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TMMOB MiMARLAR ODASI
ANKARA SUBESI|

ONSOz

TMMOB Mimarlar Odas! Ankara Subesi, kent ve mimarhk caligmalari cer-
cevesinde kentte yasanan gelismeleri altyapi ve tstyapi 6geleri ile biitiinciil
olarak ele almak ve yeni donem calismalarina kaynak olusturmak amaciyla
bilgi tretimini ve giincel yorumlamasini énemsemekte ve uzmanlarla bir-
likte arastirma belgeleri yayinlamayi hedeflemektedir.

Son yirmi yilin en 6nemli konu bagliklarindan olan konut sorununun nere-
den nereye geldigini istatistiki bilgilerle ele alan, mimarlik ortamina ve pek
cok farkl disipline yeni ¢alisma alani acan bu yayin, ekonomist Mustafa
Sonmez tarafindan Mimarlar Odasi Ankara Subesi Arastirma Gelistirme ve
Dokiimantasyon Merkezi icin hazirlanmustir.

Planlama siireclerinden arazi paylasimina, projelendirme siirecinden uygu-
lamasina ve giderek degisen, doniisen insaat sektorii ile bir isletim sistemi-
ne doniisen konut dretim yontemlerine kadar; ihtiyactan yatirim aracina
doniigen ve finans iliskileri ile dogrudan belirlenen konut politikalarinin
ekonomi politigine yonelik bir giris saglayan ve “Kim icin, ne icin konut?”
sorusunu 6niimiize koyan bu yayinin daha gelistirici ve derinlestirici tartig-
malara olanak saglamasi dilegiyle, iyi okumalar.

Saygilarimizla.

TMMOB Mimarlar Odasi Ankara Subesi
45.Donem Yonetim Kurulu
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Ozet

Turkiye’nin 6zellikle son 20 yilina damgasini vuran konutta metalasma,
ticarilesme, sermaye birikimi siirecinin asli aktérii oldu. Barinma hakki
ustiinden birikim carklari déndiiriildii. Ne var ki, bir siire sonra, tek-
leyen cark, ekonomiyi, “konut krizi” olarak yiizeye vuran bir bicimde
teklemeye, tikanmaya gotiirdii. icinden gecmekte oldugumuz zaman
dilimi, bu seriivenin nereye evrileceginin de pek bilinmedigi bir siireci
yansitmaktadir.

2000’li yillara damgasini vuran konut tiretimi odakli biiyiimeye ragmen,
ulkedeki gelir bolistiimiiniin biyiik esitsizlik iceren yapisi sonucu, ha-

nelerin 6nemli bir kismi miilk konuttan mahrum ve kiraci durumunda.

En yoksul yiizde 20’yi olusturan kesim, konut, barinma ihtiyaclar icin
biitgelerinin yiizde 31,5’ini ayirmak zorunda.

Hanelerin yasadiklari konutlarin kalitesi de cok sorunlu.

Turkiye genelinde 2019 Eyliil Ayinda ortalama aylik kira, 984 TL. Bu,
asgari ticretin yarisina yakin.
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Tiirkiye’de AKP iktidarinin 2003 yilindan 2018 basina kadarki zaman
dilimi icin “Konutun Pembe Zamanlari” demek mimkin. Bu 15 yil bo-
yunca ozellikle biiyiik kentlerde, istanbul agirlikli konut yapimi, tim
ekonominin siriikleyici giicti olmustur.

Ozellikle biiyiik kentlerde, istanbul’da konut yatirimlari, artan daire fi-
yatlari ile hiz kazandi, motive oldu.

Kentlerde artan konut talebi ve giiclenen “yatirim icin konut” egilimi,
konut insaatini 2003 sonrasi basat duruma getirdi.

Alinan konut ruhsatlarinin bolgelere gére dagilimi, konut yatirimlarinda
ilk sirayr alanin, beklenecegi gibi, rantin en yiksek oldugu, konuta yati-
rimin biiyiik prim yaptigi istanbul oldugunu gosterdi. Istanbul’u Ankara
ile izmir izledi.

[stanbul’da rant istahryla, metropoliin dokusunu agir bir tahribata ugrat-
mak pahasina, konut yatirimlari hizla artt.

insaat sektériiniin omurgasi sayilan konut sektérii, ekonominin gene-
linden énce krize girdi ve 2018’in 3. ¢eyreginden itibaren insaat katma
degerinde gerileme basladi

Konut krizi ile birlikte, insaat sektériiniin istihdami da hizla geriledi ve
iki yilda insaatta 597 bin kisi isini kaybetti.

Konut ruhsat izinleri 2017 yili 3. ceyreginden itibaren sert bicimde diis-
tii. Baslanmis insaatlarin tamamlanarak kullanim, yani iskan izni almasi
stireci de yatay bir seyir izliyor.

2018 ortalarinda yasanan sert déviz kuru tiirbiilansi, bircok sektor gibi,
konut sektériine girdi veren alt sektérlerin maliyetlerini de artirdi ve bu,
beraberinde konut iiretim maliyetlerini de tirmandirdi. Bu siredeki yiiz-
de 33’liik artislar, yarim kalmis konutlarin tamamlanmasinin maliyetini
artirirken yeni insaatlara baglamay: da caydirici bir etken oldu.

Ekonomide énce durgunluk, ardindan kiiciilme siirecine girilmesi, yeni
konut satislarinda sert diisiislere yol acmusti. Bu, 6zellikle 2019’un ilk 2
ceyreginde derinden hissedildi.
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Uzun bir gerilemenin ardindan, 2019’un 3. ceyreginde, hem faizlerin
indirilmesi hem de konut fiyatlarinin gevsemesi ile satislar biraz kipir-
damaya basladi. Ekonomiyi toparlamak isteyen AKP rejimi, bunu konut
stoklarini gérece azaltmak yoluyla yapmaya c¢alisiyor ve en buyiik sika-
yetin geldigi konut, ézellikle markali konut ureticileri igin bazi kolay-
liklar deniyor

AKP rejimi, kriz tiinelinden ¢ikisin yolunu yine konutta aramakta, Mer-
kez Bankasi yonetimine dikte ettirdigi faiz indirimleri ile konut kredisini
kamu bankalari eliyle kullandirmaya, oradan da konut stoklarinda eri-
me saglamaya calismaktadir. Ne var ki, bu faiz indirimlerinin kaliciligi
siiphelidir. Hem Kasim Ayi itibariyle enflasyonda bir artis, hem de Ha-
zine’nin i¢ bor¢ geri 6demelerinin zorlamasiyla kredi faizlerinde yeni-
den tirmanis s6z konusu olabilecek ve konut cekisli krizden ¢ikis, kolay
olmayacaga benzemektedir.

