SOSYAL BiLiMLER ENSTITUSU DERGISi

Journal of Institute of Social Sciences

Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi- Journal of Institute of Social Sciences

DOI: https://doi.org/10.54558/jiss.1529136

Arastirma Makalesi/ Research Article

Tiirkiye’deki Bos Konut Stoklar1 Uzerine Bir Degerlendirme

An Evaluation on Vacant Housing Stocks in Tiirkiye

Mehmet Akalinl*

*Dog. Dr., Emeklilik Hizmetleri
Genel Midirligii, Ankara, Tirkiye

*Sorumlu yazar/
Corresponding author:
makalin@sgk.gov.tr

Basvuru/Submitted: 06.08.2024
Kabul/Accepted: 21.02.2025

Atif/Cite as:

Akalm, M. (2025). Tiirkiye’deki bos
konut stoklar1 lizerine bir
degerlendirme, Cankiri Karatekin
Universitesi ~ Sosyal  Bilimler

Enstitiisii Dergisi, /6(1), 128-143.

0z

Amag: Tiirkiye 'de 2002 yilindan giiniimiize kadar girisilen insaat seferberliginin plansiziik
ve dngoriisiizliik nedeniyle bazi bélgelerde ihtiyag¢ fazlasi konutlarin ortaya ¢ikmasina
sebep oldugu goriilmektedir. Ulkedeki barmmma sorunun giderilebilmesi igin iyi niyetli
olarak baglayan bu girigimler bazi bolgelerde hem konut kithiginin hem de konut iiretim
fazlastmin aym anda bulunmasi nedeniyle barmmma sorununun derinlesmesine yol
acmaktadir. Ozellikle pandemi siireci, yiiksek enflasyon ve %25 oraminda kira artis
smirlamast gibi gelismeler nedeniyle bazi bolgelerde konuta erisimin zorlastigi
gtintimiizde, bos konut stoklarinin etkin bir bigimde kullanima sokulmasi 6nem kazanmistir.
Yontem: Bu ¢alismada bos konut stoklarinin,; ortaya ¢ikis nedenleri, Tiirkiye deki durumu,
emlak piyasasina etkileri ve dolasima sokulma yontemleri yabanci iilke 6rneklerine de yer
verilerek literatiir incelemesi yontemiyle ele alinmustir.

Bulgular: Mevcut durumun ortaya koyulabilmesi icin konut ve insaat sektoriine iliskin
OECD, TUIK, Merkez Bankasi, Endeksa, Yapi ve Kadastro Genel Miidiirliigii verilerinden
faydalamlnmistir.

Sonu¢: Son olarak ise Tiirkiye'deki bos konut stoklarmmin optimum seviyelere
getirilebilmesi icin karar vericiler ve paydaslar tarafindan yapimasi gerekenler
stralanmigtir.

Anahtar Kelimeler: Bos konut stoku, bos konut vergisi, barinma krizi
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Abstract

Aim: It is seen that the construction campaign undertaken in Tiirkiye since 2002 has caused the emergence of surplus housing in
some regions due to lack of planning and foresight. These initiatives, which started with good intentions to solve the housing problem
in the country, lead to the deepening of the housing problem due to the simultaneous existence of both housing shortage and housing
production surplus in some regions. Developments such as the pandemic process, high inflation and the 25% rent increase limitation
have made Access to housing difficult in some regions. Therefore, it has become important to put vacant housing stocks into effective
use.

Method: In this study, vacant housing stocks are discussed by literature view method, including examples from foreign countries.
Results: In order to reveal the current situation, OECD, TURKSTAT, Central Bank, General Directorate of Construction and
Cadastredata regarding the housing and construction sector were used.

Conclusion: Finally, what needs to be done to bring the vacant housing stocks in Tiirkiye to optimum levels is listed.

Key Words: Vacant housing stock, vacant housing tax, housing crisis

Giris

Gilintimiizde, konutlara iligkin salt barinma ihtiyacinin karsilanmasini saglayan yap1 seklindeki algi biiyiik oranda
degisime ugramistir. Konutlar artik, iiretilip tiiketilebilen ekonomik bir mal, spekiilatif bir yatirim araci, diizenli bir gelir
giivencesi ve kentsel gevrenin olusturulmasinda bir politika arac1 olarak da islev gorebilmektedir. Islevsel agidan bu ¢ok
boyutluluk, konutun icerdigi anlamlarin kisilere ve durumlara goére degismesine yol agmistir. Bu perspektiften
bakildiginda konut; iginde yasayanlar i¢in yuva, kiracilar i¢in gelirlerinin bir kismini ayirmak zorunda olduklar1 gider
kalemi, ev sahipleri i¢in ise servet, statii, kar ya da denetim aracidir. Yine konut, onu insa edip idare eden ve bakimini
yapanlar i¢in bagh bagina mesai gerektiren bir istir. Emlakgilar i¢in konut, portfdylerinde bulunan ve kendilerine gelir
saglayan, yeri geldigi zaman ise spekiilatif kazang elde edilebilen bir kar aracidir. Konut ayn1 zamanda finansman
kuruluslar icin faizdir. Devlet i¢in ise konut, vergi geliri kaynaklarindan biridir. Ayn1 zamanda konut, kentlesme
politikalarinin ve rant olusturma ¢abalarinin en 6nemli enstriimanlarindandir (Madden ve Marcuse, 2021, s. 17-18).

Tiirkiye’de konutlar, konut politikalar1 ve konutla iligkili sektorler biiyiik depremler ve ekonomik krizler
nedeniyle sikca glindeme gelmektedir. 1999 Marmara Depreminde 17 bin 480 insanimizin hayatini kaybetmesi, yaklagik
200 bin insanimizin ise evsiz kalmasi, imar izinleri ve yap1 denetimleri ekseninde insaat sektoriiniin ve konut tiretim
siireclerinin tekrardan gézden gecirilmesine sebep olmustur. Depremin hemen arkasindan yasanan 2001 Ekonomik Krizi
de sonraki ¢eyrek ylizyila damgasini vuracak olan AK Parti Hiikiimetleri doneminin 6nciil kosullarii olusturmustur.

Tek bagima iktidar olma firsatini iyi kullanmak isteyen ilk AK Parti Hiikiimetinde ekonomi politikas1 olarak mali
disiplin ve biitce agiklarinin kontrol edilip azaltilmasi olduk¢a 6nemsenmistir. Bunun yani sira ingaata dayali ekonomik
biiyiime modeli gerek Toplu Konut idaresi (TOKI) gerekse 6zel sektor girisimleri marifetiyle hayata gegirilmeye
calisilmis, dénem dénem bu ydnde basarilar elde edilebilmistir. Insaat ekonomisini merkeze alan ekonomik biiyiime
modeli ¢ergevesinde girisilen konut projeleri cogunlukla, kentsel doniisiim kapsaminda gecekondu alanlarinin 1slahini
saglamaya yonelik olarak hayata ge¢irilmistir. Bunun yan1 sira kent ¢eperlerinde imarl arsalar iiretilerek, biiylik toplu
konut projeleri ile bazi bolgelerde ihtiyag duyulan erigilebilir konut kapasitesi artirilmaya ¢aligmistir. Eski yerlesim
yerlerinin olusturulan yeni planlar dahilinde yenilenmesi de bu dénemde girisilen konut seferberliginin bir sonucu olarak
degerlendirilebilir.

Tiirkiye'de konut sorununun ¢odziimii, nicel agidan yeterli iiretim seviyesine ulagilmak suretiyle bulunmaya
calisilmistir. Her yil belirlenen konut iiretim adedine ulasabilmek i¢in ingaat alani olarak arsa maliyeti diisiik ve kent
merkezlerine uzak yerlesim bolgeleri secilmistir. Koyulan nicel hedeflere ulasabilmek adina plansiz ve programsiz
sekilde ihtiyactan fazla iiretilen bu konutlar, tiretildikleri yerlerde uzun siire konut arzinin konut talebini ¢cok¢a agsmasina
yol agmugtir. Cevresel yetersizlikler, sosyal donati eksiklikleri ve kent merkezlerine olan mesafeler gerekce gosterilerek
tercih edilmeyen yerlesim yerlerinde boylece ihtiyag fazlasi konutlar ortaya ¢ikmustir.

Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) icindeki pay1 2001 ekonomik krizinden giiniimiize
kadar dalgali bir seyir izlemistir. Buna gore ingaat sektoriiniin gayri safi yurtici hasila (GSYH) i¢indeki pay1 2001 yilinda
%4,5 seviyesinde iken 2017 yilinda %8,5 diizeyine ulasmistir. 2020 yilina gelindiginde ise bu oran %5,5 seviyesine
kadar gerilemistir (Bayrak ve Telatar, 2021, s. 1284). 2023 yilinin son ¢eyreginde %6 civarinda olan oranin, kentsel
doniisiim ¢abalar1 ve Kahramanmaras merkezli depreminin olusturdugu yikici etki nedeniyle 2024 ve sonrasinda bir
miktar daha yiikselmesi beklenmektedir.

TUIK in yap izin istatistiklerine gore 2002-2023 déneminde 3 milyar 48 milyon 276 bin 984 m2 alanda 2 milyon
385 bin 190 adet yeni bina, 14 milyon 770 bin 726 yeni daire insa edilmistir (TUIK, 2024a). 2002 yilinda 65 milyon
olan iilke niifusu ise 2024 yilinda 86 milyona ulagmistir. Bu istatistiklerden de anlasilabilecegi tizere, yaklagik 20
milyonluk niifus artisina karsilik 15 milyon civarinda yeni konut iiretilmistir. Bu karsilastirma bile ingaat temelli bityiime
modelinin bir ¢iktis1 olan konutlarin plansizlik ve dngoriisiizliik nedeniyle bazi bolgelerde ihtiyag fazlasi olarak tiretilmis
olabilecegini akillara getirebilmektedir.
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Bu ¢alismada barinma sorununun ¢6ziimii i¢in sadece konut iiretiminin yeterli olamayacagi ger¢eginden hareket
edilmistir. Bdylece Tiirkiye’de bos konut stoklarinin optimum seviyelere gelebilmesi icin alinabilecek 6nlemlere ve
uygulanabilecek yontemlere dikkat ¢ekilmistir. Alinacak onlemler ve uygulanacak yontemlerin Tiirkiye’deki konut
piyasasini istikrara kavusturarak orta ve alt gelir grubundaki kisilerin konuta erisimini kolaylastirmasi beklenmektedir.
Bu iyilesmeler, Tiirkiye’nin biiyiik kentlerinde yasanan barmma krizinin giderilebilmesi noktasinda biiyiilk 6nem arz
etmektedir. Caligmanin Tirkiye’deki bos konut stoklar1 {izerine yapilan smurli sayidaki ¢aligmalarla birlikte, atil
durumda bulunan konutlarin ekonomiye kazandirilmasi i¢in farkindalik olusturmasi beklenmektedir.

