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ONSOZ

TMMOB Mimarlar Odasr Ankara $ubesi, kent ve mimarlrk Ealrgmalarr ger-
gevesinde kentte yaganan geligmeleri altyapr ve iistyapr trgeleri ile blitiinctil
olarak ele almak ve yeni d6nem galrgmalarrna kaynak olugturmak amacryla
bilgi iiretimini ve gtincel yorumlamasrnr Onemsemekte ve uzmanlarla bir-
likte aragtrrma belgeleri yayrnlamayr hedeflemektedir.

Son yirmi yrlrn en 6nemli konu baglrklarrndan olan konut sorununun nere-
den nereye geldifini istatistiki bilgilerle ele alan, mimarlrk oftamrna ve pek
gok farklr disipline yeni Ealrgma alanr agan bu yaytn, ekonomist Mustafa
Sdnmez tarafrndan Mimarlar Odasr Ankara $ubesi Aragtrrma Celigtirme ve
Dokiimantasyon Merkezi iEin hazrrlanmrgtrr.

Planlama siireElerinden arazi paylagrmrna, projelendirme siirecinden uygu-
lamasrna ve giderek defigen, ddniigen ingaat sektorii ile bir igletim sistemi-
ne ddntigen konut Uretim ydntemlerine kadar; ihtiyagtan yatrnm aracrna
ddniigen ve finans iligkileri ile dofrudan belirlenen konut politikalarrnrn
ekonomi politi$ine ydnelik bir girig sailayan ve "Kim igin, ne igin konut?"
sorusunu onUmUze koyan bu yayrnrn daha geligtirici ve derinlegtirici tartrg-
malara olanak saf,lamasr dileiiyle, iyi okumalar.

Saygrlarrmtzla.

TMMOB Mimarlar Odasr Ankara Subesi
45.Dtinem Ytinetim Kurulu
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NTMMOB M|MARLAR ODASI
L laxranasusrsl

Ozet

Tilrkiye'nin 6zellikle son 20 ytltna damgasnr vuran konutta metalagma,
ticarilegme, sermaye birikimi siirecinin asli aktdrti oldu. Bannma hakkr
ilstiinden birikim garklan ddndiiriildii. Ne var ki, bir siire sonra, tek-
leyen gark, ekonomiyi, "konut krizi" olarak yilzeye vuran bir bigimde
teklemeye, Ukanmaya gdtilrdil. iginden gegmekte oldu\umuz zaman
dilimi, bu seriivenin nereye evrilece$inin de pek bilinmedipi bir sitreci
yansftmaktadr.

2000'li yillara damgaxnt vuran konut iiretimi odaklt bIyilmeye ra\,men,
illkedeki gelir bolugumilniin btiyilk eSitsizlik iEeren yapv sonucu, ha-
nelerin dnemli bir hsmr miilk konuttan mahrum ve kiracr durumunda.

En yoksul yilzde 20'yi olugturan kesim, konut, bannma ihtiyaElan igin
biltgelerinin y1zde 31,5'ini ayrrmak zorunda.

Hanelerin yagadtklan konutlann kalitesi de gok sorunlu.

Tiirkiye genelinde 2019 Eyliil Aytnda ortalama aylk kira, 984 TL. Bu,
asgari iicretin Yartstna yakn.
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TMMOB M|MARTAR OOASI I_I
ANKARA SIJBE5I L I

Tilrkiye'de AKP iktidarrntn 2003 yrlrndan 2018 bayna kadarki zaman
dilimi igin "Konutun Pembe Zamanlart" demek milmkiin. Bu I5 yrl bo-
yunca 6zellikle buyuk kentlerde, istanbul a$trlklt konut yaprmr, tiim
ekonominin siirilkleyici gilcil olmugtur.

Ozellikle bilyuk kentlerde, istanbul'da konut yaurrmlarr, artan daire fi-
yatlan ile hz kazandt, motive oldu.

Kentlerde artan konut talebi ve giiElenen "yailnm iqin konut" efiilimi,
konut ingaaunt 2003 sonrat bagat duruma getirdi.

Altnan konut ruhsatlannrn bdlgelere g6re da!1lmr, konut yaunmlarrnda
ilk strayr alanrn, beklenecef,i gibi, raniln en yilksek oldu{u, konuta yatr
nmtn bilyilk prim yapuft istanbul olduf,,unu gdsterdi. istanbul'u Ankara
ile izmir izledi.

istanbul'da rant i1tahryla, metropolUn dokusunu a{1r bir tahribata u!,rat-
mak pahastna, konut yailnmlan htzla artil.

ingaat sektorilniln omurgau sayilan konut sektdru, ekonominin gene-

linden 6nce krize girdi ve 2018'in 3. geyrefiinden itibaren inSaat katma
deperi nde geri leme bagladt

Konut krizi ile birlikte, ingaat sektdriinun istihdam da hrzla geriledi ve

iki ytlda ingaatta 597 bin kigi igini kaybetti.

Konut ruhsat izinleri 2017 yilt 3. geyrep,inden itibaren sert biqimde diig-
til. Baglanmry inSaatlartn tamamlanarak kullantm, yani iskan izni almast
siireci de yatay bir seyir izliyor.

201B ortalannda yaganan sert ddviz kuru tiirbiilanx, birEok sektdr gibi,
konut sektdrune girdiveren alt seladrlerin maliyetlerini de arurdt ve bu,
beraberinde konut iiretim maliyetlerini de urmandrdt. Bu s\redeki yilz-
de 33'lilk aruglar, yanm kalm6 konutlann tamamlanmastnn maliyetini
arurrrken yeni ingaatlara baSlamayt da caydnu bir etken oldu.