Ucretsiz PDF Kitap Arsivi - https://rantey.or
EnGEeRmEEsTEEREE B0 ey




TMMOB MiMARLAR ODASI
ANKARA SUBESI

Konut Hakki ve Metalasma

Tipki saghk, egitim gibi, bir “insan hakki” niteligindeki barinma ve ko-
nut hakki, uzun zamandir kapitalizmin istismar konularindan biri olarak,
metalagstirihp, ticarilestirilmektedir. Bu sorun, giiniimiiz Tiirkiye’sinin de
ozellikle son 20 yilina damgasini vurmaya baglamis, konutta metalasma,
ticarilesme, sermaye birikimi siirecinin asli aktorii haline getirilip, ba-
rinma hakki tistiinden birikim carklan dondiiriilmis, ne var ki, bir stire
sonra, tekleyen cark, ekonomiyi, “konut krizi” olarak ytizeye vuran bir
bicimde teklemeye, tikanmaya gétiirmiistiir. icinden gecmekte oldugu-
muz zaman dilimi, bu seriivenin nereye evrileceginin de pek bilinmedi-
gi bir slireci yansitmaktadir.

Toplumun konut hakkinin bircok ulusal ve uluslararasi s6zlesmelere gir-
digini hatirlamaliyiz. Bunlardan biri, 1948 tarihli insan Haklari Evrensel
Bildirisi’nin 25/1. maddesinde yer alir. 25/1. maddede; “Herkesin ken-
disi ve ailesinin saglik ve génenci icin; beslenme giyim, konut ve tib-
bi bakim hakki vardir.” denilmektedir. 25.madde; Devlete, bu haklarin
saglanmasini bir gorev olarak yiiklemektedir.

Avrupa Sosyal Sarti'nin 31. maddesinde ise konut hakki soyle yer al-
maktadir; “Devletler barinaktan yoksun kalma durumunu da tedricen
ortadan kaldirmaya yonelik énlemler almalidirlar. Devlet halkin kabul
edilir diizeyde kentlerden yararlanabilmesini saglamakla ve maddi ola-
nagi dar olanlar icin konut giderlerini ulagilabilir bir diizeyde tutmakla
yukimludur.”

Tiirkiye’'nin 1982 Anayasasi’nda ise konut hakki soyle gecmektedir:
’"Madde 57- Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve cevre sartlarini gozeten
bir planlama cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir,
ayrica toplu konut tesebbuslerini destekler.”

Ulusal ve uluslararasi sézlesmelerde bu sekilde gegmesine ragmen, ko-
nut hakkina saygi gosterildigi, kamu otoritelerinin bu hakkin kullaniima-
sina doniik gorevlerini hakkiyla yaptiklarini séylemek oldukca zordur.
Tersine, temel haklarin bile ticarete konu yapildigi, egitimin, saghgin
metalasip alinir satilir, Gistiinden kar edilir hale getirildigi neoliberalizm
kosullarinda, konut hakki da sermaye birikiminin 6nemli bir araci ya-
pildi. Her siniftan hane halkinin barinma ihtiyaci, gerek mulk konut
edinimi gerekse kiralik konut seceneginde istismar konusu yapildi. Bu,
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Tiirkiye sartlarinda 6zellikle biiyiik kentlerde, hele ki istanbul’da 2000l
yillarin sermaye birikiminin asli unsuru haline getirildi.

Ozellikle Tuirkiye'nin yasadigi en biiyiik ekonomik kriz sayilan 2001 kri-
zi sonrasi tarimda hizlanan yoksullasma ile birlikte kentlere go¢ hizlandi
ve bu i¢ goc dalgasinin da etkisiyle, kentlerde yasayan niifus toplam ni-
fusun ylizde 80’ini buldu. Kentlerde konut sorunu daha da buyidu. Ki-
ralar daha da artti. Ozellikle istanbul’da konut stokunun eskimis olmasi,
diisiik kalite sorunu, depreme dayaniksizligi, artan niifusun konut talebi
ile birlesince, ortaya devasa bir konut ihtiyaci ¢ikti. 2002 Kasim se¢im-
lerinde tek bagina iktidar olan Adalet ve Kalkinma Partisi (AKP), 1994'te
baslayan buyiik belediyelerdeki iktidarinin deneyimi ile ekonomik bii-
yumede konut tretimini ana hedef olarak secti. AKP iktidari 2003’ten
baglayarak konut odakli ingaat sektorii lokomotifliginde buytimenin ic
ve dis kosullarini da 6niinde hazir bulunca, tiim kentler neredeyse birer
santiyeye dondu.

Hane Biitcesinde Konutun Payi

2000’li yillara damgasini vuran konut tretimi odakli biiytimeye ragmen,
tlkedeki gelir bolistiminin biyuk esitsizlik iceren yapisi sonucu, ha-
nelerin 6nemli bir kismi mulk konuttan mahrum ve kiraci durumunda.
Tiirkiye istatistik Kurumu TUIK’in her yil yeniledigi Gelir ve Yasama Ko-
sullari aragtirmasinin en sonuncusu (2018), Tiirkiye’de konut sahibi olan
nufusun, toplamin yiizde 59’u oldugunu ortaya koymaktadir.

80 Milyon Hane Niifusunda Konut

Ogerpl Sahipligi, %
Sdemeyen)
15%

Lojman

Ev sahibi
59%

Kirac
25%

Kaynak:TUIK veri tabam
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Kurumsal niifus 80 milyon olarak tanimlanirken , “yoksul” (medyan ge-
lirin ancak ytizde 60’ina sahip olanlar) 17 milyon niifusta, konut sahibi
olanlar ylizde 52’ye inmektedir. Tiirkiye genelinde kiralik konutta ba-
rinanlarin orani ytizde 25 iken yoksul niifusta yiizde 29’a ¢cikmaktadir.
Miilk sahibi ve kiraci olanlar diginda kalan ve genelde oranlan yiizde
15’i bulan “Diger kesim” ise, konut miilkii olmamakla birlikte kira da
o6demeyen, daha ¢ok ailelerinin miilkii konutta oturanlari temsil ediyor-
lar.

17 Milyon Yoksul Niifusun Konut
Sahipligi :2018, %

Ev sahibl
52%

Hane Harcamalannda Gida ve Konutun Payi,
2018%

Gda Konig
Toplam 203 237
1.9620 (En
yoksul} 287 314
2.%20 258 276
3.%20 226 23
4.%20 136 26
5. %20 154 203

Kaynak:TUIK veri taban

Yine TUIK’in 2018 Tiiketim Harcamalari Arastirmasi’na gore, hanelerin
harcamalari iginde konuta ayirdiklari pay, genelde yiizde 24’e yakin ve
gidaya ayrilanin 3,5 puan ustiinde. Ancak bu, farkli gelir gruplarinda
farkli boyutlarda.