Literatiir Taramasi
Kavramsal Cerceve

Bos konut, sahibi veya kiracisi tarafindan herhangi bir sekilde kullanilmayan yani igerisinde bir yagsamin olmadig1
konutlar olarak tanimlanabilir. Ancak bir konutun bos olarak degerlendirilmesi i¢in sadece sahibi ya da kiracisi
tarafindan kullanilmamas1 yeterli degildir. Konutun ne kadar siire bos kaldigi, bos kalmasindaki sebebin deprem
riskinden veya tadilat ihtiyacindan kaynaklanip kaynaklanmadigi, mevsimlik veya donemsel olarak kullanilip
kullanilmadigi, yeni yapilmis olmasina ragmen oturuma hazir olup olmadig1 gibi durumlar, s6z konusu konutlarin bos
olarak nitelendirilebilmesi i¢in 6nemli gostergelerdir.

Bir konutun, bos konut stokuna dahil edilebilmesi i¢in ne kadar siire bos kalmas1 gerektigi hakkinda literatiirde
bir uzlagmaya varilamamistir. Ciinkii konutun kiralanmasi veya satilabilmesi i¢in gereken bekleme siiresi konutun
konumuna, fiziksel 6zelliklerine, fiyatina, donatilarina ve piyasa sartlarina gore degisebilmektedir. Basit bir sekilde ifade
edilecek olursa, kent merkezine yakin giivenlikli bir sitedeki nispeten uygun fiyatl 1+1 konutun kiralanma veya satilma
siiresi ile kent ¢eperinde yer alan {i¢ katli, bahgeli ve havuzlu bir villanin kiralanmasi veya satilmasi igin beklenen siire
ayn1 olmayacaktir.

Kent i¢i ¢okiintii bolgelerinde ve go¢ veren yerlesim yerlerinde uzun siire ikamet edilmemekten dolay1 bakim ve
onarim gerektirip ikamete elverisli olmayan konutlarla siklikla karsilasiimaktadir. Bu 6zelliklerinden dolay: terkedilmis
konutlar olarak tanimlanabilen bu konutlar icin bos konut siiflandirilmast yapilamaz. Bunun nedeni terkedilmis
konutlarin fiziksel kosullar, ¢evre ve altyapi itibari ile tekrardan iginde yasamaya imkan vermemesidir. Metruk olarak
nitelendirilen bu yerlerin bos konut olarak kabul edilebilmesi i¢cin mutlaka oturmaya elverigli hale getirilmesi
gerekmektedir.

Bos konutlar genellikle yeni yerlesim yerlerindeki toplu konut alanlarinda gézlemlenmektedir. Bunun nedeni,
kent merkezine uzak yeni yerlesim bolgelerinde iiretilen konutlarin kiralanmasi ya da satilmasinin bazi ¢evresel sartlara
ve bolgedeki sosyo-ekonomik-kiiltiirel yapiya bagli olmasidir. Ulagim, altyapi, sosyal donati alanlari, kamusal
hizmetlere erisim gibi konular, s6z konusu uzak yerlesim yerlerindeki konutlara yerlesim siirecinin ne kadar zaman
alabilecegini belirlemektedir. Cevresel yasam sartlarinin yeterince olusmamasi halinde toplu konut mantigi ile iiretilen
bu yerlesim yerlerindeki konutlarin uzun siire bos kalabildigi goriilmektedir.

Yukarida da belirtildigi iizere literatiirde, bir konutun bos konut olarak nitelendirilebilmesi i¢in s6z konusu
konutun ne kadar siire bos kalmas1 gerektigine yonelik bir uzlasi saglanamamistir. Bazi ¢aligmalarda yeni yapilmig bir
konutun satilmasi1 veya kiralanabilmesi i¢in gegmesi gereken siire 9 ay olarak belirlenerek; bu siireyi asan konutlar bos
konut stokuna dahil edilmistir (Belsky ve Goodman, 1996, s. 310). Bununla birlikte 6 aylik bekleme siiresini veya 12
aylik bekleme siiresini bir konutu bos olarak nitelemek i¢in yeterli goren ¢aligmalar da vardir (Wang ve Immergluck,
2019, s. 517). Tiim bu siireler yukarida belirtilen ¢evresel sartlara bagli olarak farklilasabilmektedir.

Bos konut birimlerinin algilanis bicimi her iilkede aym degildir. Ornegin, isvigre'de bos konutlar; oturmaya
uygun, bos ve piyasada kiraya sunulabilen apartman daireleri veya miistakil evler seklinde anlagilmaktadir (Thalmann,
2012, s. 1644). Yunanistan'da bir konutun bog olarak degerlendirilebilmesi i¢in kalic1 ve bagimsiz yapilarin en az bir
adet yaganabilir odasmin bulunmasi gerekmektedir. Yine italya’da daimi olarak ikamet edilmeyen konutlar bos olarak
tanimlanmaktadir. Portekiz’de konut piyasasi diginda yer alan yani kiralanmasi veya satilmasi s6z konusu olmayan
konutlar, bos konut olarak degerlendirilmemektedir (Vakili-Zad ve Hoekstra, 2011, s. 444).

Bos konut stok orani ise bir bolgede atil halde olan konutlar hakkinda fikir vermesi agisindan olduk¢a 6nemli bir
gostergedir. Bos konut stok orani, belirli bir donemde belli bir yerdeki bos konut miktarinin, toplam konut miktarina
oranini ifade etmektedir. Bu oran belirlenirken kiralik bos konut stok orani, satilik bos konut stok orani ya da her iki
tiirii de kapsayan genel bosluk orani seklinde hesaplanabilmektedir.

Ulusal diizeyindeki bos konut stok miktarini takip edebilmek ve saglikli veri setleri hazirlayabilmek kolay bir is
degildir. Bunun i¢in Oncelikle toplam konut stokunu ¢ok kiiciik sapmalarla tespit etmek gerekir. Referans olarak
belirlenen yildaki konut stokunun eksiksiz sayiminin yapilmasi ve sonraki yillarda verilen yap1 ruhsat belgelerinin bu
sayilara eklenmesi ile gergek konut stokuna ulagilabilir. Diger taraftan hanehalki sayis1 {izerinden belli bir bolgedeki
mevcut konut stokuna iligkin bir tahmin yapilabilse de o bolgedeki konut sayisinin tam olarak tespit edilebilmesi ancak
bos konutlarin da dikkate alinmasi ile miimkiin olabilmektedir. Bu ise bir konutun bog olarak nitelendirilebilmesindeki
giicliikler ve goreceliliklerden dolay1 oldukga zor siiregleri icermektedir.
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Bos konut stok oraninin sifir veya sifira yakin bir degerde olmasi emlak piyasasi i¢in arzu edilen bir durum
degildir. Ciinkii yeni bir ev satin almak ya da kiralamak isteyen kisiler ile bu kisilere aracilik edenler agisindan piyasada
belli oranda bos konut stokunun bulunmasi, seg¢eneklerin ve fiyat farkliliklarinin ortaya ¢ikabilmesi igin oldukca
onemlidir. Nitekim bir bolgede gdg, niifus artigi, evlenme gibi nedenlerle yeni hanehalklari ortaya ¢ikabilirken; bosanma
ve Oliim gibi nedenlerden dolayr da mevcut hanehalklarinin yapilar1 ve konut tercihleri de degisebilmektedir. Bu
degisikliklere kars1 ise emlak piyasasinin saglikli sekilde isleyebilmesi i¢in mevcut konut stokunun esnek yapida olmasi
gerekmektedir.

Bos konut stokuna iliskin esneklik ¢esitli yazarlarca farkli oranlarda belirlenmistir (Glock ve Haussermann, 2004,
s. 922; Ozdemir Sar1, 2015, s. 77; Thalmann, 2012, s. 1644). Buna gore; bos konut stok oraninin %4 ile %6 arasinda
olmasini emlak piyasasinin saglikli sekilde isleyebilmesi ve fiyat istikrarinin saglanabilmesi agisindan 6nemli géren
aragtirmacilar oldugu gibi (Ozdemir Sar1, 2015, s. 75) bu oranin %2 ile %5 arasinda olmasi gerektigini sdyleyen
uluslararas1 kuruluslar da bulunmaktadir (Feantsa, 2016, s. 4). Optimum bos konut stok oraninin %5 olarak kabul
edilmesi halinde bu oranin bolgeye ve konut tiiriine gore degerlendirilmesi gerekebilir (Belsky, 1992, s. 795). Nitekim,
kiigiik ve daglik bir iilke olan Isvigre’de konut piyasasindaki optimum konut bosluk oran1 sadece %1 ile %1,5 arasindadir
(Thalmann, 2012, s. 1644). Bu 6rnekten de anlasilabilecegi izere optimum bos konut stok oraninin zamana ve bolgeye
gore degisiklik gosterebilir (Belsky ve Goodman, 1996; Gabriel ve Nothaft, 2001; Hagen ve Hansen, 2010; Huuhka,
2016).

