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Oz: Uluslararas: diizeyde elverisli konuta erisim noktasinda kriz yasanmaktadir. Finansallasmanin etkisi ile
giiniim{iizde konut sosyal bir hak olmaktan ziyade bir metaya doniismiistiir. Ozellikle, uluslararasi kamusal bir
sorun olarak COVID-19 pandemisinin yol a¢ti§1 ekonomik ve sosyal sorunlar, konut haklarinin ve yetersiz
barinma kosullarinin ne derece énemli ve acil ¢oziilmesi gereken uluslararas: bir giivenlik sorunu oldugunu
gozler oniine sermistir. Ancak, literatiirde finansallasmanin konut sektorii iizerine etkileri, 6zellikle insan
haklar1 perspektifinden yeterince ele alinmamaktadir. Yapilan calisma, finansallasma ekseninde konut
sektoriinde fiyat artis nedenlerini ve alinabilecek ekonomik ve sosyal tedbirleri tartismay: amaglamaktadir.
OECD ve Avrupa Birligi iilkelerinde finansallasma boyutu ile konut fiyat artis nedenlerinin ele alindig:
calismada elde edilen bulgular sunlardir; Finansallasma akimi, uygun fiyath ve yeterli bir yasam standardina
sahip konutlara erigimi olumsuz yonde etkilemektedir. Konutun giliniimiizde spekiilatif amagli yatirim aract
olarak ele alinmaya baslanmasi, barinma ihtiyacinin sosyal yoniinii erozyona ugratmaktadir. Sosyal konutlarin
Ozellestirilmesi uygulamalari, insan haklar1 karsit1 politikalarin yiikselmesine ve sosyal konut harcamalarmin
azaltilmasina yol agmaktadir. Bu nedenle 6ncelikli olarak konut hakkinin insan haklari ilkelere gercevesinde ele
alinmas: gerekmektedir. Sosyal konut iiretimine yonelik dogrudan kamu yatirimlari artirilmali ve sosyal
konutlarin &zellestirilmesi uygulamalar1 terk edilmelidir. Devletlerin ve yerel yonetimlerin, konut fiyat
artiglarimi dizginlemek ve konutlara adil erisim saglamak igin verimli, kapsayict ve siirdiiriilebilir konut
politikalar1 tasarlamalari, konutu insan haklar1 kapsaminda kamusal mal olarak yeniden ele almalar1 gerektigi

sonucuna ulagilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut, konut hakki, finansallasma, konutun finansallagsmasi, sosyal konut, vergileme
Jel Kodlari: R31, R21, F62, K38, L85, H54, A13

Economic and Social Solution Suggestions to Combat the Negative Effects of
Financialization in the Housing Sector

Abstract: There is a crisis in access to affordable housing internationally. Today, with the impact of
financialization, housing has turned into a commodity rather than a social right. In particular, the economic and
social crisis caused by the COVID-19 pandemic, as an international public problem, has revealed how important
and urgent housing rights and inadequate housing conditions are an international security problem that needs
to be solved. However, the effects of financialization on the housing sector are not adequately addressed in the
literature, especially from a human rights perspective. The study aims to discuss the reasons for price increases
in the housing sector in the context of financialization and the economic and social measures that can be taken.
The findings of the study, which examined the reasons for house price increases within the scope of OECD and
European Union countries, are as follows; The financialization trend negatively affects access to affordable
housing with a sufficient standard of living. The fact that housing is now considered as an investment tool for
speculative purposes erodes the social aspect of housing needs. Privatization practices of social housing led to
the rise of anti-human rights policies and the reduction of social housing expenditures. Therefore, first, the right
to housing should be addressed within the framework of human rights principles. Public investments in social
housing production should be increased and privatization practices of social housing should be abandoned. It

has been concluded that states and local governments should design efficient, inclusive, and sustainable housing
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policies to restrain housing price increases provide fair access to housing, and reconsider housing as a public

good within the scope of human rights.

Keywords: Housing, right to housing, financialization of housing, social housing, taxation
Jel Codes: R31, R21, F62, K38, L85, H54, A13

1. Giris

Cagdas kapitalizmin finansallasmasi siirecine taniklik ettigimiz bu zaman diliminde
uluslararas1 diizeyde asir1 yiiksek kira ve konut fiyatlar1 ile evsiz sayisinin artmasi,
insanlarin refahini tehdit etmektedir. Elverisli bir yasam standardi hakkinin parcasi
olarak ikinci kusak haklar kapsaminda degerlendirilen konut, finansallasma
donemlerinde yatirim ve servet birikimi i¢in bir ara¢ halini almis, 6zellikle kurumsal
yatirimcilar tarafindan hizli kar elde etme araci olarak yatirim amagh bir metaya
doniistiirtilmiistiir. Bu durum, temel bir insan ihtiyaci olan konutun giivenlik ve haysiyet
icinde yaganacak bir yer saglama seklindeki sosyal islevinden kopmasina, evsiz kisilerin
oraninin artmasina, hanelerin ortalama olarak biitgelerinin biiyiik oranmni konut icin
harcamasina yol agmaktadir. Giintimiizde kisi basina diisen gelir artisindan daha fazla
artan konut fiyatlar1 ve kiralarin, ev sahipleri ile kiracilar arasinda kriminal vakalarin
yasanmasina neden oldugu goriilmektedir.