En yoksul ylizde 20"yi olusturan kesim, konut, barinma ihtiyaclan icin
biitcelerinin ytizde 31,5’in ayirmak zorunda. Yoksullar, gida icin de biit-
celerinin ytizde 29’a yakin kismini ayiriyorlar. Béylece 17 milyon, kit
biitgesinin sadece ylizde 60'in1 mutfak ve barinma ihtiyaclarina ayirmak
durumunda kalmaktadir.
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Hanelerin yasadiklari konutlarin kalitesi de cok sorunlu. TUiK’e gore,
genelde konutlarin ytizde 36 ile 40’1 gatisi sizdiran, nemli, 1sinamayan

kalitesizlikte.

ve Gidanin Payi, %, 2018

yoksul)
® Gida ®Konut

Hanelerin Tiiketim harcamalarinda Konut

5. %20

50
200
150
10,0
%0
op

Toplam 1. %20 (En2. %20 3.%20 4.%20

Yoksullarin konutlarinda bu durumdakilerin orani yiizde 60’1 buluyor.
Isik yetersizligi, guraltu, cevre kirliligi, konut sakinlerinin en az beste

birinin sikayeti.

Sorunlu Konutlarda Yasavaniarin Orani, 2018, %

Sizdiran gaty, nemil duvarlar, ¢ilrimUs pencere gergeveler vb.

Konutun izolasyonundan dolayi isinamamas:
Odalarin karankk olmas veya yeterh ik almamas
Komjulardan veya sokaktan gelen gurGity

Trafik vaya endlstrinin neden olduBu hava kirliligi, cevrekirlitigl vaya diger
gevrasel sorunlar

Sug veya siddet olaylari lle yogun bir sekilde kargilagma

Gengide Hanslerde

6.2
3946
81
164

248
11

582
619
26
14

254
9,7

Kaynak:TUIK veri taban:

TUIK'in Hanelerin Gelir ve Yasam Kosullari Arastirmasina gore,
konutlarin az da olsa, bazilar hala banyosuz, mutfaksiz, tuvaleti ev di-
sinda (Yiizde13’ii), musluk suyundan mahrum. Yoksul kesimde konutla-
rin yiizde 23’l evde sicak su sistemine erigemiyor.

Genelde niifusun yiizde 25'i, yoksul kesimde yiizde 29’u kiralik konut-
larda banmrken, odedikleri kiralar, gelirlerin 6nemli bir kismina tekabiil
ediyor. TUIK, tuketici fiyatlarini takip ederken kiralardaki aylik tutarlari
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ve artis oranlarini da takip ediyor. TUIK'e gére, Tiirkiye genelinde 2019
Eylul ayinda ortalama aylik kira, 984 TL. Bu, 2019’da 2 bin 20 TL olan
asgari tcretin yarisina yakin.

Konutlarda Yoksunluk,2018, %

Yoksul
Genelde hanelerde
Banyosuz konut 13 4,2
Tuvalet ev iginde degil 43 12,8
Mutfak yok 08 2,5
Borulu su(Musuktan) 0,8 28
Sicak su sistemi 7.2 229

Kaynak:TUIK veri taban

Beklenecegi gibi, ortalama konut kirasinin en yiiksek oldugu iller istan-
bul ve Izmir.

ilk 10 %Q Ayiik Ort Kira
(rUIK TUFE Madde Fiyat: verisi}
2019  Yillsk Kira/

2018TL TL Artrs % NetAsg Der%
istanbul-TR10 1204 139 11 663
izmirTR31 1004 1192 19 59,0
Tiirldye 881 . 12 487
Gaziantep,
Adiyaman, Kilis-
TRCL 710 08 17 a0
Ankara-TRS1 762 823 8 w07
#Aydin, Denizl,
MuBlaTR32 e & 12 206
Antalya, Isparta,
Burdu-TR61 733 87 10 339
Tekirdag, Edime,
Kiklareli-TR21 675 765 13 s
Kocaeli, Sakarya,
Diizce, Bolu, Yalove-
TRA2 WD 378
Bursa, Eskigehir,
Bileck-TR41 668 M 12 371
Konya, Karaman -
TR52 . 668 odos i 37,0
TUFE Tiirkive 20

Kaynak: TUIK, TUFE verileri

Yoksullar agisindan kiralik konut gideri, asgari {icrete gore cok agir.
Ozellikle istanbul’da. TUiK’e gore istanbul’da aylik kira Eylil 2019'da
bin 339 TL. istanbul’daki bir asgari ticretli, aylik gelirinin tgcte ikisini
kiraya vermek zorunda kald:.
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Kiranin asgari iicrete orani, Turkiye ortalamasi olarak yiizde 49'a yakin.
Ilk 10 bolge icinde en makul oran yiizde 37 ile Konya'ya ait.

Kira artiglari, ylizde 20’lik 2018 tiiketici fiyat artisinin 8 puan altinda
kaldi. Bu sonucta, olagandisi enflasyon artisi etkili oldu denilebilir.

Ayhik Kira, asgari licretin ne kadan?, Eyliil
2019,%

(itk 10 baige)
663 o9

I | ‘i’ 41 40,7 40,6 39,9 37,9 378 37,1 37

S a5 & 8D N D T o
&L F f:‘ff’ R P P

& &
\p{" A

Konutta Pembe Zamanlar

Tiirkiye’de AKP iktidarinin 2003 yilindan 2018 bagina kadarki zaman
dilimi icin “Konutun Pembe Zamanlar” demek miimkiin. Bu 15 yil bo-
yunca ozellikle biiyiik kentlerde, istanbul agirlikli konut yapimi, tim
ekonominin siriikleyici glicti olmustur.

2003’den itibaren konutun omurgasini olusturdugu insaat sektord,
ozellikle i¢ pazara doniik biiyimede, konjonktiire gore dalgalansa da,
onemli bir yer tuttu. OECD verilerine gore insaat sektoriiniin toplam
katma deger icerisindeki payi cari fiyatlarla 2017’de ABD’de yiizde 4,2
ve Cin’de 2015te yiizde 6,8 buyiiklikte gerceklesti. Tirkiye'de ise soz
konusu oran ozellikle son yillarda artan payi ile yiizde 8 dolaylarinda-
dir. insaata, gayrimenkul pazarlama ve diger kira harcamalari eklendi-
ginde, genis anlamda sektoriin biytkligiinin yiizde 16’y asarak imalat
sanayisi katma degerine yaklasmakta oldugu gozleniyor. imalat sanayisi
katma degeri AKP devrinde yiizde 16-17 bandinda kalirken, ingaat kat-
ma degerinin payini yiizde 4,5'tan ylizde 8,5a kadar, gayrimenkul faa-
liyetleri eklendiginde payini yiizde 16’nin ustiine ¢ikardigi ve imalat ile
farkinin 3 puana kadar daraldigi gozlenmektedir.
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ingaatin GSYH'daki Pay1, %
86 86