Bir konut piyasasindaki optimum bosluk oraninin belirli bir andaki gercek bosluk oraniyla karsilastirilmasi, olasi
kira/fiyat degisiklikleri ve iiretim ac181/fazlas1 hakkinda ipuglar1 verebilmektedir (Ozdemir Sar1, 2019, s. 173). Optimum
bos konut stok oraninin altinda stok olusmasi halinde konut kitligi, bu oranin {istiinde stok olugmasi ise konut arz fazlasi
olduguna isaret etmektedir. Konut kithig1 beraberinde sikisik, kalabalik, kayitdis1 ve egreti yasam ortamlarini ortaya
cikarabilmektedir. Bos konut stok oraninin optimum seviyenin {istiinde olmasi ise kaynak israfina sebep olmaktadir ki
bu durum bdlgelerin dengesiz ve plansiz bir sekilde yapilagsmasindan ileri gelmektedir. Bunun yani sira yeterince talep
gdrmeyen konutlarin zamanla piyasa degerinin diismesi siklikla karsilasilan bir durumdur. Yine uzun siire bos kalan
konutlarin ilerleyen yillarda yasanabilir hale gelmeleri icin bakim ve onarim maliyetlerine katlanilmasi gerekmektedir
(Molloy, 2016, s. 118-119). Yeteri kadar gdzetim ve denetim altinda tutulmayan bos konut alanlarinda giivenlik zaafiyeti
ve sug islemeye miisait izbe yerler ortaya ¢ikabilmektedir. Tiim bu olumsuz durumlar bog konut stok oranindan gok
fazla uzaklasilmamasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Bir bolgede bos konut stok oranmin sifir veya sifira yakin olmasi, gereken onlemlerin alinmadigir durumlarda
barimma ve konut krizinin ortaya ¢ikmasina sebep olabilmektedir. Boylesi bir durumda ihtiyag sahiplerinin satin almak
ya da kiralamak suretiyle barinma ihtiyaclarim karsilayabilmeleri, piyasada yeteri kadar segenek olmamasindan dolay1
oldukca zorlasabilmektedir. Yetersiz bos konut stoku nedeniyle hanehalklarinin konut talebine kars1 yeterince segenek
sunulamamas1 emlak piyasasinin saglikli bigimde isleyisine engel olabilmektedir. Bu durum mevcut bos konut
stoklariin asir1 sekilde fiyatlanmasia yol acabilmektedir. Diger taraftan belli bir bolgedeki bos konut stok oraninin
%20 ile %30 civarinda olmasi da istenen bir durum degildir. Sebebi ne olursa olsun bos olarak bekleyen konutlardan
ihtiyag sahiplerinin yeterince faydalanamiyor olusu, iilke kaynaklarinin israfi anlamina gelmektedir. Emlak piyasasinda
dolagima sokulmayan konutlar ihtiya¢ sahiplerinin kullanimina sunulmamakta, potansiyel kira ve satis bedellerinin
ekonomiye aktarimi saglanamamakta ve devlet potansiyel vergi gelirinden mahrum kalabilmektedir.

Bos Konut Stokunun Sebepleri

Bir bolgede bos konutlarin, dolayistyla da bos konut stok oraninin artmasinin birden fazla sebebi olabilmektedir.
Bunun nedenlerinden bazilari; ekonomik biiyiimenin yavaslamasi, niifusun azalmasi, issizlik oranlarinin yiikselmesi,
kisi basina diisen milli gelirin ve refah diizeyinin diismesi, plansiz ve ihtiya¢ fazlasi konut iiretiminin artmasi, birden
fazla konut edinimi ile y1lin biiyiik bdliimiinde kullanilmayan sezonluk konutlar seklinde siralanabilir. Bunun yani sira
2022 yilinin haziran ayindan gecerli olmak {izere Tiirkiye’de kira artis oraninin enflasyon oraninda degil de %25
oraninda belirlenmesi, konutlarin bos kalmasina sebep olan bir diger faktorii olusturmustur. Enflasyonist ortamda bir
sonraki ay daha yiiksek kira bedelleri ile konutlarini kiralama ya da satma egilimde olan mal sahiplerinin sergiledigi bu
tutum evlerin bos olarak bekletilmesine yol agmistir. Son olarak, konuta yatirim yapan yabanci girisimcilerin Tiirkiye’de
ikamet etmemeleri ve bu konutlar1 kiralamak ya da satmak gibi bir tasarrufta bulunmalar1 da bos konut stokunun
biiylimesinin sebepleri arasinda sayilabilir.

Kira Artis Sinirlamasi

Pandemi sonras1 gayrimenkul piyasasinda goriilen %200’lere varan astronomik kira artiglar1 (Endeksa, 2024)
karsisinda, Devlet kira 6demek zorunda olan vatandaslarini korumaya yonelik tavir sergilemis ve bazi tedbirler almustir.
Kira tavani uygulamasi da bu tedbirlerden birisidir. 11.6.2022 tarih ve 31863 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan 7409
sayili Kanunun 4. maddesiyle 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa kira artig sinirlamasina iligkin olarak gegici birinci
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madde eklenmistir. Bu maddeye gore, 11.06.2022 ila 01.07.2023 tarihleri arasinda (bu tarih daha sonra 01.07.2024
tarihine kadar uzatilmistir) yenilenecek kira kontratlarinda kira artis oraninin azami iist sinir1, on iki aylik TUFE degisim
oranlarinin ortalamasi yerine %25 olarak hiikiim altina alinmustir.

Iyi niyetli olarak kiraciy: fahis kira artiglarina karsi koruyabilmek amaciyla getirilen bu uygulama; Tiirkiye’deki
donemsel yiiksek enflasyon nedeniyle gercek amacina ulasamamuistir. Kira sozlesmelerinde belirlenen bedellerinin kisa
siirede ev sahiplerinin beklentilerini karsilamaktan uzaklagmasi, konut kredisi taksitlerinin belirlenen yiiksek kira
bedelleri ile kiracilara ytliklenmek istenmesi ve ev sahiplerinin yiiksek kira geliri beklentisi icerisine girmesi emlak
piyasanin kuralsizlasmasina dolayisiyla da ev sahipleri ile kiracilar arasinda ¢atismalara yol agmistir. Mevcut kira
sozlesmesini devam ettirmek isteyen kiracilar ile daha yiiksek kira bedeli talep eden ev sahiplerinin yasadiklari
anlagmazliklar ¢cogu zaman mahkeme yoluyla ¢éziime kavusturulmak istense de zaman zaman siddet olaylarinin da
yasanmasina sebep olmustur. Boylesi bir ortamda kira s6zlesmesi ile hiikiim altina girmek istemeyen ev sahipleri yeni
yontemlere bagvurmuslardir. Bunlardan bazilari, uzun stireli kira kontrati yapmamak, konutu sézlesmeye bagiml
kalmadan giinliik olarak kiralamak ve daha yiiksek kira beklentisi ile konutu belli bir donem kiralamamak geklindedir.

Kira uyusmazlik davalarinda kiraciy1 gecerli bir sebepten dolay1 tahliye ettirmeyi basaran ev sahipleri igin ise
kanunda belirtilen “Yeniden Kiralama Yasag1”, bosalan konutun bir baskasina hangi sartlarda kiralanabilecegini ve
tazminat 6denmesini gerektiren halleri diizenlemektedir. 01.07.2012 tarihinde ytirtirliige giren 6098 sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu’nun yeni hiikiimlerinden biri olan “Yeniden Kiralama Yasag1”, kiracisini tahliye eden ev sahiplerinin sdz konusu
konutun 3 yil siire ile baskasina kiraya verilmesine engel olmaktadir. Aksi bir durumda en son kira bedelinin 12 aylik
tutarinin eski kiraciya tazminat olarak O6denmesi gerekmektedir. Bu gibi yaptirimlar ozellikle %25 kira tavani
uygulamasi déneminde bosalan konutlarin en az 3 yil bu sekilde kalmasina dolayisiyla bos konut stokunun artmasina
yol agabilmektedir.

Faiz Oranlari, Déviz Kuru ve Enflasyon

Insaat ve konut piyasalari, sermaye birikiminin ve aktarimmin dnemli bilesenleri olmalarmin yani sira finans ve
bankacilik faaliyetleri ile de siki etkilesim icerisindedirler. Insaat sirketleri konut ve altyapn iiretirken, ihtiyac sahibi ve
gayrimenkul yatirimcilar ise bu konutlar1 satin alirken ¢ogu zaman sunulan kredi imkanlarindan faydalanmaktadir.
Cesitli kampanyalarla miisterilere sunulan diisiik faizli konut kredileri, 6nceki yillarda tiretilmis stok fazlasi konutlarinin
satilabilmesi i¢in bir yontem olarak dahi kullanilabilmektedir. Diisiik faizli ve uygun 6deme planli konut kredileri, yeterli
birikimi olmayan hane halklariin konut satin alma kararlarin1 olumlu yénde etkilemektedir (Fawley ve Neely, 2013, s.
51). Merkez Bankasi’nin politika faizlerini asagiya ¢cekmesi ise piyasadaki bankalarin konut kredisinin yani sira diger
kredi tiirlerini de cazip faizlerle miisterilerine sunmalarina firsat verebilmektedir. Boylece insaat sektoriindeki finansman
maliyetleri azalmakta, ingaat firmalarinin daha fazla konut projesi liretmeleri miimkiin olabilmektedir.

Diisiik faiz politikasimin konut piyasasma etkisi iki sekilde goriilmektedir. Ilk etki, konut talebinin uygun
finansman imkanlar1 nedeniyle artmasidir. Bu etki hizli bir sekilde kisa vadeli olarak kendini gdstermektedir. Diger etki
ise piyasadaki konut miktarina ve konut iiretim esnekligine bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir (Sanli ve Peker, 2023, s. 49).
Piyasada yeteri kadar konut stokunun bulunmamasi halinde artan konut talebi karsisinda konut fiyatlarin yiikselmesi
kacinilmaz olmaktadir. Artan konut fiyatlar1 nedeniyle halihazirda bulunan stoklarin dahi satilamamasi sorunu ortaya
cikabilmektedir.

