonlii artirmasina neden olan
dolayl etkisini ortadan kaldirmak anlaminda baz: {ilkelerde oldugu gibi il, bolge ve
tutar bazinda oransal sinirlandirma yapilmasi tesvik edilmeli,

e Konut niteliginde iiretilen ve fakat amaci disinda (ticari vb.) kullanilan konutlarin

bosaltilarak amaca uygun sekilde kullanilmasinin tesvik edilmesi saglanmalidir.

Insana yakisir ve uygun fiyath konut, siirdiiriilebilir ve kapsayic1 bir ekonomi igin
esastir. Ancak, bu tiir konutlarin saglanmasi diinyada oldugu gibi iilkemizde de giderek daha
zor hale gelmektedir. Bu agidan, konut piyasalarinin diizglin ¢alismasini saglamak insani ve

iktisadi anlamda kritik 6nem tasimaktadir. On Ikinci Plan gergevesinde “Konut Finansmani
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Ihtiyaglarinin Karsilanmasi; Konut Finansmami Kaynak Gereksinimlerinin Cdziimlenmesi;

Etkin Bir Kiralama Sektorii Tesisi; Gayrimenkule Dayali Sermaye Piyasasi Araglarinin

Gelistirilmesi; Saglikli Bir Konut Tesvik Mekanizmast Kurulmasi ve Gayrimenkul

Finansmanina Iliskin Veri Ihtiyaglarmim Giderilmesi” konu basliklarinda stratejiler ve oneriler

asagida sunulmustur:

Barimma amacli konut finansmana talebi ile yatirim amacli konut finansmani talebi
birbirinden ayrilmali, barinma amagli konut finansman talebi 6nceliklendirilmelidir.
Spekiilatif amach konut yatirnmlarina yiliksek diizeyde vergi uygulanarak ve bu
amagli konut finansmani talepleri kisitlanmali ve konut fiyatlarinda istikrar olugmasi
saglanmalidir.

Yabancilara konut satiglarinin konut fiyatlarini olumsuz sekilde etkilememesi icin
Portekiz gibi bazi ililkelerde oldugu gibi il, bolge ve tutar bazinda oransal
sinirlandirma yapilmasi faydali olacaktir.

Yalnizca konut edinimi degil, mevcut konutlarin enerji verimliliginin artirilmasi,
yenilenmesi veya depreme dayanikli hale getirilerek mevcut konut stokunun daha
efektif sekilde kullanilmasina yonelik finansman imkanlar1 da saglanmalidir.
Konut finansmaninda tiiketicilerin finansmani1 kadar iiretici finansmani i¢in de
politikalar iiretilmelidir. Ulkemizde konut iireticisi firmalar konut finansmania
asir1 diizeyde bagimlidir. Ozkaynak kullaniminin artirilmasi gereklidir.

Kamu tarafindan yalniza konut finansmani kaynagi kullanimi i¢in bir fon kaynagi
olusturulabilir.

Yurtdisindan siirdiiriilebilir konut fonlarin1 ¢ekmek i¢in konutlarin enerji kimlik
belgesine ve yesil bina sertifikasina sahip olmasi ve bankalarin bunlara ulagabilmesi
i¢gin 6nlem alinmalidir.

Ayrica konut sigorta zorunlulugunun kaldirilmis olmasi, yurtdisindan saglanacak
fonlar i¢in konutlarin teminat degerini azaltmaktadir.

Mevcut konut piyasasini destekleyici ve tamamlayici; etkin, kurumsal ve erisilebilir
bir kiralama sistemi kurulmasi ve buna iligkin finansman faaliyetlerinin tesvik
edilmesi gereklidir.

Ozel sektdriin yan1 sira TOKI'nin de s6z konusu kurumsal kiralama sektdriine

girebilecegi degerlendirilmektedir.
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Hazine arazileri acik artirma veya diger sekillerde satilmak yerine uzun siireli
kiralama ile sosyal konut tiretimi i¢in tahsis edilebilir. Tahsis edilen arazide tiretilen
konut (arazi maliyeti olmadan) dar gelirli kisilere dmiir boyu oturmak sonrasinda
devlete iade edilmek sartiyla satilabilir.

Alternatif olarak tahsis edilen arazide kiralama amaglh sosyal konutlar yapilarak
uygun tutarli kira bedelleri ile dar gelirli kesimlerin barinma ihtiyaci igin
kullanilabilir.

Tiirkiye’de ikincil ipotek piyasanin gelismemesinde ipotekli konut finansmani
kredilerinin faiz oranlarmin piyasaya gore diisiik olmasi, bu varliklara dayali
cikarilacak bir menkul kiymetin getirisinin de daha diislik getiri sunmasi nedeniyle
ozellikle yabanci yatirimcilarin daha yiiksek getirili hazine tahvil ve bonolarinm
tercih etmesi gelmektedir.