818182 _

75
68 68 i 7.2
63 61
53 56 58
46 I | |

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

insaataki istihdam (Bin Kisi)

o BE
§ VRS 1.193
£ I 1.231
g ASTEWADTSIESTE 1,239

Kaynak:TUIK veri taban:

TUIK’in verilerine gore, konut agirhikli insaat sektoriiniin, GSYH'daki
pay1, AKP doneminde hizla artti ve yiizde 9’a kadar yaklasti. insaat, daha
cok konut ingaati agirlikli buyiime, insaat malzemeleri sanayisini de
hizlandirdi. insaatin toplam katma degerdeki payinin AKP doéneminde
hizla artmasi, sektordeki biiyiimenin genel biiyiime oranlarinin Ustiine
¢citkmasi ile oldu. AKP’nin ilk biiyime donemi olan 2003-2007'de, ge-
nel biyiime oranlarinin istiine ¢ikan insaat, 2008-2009 krizinden daha
olumsuz etkilenen bir sektor olarak hatirlanirken, 2010 ve sonrasinda
2013’e kadar ¢ok yiiksek biiyiime hizlari gerceklestirdikten sonra 2014-
2017 doneminde insaatin, geneldeki biiyiime hizina esit bir temposu
oldugu gozlendi.
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AKP Déneminde insaat ve GSYH'da Biiyiime,
:2003-2018, %

2017 9,0 —o—Ingaat  —e=Gayri Safi Yurtici Hasila
2018 2.1 28

Ozellikle biyiik kentlerde, istanbul’da konut yatirimlari, artan daire fi-
yatlari ile hiz kazandi, motive oldu. Merkez Bankasi verilerine gore,
2010-2019 arasi TUFE yuzde 142 artarken konut fiyatlari Tiirkiye gene-
linde ylizde 175 artti. istanbul ve izmir'deki artislar yiizde 205 dolayin-
da. Bu da konuta yatirimin yogunlagmasinin nedenlerini acikliyor.

Ozellikle istanbul ranti, konut yatirimlarini, istanbul’un dokusunu agir
bir tahribata ugratmak pahasma hizla tirmandirdi. Merkez Bankasi ve-
rilerine goére, 2010-2019 arasinda 100 metrekare bir daire fiyati Tiirki-
ye ortalamasi 101 bin TL dolayinda iken istanbul’da 152 bin TL idi ve
ytizde 50 dolayinda fark vardi. 2018’e gelindiginde bu fark yiizde 79'u
buldu, 2019’da ancak yiizde 67’ye indi.

100 Metrekare Konut Fiyati(TL) Tarkiye ve ilk 3 Metropol
TURKIYE ISTANBUL ANKARA fzMmiR
2010 101538 15239 94663 106273
2011 113403 174065 103966 118666
2012 126373 195539 113718 133106
2013 149661 248114 126316 149814
2014 177.159 308045 140504 175350
2015 214030 392605 161144 205518
2016 241099 439211 175584 241933
2017 259862 466387 187372 283389
2018 284830 508630 207815 320944
2019 279414 | 466437 213100 32339
2010-2019
arts % 175, % 125 204
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100 M2 Daire Fiyats: Tiirkiye ve istanbul
Ortalamalar:
2010-2019,TL
H0 000
500.000 466.43
400 000
300000
o ISWAM
$00.000
. 101538
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
—— TURKIYE —— ISTANBUL

Kaynak:TCMB veri tabani

Kentlerde artan konut talebi ve giiclenen “yatinm igin konut” egilimi,
konut ingaatini 2003 sonrasi basat duruma getirdi. Bu siireci, belediye-
lerce verilen yapi izinlerinden izlemek miimkiindir. 2002-2018 done-
minde yilda ortalama 682 bin daire icin insa izni, yine yilda ortalama
495 daire igin de kullanim (iskan) izni verildi. 2014, 2016 ve 2017 yilla-
rinda ruhsat alinan daire sayisi 1 milyonun istiine gikt.

Konut izinleri(Daire
Sayisi)
Rubsat

2002 161920 16181
2083 - 201854 - 105 W Konut Yapsimi 2000 Villara damgasini vurdu ve yilda
2004 330446 164994 artalama 682 bin daire igin ruhsat alinds, yrida
2005 546618 24986 000w ortalama 495 bin daire igin de iskan izni alinds. s
2006
2007
2008 s73621
o 824861
2010 »
2011 56130
2012
2813
2014 1031754 TTTHE S F T E S PSSP
2015 $97230 73248 —omiokan e Mttt

2016 1006650 754174
2017 1337310 324851
2018 656120 STI3@1

Alinan konut ruhsatlarinin bolgelere gére dagilimi, konut yatirimlarinda
ilk sirayr alanin, beklenecegi gibi, rantin en yiiksek oldugu, konuta yati-
nmin biiyiik prim yaptigi istanbul oldugunu gosterdi. istanbul’'u Ankara
ile izmir izledi.

TUIK verilerine gore, 2002 sonrast alinan konut ruhsatlar Tiirkiye ge-
nelinde yillik 682 bin daireyi bulurken, ruhsatlarin yiizde 20’si Istanbul
konutlar icin alindi. Ankara ylizde 11 pay alirken I1zmir'in pay! yiizde
5 oldu.
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Ak Tirkive
28309 161920
38134 202884
2 53542 330,446
86023 846,618 2-2018 Dénemi yillik
84635 600.387 Dafiliminda Payler, %

I 75607 884,956
47825 803565
53991 618475
70289 907.451
i 81480 680127
9 7587 77878
79101 839,630
96373 LO3LTS4
63.150  897.230
5 67829 1006650
4 103367 1387.310
34221 686120

wlort 138745 32269 67074  682.198

Kaynak:TUIK veri taban:

Konuttaki pembe zamanlari yeni konut satislari verilerinden izlemek de
miimkiin. TUIK’in tapu dairelerinden aldigi kayitlardan derledigi verile-
re gore, 2013-2018 doneminde yilda ortalama 602 bin yeni konut sa-
tildi. Bu daire satislarinda da istanbul éne cikti. Satilan dairelerin yiizde
18’ istanbul, yiizde 9’u Ankara, yiizde 5'i izmir konutlariydi. Ancak
unutulmamali ki, bu veriler sadece daire sayisini iceriyor. Elde daire
fiyatlar olsa, satislarda istanbul’un payinin rahatlikla ytizde 30’lari bul-
dugu soylenebilirdi. Ornegin Merkez Bankasi verilerine gore 2018’de
Tiirkiye genelinde ortalama bir daire fiyati 284 bin TL iken istanbul’da
ortalama daire fiyati 509 TL idi. Bu, istanbul fiyatinin Tiirkiye ortalama-
sinin ylizde 79 (stiine ¢cikmasi demek.