2000’1 yillarin bagindan itibaren tiim diinyada etkisini gosteren likidite bollugu ve genisletici para politikalart
ingaat, konut ve finans sektorlerinin gelisip biiyiiyebilmesi i¢in uygun ekonomik ortami hazirlamigtir. Bu donemde
Tiirkiye’de ekonomi politikasi olarak ingaat temelli ekonomik biiyiimenin benimsenmesi bu sektdrlerinin 6n plana
ctkmasina sebep olmustur. Hiikiimet tarafindan verilen tesvikler, yapilan vergi indirimleri, saglanan imarli arsalar,
gosterilen toplu konut alanlar1 ve uygun krediler sayesinde bir¢cok konut ve altyap1 projesi daha dnce olmadigi kadar
hizli bir sekilde hayata gecirilebilmistir. Bu gelismeler insaat ve konut sektoriiniin biiylimesine ve yeni konut projeleri
icin imar izinlerinin verilmesine yol agmuistir.

Tiirkiye’de 2002 yilindan 2018 yilina kadar nispeten istikrarli bir seyir izleyen doviz kurlar1 ve yabanci sermaye
girisinin sagladig likidite bollugu sayesinde insaat maliyetlerinde biiyiik sayilabilecek artiglar gerceklesmemistir. Ancak
ozellikle 2018 yilinda yasanan kur krizi ve ardindan gelen pandemi siireci, doviz kurlarinin asir1 sekilde yiikselme
egilimi gostermesine yol acarak Tiirk Lirasinin deger kaybetmesine sebep olmustur. Ekonomideki bu olumsuz durum
ingaat maliyetlerinin dolayisiyla da konut fiyatlarinin biiylik oranda yiikselmesiyle sonuglanmstir. 2015 yilinin 100
olarak kabul edildigi insaat maliyet endeksi, 2019 yilinda 192,25; 2020 yilinda 240,35; 2021 yilinda 403,16; 2022
yilinda 719,25; 2023 yilinda 1203,41 olarak gergeklesmistir (TUIK, 2024f).

Dolar bazinda déviz kuru, kur krizinin bagladigi 2018 yilinda 3,76 TL iken 2024 yili Mayis ayinda 32,16 TL
olarak yaklasik %754 oraninda artis gdstermistir (MB, 2024). Doviz kurlarindaki bu artis insaat sektoriindeki maliyetleri
arttirmanin yani sira enflasyonist baskilara da sebep olmustur. Enflasyonist ortamda elde ettikleri gelir hizli bir sekilde
eriyen ve tasarruf kabiliyetleri azalan alt ve orta gelir sahibi hanehalklari i¢in konut satin almak neredeyse imkansiz hale

CAKU Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi
132 Journal of Institute of Social Sciences 16(1) (2025)



Mehmet Akalin

gelmistir. Bu yiizden 2018-2024 doneminde toplam konut satislarinda dramatik bir degisim goriilmese bile sifir konut
satiglar1 azalmis, hane halklar1 daha cok ikinci el konut satisia yonelmislerdir (TUIK, 2024b).

Konutun Sermaye Birikim Araci Olarak Goriilmesi

Glinlimiizde konutlar, ortaya ¢ikis amaci olan barinma ihtiyacim1 karsilamanin ¢ok Gtesinde anlamlar ifade
etmektedir. Konutlar artik barinma ihtiyacinin geregi olmanin yani sira yiiksek getiriye dayanan bir yatirim araci haline
gelmigtir. Bu ise kisa zamanda biiylik kazanglar elde edebilme hayali kuran insaat firmalarinin, gayrimenkul
sirketlerinin, emlak komisyoncularmin ve diger yatirimcilarin istahin1 kabartarak gercegi yansitmayan spekiilatif
fiyatlarin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Sermaye sahiplerinin konut yatirimini servetin muhafaza edildigi risksiz ve
giivenli bir liman olarak goérmesi, iiretilen konutlarin ihtiya¢ sahiplerinden ziyade sermaye sahiplerinin emrine
sunulmasina sebep olmaktadir. Birden fazla konutu olan kisilerin sermayeyi elinde bulundurmaktan kaynaklanan gii¢
ile daha fazla konut edinebilmesi ise barinma adaletine zarar vererek biiyiik kentlerde konut krizini derinlestirmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklar1 ve finans sirketleri basta olmak {izere biiylik sermaye gruplarmin konut
sektoriine gosterdikleri yogun ilgi, konuta olan bakis agismin degismesine sebep olmustur. insaata dayali biiyiime ve
kalkinma hamleleri son yillarda konutlara olan bakis acisinin eksenini degistirmistir. Uretilen ya da varolan konutlar
artik barmma ihtiyacinin karsilanmasi i¢in gereken bir unsur olmaktan ¢ok yatirim, kar, rant ve faizin kullanish aparati
haline gelmistir.

Tiirkiye’de ev sahibi olabilmis hanehalklar1 agisindan ise konutun tasidig1 anlam bir yuvadan daha fazlasini ifade
edebilmektedir. Bu kigiler barinma ihtiyaglarin1 giderebilecek konuta sahip olduktan sonra, diizenli kira geliri elde
ederek ekonomik giivence saglamak i¢in ikinci hatta {iglincii konut satin alma yoluna gidebilmektedir. Yeterli sermaye
birikimi olmayanlar bile uzun vadeli konut kredileri ile yatirim amaciyla konut satin alabilmektedirler. Alinan kredilerin
bir kismin1 hatta tamamini elde ettikleri kira gelirleri ile 6deyebilen bu kisiler bir sonraki konut yatirimi igin sermaye
biriktirebilmektedir. Diger taraftan barmabilmek i¢in kira vermek zorunda olan kisiler ise gelirlerinin 6nemli bir
kismindan vazgecebilmektedir. Boylesi bir durum, konutlarin sadece belirli kesimler tarafindan miilk edinilebildigi,
sartlar1 uygun olmayan kimselerin ise stirekli olarak kira 6demek zorunda oldugu bir sarmali ortaya ¢ikarmaktadir.

TUIK verilerine gore Tiirkiye’de 2018-2024 déneminde yasanan kur soklari, pandemi ve yiiksek enflasyona
ragmen konut satislarinda dramatik diizeyde bir diisiis yasanmamustir (TUIK, 2024b). Bunun temel sebebi, konut
yatiriminin, sermayeyi enflasyon ve krizlerden koruyacagi diislincesinin Tiirkiye’de yaygin sekilde kabul gérmesidir.
Bagka bir deyisle Tirkiye’de hanehalklariin elinde bulunan tasarruf ve sermaye i¢in konut, giivenilir bir yatirim
enstriimanidir. Bu durum bir kiginin yatinm amagh olarak miilkiyetinde birden fazla konutu bulundurmasina yol
acmaktadir. Diger taraftan, yiiksek enflasyonun etkisiyle ingsaat sektdriinde fiyatlarin siirekli artiyor olmasi, konut
fiyatlariin daha da artacagi beklentisini beraberinde getirmektedir. Bu beklenti ise yatirim amagli konut talebinin daha
da yiikselmesine ve spekiilasyon amagli olarak bu konutlarin dolagima sokulmamasina neden olabilmektedir.

Konut Arz ve Talep Farki/Farkhhg

Konut stoklarinda fazlaya sebep olan bir diger unsur da konut arz1 ve konut talebinin dengelenememesi nedeniyle
konut arz fazlasinin ortaya ¢ikmasidir. Konut talebinin konut arzin1 gegmesi halinde ise dengesizligin yasandigi yerlerde
barmmma krizleri yasanabilmektedir. Uygun arsa maliyeti nedeniyle kent merkezinden uzakta yerlesim yerlerinin
kurulmasi ve bu yerlesim yerlerine toplu konut mantigi ile ¢ok sayida konut insa edilmesi, talebin ¢ok iizerinde konut
arzinin ortaya ¢ikmasina sebep olabilmektedir. Yine iist gelir grubuna yonelik olarak olusturulan, yagam maliyeti
yuksek, liikks refah adaciklarinda yer alan konutlara orta ve alt gelir gurubundaki kisilerin erisemiyor olusu da o
bolgelerde konut arz fazlasini ortaya ¢ikarabilmektedir.

Imar izinleri cok onceden alinmis olmasia ragmen ekonomik darbogazlardan ve hukuki sorunlardan dolay1
planlanan siirede baslanilip bitirilemeyen projeler, sonraki yillara konut bakiyelerini devrederek, gergeklesme
doneminde arz fazlasina sebep olabilmektir. Konut arz fazlasina yol acan bu gecikmelerin bir diger sebebi ise konut
projelerine baslanirken koyulan hedeflerin ve beklentilerin sorunsuz sekilde gergeklestirilecegi yoniindeki iyimser bakis
acisindan kaynaklanmaktadir. Ayn1 donemlerde alinan yapi ruhsat belgeleri ile yap1 kullanim izin belgelerinin hic¢bir
zaman birbirini makul oranlarda da olsa karsilamamasi bu sorunun her dénem oldugunu gdstermektedir. Plansizlik ve
Ongorilisiizliigiin yan1 sira; artan yapim maliyetleri, ihtiya¢ dis1 konseptlerde iiretilen konutlar, yanlis pazarlama
stratejileri ve satig politikalari, inga siirecinin uzamasi nedeniyle yeni yapilarin yipranmasi gibi nedenler de konut arz
fazlasinin dolayisiyla bos konut stokunun artmasina sebep olabilmektedir.

Yabancilara Konut Satisi

Son yillarda Tiirkiye’deki emlak piyasasi, yabanci girisimcilerin ve miisterilerin ilgisi nedeniyle uluslararasi
boyut kazanmistir. Sunulan cazip imkan ve firsatlar birgok farkli iilke vatandasinin Tiirkiye’de iiretilen konut
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projelerinden gayrimenkul edinmesini kolaylagtirmigtir. Bu kisiler yeni bir yasam kurmak, donemsel olarak kullanmak,
yatirim yapmak ya da vatandaglik hakk: elde edebilmek gibi farkli gerekgelerle konut edinebilmektedirler.