Ekonomide 6nce durgunluk, ardndan klgiilme silrecine girilmesi, yeni
konut sauglannda sert dU${.ig/ere yol aQmr1tt. Bu, 1zellikle 2019'un ilk 2
gey re{i nde de ri n de n h i ssedi I di.
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l,)zun bir gerilemenin ardrndan, 2019'un 3. Eeyre\inde, hem faizlerin
indirilmesi hem de konut fiyatlanntn gevgemesi ile sauglar biraz hprr-
damaya bagladt. Ekonomiyitoparlamak isteyen AKP reiimi, bunu konut
stoklannr gdrece azaltmak yoluyla yapmaya Ealryryor ve en bilyuk 5ika-
yetin geldi\i konut, dzellikle markalt konut iireticileri iEin baz kolay-
lklar deniyor

AKP rejimi, kriz tiinelinden qtktSrn yoluntu yine konutta aramakta, Mer-
kez Bankasr ydnetimine dikte ettirdifii faiz indirimleri ile konut kredisini
kamu bankalan eliyle kullandtrmaya, oradan da konut stoklannda eri-
me sa{lamaya gal6maktadr. Ne var ki, bu faiz indirimlerinin kalnl$,t
glphelidir. Hem Kastm Ay itibariyle enflasyonda bir arug, hem de Ha-
zine'nin.iE borg geri ddemelerinin zorlamastyla kredi faizlerinde yeni-
den ttrmantg sdz konusu olabilecek ve konut gekigli krizden gtkg, kolay
o I m ay acafia be n ze m e kte d i r.
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Konut Hakkr ve Metalagma

Trpkr sa$lrk, efitim gibi, bir "insan hakkt" niteli[indeki bannma ve ko-
nut hakkr, uzun zamandrr kapitalizmin istismar konularrndan biri olarak,
metalagtrnlrp, ticarilegtirilmektedir. Bu sorun, giinUmUz Ttirkiye'sinin de
6zellikle son 20 yrlrna damgasrnt vurmaya baglamrg, konutta metalagma,
ticarilegme, sermaye birikimi sUrecinin asli aktoru haline getirilip, ba-
nnma hakkr Ustiinden birikim Earklarr dondiirtilmiig, ne var ki, bir si.ire

sonra, tekleyen Eark, ekonomiyi, "konutkrizi" olarak yuzeye vuran bir
bi gi mde tekiemeye, tr kan maya g6tti rm U gtU r. iEi nden gegmekte o ld u[u-
muz zaman dilimi, bu seriivenin nereye evrilece$inin de pek bilinmedi-
[i bir si.ireci yansrtmaktadrr.

Toplumun konut hakkrnrn birEok ulusal ve uluslararast sozlegmelere gir-
digini hatrrlamalryrz. Bunlardan biri, 1948 tarihli insan Haklart Evrensel
Bildirisi'nin 25/1. maddesinde yer altr. 25/1. maddede; "Herkesin ken-
disi ve ailesinin saflrk ve gdnenci igin; beslenme giyim, konut ve trb-
bi bakrm hakkr vardrr." denilmektedir. 25.madde; Ddvlete, bu haklann
saflanmasrnl bir gdrev olarak yi.iklemgktedir.

Avrupa Sosyal $artr'nrn 31. maddesinde ise konut hakkr gdyle yer al-
maktadrr; "Devletler barrnaktan yoksun kalma durumunu da tedricen
ortadan kaldrrmaya ydnelik 6nlemler almalrdrrlar. Devlet halkrn kabul
edilir dtizeyde kentlerden yararlanabilmesini sa$lamakla ve maddi ola-
naf,r dar olanlar igin konut giderlerini ulagrlabilir bir dUzeyde tutmakla
yuKumluour."

Ti.irkiye'nin 1982 Anayasasr'nda ise konut hakkr goyle gegmektedir:
"Madde 57- Devlet, gehirlerin ozelliklerini ve gevre gaftlartnt gdzeten
bir planlama EerEevesinde, konut ihtiyacrnr kargrlayacak tedbirleri alrr,
aynca toplu konut tegebbtislerini destekler."

Ulusal ve uluslararasr sdzlegmelerde bu gekilde geEmesine rafmen, ko-
nut hakkrna saygr gdsterildi$i, kamu otoritelerinin bu hakkrn kullanrlma-
srna ddni.ik gdrevlerini hakkryla yaptrklarrnr sdylemek oldukga zordur.
Tersine, temel haklann bile ticarete konu yaprldrSr, e$itimin, saSIrf,rn

metalagrp alrnrr satrlrr, tisttinden kdr edilir hale getirildif,i neoliberalizm
kogullannda, konut hakkr da sermaye birikiminin dnemli bir aracr ya-
prldr. Her srnrftan hane halkrnrn barrnma ihtiyacr, gerek mUlk konut
edinimi gerekse kiralrk konut segeneffinde istismar konusu yaprldr. Bu,
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Ttirkiye gartlarrnda <izellikle biiyUk kentlerde, hele ki istanbul'da 2000'li
yrllarrn sermaye birikiminin asli unsuru haline getirildi.

Ozellikle Ttirkiye'nin yagadrfir en btiytik ekonomik kriz sayrlan 2001 kri-
zi sonrasr tarrmda hrzlanan yoksullagma ile birlikte kentlere gog hrzlandr
ve bu ig 969 dalgasrnrn da etkisiyle, kentlerde ya$ayan ni.ifus toplam ni.i-
fusun ylizde 80'ini buldu. Kentlerde konut sorunu daha da bi.iyi.idti. Ki-
ralar daha da arftr. Ozellikle istanbul'da konut stokunun eskimig olmasr,
di.igi.lk kalite sorunu, depreme dayanrksrzlr$r, aftan ni.ifusun konut talebi
ile birlegince, ortaya devasa bir konut ihtiyacr grktr. 2002 Kasrm segim-
lerinde tek bagrna iktidar olan Adalet ve Kalkrnma Partisi (AKP), 1994'te
baglayan btiyiik belediyelerdeki iktidarrnrn deneyimi ile ekonomik bij-
ytimede konut tiretimini ana hedef olarak segti. AKP iktidan 2003'ten
baglayarak konut odaklr ingaat sektorii lokomotiflitinde biiytimenin ig
ve drg kogullarrnr da oni.inde hazrr bulunca, ttim kentler neredeyse birer
gantiyeye dondi.i.