Ikincil ipotek piyasasinin gelistirilmesi icin ipoteklerin Hazineye devri, bu
ipoteklere dayali olacak Hazinenin ¢ikaracagi menkul kiymetleri devretmesi
karsihiginda TCMB’nin bankalara likidite vermesi (bilango disina ¢ikarma) ve
EBRD, IFC, DB gibi kar amach olmayan, ¢ok tarafli kalkinma kuruluslarina
stirdiiriilebilir konut temal1 ipotekli konut finansman1 sunulmas.

Gayrimenkul yatirnm ortakliklarimin  gerek net aktif deger tablolarim
yayimlamalarinin zorunlu hale getirilmesi, gerekse de kar payr dagitimlarinin
diizenli hale getirilmesi hususunda tesvik edilmesi 6nemli olacaktir.

Diinyadaki ve iilkemizdeki proptech alanindaki gelismeler dikkate alindiginda,
gayrimenkul yatirim ortakliklarinin ana operasyonel faaliyetleri ve/veya bunlarla
iliskili olabilecek yan/tamamlayict alanlarda kendi ekosisteminde proptech
yatirimlar1 yapmalarinin 6niiniin agilmasi sektor agisindan oldukga faydali olacaktir.
Gayrimenkul sertifikasina iliskin mevzuat tiim ilgili taraflarin goriisleri alinarak
elden gecirilerek yeniden hayata gecirilmelidir. Bu sekilde orta gelir kesimindeki
kesimlerin kismi konut sahipligi ve kira geliri elde etmesine imkan saglanmalidir.
Gayrimenkul sertifikas1 ve diger ilgili gayrimenkule bagli sermaye piyasasi
araglarinin uygun sekilde tasarlanmasi icin SPK liderliginde ilgili tiim taraflarin
katilacag bir komite olusturulabilir.

Gayrimenkul sertifikalarinin yabanci bireysel yatirimer tarafindan tercih edilir hale

getirilmesi diigtiniilmelidir.
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e Kurulacak kiralama sisteminden (sosyal ve sosyal olmayan) saglanacak kira
gelirlerine bagli olarak kira sertifikasi (sukuk) ihraci yapilarak buradan elde edilecek
kaynak yeni sosyal konutlarin tiretiminde kullanilabilir.

e Konut edinimine iligkin kamusal tesvikler dar gelirliler arasinda veya farkli gelir
diizeyine sahip kesimler arasinda “servet transferine” ve “gelir dagilimi
adaletsizligine” neden olmamalidir.

e Bunu engellemek icin kamu konut tesviklerine iliskin detayli bir politika
olusturulmali ve bu politikada 6ngoriilen kriterler disinda tesvik program veya
paketi uygulanmamalidir.

e Ayrica uygulanacak tesvik paketlerinde tesvikin dogru kesimlere saglandigindan
emin olunmalidir.

e Finansal hizmetlerin gelistirilmesi ve saglikli bir finansman sistemi ic¢in kayit
disiligin giderilmesi son derece dnemlidir.

e Konut sahipligi, konutun piyasa degeri kiralama islemleri ve kira tutarlari, konutun
enerji verimlilik sinifi gibi 6zellikleri konusunda saglikli bir bina envanteri veri
taban1 altyapist olusturulmali ve 1ilgili kurum ve kuruluslarla paylasimi

saglanmalidir.

Ulkemizde yap1 stokundaki eksikliklerin yani sira altyapr eksikligi, sosyal donati
eksikligi ve tarihi dokunun korunmasi gibi nedenler doniisiimii gerekli kilmaktadir. Kentsel
dontistim projelerinin saglikli olarak devamliliginin saglanabilmesi i¢in hem kentsel dontisiim
projelerinin kentsel doniisiim strateji belgesi ile uyumlu olarak yiiriitilmeye devam etmesi hem
de siirecin finansal agidan da dogru sekilde planlanmasi gerekmektedir. Kentsel doniisiim
caligmalarinda ihtiyag¢ duyulan yiiksek biitceli kaynagin sadece kamu tarafindan
karsilanabilmesi yaninda finansal kaynaklarin gesitlendirilmesi ihtiyact bulunmaktadir. Bu
nedenle kentsel doniisiimde uygulanan devlet desteklerinin ya da banka kredisi {izerinden
bireylere finansman destegi saglanmasinin yani sira gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarinin (gayrimenkul yatirnm ortakliklari, altyapr gayrimenkul yatirnm ortakliklari,
gayrimenkul yatirim fonlar1 ve gayrimenkul sertifikalar1) kullanilmasi, belediye tahvil ihraci ya
da afet bonosu ihraci gibi farkli uygulamalarin hayata gecirilmesi kentsel doniisiime hiz

kazandiracaktir.
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Diger taraftan Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan kurgulanan

ve Tiirkiye’yi afetlere kars1 direngli hale getirme hedefiyle devreye alinan “Tiirkiye Ulusal Risk