Yabancilarm Tiirkiye’deki konut talebi son yillarda istanbul, Antalya, izmir ve Ankara gibi metropollerde
yogunlasmis durumdadir. Bu talep artisinin baslica sebeplerini gevre iilkelerdeki istikrarsizliklar olusturmaktadur. Ikinci
Kérfez Savasi, 2011 yilinda baslayip Suriye i¢ Savasi ile zirveye ulasan Arap Bahar1 ve Rusya-Ukrayna savasi jeopolitik
istikrarsizliklardan bazilaridir. Ayrica uluslararasi gayrimesru ¢evrelerin kaynagi belli olmayan kayitdisi sermayelerini
aklama gayretleri de Tlirkiye de {iretilen konutlara olan talebi arttirmaktadir.

Yatirim amaciyla konut satin alan yabancilar, satin aldiklar1 konutlari spekiilasyon amaciyla bekletebilmekte ya
da satin alma maliyetlerinin bir kismin1 karsilayabilmek i¢in kiralama yoluna gidebilmektedir. Yabanci yatirimcilar igin
yaptiklari yatirimin geri doniis siiresi konut alma kararlarini belirleyen temel unsur oldugundan, konut fiyatlari ve kiralar
bu beklenti gercevesinde yiikselebilmektedir. Yiiksek konut fiyatlar1 ve yiiksek kiralar nedeniyle bos kalma siiresi
uzayan bu tip konutlar ise bos konut stokunun artmasina yol agmaktadir.

Tatil amach ve donemsel olarak kullanilmak {izere yabancilar tarafindan satin alinan konutlar da bos konut
stokunun bazi bolgelerde artmasina sebep olabilmektedir. Tiirkiye’de tatil donemlerinde sezonluk olarak kullanilmak
amactyla yabancilar tarafindan satin alinan konutlar, kisilerin oturma izinlerine ve tercihlerine bagli olarak yilin diger
aylarinda bos kalabilmektedir. Bu da bos konut stokunu 6zellikle tatil yorelerinde donemsel olarak artirmaktadir.

Arastirma Yontemi

Son yillarda Tiirkiye’de konut ve kira fiyatlarinin astronomik oranlarda yiikseldigi goriilmektedir. Bu artis OECD
iilkeleri igerisinde Tiirkiye’yi belirgin bir sekilde 6n plana ¢ikarmistir. Artan enflasyon, diisen gelir seviyesi ve refah
azaliglari, barinma ihtiyaci olan kisilerin konuta erigsimini zorlastirmistir. Caligmanin amaci, 6zellikle biiyiik kentlerde
artan konut ve kira fiyatlart nedeniyle barinma krizine doniisen konuta erisememe sorununun ¢éziimil i¢in bos konut
stoklarinin rasyonel kullanimina dikkatleri ¢ekebilmektir.

Calisma iki boliimden olusmaktadir. Calismanin birinci béliimiinde bos konut, bos konut stok orani, bos konut

stokunun nedenleri, yabanci {ilkelerdeki bos konutlara iligkin getirilen diizenlemeler ve alinan &nlemler literatiir
aragtirmasi yontemi ile derlenmistir. Literatiir taramasi farkli arastirma konulariin kavramsal, metodolojik ve tematik
gelisimlerine katki saglayabilmektedir (Paul ve Criado, 2020, s. 1). Ayrica literatiir taramasi arastirilan konuya iliskin
0z, sarih, elestirel ve ikna edici veri setleri olusturarak daha sonra benzer konuda yapilacak olan c¢alismalara katk:
verebilmektedir (Callahan, 2014: 273). Bu yontem arastirma tasarimi ile ilgili karar vermek, teorik igerigi desteklemek
veya literatiirde bir eksikligi ortaya ¢ikarmak amaciyla kullanilabildiginden (Xiao ve Watson, 2019, s. 94) calismanin
birinci boliimil i¢in uygun goriilmiistiir.
Caligmanin ikinci boliimiinde ise Tirkiye’deki bos konut stoklarma iligkin mevcut durum rakamlarla ortaya
koyulmustur. Bunun i¢in OECD, Ulusal Adres Veri Taban1 (UAVT) ve Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verileri
referans alinmistir. Bos konut stokuna ulasabilmek i¢in 2024 yili Tiirkiye niifusu, hanehalki sayilari, hanehalki
biiyiikliikleri, yap1 izin belgeleri ve konut satis istatistiklerinden yararlanilmigtir. Daha sonra farkli iilke 6rneklerinden
hareketle bos konut stok oraninin olmasi gereken seviye belirlenmistir. Son olarak ise bos konut stok oranini optimize
edebilecek yontem ve politikalar Tiirkiye gercekligi ¢ercevesinde tartisilmis ve bu yonde onerilerde bulunulmustur.

Bulgular ve Tartiyma

Barinma ihtiyacinin adil ve yeterli sekilde karsilanamamasi sorunu farkli dlgeklerde olsa da tiim Diinya’da
yasanmaktadir. Ulusal ya da yerel diizeyde bu sorunla miicadele etmek durumunda kalan yoneticiler i¢in dogru verilerin
elde edilmesi son derece 6nemlidir. Ancak toplam konut stoku ve bu stoklar icerisinde yer alan bos konutlara iliskin
veriler yalnizca bazi iilkeler i¢in giivenilir bilgileri igermektedir. Bununla birlikte, bosluk oranlarina iligkin verilerin
mevcut olmasi halinde bile, bazi iilkelerin bos konutlarin tanimina yonelik degerlendirmeleri farklilagabilmektedir. Bazi
iilkeler bos konut stokuna dahil edebilmek i¢in konutlarin bos kalma siiresini diger ilkelere gore daha az ya da daha ¢ok
belirleyebilmektedir. Yine bazi {iilkeler sezonluk ve tatil amacgli konutlar1 bos konut stokunun bir parcasi olarak
degerlendirirken, diger iilkeler bunlar1 bos konut stokuna dahil etmeyebilmektedir. Bu da iilkeler arasinda karsilastirma
yapmay1 zorlagtirmaktadir.

Sezonluk konutlar ve tatil evleri kapsam disinda tutuldugunda OECD iilkeleri arasinda en ¢ok bos konut stokunun
%12’den fazla olmak iizere Ispanya, Japonya ve Portekiz’de yer aldig1 goriilmektedir. Buna karsin, Danimarka, Birlesik
Krallik (ingiltere) ve Hollanda'da ise bos konut stoku %6°dan az olmak iizere en diisiik seviyelerdedir. Sezonluk konutlar
ve tatil evleri kapsama alindiginda ise bos konut stok orani en ¢ok Portekiz (%32), Malta (%28), Ispanya (%26) ve
Estonya'da; en az ise Isvicre (%2) ve Isveg'te (%1) bulunmaktadir (OECD, 2024).
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Grafik 1: Bos konut yiizdesi (Sezonluk konutlar ve tatil evleri harig)
Kaynak: OECD, 2024.
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Grafik 2: Bos konut yiizdesi (Sezonluk konutlar ve tatil evleri dahil)
Kaynak: OECD, 2024

Tiirkiye’de ise toplam konut stokuna iliskin olarak olusturulmus bir envanter bulunmadigi i¢in s6z konusu stoklar
hakkindaki tahminler ancak, hanehalki sayilari, konut satis miktarlar1 ve yapi izin belgeleri araciligi ile elde edilmeye
calistimaktadir. il ve ilge diizeyinde konut stokunun tespiti ise baz1 6n kabuller ve saha arastirmalar1 marifetti ile
yapilabilmektedir. 2020 Y1li Cumhurbaskanligi Yillik Programinda Tiirkiye’deki konut stoku ile ilgili ilk kez bir rakam
telaffuz edilmistir. S6z konusu yayinda Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nde kayitli 38,4 milyon konutun
(yazlik/mevsimlik konut ve insaat halindeki konutlar dahil) bulundugu bildirilmistir (CB, 2020, s. 338). Yayinda son
yillardaki konut tiretimindeki artisin etkisiyle toplam konut agiginin niceliksel olarak kapatildig1 belirtilmistir. Ancak
iiretilen konutlarin dagiliminda yasanan plansizliklar nedeniyle arz talep dengesizliklerinin olustugu ve konut iiretim
karar1 verilirken dogru planlama yapabilmek icin giincel, siireklilik arz eden ve giivenilir verilere ihtiya¢ duyuldugu da
kabul edilmistir (CB, 2020, s. 338).

Yillik programin yaymlandigr 2019/Eyliil dénemi referans olarak kabul edilecek olursa, sonrasindaki 3 aylik
donemlerde TUIK tarafindan agiklanan yapi izin istatistikleri ile bu rakam giincellemek miimkiindiir. Buna gore
Tiirkiye’de 2020 yilinda 555.132; 2021 yilinda 726.649; 2022 yilinda 697.596 ve 2023 yilinda 843.077 olmak iizere
toplamda 1.979.377 yeni konut i¢cin yap1 ruhsat1 verildigi anlasilmistir (TUIK, 2024a). Insasina izin verilen bir konut
projesinin ortalama olarak 2 yilda tamamlandig1 varsayilacak olursa, 2024 yili itibari ile Tiirkiye’deki toplam konut
stokunun yaklagik olarak 40 milyon 380 bin civarinda oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

2023 yili itibari ile Tiirkiye niifusu 85.372.377, hanehalk: sayis1 ise 26.309.332 olmustur (TUIK, 2024c). 2013
yilinda 3,6 olan ortalama hanehalk: kisi sayis1 2023 yilina gelindiginde %13,89 oraninda azalarak 3,1 seviyesine
gerilemistir (TUIK, 2024c¢). Bu da artan niifusa ragmen hanehalki igerisinde yer alan kisi sayisiin azaldigini, ailelerin
kiigiildiigiinii ve hane sayisinin arttigini gdstermistir. Ayrica, TUIK’in “Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi”na gore
2021 yil itibari ile 25.329.833 olarak tespit edilen hanehalklarinin 15.384.812’inin ev sahibi, 6.991.720’inin kiraci,
2.374.972’ diger ve 578.329’unun ise bilinmeyen oldugu tespit edilmistir (TUIK, 2021).
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Tablo 1. Tiirkiye Niifusu 2013-2023

Yil Toplam Erkek Kadin
2023 85.372.377 42.734.071 42.638.306
2022 85.279.553 42.704.112 42.575.441
2021 84.680.273 42.428.101 42.252.172
2020 83.614.362 41.915.985 41.698.377
2019 83.154.997 41.721.136 41.433.861
2018 82.003.882 41.139.980 40.863.902
2017 80.810.525 40.535.135 40.275.390
2016 79.814.871 40.043.650 39.771.221
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504

Kaynak:TUIK, 2024c.