Hane Biitgesinde Konutun Payr

2000'li yrllara damgasrnr vuran konut tiretirpi odaklr bUyiimeye ra$men,
tilkedeki gelir bdli.igi.imtintin biiyuk e$itsizlik igeren yaprsr sonucu, ha-
nelerin onemli bir krsmr mtilk konuttan mahrum ve kiracr durumunda.
Ti.irkiye istatistik Kurumu TUiK'in her yrl yeniledi$i Celir ve Yagama Ko-
gullarr ara$trrmasrnrn en sonuncusu (2018), Ttirkiye'de konut sahibi olan
niifusun, toplamrn yiizde 59'u oldufunu ortaya koymaktadrr.

80 Mllvon llane t{0fu sunda lbnut
Sahlofifl.X
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Kaynak:TUIK v eri tabant
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Kurumsal nrifus 80 milyon olarak tanrmlanrrken , "yoksul" (medyan ge-
lirin ancak yrizde 60'rna sahip olanlar) 17 milyon nUfusta, konut sahibi
olanlar y\zde 52'ye inmektedir. Ti.irkiye genelinde kiralrk konutta ba-
rrnanlarrn oranr ytizde 25 iken yoksul nrifusta yiizde 29'a Erkmaktadrr.
MUlk sahibi ve kiracr olanlar drglnda kalan ve genelde oranlarr yizde
15'i bulan "Di$er kesim" ise, konut mUlki.l olmamakla birlikte kira da
odemeyen, daha Eok ailelerinin mrilkU konutta oturanlarr temsil ediyor-
lar.

Sahipliii r20t8, %l

&*ts
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tLil Hefrrrbnda&dr n bdim Dil-
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O& !!si
Topa.rn eq! 2|lJ
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Kay n ak:TUiK v eri t ab anr

Yine TUiK'in 2O1B TUketim Harcamalarr Aragtrrmasr'na gore, hanelerin
harcamalarr iginde konuta ayrrdlklarr pay, genelde yi.izde 24'e yakrn ve
grdaya ayrrlanrn 3,5 puan i.isti.lnde. Ancak bu, farklr gelir gruplannda
farklr boyutlarda.

En yoksul yUzde 20'yi olugturan kesim, konut, barrnma ihtiyaglan iEin
bi.itEelerinin yizde 3'1,5'in ayrrmak zorunda. Yoksullar, grda igin de btit-
Eelerinin yUzde 29'a yakrn krsmrnr aylrryorlar. Bdylece 17 milyon, krt
bfitEesinin sadece yizde 60'lnr mutfak ve bannma ihtiyaElarrna ayrrmak
du rum unda kalmaktad r r.
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Hanelerin yagadrklarr konutlarrn kalitesi de Eok sorunlu. TUiK'e g6re,
genelde konutlarrn ytizde 36 ile 40'r gatrsr srzdrran, nemli, tstnamayan
kalitesizlikte.

llllilililil
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Kay n ak:TU iK v eri t ab ant

TUiK'in Hanelerin Celir ve Yagam Kogullarr Aragtrrmasrna gore,
konutlarrn az da olsa, bazrlarr hala banyosuz, mutfaksrz, tuvaleti ev dr-
grnda (Yiizde13'ti), musluk suyundan mahrum. Yoksul kesimde konutla-
rrn y[izde 23'[i evde srcak su sistemine erigemiyor.

Cenelde nUfusun ytizde 25'i, yoksul kesimde ytlzde 29'u kiralrk konut-
larda barrnrrken, odedikleri kiralar, gelirlerin 6nemli bir krsmrna tekabUl
ediyor. tUif, tUketici fiyatlarrnr takip ederken kiralardaki aylrk tutarlarr

bu durumdakilerin oranr ylizde 60'r buluyor.

Eevre kirlili[i, konut sakinlerinin en az begte
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ve artr$ oranlannr da takip ediyor. TUiK'e
Eylill ayrnda ortalama aylrk kira, 984 TL.
asgari Ucretin yansrna yakrn.

TMMoB MiMARLAR trffin

gore, Ttirkiye genelinde 2019
Bu, 2}19'da 2 bin 20 TL olan

xrksl
Gd€ldr hil€lerd.

B*yo*z konut t3 42
Tuv#elCodedel$ 4,3 fzB
Mudak yol 0,8 2,5

8on& r{Mu&ltan} 0,8 2A
Src*s d*eml 7,2 22,9

Kay nak: TULK v eri tabant

Beklenece$i gibi, ortalama konut kirasrnrn en yriksek oldufiu iller istan-
bul ve izmir.
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Kay nak:TUiK, TU FE v erileri

Yoksullar agrsrndan kiralrk konut gideri, asgari licrete gore Eok afrr.
Ozellikle istanbul'da. TUiK'e gdre istanbul'da aylrk kira EylUl 2O19'da
bin 339 TL. istanbul'daki bir asgari licretli, aylrk gelirinin iigte ikisini
kiraya vermek zorunda kaldr.
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Kiranrn asgari ricrete oranr, Tiirkiye ortalamasr olarak yUzde 49'a yakln.
itt< tO bdlge iEinde en makul oran yiizde 37 ile Konya'ya ait.

Kira artrglarr, yuzde 20'lik 2018 ti.iketici fiyat aftrgtnrn 8 puan altrnda
kaldr. Bu sonuEta, olaflandrgr enflasyon artrgr etkili oldu denilebilir.

Ayftk Kl6, srlarl iicretln ne kadtn?, Eylgl
2otlt 16

{ltk lob6lac}

iiTirir"r"rTi
d*r'44;"sg'gfif'"r'r'

Konutta Pembe Zamanlar

Ttirkiye'de AKP iktidarrnrn 2003 yrlrndan 2018 bagrna kadarki zaman
dilimi igin "Konutun Pembe Zamanlar( demek mUmktin. Bu 15 yrl bo-
yunca ozellikle btiyilk kentlerde, istanbul a$rrlrklr konut yaprmr, ttim
ekonominin sUrtikleyici gi.icti olmugtur.