2013-2018 déneminde yilda ortalama 602 bini bulan
yeni konut satiglaninda Istanbul'un pay ylizde 18 iken
Ankara'nin pay: yizde 9, izmirinki yizde 5
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Y Tikve  Aners Ist im
013 5291%° 5364 103.853 841
014 5415%. 54202 102.936 29.357
2015 598667 61435 112491 31.065
2016 63168 58765 110.324 32.609
017 6596% 57904 114732 34.661
2018 65152 47945 111.230 32872

2013-2018 Yilik -
or. 602051 55646 109.261 31.509
Paylar,% 10 9.2 181 52

Konutun Krize Girisi

insaat, sektoriin omurgasi sayilan konut sektorii, ekonominin genelin-
den once krize girdi ve 2018’in 3. ceyreginden itibaren insaat katma de-
gerinde gerileme basladl. insaat sektériinde bilytimenin 2018’in ikinci
ceyreginde yiizde 1,5’e kadar gerilemesi, devaminda bir inisin gelmekte
oldugu haberini verdi. Konut satislarindaki, 6zellikle kredili satigslardaki
sert diisiis, insaat maliyetlerindeki cok hizli artis, konut kredisi kulla-
mimindaki azalma, ofislerde bosluk oranlari, kira ve satis fiyatlarindaki
azalmalar ortaya koyan oncii gostergeler, krize ilk giren sektoriin ingaat
oldugunu haber verdi.

GSYH veinsaata
Kiiciilme:2017-2019,
20171 e 53
n .55 53
m 189 1.6
v A s
20181 68 7.4
i 15 56
m 63 23
v 8 28
20191 53 24
i 127 15
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GSYH'da ve ingaatta kriz:Sektdrel Katma deger disiisi,
Ceyrek yillar, %

e ingaat =G Gayri Sati Yurtict Hawls

2018'in {iclincii ceyreginde, milli gelirin tamaminda yiizde 2,3 biliyiime
gozlenirken, insaat, ayni geyrekte ylizde 6,3 oraninda kugiildi, boylece
insaat, tiim sektorlerden 6nce krize girdi. Ekonominin genelde yilizde
2,8 daraldigi 2018’in son ceyreginde ise insaatta kiictilme ylizde 7,8’i
buldu. insatta daralma izleyen iki kiiciilme ceyreklerinde, ekonominin
genelinden daha sert bigcimde stirdii.

insaat, dolayisiyla konut yatinmlarinda da agir bicimde geriledi. 2018’in
3. Ceyreginde yatinmlardaki yiizde 3 dolayindaki gerileme, derinlege-
rek siirdii, 6zellikle 2019’un ikinci ceyreginde distis yuizde 29 gibi de-
vasa bir boyuta ulasti.

insaat Yatirnmlarinda degisim:2017-2019,
% (Ceyrekler itibariyle)

00

200
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Konut krizi ile birlikte, ingaat sektoriiniin istihdami da hizla geriledi
ve Temmuz 2017’de 2 milyon 103 bine ¢ikan insaat istihdami, Tem-
muz 2019’a gelindiginde 1 milyon 506 bine geriledi. Boylece iki yilda
insaatta 597 bin kisi isini kaybetti.

Toplam istindamda insaatin
Ingaatin Toplam Istihdamdaki Payi, (Mevsim Ye
etkilerinden Arindirilmis, Bin kisi)i

. Toplam 1
Istihdam In gaat
35000

Tem.05 198607 1103
30000 20060 1995 1174
i 2007 2020 1268
20080 2067 128

20000 2000 2072 1314
15000 2010 2190 1455
e w1 B3 1710
2012 23964 1747

5000 2013 2459 175
m Hu e Bw B Bu 4% Bu Rm Nu RE RE S0 B8 8= 2014 258% 1824

) Y S P NP LL NP 05| 74 19
STELESIISSOSS S | B e
20017| 2810 2103

T e 2018)] .72  19%

Tem19| 279 1506

Konut krizinin 6nemli bir gostergesi de belediyelerden
b alinan ruhsatlardaki sert gerileme. TUIK verilerine gore,

imeat | konut ruhsat izinleri 2017 yih 3. ceyreginden itibaren sert
wn w2 | hicimde dusti. 3 aylik ruhsat sayisi 528 bin daireden 44
bin daireye kadar indi.

,:: Ruhsatlarda sert diisiis, yatinm istahinin kesik oldugunu
n 8| gosteriyor. Ruhsatlarin azalmasi, konut yatinmlarinin diis-

:: mesi anlamina geliyor. Baglanmis ingaatlarin tamamlana-
rak kullanim yani iskan izni almasi siireci de yatay bir seyir
w2 | izliyor.

2018 ortalarinda yasanan sert déviz kuru tiirbiilansi, bircok sektér gibi,
konut sektortine girdi veren alt sektorlerin maliyetlerini de artirdi ve bu,
beraberinde konut tiretim maliyetlerini de tirmandirdi. 2019’da doviz-
deki turbiilans yatisinca tretici (sanayici) fiyatlari gorece duruldu ama
onceki aylarin ortalama fiyat artisi, konut tiretim maliyetlerini yukarida
tuttu. 2018 baginda 100 olan konut maliyet endeksi, 2019’un Temmuz
ayinda 133 olarak gerceklesti. Bu siiredeki yiizde 33’liik artiglar, yarim
kalmig konutlarin tamamlanmasinin maliyetini artirirken yeni ingaatlara
basglamayi da caydirici bir etken oldu.
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Konutingaat | Maliyetinde Aylik Degisim, %
25000 80

20000 60
)

15000
0

10,00
00
A 20
000 40

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 01 02 03 04 05 05 07
2018 09
- Toplem Do} X

Korut insaat: Maliyetindeki

Artiglar
Toplam  Maimme isclik Dej%
2018 01 100,0 1000 1000
06 1099 142 1127 99
12 1199 279 1157 91
2019 o1 1281 287 - 1407 69
o7 1333 1357 1427 40

Konut kredisine talep 2018 ve 2019’da hizla azaldi. Artan enflasyon ve
yiikselen faizler, krediye talebi geriletti.

Konut Rubsat ve Iskan fzinleri
Konut izinler, 3 aykk, Ruhsat ve iskan (Daire Says, 3 lﬂlﬂ

251615
203057
196.631
199.159
14N
246419
143.008

143098

43578
0174 K W W 20184 ¥ WV 20191 N

—o-Yap: Ruhsat —e~Yapi iskan
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2018’de 2017’ye gore yiizde 1,6 azalan kredi stoku, 2019’un ilk 10
ayinda da 2018’e gore yiizde 9 daha geriledi. Krediye talebin disusti,
satislari da hizla dibe cekti. Konut satislarinin iicte birinden fazlasini
olusturan ipotekli satislardaki gerileme, daha cok konut kredisi faizleri-
nin artisi ile ilgili.