Tablo 2. Hanehalk: Sayisi

Yil Hanehalki say1st Ortalama Hanehalk: Kisi Sayisi
2013 20479 721 3,6
2014 21.091.075 3,6
2015 21.662.260 3,5
2016 22.206.776 3,5
2017 22.676.186 3,5
2018 23.221.218 3,4
2019 24.001.940 3,4
2020 24.604.086 3,3
2021 25.329.833 3,2
2022 26.075.365 3,2
2023 26.309.332 3,1

Kaynak: TUIK, 2024c.

Hanehalki yapisinin ve sayisinin degismesi, konut politikasini ve {iretilecek olan konutlarin konseptini dogrudan
etkilemektedir. Kiigiilen hatta tek bireyli hanelere doniisen hanehalki yapisi bir taraftan daha fazla konuta olan ihtiyaci
ortaya ¢ikarirken, diger taraftan iiretilecek konutlarin kii¢iilmesini ve oda sayilarinin azaltilmasini gerekli kilmaktadir.
Bu da ayni1 birim alanda ¢ok daha fazla konutun iiretilmesine imkan saglayarak, niceliksel konut iiretimini arttirmaktadir.

2014-2023 yillarin1 kapsayan donemde tek kisilik hanehalki sayisinin %77,16 oraninda arttig1 ve 2.931.085’ten
5.192.825’ e yiikseldigi goriilmiistiir (TUIK, 2024c). Bunda 2014 yilinda 130.913 olan bosanma sayisinin her gegen yil
daha da artarak 2023 yilinda 171.881’e yiikselmis olmasimin (%30,29) (TUIK, 2024d) da etkisi goriilmektedir. Bunun
yani sira 2 kisilik hanehalki sayist 5.919.212, 3 kisilik hanehalk: sayis1 5.259.602, 4 kisilik hanehalki sayis1 4.925.133
olmak {iizere toplam 21.296.772 hanehalkinin 5 kisiden az oldugu (%80,95) tespit edilmistir (TUIK, 2024c). Bu durum
ortalama hanehalk: biiyiikliigiiniin azalmasina ve geleneksel genis ailelerin ¢ekirdek aileye, cekirdek ailelerin ise tek
bireyli hanelere doniismesine yol agmaktadir. Bdylece 1+0, 1+1 ve 2+1 gibi kiiciik konutlara olan talep artmakta, daha
biiyiik konutlara olan talep ise azalmaktadir.
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Tablo 3. Hanehalki Tipi

Tek Kisilik  En Az Bir Cekirdek Tek Cekirdek Cekirdek Aile

Hanehalk1 Aile ve Aileden Bulunmayan

Diger Kisilerden Olusan  Birden Fazla Kisiden

Olusan Hanehalk1 Olusan

Hanehalk1 Hanehalk1
2023 26.309.332 5.192.825 3.476.510 16.779.240 860.757
2022 26.075.365 5.067.331 3.342.280 16.816.288 849.466
2021 25.329.833 4.781.600 3.425.631 16.323.612 798.990
2020 24.604.086 4.404.997 3.456.651 16.050.444 691.994
2019 24.001.940 4.062.576 3.601.444 15.623.302 714.618
2018 23.221.218 3.730.505 3.667.806 15.173.997 648.910
2017 22.676.186 3.491.148 3.623.935 14.993.563 567.540
2016 22.206.776 3.316.894 3.616.624 14.738.394 534.864
2015 21.662.260 3.113.496 3.578.540 14.497.539 472.685
2014 21.091.075 2.931.085 3.512.384 14.212.489 435.117

Kaynak: TUIK, 2024c

Yapu izin belgeleri ile konut satis istatistiklerinin karsilagtirilmasi yeni konutlardaki stok bosluk orani hakkinda
fikir verebilmektedir. Tiirkiye’de konut satiglarina iliskin verilerin toplandig1 2013 yilindan bu yana ikinci el konut satig1
ilk el konut satisindan hep daha fazla gerceklesmistir. 2018 yilindan itibaren konut iiretimindeki ivmenin azalmasi ve
mevcut stoklarin bliylimesi nedeniyle ilk el ve ikinci el konut satis1 arasindaki fark da agilmustir.
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Grafik 3. Konut Satig Sayilar1 2013-2023
Kaynak: TUIK, 2024b.
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Grafik 4. Satis Durumuna Gore Konut satilart 2013-2023
Kaynak: TUIK, 2024b.

2013 ile 2024 yilinin ilk ¢eyregini kapsayan donemde 6.007.213 adet birinci el, 9.137.465 adet ikinci el olmak
iizere toplamda 15.144.678 adet konut satis1 gerceklesmistir (TUIK, 2024b). Ayn1 dénemde yeni yapilacak olan
1.344.141 adet bina, 8.992.050 adet daire igin yap1 izin belgesi diizenlenmistir (TUIK, 2024a). 2013-2023 itibari ile
toplamda 8.992.050 adet daire i¢in yap1 izin belgesi verilmigken ayn1 donede 5.894.872 adet birinci el konut satisi
gerceklesmistir. Bu da iretilen yeni konutlarin halen %34,44 {iniin satilmadig1 ve bos konut stoku olarak kaldigini
gostermektedir.

Tablo 4. Konut Satis Sayilari (2013-2023)

YILLAR Toplam Satis Ik El Ikinci El ‘
2013 1157190 529 129 628 061
2014 1165 381 541 554 623 827
2015 1289 320 598 667 690 653
2016 1341 453 631 686 709 767
2017 1409 314 659 698 749 616
2018 1375398 651 572 723 826
2019 1348 729 511 682 837 047
2020 1499 316 469 740 1029 576
2021 1 491 856 461 523 1 030 333
2022 1485 622 460 079 1025 543
2023 1225 926 379 542 846 384
2024/1 355173 112 341 242 832
Toplam 15 144 678 6 007 213 9 137 465

Kaynak: TUIK, 2024b

2002-2023 yillarm kapsayan dénemde toplamda 2.385.190 bina ve 14.770.726 daire i¢in yapi izin belgesi
diizenlenmistir (TUIK, 2024a). Konut iiretim faaliyetleri hakkinda en nemli referanslardan olan yapi izin belgelerinin
sayisinda pandemi, donemsel ekonomik darbogazlar ve krizler nedeniyle dalgalanmalar goriilmiistiir. Tiirkiye’de
diizenlenen yapr izin belge sayis1 (daire) 2017 yilinda 1.405.447 ile en yiiksek seviyeye ulasilmstir (TUIK, 2024a).
Sadece bir yillik yapi izin belge sayis1 bile yaklasik 40 milyon konut stoku oldugu tahmin edilen Tiirkiye’de, 15 milyon
konutun 20 y1llik siire i¢erisinde yogun bir bigimde iiretildigini gdstermistir (TUIK, 2024a).
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Tablo 5: Yapi ruhsati sayilar1 (2002-2023)

YILLAR Bina Yillik degisim orani % Yillik degisim orani %
2002  434% - 11920
2003 50 140 15,5 202 854 25,3
2004 75 495 50,6 330 446 62,9
2005 114 254 51,3 546 618 65,4
2006 114 204 0,0 600 387 9,8
2007 106 659 -6,6 584 955 -2,6
2008 95193 -10,8 503 565 -13,9
2009 92 342 -3,0 518 475 3,0
2010 139616 51,2 907 451 75,0
2011 101 900 -27,0 650 127 -28,4
2012 107 816 5,8 771878 18,7
2013 121754 12,9 839 630 8,8
2014 139 541 14,6 1031 754 22,9
2015 125741 -9,9 897 230 -13,0
2016 134 099 6,6 1 006 650 12,2
2017 161921 20,7 1405 447 39,6
2018 104 509 -35,5 669 165 -52,4
2019 55717 -46,7 319 720 -52,2
2020 96 169 72,6 555 132 73,6
2021 138535 44,1 726 649 30,9
2022 127 885 1,7 697 596 -4,0
2023 138 270 8,1 843 077 20,9

Toplam 2 385190 14 770 726

Kaynak:TUIK, 2024a

2013-2023 donemine ait yap1 izin ruhsatlar1 ve birinci el konut satis rakamlarinin karsilastirilmasi ile elde edilen
bos konut stok orani yukarida belirtildigi iizere %34,44 olarak tespit edilmistir. Belirli bir zamanda konut piyasasindaki
bos konut birimlerinin toplam konut stoku i¢indeki pay1 olarak tanimlanan bog konut stok orani (bos konut stok orani =
toplam konut stoku birim sayisi-ikamet edilen konut birim sayisi/ toplam konut stoku birim say1s1) formiilinden elde
edilebilmektedir (Ozdemir Sar1, 2015, s.74). 2020 Y1l1 Cumhurbaskanligi Yillik Programinda belirtilen referans toplam
konut sayisinin 3 aylik yapi izin belge istatistikleri ile giincellenmesi halinde Tiirkiye’de 2024 yili itibari ile bog konut
stok oran1 40.380.000-26.309,332/40.380.000= %34,84 olarak hesaplanmaktadir. Bu da ister 2013-2023 donemine ait
yapi izin ruhsatlar1 ve birinci el konut satig rakamlariin karsilastirilmasi yoluyla ister toplam konut stokunun hanehalki
sayisina oranlanmasiyla elde edilsin, Tiirkiye’de bos konut stok oraninin makul sayilabilecek seviyelerin ¢ok tizerinde
olduguna isaret etmektedir. Ancak bu oranin bolge, il, ilge ve daha kiiglik yerlesim birimlerinde farklilik gosterebilecegi
de gozden kagirilmamalidir.