2003'den itibaren konutun omurgasrnr olugturdu$u ingaat sektdrii,
ozellikle ig pazara ddni.ik biiyumede, konjonkttire gdre dalgalansa da,
onemli bir yer tuttu. OECD verilerine gore ingaat sektdriinUn toplam
katma de$er igerisindeki payr cari fiyatlarla 2o17'de ABD'de'yizde 4,2
ve Qin'de 2015'te yUzde 6,8 biiytikltikte gergeklegti. TUrkiye'de ise soz
konusu oran 6zellikle son yrllarda artan payr ile yiizde 8 dolaylarrnda-
drr. ingaata, gayrimenkul pazarlama ve di$er kira harcamalan eklendi-

fiinde, genig anlamda sektortin bUylklU$tiniin y0zde 16'yr agarak imalat
sanayisi katma deferine yaklagmakta oldu$u gozleniyor. imalat sanayisi
katma de$eri AKP devrinde yUzde 16-17 bandrnda kaltrken, ingaat kat-
ma deferinin payrnr ytizde 4,S'lan yiizde 8,5'a kadar, gayrimenkul faa-
liyetleri eklendifiinde payrnr ytizde 16'ntn Ustiine grkardr$r ve imalat ile
farkrnrn 3 puana kadar daraldrfr gozlenmektedir.
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KaynakTUIKvei tabanr

TUiK'in verilerine gdre, konut afrrllklr ingaat sektorUniin, CSYH'daki
payr, AKP doneminde hrzla arttr ve ytizde 9'a kadar yaklagtr. ingaat, daha
gok konut ingaatr a$rrlrklr bi.iyiime, ingaat malzemeleri sanayisini de
hrzlandrrdr. ingaatrn toplam katma deferdeki payrnrn AKP doneminde
hrzla artmasr, sektdrdeki bUyiimenin genel btiyUme oranlarrnrn iistiine
grkmasr ile oldu. AKP'nin ilk biiyiime ddnemi olan 2003-2o07'de, ge-
nel btiyUme oranlarrnrn iistUne grkan inglat, 2OOB-2OO9 krizinden daha
olumsuz etkilenen bir sektor olarak hatrrlanrrken,2O10 ve sonrasrnda
2O13'e kadar gok ytiksek bOyiime hrzlarr gerEeklegtirdikten sonra 2O14-
2017 dlneminde ingaatrn, geneldeki btiytime hlzrna egit bir temposu
oldufu 96zlendi.

lnFatn GsYH'dakl Payr, %

iittrfill[[[llll
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ozellikle brlyiik kentlerde, istanbul'da konut yatrrrmlarr, artan daire fi-
yatlarr ile hrz kazandr, motive oldu. Merkez Bankasr verilerine gore,
2010-2019 arasr turr yuzde 142 aftarken konut fiyatlarr TLirkiye gene-
linde ytizde 175 artil. istanbul ve izmir'deki artrglar ytizde 205 doLyrn-
da. Bu da konuta yatrrrmln yo$unlagmasrnrn nedenlerini agrklryor.

Ozellikle istanbul rantr, konut yatrrrmlarrnr, istanbul'un dokusunu a$rr
bir tahribata u$ratmak pahasrna hrzla trrmandrrdr. Merkez Bankasr ve-
rilerine gdre,2010-2019 arasrnda 100 metrekare bir daire fiyatr Ttirki-
ye ortalamasr 101 bin TL dolayrnda iken istanbul'da152 bin TL idi ve
yrizde 50 dolayrnda fark vardr. 2018'e gelindifinde bu fark yizde 79'u
buldu, 2019'da ancak yrizde 67'yeindi.

lmMctr€&rc Kod Siyo(ll) T*ftiycveitk3 lvtrrqol
TURKyE bTAlsr.rl ANKARA lzuh.

2010 101.538 152.390 94.63 106.2R
20lt 113.403 174.06s 103.966 1r8.d66
2ot2 t26.37t r95.t39 113.?t8 133.106

2013 149.661 2'r8.1r4 t26"?t6 149814
2014 t17.159 3S8.045 140"504 l?s.3s0
m$ 214.030 392.605 t61;lit4 t0i^518
2ot6 a.t.ogg 439_?11 175.584 241.933
2017 259-862 .t66.387 t87.372 283.389
2018 284.830 508.630 2Q7.8t5 3X0.e44

2019 n9.414 466,4J7 213.100 3:3.39
2010-2019
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Kentlerde artan konut talebi ve gi.iglenen "yatrrrm iEin konut" e$ilimi,
konut ingaatrnr 2003 sonrasr bagat duruma getirdi. Bu slireci, belediye-
lerce verilen yapr izinlerinden izlemek mUmkUndUr.2OO2-20'18 ddne-
minde yrlda ortalama 682 bin daire igin inga izni, yine yrlda ortalama
495 daire iEin de kullanrm (iskan) izni verildi. 2014,2016 ve 2O17 yrlla-
rrnda ruhsat alrnan daire sayrsr 1 milyonun tistiine Erktr.
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Alrnan konut ruhsatlarrnrn bdlgelere gore dafrlrmr, konut yatrrrmlarrnda
ilk srrayr alanrn, beklenece$i gibi, rantrn en ytiksek oldu$u, konuta yatr-
rrmrn bi.iy[ik prim yaptr$r istanbul oldufunu gdsterdi. istanbul'u Ankara
ile izmir izledi.

TUiK verilerine gore, 2002 sonrasr alrnan konut ruhsatlarr Ttirkiye ge-

nelinde yrllrk 682 bin daireyi bulurken, ruhsatlarrn yUzde 20'si istanbul
konutlarr igin alrndr. Ankara yizde 11 pay alrrken izmir'in payr ytizde
5 oldu.
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Konuttaki pembe zamanlan yeni konut satrslan verilerinden izlemek de
mtimktin. tUit<'in tapu dairelerinden aldrfr kayrtlardan derledisi verile-
re gore, 2013-2018 doneminde yrlda ortalama 602 bin yeni konut sa-

trldr. Bu daire satrglarrnda da istanbul 6ne Erktr. Satrlan dairelerin yUzde
1B'i istanbul, yizde 9'u Ankara, yizde 5'i izmir konutlarrydr. Ancak
unutulmamalr ki, bu veriler sadece daire sayrsrnl igeriyor. Elde daire
fiyatlarr olsa, satrglarda istanbul'un payrnrn rahatlrkla ytizde 30'larr bul-
du[u sdylenebilirdi. Ornefiin Merkez Bankasr verilerine gdre 2018'de
Tiirkiye genelinde ortalama bir daire fiyafi 284 bin TL iken istanbul'da
ortalama daire fiyatr 509 TL idi. Bu, istanbul fiyatrnrn Tiirkiye ortalama-
srnrn y[izde 79 i.istiine grkmasr demek.
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Konutun Krize Girigi

ingaat, sektori.in omurgasr sayrlan konut sektortl, ekonominin genelin-
den 6nce krize girdi ve 2018'in 3. geyrefinden itibaren ingaat katma de-