2016’nin ilk ceyreginde konut kredi faizlerinde tirmanis baslasa da 2018
yil Mayis Ayinda kamu bankalar énciiliigiinde konut kredi faizlerinde
indirim yoniinde baglatilan yeni bir kampanya, agirlikli ortalama kredi
faizlerini 170 baz puan kadar diisiirdii. Ancak devaminda yasananlarla
birlikte faizlerde sert artiglar yasandi.

Ozellikle Agustos ayinda ABD ile yasanan gerilimlerin etkisiyle, doviz-
de hizhi tirmanisa 6nlem olarak, Eyliil ortalarinda Merkez Bankasi’nin
gosterge faizini 6,25 puan atirmasi, genelde tiiketici, 6zel olarak da ko-
nut kredi faizlerine da etki etti ve uzun zaman yiizde 12-13 bandinda
seyreden konut kredisi faizleri hizla tirmandi , Agustos’ta yiizde 19'u,
Ekim’den itibaren de yiizde 29'u asti.

Kaynak:TCMB veri tabam
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X Konut Kredileri Stoku ve Degisim, Milyar TL, %
250 o
#O
200 70

50 o
e B 1 l
o 20
Q=

- D o 2.3
A A R R R P Ry

s Toplam Bakiye (Milyar TL) Witk Ylizde Degigim

Ekonomide 6nce durgunluk ardindan kiigtilme siirecine girilmesi, yeni
konut satiglarinda sert diisiiglere yol agmisti. Bu, 6zellikle 2019’un ilk 2
ceyreginde derinden hissedildi.

=
Yeni Konut
Satiglan
v Yeni Konut Satiglari, 3 Ayhk Peryotlaria WIQ 14506
S 196.936 Sl
2017-Q3  180.466
i 130958 00704 185009
o 170,736 V weQ 138
90.473 0182 160.100
s 0183 16718
5 201804 18547
HHEH I T woQ e
0192 %048
L 0196 13098
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Krizden cikmak?

2019 3. ceyreginde, hem faizlerin indirilmesi hem de konut fiyatlarinin
gevsemesi ile satislar kipirdamaya bagladi. Ekonomiyi toparlamak iste-
yen AKP rejimi, bunu konut stoklarini gorece azaltmak yoluyla yapmaya
calistyor ve en buyik sikayetin geldigi konut, 6zellikle markali konut
ureticileri icin bazi kolayliklar deniyor. Bunun basta geleni de konut
kredi faizlerini dustirmek, 6zellikle bunu, kamu bankalarina dikte et-
mek. Kamu bankalari zarar etmek pahasina kredi faizlerini yiizde 13’e
kadar indirince, 2019 Haziran-Eyliil déneminde ilk (yeni) konut satislari,
kipirdadi. Eyliil’de 51 bine ¢ikan satislarin 18 binini kredili, yani ipotekli
satiglar olusturdu.

Yeni Konut Satislan ve Krediyle

alinanlar{ipotekli)
201906 201907 201908 201909
shkaty 25265 8 0834 51393
wipoteis 4% 4365 1838 18496

Konut Kredisi Yillik Faizi 2018-2019,%

8

aELfasas

Yeni konut satiglarinin son geyrekte toparlanmasinda, konut fiyatlarinin,
konut kredi faizlerinin diismesinin de biiyiik etkisi oldu. Yeni konut fiyat
artisi, TUFE'ye esitlendi. Ozellikle istanbul’da TUFE’nin iistiinde seyre-
den artislar TUFE ile esitlendi.
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Yeni Konut Fiyat artislari ve TUFE
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Yeni Konutta istanbul Fiyatlari ve TUFE

2018 | 2019 |
257 | 209
w | 24 |

{2010 | 2011 |
100 107
100 | 110 |

2| 2013 | 2014 | 2005 | 2006 [ 2017 |

20 |
161 |

2% |

178 |
136 |

[2s |
| 148 |

|
126 |

123

1w |

Kaynak:TCMB ve TUIK veri taban
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Sonug Yerine

Tiirkiye’nin en biiyiik krizi olarak bilinen 2001 krizinde, IMF igbirligin-
de izlenen kemer sikma politikalariyla, sorunlarindan arinmig bir eko-
nomi, 2002 erken secimlerinden tek bagina iktidar olarak ¢ikan AKP’ye
altin tepsi icinde kaldi. AKP, bu altin mirasi kullanarak hem 2003-2008
doneminde hem de kiiresel kriz sonrasinin 2010-2016 déneminde ola-
gandisi yabanci kaynak cekti. Agirhgi dis bor¢lanma olan bu kaynakla
yiiksek biiyime hizlarina ulagilirken, biiyime i¢ pazar odakli, ingaat,
ozellikle de konut iiretimi eksenli bir 6zellik gosterdi.

insaatin, ézellikle de konut yatirnmlarinin déviz kazandirmayan ozelligi
rejimin umurunda olmazken siyasi geri donusii AKP’yi daha ¢ok ilgi-
lendirdi. Secmeni etkileyen gozle goriilir konut siteleri, kentsel alt yapi
yatirimlari, yol, képrii, havaalani, metro vb. insaatlari secmeni etkiler-
ken AKP bunlari oya tahvil etmeyi bildi, kirdan gé¢cms vasifsiz iscilere
is, dis kaynagin bir kisminin konut kredisi olarak sunumu, hep secmen
sayisinin artmasina imkan sagladi.

Dahasi, yerel ve merkezi idarece saglanan kayirmaci imar izinleriyle,
kamusal arsa tahsisleriyle ilerleyen insaat odakli biiyime, AKP’ye ken-
di burjuvazisini yaratma imkani da sundugu icin 6zellikle tercih edildi.
irili-ufakli AKP yanhsi sermayedara hitkmedilerek, bir parti devleti inga
etmenin kaynaklari da konut agirlikli ingaat tstiinden saglandi.

Ne var ki, dis kaynakla dénen bu ¢ark, paranin pahalandigi 2014 sonrasi
once yavasladi, sonra disiise ve krize yoneldi. ileri ve geri baglantilari
ile basta insaat malzemeleri alt dallari olmak tizere, bircok sanayi alt
sektoriinii, finans, emlak pazarlama, reklam-medya hizmet sektorlerini
de etkileyen konut-insaat krizi, tim ekonomiyi asagi cekmeye bagladi.