Kalkan1 Modeli’ne iliskin ¢alismalar kapsaminda da 2024-2028 yillarin1 kapsayan On Ikinci

Kalkinma Plan1 konut politikalarina iliskin kentsel dontisiim siireglerine yonelik 6nemli kararlar

alinmigtir. Asagida yer alan kararlarin uygulamaya ge¢mesi dnemlidir:

Mekanlarin dokusu, kiiltiirel ve tarihi yapisi ile sosyolojik yapist dikkate alinarak
kentsel ve kirsal doniisiim stratejilerinin mekana uygun olarak yiiriitiilmesi,
Dontigiim yapilacak alan ve yapilarin fay hattina yakinlik, zemin durumu, niifus,
deprem periyodu gibi veriler dikkate alinarak tehlikenin yakinligi, afetin beklenen
etkisi, stratejik dnemi, yap1 stokunun kalitesi, bina yogunlugu, finansman varlig1 vb.
kriterlerin lizerinden 6nceliklendirilmesi, doniisiimiin zorunlu uygulanmasi gereken
alanlarda 6zel 6nlemlerin alinmasi,

Kentsel doniisiim kapsamina girmis olan parsellerdeki yeni yapilacak yapilara
iligkin izin ve ruhsat siireclerinde muvafakat oranlarinin 6306 sayili Kanun ile
uyumlagtirilmasi,

Yetkin miihendislik ile mesleki mesuliyet sigortasi uygulamalarinin mevzuat
diizenlemeleri ile zorunlu hale getirilmesi,

6306 ve 7269 sayili Kanunlarda belirtilen riskli yapi ile hasarli yapilara iligkin
tanimlarin uyumlastirilmast,

Kentsel doniisiim uygulamalarini yavaslatan uzlagsma ve tebligat gibi siireclerdeki
sorunlarin giderilmesi,

Yerel kalkinma odakli kentsel ve kirsal doniistimiin hizli ve etkin bir sekilde
isletilmesi, uzlagma siirecini iyilestirici ve kentsel doniisiim siirecini halka anlatacak
¢Oziimlerin tiretilmesi,

Kentsel doniisiim alanlarinin st 6l¢ekli planlarla iliskisinin kurulmasi.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan hazirlanan 2020-2023 Ulusal

Akillr Sehirler Stratejisi ve Eylem Planinda akilli sehir kavrami “Paydaslar arasi is birligi ile

hayata gecirilen, yeni teknolojileri ve yenilik¢i yaklagimlar: kullanan, veri ve uzmanliga dayali

olarak gerekgelendirilen ve gelecekteki problem ve ihtiyaclar1 ongdrerek hayata deger katan

¢oziimler lireten daha yasanabilir ve siirdiiriilebilir sehirler” olarak tanimlanmistir. Akilli sehir,

sadece bilgi teknolojisi altyapisini degil, ayn1 zamanda insanlarin yasam kalitesini iyilestirmek
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icin bilgi ve kaynaklari yonetme kapasitesini de bilinyesinde barindiran ¢ok disiplinli bir
kavramdir. Ozellikle 2024-2028 yillarinda uygulanmasi planlanan konut politikalarinin Ulusal
Akilli Sehirler Stratejisi ve Eylem Plani ile uyumlu olmasi 6ngoriilmektedir. Bu sayede, konut
sektoriinde enerji verimliligin artirilmasi, siirdiiriilebilir bir kentsel ¢evre i¢in konut planlamasi
ve yonetiminin yapilmasi, hayata deger katan yasanabilir ve siirdiiriilebilir sehirlere doniigiimiin
saglanabilmesi tesvik edilmelidir. Tiirkiye Ulusal Risk Kalkant Modeline iligskin ¢aligsmalar
kapsaminda da 2024-2028 yillarin1 kapsayan On Ikinci Kalkinma Plan1 konut politikalarina
iligkin akill1 sehir siireglerine yonelik 6nemli kararlar alinmistir. Yap1 sagligi izleme sisteminin
kurulmasi, yap1 bilgi modellerinin gelistirilmesi, sehirlerin direngli hale getirilmesi i¢in afet risk
ve tehlike durumlarimi giincel olarak takip edilmesi gibi kararlarin uygulamaya ge¢mesi 6nem

arz etmektedir.
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