$erinde gerileme bagladr. ingaat sektortinde bi.iyUmenin 2018'in ikinci
geyrefiinde ylzde 1,5'e kadar gerilemesi, devamrnda bir inigin gelmekte

oldufu haberini verdi. Konut satrglarrndaki, ozellikle kredili satrglardaki

sert diigtig, ingaat maliyetlerindeki Eok hrzlt artlg, konut kredisi kulla-
nrmrndaki azalma, ofislerde bogluk oranlart, kira ve satrg fiyatlarrndaki
azalmalarr ortaya koyan 6nci.i gdstergeler, krize ilk giren sektdri.in ingaat

oldufiunu haber verdi.
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2018'in iigtincti Geyreginde, milli gelirin tamamrnda yiizde 2,3 btiyi.ime
gozlenirken, ingaat, aynr geyrekte yuzde 6,3 oranrnda ktigiildi.i, bdylece
ingaat, tUm sektdrlerden 6nce krize girdi. Ekonominin genelde ytizde
2,8 daraldr$r 2018'in son geyre$inde ise ingaatta kiigtilme yizde 7,8'i
buldu. ingatta daralma izleyen iki kiigiilme Eeyreklerinde, ekonominin
genelinden daha sert bigimde si.irdii.

ingaat, dolayrsryla konut yatrrrmlarrnda da afrr biEimde geriledi. 2018'in
3. Qeyrefinde yatrrrmlardaki yiizde 3 dolayrndaki gerileme, derinlege-
rek stirdU, Ozellikle 2019'un ikinci geyre$inde di.igiig yi.izde 29 gibi de-
vasa bir boyuta ulagtr.
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Konut krizi ile birlikte, ingaat sektor[ini.in istihdamr da hrzla geriledi
ve Temmuz 2O17'de 2 milyon 103 bine Erkan ingaat istihdamr, Tem-
muz 2019'a gelindi$inde 1 milyon 506 bine geriledi. Boylece iki yrlda
ingaatta 597 bin kigi igini kaybetti.
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Konut krizinin 6nemli bir gostergesi de belediyelerden
alrnan ruhsatlar:daki sert gerileme. TUiK verilerine gdre,
konut ruhsat izinleri 2O17 yrh 3. Eeyreiinden itibaren sert
bigimde diigtU. 3 aylrk ruhsat sayrsr 528 bin daireden 44
bin daireye kadar indi.

Ruhsatlarda sert dUgUg, yatrrrm igtahrnrn kesik oldu$unu
gosteriyor. Ruhsatlarrn azalmasr, konut yatrrrmlarrnrn dtig-
mesi anlamrna geliyor. Baglanmrg ingaatlarrn tamamlana-
rak kullanrm yani iskan izni almasr stireci de yatay bir seyir
izliyor.

2018 ortalarrnda yaganan sert doviz kuru trirbrilansr, birgok sektor gibi,
konut sektoriine girdi veren alt sektorlerin maliyetlerini de artrrdr ve bu,
beraberinde konut Uretim maliyetlerini de trrmandrrdr. 2019'da doviz-
deki tiirbUlans yatrglnca iiretici (sanayici) fiyatlarr gdrece duruldu ama
onceki aylarrn ortalama fiyat artrgt, konut tiretim maliyetlerini yukanda
tuttu. 2018 bagrnda 100 olan konut maliyet endeksi, 2019'un Temmuz
ayrnda 133 olarak gergeklegti. Bu stiredeki yUzde 33'ltik artrglar, yanm
kalm r g konutlarr n tamam lanmast n I n mal iyeti n i artl rr rken yen i i ngaatlara
baglamayr da caydrrrcr bir etken oldu.
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Konut kredisine talep 2018 ve 201 9'da hzla azaldr. Artan enflasyon ve
ytikselen faizler, krediye talebi geriletti.
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2018'de 2017'ye gore yiizde 1,6 azalan kredi stoku, 2019'un ilk 10
ayrnda da 2O1B'e gore yUzde 9 daha geriledi. Krediye talebin dtigi.igii,
satrglarr da hrzla dibe gekti. Konut satrglannrn i.iEte birinden fazlasrnr
olugturan ipotekli satrglardaki gerileme, daha Eok konut kredisi faizleri-
nin artrgr ile ilgili.

2016'ntn ilk Eeyreginde konut kredi faizlerinde trrmanrg baglasa da 2018
yrlr Mayrs Ayrnda kamu bankalarr 6nctiltifunde konut kredi faizlerinde
indirim yonUnde baglatrlan yeni bir kampanya, a$rrltklr ortalama kredi
faizlerini 170 baz puan kadar dtigtirdti. Ancak devamrnda yagananlarla
birlikte faizlerde sert artrglar yagandr.

Ozellikle A$ustos ayrnda ABD ile ya$anan gerilimlerin etkisiyle, doviz-
de hrzlr trrmanrga 6nlem olarak, Eylril ortalarrnda Merkez Bankasr'nrn
g6sterge faizini 6,25 puan attrmast, genelde triketici, 6zel olarak da ko-
nut kredi faizlerine da etki etti ve uzun zaman yUzde 12-13 bandrnda
seyreden konut kredisi faizleri hrzla trrmandr , A$ustos'ta yUzde 19,u,
Ekim'den itibaren de ytizde 29'u agtr.
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l(onut Kredllcrl Stoku vo D€tltlm, Mllyor T! 96
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Ekonomide once durgunluk ardrndan krigtilme siirecine girilmesi, yeni
konut satrglarrnda sert di.iguglere yol agmrgtr. Bu, 6zellikle 2019'un ilk2
geyreii nde derinden h issed i ldi.
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Krizden grkmak?