Sektorde yeniden ucus, ancak yeniden bir i¢ talep canlanmasina, o da
enflasyonun yeniden tek hanelere diisiiriilmesi, kredi faizlerinin makul
oranlara cekilmesine, yabanci sermayenin Tiirkiye'ye yeniden giiven
duyup giris yapmasina, herkesin 6niinti gorebilecek kadar bulutlarin da-
gilmasina, kisaca, kriz tiinelinin ucunda bir 1sik gorilmesine bagli.

AKP rejimi, kriz tiinelinden ¢ikisin yolunu yine konutta aramakta, Mer-
kez Bankasi yonetimine dikte ettirdigi faiz indirimleri ile konut kredisini
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kamu bankalari eliyle kullandirmaya, oradan da konut stoklarinda eri-
me saglamaya ¢alismaktadir. Ne var ki, bu faiz indirimlerinin kalicihgi
stiphelidir. Hem kasim ayi itibariyle enflasyonda bir artis, hem de Hazi-
ne’nin i¢ borg geri 6demelerinin zorlamasiyla kredi faizlerinde yeniden
tirmanis s6z konusu olabilecek ve konut gekisli krizden cikis, kolay ol-
mayacaga benzemektedir.

| j i rsivi - :
ST



TMMOB MiIMARLAR ODASI
ANKARA SUBESI

Konutta stok sorunu, kisa adi TOKI olan Toplu Konut
idaresi’ni ve istiraki Emlak Konut’u da stkistirmig durum-
da. Altyapili arsa iiretimi ve toplu konut yapimcilarina
kredi destegi saglamasi amaciyla 1984'te kurulan, ancak
AKP iktidariyla birlikte 2002’den itibaren ranti yiiksek
konut dretimine, 2008:den sonra da kamu hizmet bi-
nasi, hastane, okul vb. tesislerin yapimina agirlik veren
TOKi’nin elinde Haziran 2018 itibariyla satis bekleyen
142 bin konut bulunuyordu. 2003 sonrasi 838 bine ya-
kin konut iiretimine ulasan TOKI, bu konutlarin 696
bine yakininin satisini gerceklestirmisti ama simdi zorla-
niyor. TOKI’nin son dénemde yeni proje sayisinda gézle
gorilir dusis var.

1 TOKi ve Emlak Konut’ta Tikanma

TOKI istiraki olan ve Tiirkiye’nin en biyiik gayrimenkul
yatirim ortakhigr unvanini tasryan Emlak Konut GYO’nun
gelistirdigi markali projelerdeki satis verileri de islerin iyi |
gitmedigini ortaya koyuyor. Sirketin, Kamuyu Aydinlat- |
ma Platformwnda yaymnlanan 2018 yili ilk yari faaliyet
raporunda yer alan bilgilere gére, Emlak Konut projele-
rindeki konut, ofis ve diikkanlarin yariya yakin bolimu
satilmayi bekliyor.
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Siyasi Tercih Olarak insaat*
; 2002 sonrasinin “reforme edilmis” ekonomi altyapisi,

buna ragbet eden dis sermayenin iilkeye hizli akisi, 6z-
nel ve nesnel gelismeye hazir insaat odakli biiytimenin
altyapisini hazirlarken, biiyiimeyi “insaat odakli” érmek,
iktidardaki AKP icin de tercih edilir bir secenekti. Gelinen
kavsakta, insaat yerine ihracat odakli sanayi de tercih edi-
lebilir ve biiyiime “sanayi odakli” da ilerleyebilirdi. Ancak
bu yapilmadi. AKP icin bunun yerine insaatin lokomotifli-
gi tercih edilirken siyasi beklentiler en az ekonomik bek-
lentiler kadar yiiksekti. insaat, hem secmen cekme hem
de AKP’nin kendi organik sermayedarini yaratma icin ol-
dukga uygun bir kulvard.

Hizla yiikselen konutlar, gokdelenler, AVM’ler, hizlanan
belediye yatirimlari, duble yol, otoyol yatirimlari, insa
edilen havalimanlari, tiineller, metrolar, viyadiikler... Bi-
tiin bunlar secmenin biiyiime-gelisme olarak algilayabile-
cegi icraatlard). Is bitiricilik, caliskanlik, projecilik buydu
iste...! Insaat, bunu soyletebiliyordu. Dahasi, her insaat
yatirimi, insaat malzemesi tireticisinden is makinesi ope-
ratoriine, kiiciik-orta boy insaat taseronundan vasifli-vasif-
siz isciye kadar 6nemli bir niifus icin is imkdni demekti.
Bu insaat-gayrimenkul istihdami, dogrudan santiyelerde
calisanlardan olusanlar. Sektére insaat malzemesi Ureten,
tasocagi, mermer ocaklarinda calisarak katkida bulunan,
hizmet sektériindeki beyaz yakali istihdamin, sektérdeki
2,2 milyonluk istihdama ayrica eklenmesi gerekir. Bu ya-
pildiginda sektériin istihdamdaki payinin yiizde 10’larin
iizerine cikacagi séylenebilir. Yaratilmis istihdamin, hele
ki resmi issizligin yiizde 11’e, gercek issizligin yiizde 18’e
yiikseldigi bir iilkede, segmenin siyasi seciminde énemli
bir yer tuttugu séylenebilir.

AKP’nin, ézellikle de onun lideri Erdogan’in, insaat tutku-
sunda sektoriin, yerel ve merkezi iktidarin “ruhsatlarina”
tabi olmasi 6nemli bir rol oynuyor. Yapi ruhsatindan is-
kéan, yani kullanim iznine, arsa tahsisinden imar planla-
rina, kat ¢cikma izninden plan-tadilatlarina kadar insaata