Bos Konut Stokuna iliskin Uygulama Ornekleri

Emlak piyasasinda bos konut stokunun optimal diizeyde olmasi, piyasanin dengeli ve rasyonel bir sekilde
isleyebilmesi icin sarttir. Bu yilizden piyasada se¢enek olusturabilecek ve karsilastirma yapilabilecek kadar bos konutun
bulunmasi gerekmektedir. Bos konut stok oraninin optimal degerden daha az olmasi halinde piyasada balon olarak ifade
edilen asir1 fiyatlanma ortaya ¢ikarak ihtiya¢ sahibi halkin konuta erisimi zorlasabilmektedir. Bos konut stokunun
optimal degerden yiiksek olmasi da istenen bir durum degildir. Béylesi durumlarda kaynaklarin verimsiz kullanimi ve
israf gibi sorunlar ortaya cikmaktadir. Ayrica spekiilatif kazang niyetiyle konutlarin dolasima sokulmayarak
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bekletilmesi, bos konut stoklarini olmasi1 gerekenden ¢ok daha fazla arttirarak, gayrimenkullerin kullanilmamaktan
kaynakli bakim ve onarim maliyetlerini yiikseltmektedir.

Piyasada bos konut olmasina ragmen ihtiyag¢ sahiplerinin bu konutlara erisemiyor olusu, internetin kullanimimin
bu kadar yaygin oldugu bir donemde iletisim ve haberlesme imkanlarmin yetersizligi ile agiklanamaz. Tiirkiye’de
hiikiimet destekli olarak yillardir devam ettirilip her yil yeni nicel hedefler koyulan konut {iretim siirecindeki
plansizliklarin yam sira bireysel diizeydeki kotii niyet igeren davrams paternlerinin de bos konut stoklarmi arttirdigi
gdzden kacirilmamalidir. Enflasyonist ortamda daha fazla gelir elde edebilmek adina belirlenen fahis kira ve konut satis
bedelleri, ev sahibi-kiract ve miilk sahibi-alict gerilimlerine yol acarak toplumsal barisi tehlikeye diistirmektedir. Son
yillarda Tiirkiye’de ev sahibi ve kiracilar arasindaki kira ve tahliye davalarinin sayisinda yasanan artiglar bu gergekligin
bir gostergesi olarak kabul edilebilir.

Yukarida sayilan olumsuzluklarin yaganmamasi i¢in bos konut stoklarmin dogru bir sekilde tespit edilip
yonetilmesi gerekir. Bunun basarili bir sekilde hayata gecirilmesi halinde, yeni konutlarin planli ve ihtiyaca yonelik
olarak iiretilebilmesi kolaylasacaktir. Mevcut bos konut stoklarinin ihtiyag¢ sahiplerinin taleplerini karsilayacak sekilde
kullanima sokulabilmesi bazi kamusal miidahaleleri gerektirebilir. Ancak bu kamusal miidahalelerin konut
piyasasindaki isleyisi bozmamasi olduk¢a onemlidir. Tiirkiye’de 2022/Haziran déneminde yiiriirliige koyulan ve 2 yil
devam eden %25 kira fiyat artis sinirlamasi sonrasi olugan fahis kira fiyatlari, iyi niyetli olsa bile baz1 kamusal
miidahalelerin beklenilenin tam tersi etkiler yapabildigini gostermistir.

Diinyanin bir¢ok farkli yerinde devletler, bos konut stoklarini yonetebilmek adina cesitli uygulamalar1 hayata
gecirmistir. Fransa’da 29.7.1998 tarih ve 98-657 sayili Kanun’un “Konuta Erigim” baglikli boliimiinde, bos konut vergisi
ad1 altinda bir yi1ldan uzun siire bos olan konutlar i¢in vergi alinacagi hitkkme baglanmigtir. Kanuna gore, bir konutun bos
sayilabilmesi ve vergi konusu edilebilmesi i¢in son iki yilda art arda 30 giinden fazla iskdn edilmemis olmasi
gerekmektedir. Tlim sartlarin olugsmasi halinde Fransa’da bog konut vergisi, yillik kira bedelinin ilk sene %10", ikinci
sene %12,5'1 ve liglincili seneden itibaren ise %15°1 olarak tahakkuk ettirilmektedir (URL 1). Fransa’da 2014 yilindan bu
yana tatil evi sahiplerinden konut vergisinin yan sira “ikinci konut vergisi”’ de alinmaya baslanmistir. 2023 y1l1 ocak ay1
itibari ile ise Fransa’da bos konutlara iligkin vergi oranlar1 giincellenerek 500.000° den fazla niifusu olan ve konuta
erisimde zorluklar yaganan bolgeler i¢in bos konut vergisi ilk yil %17, ikinci y1l %34 olarak belirlenmistir (URL 2).

Avustralya’da 1 Ocak 2018'den itibaren yiirlirlige koyulan bos konut vergisi ile (Vacant Residential Property Tax)
Viktoria Eyaleti’nde belirlenen 16 belediyede bulunan bos evler vergilendirilmistir. Belediye sinirlari icerisinde bulunan
ve Onceki takvim yilinda alt1 aydan fazla siire bos birakilan evler i¢in bos ev vergisi tahakkuk ettirilmektedir. Bu vergi
konuta erisimi kolaylastirabilmek igin Melbourne'un orta ve i¢ banliydlerinin ¢ogunda da uygulamaya koyulmustur.
Avustralya’da bos ev vergisi, miilkiin sermaye artirilmis degerinin %1'i oraninda hesaplanmakta ve yillik olarak tahsil
edilmektedir (URL 3).

Kanada’da az kullanilan ya da kullanilmayan konutlar iizerinden alin vergi (Underused Housing Tax) 1 Ocak
2022 tarihinde yiirtirliige girmistir. Vergi genellikle Kanada’da ikamet etmeyen, Kanadali olmayan konut sahipleri i¢in
%1 oraninda uygulanmakta olsa da bazi durumlarda bu vergi baz1 Kanadali ev sahipleri (belirli ortaklar, miitevelli heyeti
ve sirketler gibi) i¢in de gecerli olabilmektedir (URL 4). Ayrica Kanada’nin Vancouver kentinde bos ev vergisi adi
altinda (Empty Homes Tax) 2017 yilindan bu yana miilkiin degeri iizerinden %3 oraninda vergi alinmaktadir. Yerel
yonetim alman bu verginin nedenini bolgede konutlara erisimi kolaylastirmak ve barinma ihtiyacinin adil sekilde
karsilanabilmesi seklinde agiklamaktadir (URL 5).

Amerika Birlesik Devletleri’nin San Francisco kentinde 8 Kasim 2022 tarihinde “Bos Evler Vergisi” (The Empty
Homes Tax) alinmasina iliskin halk oylamas1 yapilmis ve se¢gmenler tarafindan onaylanarak 1 Ocak 2024 tarihinde
yiirtirliige girmistir. S6z konusu kanun belirli konut birimlerinin bir takvim yilinda 182 giinden fazla bos tutulmasi
halinde vergilendirilmesine hitkmetmektedir. “Bos Evler Vergisi” acisindan konut birimi, miistakil ev, apartman dairesi,
mobil ev, bir oda grubu veya ayr1 yasam alanlar1 olarak tasarlanmis tek bir oda anlamina gelmektedir. Vergi oranlari
konutun biiyiikliigiine gore degismektedir. 2024 y1l1 igin 1.000 m? den kiigiik konutlardan 2.500 dolar, 1.000-2.000 m?
konutlardan 3.500 dolar, 2.000 m? den biiyiik konutlardan ise 5.000 dolar yillik vergi alinmaktadir (URL 6).

California eyaletine bagl bir diger kent olan Oakland’ da ise 2019 yilindan bu yana “Parsel Vergisi” (Parcel Tax)
ad1 altinda, i¢inde bulunulan takvim yilinda 50 giinden fazla siire kullanilmayan evler i¢in vergi alinmaktadir. Bu vergi
ile bolgede yasamaya c¢alisan ¢ok sayidaki evsiz i¢in fon olusturulmak ve ¢evre kirliligini 6nlemek amaglanmaktadir.
Vergiden diisiik gelirli kimseler, engelliler, kar amaci giitmeyen kuruluglar ve devam eden ingaatlar istisna tutulmustur.
Konutun tiirline ve amacina gore parsel basina 3.000 dolar ile 6.000 dolar vergi alinmaktadir (URL 7).