2019 3. geyre$inde, hem faizlerin indirilmesi hem de konut fiyatlarrnrn
gevgemesi ile satrglar krprrdamaya bagladl. Ekonomiyi toparlamak iste-
yen AKP rejimi, bunu konut stoklarrnr gdrece azaltmak yoluyla yapmaya

Ealrgryor ve en bi.iyiik gikayetin geldigi konut, 6zellikle markalr konut
tireticileri iEin bazr kolaylrklar deniyor. Bunun bagta geleni de konut
kredi faizlerini dtigiJrmek, 6zellikle bunu, kamu bankalarrna dikte et-
mek. Kamu bankalarr zarar etmek pahasrna kredi faizlerini yi.izde 13'e
kadar indirince, 2019 Haziran-Eyliil d6neminde ilk (yeni) konut satrglarr,
krprrdadr. Eyli.il'de 51 bine grkan satrglarrn 1B binini kredili, yani ipotekli
satrglar olugturdu.

Yeni konut satrglarrnrn son Eeyrekte toparlanmasrnda, konut fiyatlarrntn,
konut kredi faizlerinin dtigmesinin de biiytlk etkisi oldu. Yeni konut fiyat
artrgr, TUFE'ye egitlendi. Ozellikle istanbul'da TUFE'nin i.isttinde seyre-
den artrglar TUFE ile egitlendi.
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Yenl Konut Fiyat artrglarr ve filFE
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Sonug Yerine

Ttirkiye'nin en bi.iyiik krizi olarak bilinen 2001 krizinde, IMF igbirli$in-
de izlenen kemer srkma politikalarryla, sorunlartndan artnmrg bir eko-
nomi, 2002 erken seEimlerinden tek bagrna iktidar olarak grkan AKP'ye

altrn tepsi iEinde kaldr. AKP, bu altrn mirast kullanarak hem 2003-2008
doneminde hem de ki.iresel kriz sonrastnrn 2010-2016 doneminde ola-

Sandrgr yabancr kaynak Eekti. A$rrlr$r drg borglanma olan bu kaynakla
y{.iksek bUyi.ime hrzlarrna ulagrlrrken, bi.iytime iE pazar odaklr, ingaat,

ozellikle de konut iiretimi eksenli bir ozellik gdsterdi.

ingaatrn, ozellikle de konut yattrtmlartnrn ddviz kazandrrmayan 6zellifii
rejimin umurunda olmazken siyasi geri donUgti AKP'yi daha Eok ilgi-
lendirdi. SeEmeni etkileyen gozle gdri.ililr konut siteleri, kentsel alt yapr

yatrrrmlarr, yol, koprti, havaalant, metro vb. ingaatlarr segmeni etkiler-
ken AKP bunlarr oya tahvil etmeyi bildi, krrdan g6gmUg vaslfstz iggilere
ig, drg kaynafrn bir krsmtntn konut kredisi olarak sunumu, hep seEmen

sayrsrnrn artmasrna imkan sa$ladr.

Dahasr, yerel ve merkezi idarece sa$lanan kaytrmact imar izinleriyle,
kamusal arsa tahsisleriyle ilerleyen ingaat odaklr bi.iytime, AKP'ye ken-
di burjuvazisini yaratma imkanr da sundu$u iEin 6zellikle tercih edildi.
irili-ufakh AKP yanlrsr sermayedara htjkmedilerek, bir parti devleti inga

etmenin kaynaklarr da konut a$rrlrklr ingaat tisti.inden sailandr.

Ne var ki, drg kaynakla ddnen bu Eark, parantn pahalandr$r 2014 sonrasr

6nce yavagladr, sonra dtigiige ve krize y6neldi. ileri ve geri ba$lantrlarr
ile bagta ingaat malzemeleri alt dallarr olmak izere, birgok sanayi alt
sektdrtinti, finans, emlak pazarlama, reklam-medya hizmet sektdrlerini
de etkileyen konut-ingaat krizi, tUm ekonomiyi aga[r gekmeye bagladr.

Sektdrde yeniden ugug, ancak yeniden bir iE talep canlanmastna, o da

enflasyonun yeniden tek hanelere d0gi.irtilmesi, kredi faizlerinin makul
oranlara Eekilmesine, yabanct sermayenin Tiirkiye'ye yeniden gi.iven

duyup girig yapmastna, herkesin oniinii gorebilecek kadar bulutlarrn da-

[rlmasrna, krsaca, kriz tirnelinin ucunda bir rgrk gori.ilmesine ba$lt.

AKP rejimi, kriz tiinelinden Erkrgrn yolunu yine konutta aramakta, Mer-
kez Bankasr yonetimine dikte ettirdi$i faiz indirimleri ile konut kredisini
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kamu bankalarr eliyle kullandrrmaya, oradan da konut stoklarrnda eri-
me saSlamaya Ealrgmaktadrr. Ne var ki, bu faiz indirimlerinin kalrcrlr$r
gUphelidir. Hem kasrm ayr itibariyle enflasyonda bir artrg, hem de Hazi-
ne'nin ig borg geri odemelerinin zorlamasryla kredi faizlerinde yeniden
trrmanrg sdz konusu olabilecek ve konut Eekigli krizden Erkrg, kolay ol-
mayacafa benzemekted ir.
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TOKi ve Emlak Konut'ta hkanma

Konutta stok sorunu, ktsa adr TOK| olan Toplu Konut
idaresi'nive igtirafu Emlak Konut'u da stktgurmtS durum-
da. Altyapilt arsa ilretimi ve toplu konut yaptmctlartna
kredi destepi saP,lamat amacryla 1984'te kurulan, ancak

AKP iktidanyla birlikte 2002'den itibaren ranu yiiksek
konut ilretimine, 200\,den sonra da kamu hizmet bi-
nail, hastane, okul vb. tesislerin yaptmtna afitrlk veren

TOK|'nin elinde Haziran 2018 itibarryla satry bekleyen
142 bin konut bulunuyordu. 2003 sonrast B3B bine ya-

krn konut ilretimine ulagan TOK\, bu konutlann 696

bine yafuntnrn sat6rnt gergeklegtirmigti ama gimdi zorla-
nryor. TOK\'nin son donemde yeni proie sayrsrnda gitzle
gdrillilr dt)gilg var.