* Bu béliim, Mustafa Sénmez, Akfasizmin Insaat Iskelesi, 2015,
Notabene Yayinlari’'ndan alinmustir.
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iliskin bir dizi karar, belediyeler ve onun yetkilerini kulla-
nabilen Cevre ve Iskan Bakanligi’nin, hatta TOKi'nin yet- |
| ki alaninda. Bu kararlara bizzat RTE’nin nasil miidahil ol- |
| dugu 17/25 Aralik riisvet rezaletinde ortaya cikan tapeler-
den izlenebiliyordu. insaatin siyasi otoritenin ruhsatlarina
bagimli durumu, miiteahhit, proje ortagi seciminde, ruh-
satlarin verilip verilmemesinde kayirmacilik-kollamacilik
| imkdnini da taniyor. AKP, ingaat iistiinden bu yetkilerini
kullanarak kendi burjuvazisini insaat tistinden olusturma- |
nin da imkanini, insaat odakli biyiime ile buldu. Kamu |
arsalarini yéneten Arsa Ofisi'ni TOKI’ye baglayarak, TO- |
Ki*yi sinirsiz bir arsa varligi ile donatan RTE, eski Emlak
| Bankasi’nin bakiyesi Emlak Konut’u da TOKi’nin istiraki
| yaptiktan sonra, en prestijli arsalardan baslayarak liiks ko-
nut iretimini Agaoglu, Ascioglu, Varyap, Ihlas, Torunlar,
' Kuzu, Egeyapi gibi insaat gruplariyla gerceklestirdi. Bu
' model iistiinden yandas miiteahhit firmalar palazlandik- |
ca, AKP’ye biatlari da artti. Bunlara, kamu insaat ihalele-
| rini alan miiteahhit gruplari eklendi. Limak, Cengiz, Ko-
| lin, Kalyon, Cecen gibi firma gruplari, altyapi yatirimlari
| usttinden devletten is alip biiyiiyen AKP yandasi serma-
| vedarlar olarak sivrildiler. “Devlet ruhsatlarina” bu kadar
bagimli insaat sektériiniin, ézellikle yiiksek rantlarin ya-
ratildigi istanbul gibi bir metropoliin rantlarinin kimlere
' bahsedilecegi, tabii ki, siyasi otoritenin karari. Ancak bu |
| rantin tamaminin yandas sermayedara bahsedilmeyecegi
| de anlagsilir bir sey. Rantin bir kismi, mutlaka “riisvet”e
konudur. Bu risvetin kisisel ya da érgiitsel havuzlara aki-
tilmasi ayri bir bahistir. Ancak, insaatin, otoriter bir siyasi |
rejimi de insa etmede mali kaynak yaratacak, ise yarar en |
uygun sektorlerden biri oldugu yeterince ortadadir.




TMMOB MIMARLAR ODASI
ANKARA SUBES|

;“’ s S SRS = = S L = T 1

| Konutun Zarar1 Vergi Miikellefine
3 Yerel secimler sonrasi, 10 Nisan 2019’da, Hazine ve
Maliye Bakani Berat Albayrak’in toplantisini izleyen-
lerin aklinda enerji ve insaat sektorlerine miidahale
plani da kalmisti. Albayrak soyle demisti: “iki sektorde,
sorunlu varliklari bor¢-hisse takasi ile disari ¢ikaracak ve
bankalarimizin bilancolarini daha iyi bir hale getirecegiz.
Bunun igin Enerji Girisim Sermaye Fonu ve Gayrimenkul
Fonu kurulmasini giindeme aldik.” «

Bu planin devaminda Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
18 Nisan 2019 biilteninde su bilgi de yer aldi: “Ziraat
Portféy Yonetimi A.S. Markali Gayrimenkul Yatirim Fo-
nu’nun kurulusuna izin verilmesi talebinin olumlu karsi- |
lanmasina karar verilmistir.” l

29 Nisan’da, Sabah gazetesinde kurulacak fonun 5 milyar
| TL’lik sermayesi olacagi ve markali konut ireticisi Konut-
der’in tiyesi firmalarin ellerindeki konut ve ticari gayri-
menkullerin fon tarafindan alinacagi yaziliyordu.

Stoktaki daire sayisinin son alti yilda 1 milyondan fazla
arttigi tahmin ediliyor. Sadece son alti yilda 1 milyonun
istiinde biriken stok konutu sorunundan kurtarilmaya
mazhar olanlar, buna sahip firmalarin ancak bir kismi
olacak. Kamu bankasi Ziraat ustinden yapilacak
operasyondan yararlanacak olanlar, daha cok, konuttan
' sorumlu devlet kurulusu Toplu Konut idaresi (TOKI) ve
| onun istiraki Emlak Konut ile is yapan, aralarinda Agaoglu,
Sur Yapi, DAP, Sinpas, Kuzu, Nef, Torunlar gibi biyiik
firmalarin trettigi, adina “markali konut” dedikleri konut
tirti ve ticari gayrimenkuller. Insaat firmalari, bankalara
kredilerini geri 6deyemeyenlerin basinda ve bunlar ayrica
AKP’ye bagli firma gruplari.

Plan uygulanma sansi bulursa, Konutder catisi altinda
orgiitlii bu firmalar, Ziraat Bankasi’nin istiraki Ziraat
Portfoy’iin - kurdugu “Markali  Gayrimenkul Fonu”’na
ellerindeki konut ve ticari gayrimenkulleri devredecekler.
| Konutlar kadar alisveris merkezi, ofis, hastane vb. ticari
| gayrimenkulleri de kapsayacak toplam gayrimenkullerin |
‘ deger tespiti Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan onayl
ekspertiz sirketleri tarafindan yapilacak. Gayrimenkuller
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fona devredildikten sonra, insaat sirketinin fondan
alacagindan bankaya olan kredi borcu mahsup edilecek.
Bankalar kredi alacaklarina karsilik fondan pay alacaklar,
boylece “gayrimenkuliin menkullestirilmesi” ile borc-
hisse takasi gerceklesmis, bilancolarindaki “batik orani”
dismis olacak ve yeniden kredi acmanin &niindeki
engellerden, konut-insaat ile ilgili olani kalkmis olacak.
Bor¢lu konut firmalari da bankalarin basincindan
kurtulacaklar, satamadiklari konutlari, iskontolu da olsa
fona devretmis ve firma bilancolarini diizeltmis, yeniden
kredi alabilecek duruma gelmis olacaklar.

{

Bir tiir kirli suyu emecek “siinger fonu” islevi gérecek kamu
fonunun hali ne olacak? Firmalarin satilamayan konut
vb. varligi fona alinmis, bankalara da batik kredi yerine
fondan pay verilmistir. Bankalar cok mutlu olmasalar da
tikanmayi asmis olacaklar. Peki, fon bu gayrimenkulleri,
bu varliklari temsil eden kagitlari nasil satacak, kazanca
nasil donistiirecek? Konut fiyatlari yerlerde siiriiniiyor,
talep oldukga inmis durumda, buna bagli olarak mevcut
gayrimenkul yatirim ortakligi kagitlarinin getirileri de
yerlerde siiriiniiyor..

Bu ekonomik iklimde zarar etmesi kacinilmaz gibi
gériinen fonun zarari tabii ki kamu bankasi Ziraat’a
yazacak. Ama nasilsa, daha yakin zamanda 6rnegi
gorildiigii gibi kamu bankasina Hazine’den sermaye
enjeksiyonunda da bir engel gériinmemektedir. Hazine
kamu adina bor¢ senedini kamu bankasina vermekte
ama kamunun borg yiikii artiyor, artan borcun cevrilmesi
icin daha yiiksek faizler 5denmekte. Kamunun artan faiz
harcamalari, biitcedeki egitim, saglik harcamalari payinin
aleyhine biiyiiyor, bu mirasyedi politikanin hamali eninde
sonunda vergi miikellefleri oluyor.
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