OECD verilerine gore (OECD, 2024) sezonluk konutlarin ve tatil evlerinin bos konut stokunun %40’mi1
olusturdugu Ispanya’da son zamanlarda makul fiyatli konutlara erisim dnemli bir sosyal sorun halini almistir. Bu sorunu
gormezden gelemeyen yoneticiler 24.5.2023 tarihinde yeni bir konut yasasi (Ley de Vivienda) ¢ikarmistir. Bu kanunla
yerel yonetimlere, 2 yil bos kalan miilkler i¢in konutun yillik emlak vergisinin %50'sine kadar, 3 y1l bos kalan miilkler
i¢in ise konutun yillik emlak vergisinin tamami kadar ceza uygulama yetkisi verilmistir. Ayni belediye sinirlar1 igerisinde
2 ya da daha fazla miilkii olan kisilerden cezai sartlari tagimalar1 halinde ise sorumlu olduklari konutlarin yillik emlak
vergisinin %150’sine kadar ceza kesilebilmektedir (URL 8).
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Yabanci kisi ve yabanci yatirimeilar énemli miktarda miilk edindigi Ispanya’da y1l igerisinde ¢ok az kullanilan
ya da hi¢ kullanilmayan konutlar i¢in ayrica “Emsal Gelir Vergisi” adi altinda ek bir vergi de uygulanmaktadir.
Yabancilarin sezonluk ve yazlik olarak kullandig1 miilklerin yilin tamaminda veya bir bdliimiinde bos kalmasi halinde,
s0z konusu miilkiin kiralanmasi1 durumunda elde edilebilecek potansiyel gelir vergilendirilmektedir. “Emsal Gelir
Vergisi” Avrupa Birligi Vatandaslari i¢in %19, diger iilke vatandaslari i¢in ise %24 oraninda uygulanmaktadir (URL 9).
Yeni Konut Kanunu (Ley de Vivienda) ile ev sahiplerine evlerini dolagima sokmalari halinde baz1 tesvikler ve vergi
indirimleri de uygulanmaktadir. Ozellikle kiralik konut arzmin kisith oldugu bolgelerde bos miilklerini kiralayan
kisilere, gereken sartlari tasimalar1 halinde kira sdzlesmelerinde beyan edilen gelir iizerinden %50 ile %90'a varan vergi
indirimleri uygulanabilmektedir (URL 10).

Ingiltere’nin South Holland Bélgesi’nde bos konutlarin ihtiyag sahiplerinin kullanimina sunulabilmesi igin vergi
ve cezalardan farkli olarak birtakim uygulamalara bagvurulmaktadir. Bolge konseyinde 17.3.2020 tarihinde alinan
kararlar cergevesinde bos konut stokunun yerel yonetim tarafindan takip edilip kullanima ve ekonomiye kazandirilmasi
hedeflenmistir. Buna gerekge olarak bdlgedeki konut talebinin yiiksek olmasi gosterilmistir. Bélgede bakim ve onarim
isteyen bos konutlarin tekrar kullanima sunulabilmesi i¢in ev sahiplerine gereken sartlari tagimalari durumunda “Bos
Ev Hibesi” imkani1 sunulmaktadir. Ayrica 2004 yilinda ¢ikarilan bos konut yonetim yasasi ile bolgenin giivenlik ve
refahim saglayabilmek adina yerel yonetimlere bos konutlara el koyabilme ve bu konutlar1 yonetebilme haklar1 da
verilmistir. Bu yetkilere dayanarak yerel yoneticiler bos konutlar1 yasanabilir hale getirebilmek i¢in iyilestirmeler
yapabilmekte, bos konutlar1 kamulastirabilmekte ve konut {izerinde tasarruf saglayabilmektedir. Tiim bunlarin yani sira
2019/Nisan doneminden itibaren, uzun siireli bos olan tiim konutlar i¢in, konut sahiplerinin 6demek zorunda oldugu
emlak vergisinin %200’i kadar ceza tahakkuk ettirilmektedir (URL 11).

Sonuc¢

TUIK’in yaymladig1 gelir dagilim istatistiklerine gore 2023 yil sonu itibari ile yillik ortalama hanehalk: geliri
167.983 TL olarak tespit edilmistir (TUIK, 2024e). Ayn1 donemde Endeksa verilerine gore Tiirkiye’de ortalama konut
kiras1 14.472 TL, kiralik konutlarin ortalama m?* fiyati ise 128 TL olmustur (Endeksa, 2024). Buna gére bir yillik
hanehalki geliri 167.983 TL iken ayn1 donemde bir y1llik ortalama konut kirast ise 173,664 TL olmaktadir. Yani ortalama
bir hanehalki, elde ettigi tiim gelirini barinma ihtiyacina ayirsa bile, s6z konusu gelirin bu ihtiyaci karsilamaya
yetmeyecegi ortadadir. 2018 yilindan giiniimiize degin agirlasarak devam eden bu sorunun kriz seviyesine ulagmasi ise
2022 yilinda yiiriirliige sokulan %25 konut kira artis smirlamasi ile olmustur. Iyi niyetli olarak kiracilar1 fahis kira
artislarina karsi korumak amaciyla yapilan bu kamusal miidahale, emlak piyasanin isleyisini bozmus, yiiksek
enflasyonun da etkisi ile konut kira ve satis fiyatlar1 astronomik seviyelere ulagmustir.

Ihtiyac1 olan kisilerin konuta erisimini olumsuz etkileyen bu gelismeler, Tiirkiye’deki bos konut stoklarinin
dolasima sokulmasi fikrinin tartisilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. Tiirkiye’de ilk kez 2023 yilinda bos konutlardan
artan oranli vergi alinmasina yonelik olarak getirilen dneriler karsilik bulmamus, kiracilari koruma niyetiyle %25 kira
artig sinirlamasi uygulamasina devam edilmistir. Bu durum eski kontrata sahip olan kiracilarin evden ¢ikmamak igin ev
sahiplerine direnmelerine, evlerini daha iyi bir kontratla kiralamak isteyen ev sahiplerinin ise emsallerinden ¢ok daha
yiiksek kira bedelleri talep etmelerine sebep olmustur. Ev sahibi ve kiracilar arasindaki uyusmazliklarin artmasiyla
temkinli davranmak isteyen kisiler, evlerini kiralamaktan kaginmaya baglamiglardir. Tiim bu gelismeler, OECD fiilkeleri
igerisinde en ¢ok konut iiretimine sahip olan Tiirkiye (OECD, 2024) i¢in bos konut stok fazlasinin optimal seviyelerden
uzaklagmasina yol agmustir.

Giiniimiizde, Tiirkiye’nin konut sorununu “Yeni Konut Uretme Sorunu” olarak tarif etmek miimkiin degildir.
Kentsel ve bolgesel planlama agisindan degerlendirildiginde, Tiirkiye’nin konuta iligkin ¢6ziilmesi gereken temel
sorunlart; bolgelerarasi konut iiretim esitsizlikleri ve bolgelerarasit konuta ekonomik erisebilirlik farklar1 ekseninde
toplanmaktadir. Tiirkiye’de 2002 yilindan giliniimiize degin iiretilen konutlar nicel agidan tatmin edici diizeylerdedir.
Buna ragmen iiretilen konutlardan ihtiyag sahiplerinin tam manasi ile yararlanamamasi bir taraftan barinma sorununu
derinlestirirken diger taraftan da bos konutlarin sebep oldugu kaynak israfini arttirmaktadir.

Tiirkiye’de bos konutlarin sayisinin azaltilmast ve bu konutlarin emlak piyasasinda dolasima sokularak
ekonomiye kazandirilmasi i¢in yapilmasi gerekenlerden bazilar1 sunlardir:

. Tespiti ve takibi zor siiregleri igeren bos konut envanterlerini olusturabilmek i¢in bolgesel ve ulusal diizeyde bilgi
aglart kurulmalidir.

. Toplu konut projelerinin kentlerin farkli bélgelerinde ihtiyag dahilinde gergeklestirilmesi tesvik edilmelidir.

. Yap1 ruhsat belgeleri verilirken bolgedeki mevcut konut stoku g6z 6niinde bulundurulmalidir.

. Uzun siire kullanilmamaktan dolay1 metruk hale gelen konut ve binalar1 yeniden yasanabilir hale getirebilmek
icin yerel yonetimlerce tadilat ve yenileme ¢alismalar1 yapilmalidir.
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. Sebebi ne olursa olsun uzun siire bos kalan konutlar yerel yonetimler tarafindan satin alinarak sosyal kirali konut
seklinde ihtiyac¢ sahiplerine sunulmalidir.

° Arsa tahsisi saglanan insaat sirketlerinin liretmis olmalarina ragmen satamadiklari ve atil konumda olan konutlar
maliyetine kamulagtirilmalidir.

. Sahip olduklar1 konutlar1 daha yiiksek gelir saglayabilmek i¢in bir sozlesmeye bagli kalmadan giinliik olarak
kiralayan ev sahiplerine yonelik denetimler arttirilmali, kisitlayici dnlemler alinmalidir.

. Kent merkezlerine uzak toplu konut bolgelerinde yasamay1 cazip hale getirecek ulagim, istihdam, egitim ve saghk
gibi hizmetlerin yeterliligi arttirilmalidir.

. Bos konut stok oranlarinin fazla oldugu bolgeler kendine yetebilir hale getirilmeli ve bunlarin kent merkezlerine
olan bagimliliklar1 azaltilmalidir.

. Konutlarin bos kalma siireleri dikkate alinarak, artan oranli bos konut vergi uygulamalar1 hayata gegirilmelidir.

. Bos konutlar1 emlak piyasasinda dolagima sokabilmek adina ev sahiplerinin elde edecekleri gayrimenkul sermaye
iradlaria yonelik vergi indirimleri uygulanmalidir.

. Bakim ve tadilat gerektiren konutlarin yaganabilir hale getirilebilmesi igin ev sahiplerine diisiik faizli kredi
imkanlar1 sunulmalidir.

. Insaat firmalarinin gerceklestirdigi liiks konut projelerinde satilamayan ve uzun siire bos kalan konutlar, Toplu
Konut Idaresi’nin gergeklestirecegi projelere kaynak olusturmasi i¢in devlet tarafindan uygun bedellerle satin
aliip dolasima sokulmalidir.

. Kiiciilen hanehalki yapis1 ve yalniz yasayan ebeveyn istatistikleri dikkate alinarak daha az odaya sahip ve daha
kii¢iik konutlar tiretilmelidir.

. Deprem riski tasiyan alanlarin doniistiiriilmesinde, bos konut stoklar1 ihtiyag¢ sahiplerinin kullanimima sunularak
kentsel doniisiim siireci hizlandirilmalidir.

. Konuta erisim sikintis1 yasanan yerlerde spekiilatif amacgla konutlarin1 kiraya vermeyen ev sahiplerine cezai
mileyyideler uygulanmalidir.

. Konut kira artis1 sinirlamasi uygulamasindan vazgegilerek, emlak piyasasinin kendi igerisinde denge bulmasina
firsat taninmalidir.
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