TOK| iStiraki olan ve Tilrkiye'nin en b0y0k gayrintenkul
yatffrm ortakltfl unvantnt ta1tyan Emlak Konut CYO'nun
geligtirdiPi markalt projelerdeki saug verileri de iglerin iyi
gitmedipini ortaya koyuyor. $irketin, Kamuyu Aydrnlat-
ma Platformu,nda yayrnlanan 2018 ytlt ilk yan faaliyet
raporunda yer alan bilgilere gdre, Emlak Konut proiele-
rindeki konut, ofis ve dilkkanlann yarrya yaktn bdl\mii
saillmayt bekliyor.

TMMoB M|MARLAR 
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Siyasi Tercih Olarak lngaaf*

2002 sonrasrnrn "reforme edilmig" ekonomi altyaptst,
buna ra$bet eden drg sermayenin illkeye hzlt akgy 6z-
nel ve nesne/ geliSmeye haztr ingaat odakh bilyilmenin
alty ap t s r n r h az r r I arke n, bilyil m ey i " i n S aat od akl t " 6 r m ek,
iktidardaki AKP igin de tercih edilir bir segenekti. Celinen
kavgakta, ingaat yerine ihracat odaklt sanayi de tercih edi-
Iebilir ve biiy\me "sanayi odaklt" da ilerleyebilirdi. Ancak
bu yaptlmadt. AKP igin bunun yerine ingaailn lokomotifli-
fii tercih edilirken siyasi beklentiler en az ekonomik bek-
lentiler kadar yilksekti. inSaat, hem segmen gekme hem
de AKP'nin kendi organik sermayedarrnr yaratma igin ol-
dukga uygun bir kulvardr.

Hzla yilkselen konutlar, gdkdelenler, AVM'ler, hzlanan
belediye yaurrmlart, duble yol, otoyol yaUnmlan, inSa

edilen havalimanlart, tilneller, metrolar, viyadilkler... Bil-
tUn bunlar segmenin bilyilme-geligme olarak alglayabile-
cefii icraatlardr. ig bitiricilik, gal6kanltk, proiecilik buydu
igte.../ ingaat, bunu sdyletebiliyordu. Dahasr, her ingaat
yaurrmr, ingaat malzemesi ilreticisinden ig makinesi ope-
r atdril ne, kilgilk-orta boy i n gaat tageron u ndan v as ifuvas rf-

srz iggiye kadar )nemli bir ntifus igin i5 imkdnt demekti.
B u i n gaat-gayri men ku I i sti hdam t, dofrru dan $antiyelerde
gal ry an I ar d an o I u g an I ar. Sektcire i n gaat m al zemes i 0 rete n,

tagocafi1, mermer ocaklannda gal6arak katkda bulunan,
h izm et sektdrti ndeki beyaz yakal t i sti hdam t n, sektdrdeki
2,2 milyonluk istihdama aynca eklenmesi gerekir. Bu ya-
pildgtnda sektcirtin istihdamdaki paytntn yilzde 1}'lann
ilzerine gkacapl sdylenebilir. Yaraulm6 istihdamrn, hele
ki resmi igsizli$in yilzde 1 1'e, gergek igsizli$in y}zde 1B'e
yilkseldifri bir illkede, segmenin siyasi segiminde \nemli
bir yer tuttuEu sdylenebilir.

AKP'nin, ozellikle de onun lideri Erdo$an'tn, ingaattutku-
sunda sektdriln, yerel ve merkezi iktidann "ruhsatlartna"
tabi olmas lnemli bir rol oynuyor. Yapr ruhsaundan is-
kiln, yani kullantm iznine, arsa tahsisinden imar planla-
rrna, kat gtkma izninden plan'tadilatlanna kadar ingaata

" Bu bdliim, Mustafa Sdnmez, Akfagizmin ingaat iskelesi,2?l5,
Notabene Y ay r n I an' ndan al t nm t gu r.-
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iligkin bir dizi karar, belediyeler ve onun yetkilerini kulla-
nabilen Qevre ve iskdn Bakanltfi,t'ntn, hatta TOK|'nin yet-
ki alantnda. Bu kararlara bizzat RTE'nin nasil mildahil ol-
dupu 17125 Araltk rilgvet rezaletinde ortaya qtkan tapeler-
den i zl eneb i I i yo rd u. i n g aau n s iy asi oto r ite n i n r uh s atl an n a

bafimh durumu, milteahhit, proje ortafu segiminde, ruh-
s atl an n ve r i I i p v e r i I m e m es i n de kay r r m aa I k-ko I I am ac il k
imkilnrnt da tanryor. AKP, ingaat iistilnden bu yetkilerini
ku I Ianarak kendi bu rjuvazisini ingaat ilstilnden ol ugturma-
ntn da imk6.ntnt, ingaat odaklt biiyilme ile buldu. Kamu
arsalartnt y,6neten Arsa Ofisi'ni TOKi'ye ba\layarak, TO-
Ki'yi stntrstz bir arsa varl$t ile donatan RTE, eski Emlak
Bankasr'ntn bakiyesi Emlak Konut'u da TOKi'nin igtiraki
yapttktan sonra, en prestiili arsalardan baglayarak lUks ko-
nut ilretimini A$aofilu, Aggtofilu, Varyap, ihlas, Torunlar,
Kuzu, Egeyapt gibi ingaat gruplarryla gergeklegtirdi. Bu
model iistilnden yandag mtiteahhit firmalar palazlandtk-
ga, AKP'ye biatlan da artil. Bunlara, kamu ingaat ihalele-
rini alan miiteahhit gruplarr eklendi. Limak, Cengiz, Ko-
lin, Kalyon, Qegen gibi firma gruplan, altyapt yailnmlart
iistilnden dev/etten ig alp bilyilyen AKP yandaEr serma-
yedarlar olarak sivrildiler. "Devlet ruhsatlarrna" bu kadar
bafimlr ingaat sektdrtiniin, 1zellikle yilksek rantlann ya-
raUldfit istanbul gibi bir metopoliln rantlanntn kimlere
bahgedilecefii, tabii ki, siyasi otoritenin karan. Ancak bu
ranl n tam am t n r n y and ag se r m ayed ar a b ah ged i I meyece$i
de anlagilrr bir gey. Rantrn bir krcmr, mutlaka "riigvet"e
konudur. Bu rtsvetin kigise/ ya da \rgiltsel havuzlara akr
ulmas ayn bir bahistir. Ancak, inSaattn, otoriter bir siyasi
rejimi de inga etmede mali kaynak yaratacak, ige yarar en
uygun sektdrlerden biri oldufiu yeterince ortadadtr.
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Konutun Zaran Vergi Miikellefine

Yerel segimler sonrax,
Maliye Bakant Berat

10 Nisan 2019'da, Hazine ve
Albayrak'm toplanilxnt izleyen-

Ierin akltnda enerji ve ingaat sektdrlerine mildahale
plam da kalm6u. Albayrak gdyle demigti: "iki sektdrde,
sorunlu varlklan borE-hisse takas ile dryan gtkaracak ve
bankalanmrztn bilanqolannt daha iyi bir hale getireceEiz.
Bunun igin Enerji Cirigim Sermaye Fonu ve Cayrimenkul
Fonu kurulmaanr gilndeme aldtk."

Bu plantn devamtnda Sermaye Piyasat Kurulu'nun (SPK)

lB Nisan 2019 btilteninde Su bilgi de yer aldr "Ziraat
Portfdy Ydnetimi A.$. Markalt Cayrimenkul Yattum Fo-

nu'n.Jn kuruluguna izin verilmesi talebinin olumlu kargr
I anmas t na karar veri I m i gti r."

29 Nisan'da, Sabah gazetesinde kurulacak fonun 5 milyar
TL'lik sermayesi olacapl ve markalt konut iireticisi Konut-
der'in iiyesi firmalann ellerindeki konut ve ticari gayri-
men ku I I er i n fon tar af r n d an al n aca$t y az I ryo rdu.

Stoktaki daire saytuntn son alu ytlda 1 milyondan fazla
artu| hhmin ediliyor. Sadece son alu ytlda 1 milyonun
iistlnde biriken stok konutu sorunundan kurtanlmaya
mazhar olanlar, buna sahip firmalann ancak bir ksmt
olacak. Kamu bankas Ziraat tisttinden yapilacak
operasyondan yararlanacak olanlar, daha gok, konuttan
sorumlu devlet kurulusu Toplu Konut idaresi (IOKD ve

on u n i gti r aki Em I ak Kon ut i I e i g y ap an, aral an nd a ApaoPI u,

Sur Yapt, DAP, Sinpag, Kuzu, Nef, Torunlar gibi biiyilk
firmalartn ilrettifii, adtna "markalt konut" dedikleri konut
tiiril ve ticari gayrimenkuller. inSaat firmalan, bankalara
kredilerini geri ildeyemeyenlerin bagrnda ve bunlar aynca
AKP'ye ba$h firma gruplan.

PIan uygulanma Sanst bulursa, Konutder gaut alunda
6rg0tl0 bu firmalar, Ziraat Bankax'ntn igtiraki Ziraat
Portfdy'iln kurdufiu "Markalt Cayrimenkul Fonu"na
el leri ndeki konut ve ticari gayri menku I leri devredecekler.
Konutlar kadar alqverig merkezi, ofis, hastane vb. ticari
gayr i menkul leri de kapsayacak topl am gay ri menku I |eri n
deper tespiti Sermaye Piyasau Kurulu'ndan onaylt
ekspertiz gi rketleri taraf t nd an yap t I acak. Cayri menku I I er
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fona devredildikten sonra, ingaat girketinin fondan
alacafundan bankaya olan kredi borcu mahsup edi/ecek.
Bankalar kredi alacaklanna kargiltkfondan pay alacaklar,
bdylece "gayrimenkuliln menkullegtirilmesi" ile borg-
hisse takas gergeklegmig, bilangolanndaki "bauk oranr"
diigmilg olacak ve yeniden kredi agmantn dnilndeki
engellerden, konut-ingaat ile ilgili olant kalkmq olacak.
Borglu konut firmalart da bankalann basmctndan
ku rtu I acakl ar, satamad tkl an konutl ar t, i skontol u da ol sa
fona devretmig ve firma bilangolannt diizeltmig, yeniden
kredi alabilecek duruma gelmig olacaklar.

Bir ttir kirli suyu emecek " stinger fonu" iglevi gdrecek kamu
fonunun hali ne olacak? Firmalann sa1lamayan konut
vb. varl$t fona alnmry, bankalara da bauk kredi yerine
fondan pay verilmigtir. Bankalar qok mutlu olmasalar da
ilkanmayt agmry olacaklar. Peki, fon bu gayrimenkulleri,
bu varlklan temsil eden kA.finlan nasrl satacak, kazanca
nasil ddlnilgtilrecek? Konut fiyatlan yerlerde s\riJnilyor,
talep oldukga inmig durumda, buna baph olarak mevcut
gayrimenkul yaurtm ortaklgt k|finlanntn getirileri de
yerlerde sij ril niiyor..

Bu ekonomik iklimde zarar etmesi kaqnilmaz gibi
gdriinen fonun zarart tabii ki kamu bankast Ziraat'a
yazacak. Ama nasrlsa, daha yahn zamanda drne$i
g6rilldillii gibi kamu bankastna Hazine'den sermaye
enjeksiyonunda da bir engel gdrilnmemektedir. Hazine
kamu adrna borg senedini kamu bankastna vermekte
ama kamunun borg yilkil arttyor, artan borcun gevrilmesi
igin daha ytiksek faizler ldenmekte. Kamunun artan faiz
h arcam al an, biltgede ki efijti m, s artl k h arcam al ar r p ay t n t n
aleyhine bily}yor, bu mirasyedi politikanrn hamalr eninde
sonunda vergi milkellefleri oluyor.
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