Finansallasma, konut piyasalari ve politikalarindaki son egilimleri anlamada anahtar
bir kavram haline gelmistir. Finansallasma donemlerinde igerisinde mahremiyeti
barindiran konutun bir meta degil bir hak oldugu gergegi gézden kagmaktadir. Kar odaklh
finansal aktorlerin, uygun fiyath konut ihtiyacin1 karsilamadan ziyade kiiresel
sermayenin taleplerini karsilamaya yonelik 6zellikle liiks konutlarin insasina yoneldikleri
goriilmektedir. Konut fiyatlarmin agir1 yiikselmesi ve yasama elverisgli olmayan yetersiz
konut hakki ile finansallagsma arasinda gtiglii bir baglantinin oldugu izahtan varestedir.
Ancak literatiirde finansallasmanin konut sektoriine etkileri, 6zellikle insan haklari
agisindan yeterince ele alinmamakta ve finansallasmanin olumsuz etkileri ile miicadeleye
yonelik ekonomik ve sosyal ¢6ziim Onerilerine yeterince deginilmemektedir.

Bu kapsamda ¢alismanin konusu, finansallasmanin konut sektoriine yonelik etkileri
ve alinabilecek ekonomik ve sosyal Onlemlerdir. Bu ¢alismanin amaci, insan haklar:
perspektifinden yasama elverigli konut hakkinin temel 6zelliklerinin ortaya konarak
finansallasma ekseninde konut fiyatlarmin artis nedenlerini incelemek ve fiyat artislarina
karst alinabilecek temel Onlemleri agiga kavusturmaktir. Calismada konut haklar1 ve
finansallasma hakkinda teorik bilgileri destekleyici unsurlar olarak uluslararas:
karsilastirmalara gidilmis ve OECD, Avrupa Birligi ve Tiirkiye’de konut fiyat artislarina
yonelik giincel verilerden yararlanilmistir.

Calismada 6ncelikle ikinci kusak haklar ¢ercevesinde insan haklar1 perspektifinden
yasama elverisli konut hakki ve temel 6zellikleri ele alinacak ve uluslararasi hukukta ve
iilke anayasalarinda yer alan diizenlemeler incelenecektir. Ilerleyen bagliklarda
finansallasmanin konut sektoriine etkileri ve uygun fiyath konut eksikliginin arz ve talep
kaynakli nedenleri ele alinacaktir. Son baslikta ise ulusal ve uluslararasi diizeyde verimli,
kapsayia ve siirdiiriilebilir bir konut politikas: i¢in alinmasi gereken mali, ekonomik ve
hukuksal ¢6ziim Onerilerine yer verilecektir.

2. Uluslararas1 Hukukta ve Tiirkiye’de (Yasama Elverisli) Konut Hakk: ve
Temel Ozellikleri

Barmma ihtiyaci, Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisinde temel insani ihtiyaclar
igerisinde yer almaktadir. Barinma ihtiyacinin hukuksal giivencesini olusturan konut
hakki, insanlarin giivende yasamasini tesis eden insan haklari ilkeleri ¢ercevesinde ele
alinmigtir. Tkinci Diinya Savagsi sonrasinda Bati Avrupa’da ortaya cikan refah devleti
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uygulamalari, insan haklarmin ¢er¢evesinin genislemesine yol agmistir. Klasik medeni ve
siyasi haklara ilaveten sosyal, kiiltiirel ve ekonomik haklar olarak siniflandirilan “ikinci
kusak” haklar ortaya ¢ikmustir (Kilig, 2020, ss.72-73). Sosyal haklar listesinde ilk siralarda
yer almasa da konut hakki giderek daha fazla taninmaktadir. 1948 tarihli Insan Haklar
Evrensel Bildirgesinde (IHEB) konut hakki, sagliga ve esenligine uygun yasam standardi
hakkinin pargasi olarak ele alinmistir. IHEB 25.1. maddesine gore herkesin, kendisi ve
ailesi i¢in konut, yiyecek, giyecek, saghkla ilgili bakim ve diger gerekli toplumsal
hizmetlere elde etme, saglik ve esenlik igerisinde yasama hakki bulunmaktadir (insan
Haklar1 Evrensel Beyannamesi, 1949).

Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinde belirlenen hiikiimler temelinde elverisli konut
hakki ile ilgili temel yasal gerceve, 1966 tarihinde BM Genel Kurulu tarafindan kabul
edilen ve 1976 tarihinde yiiriirliige giren Sosyal ve Kiiltiirel Haklara fliskin Uluslararast
Sozlesmesiyle (ICESCR) olusturulmustur. S6zlesmenin 11.1. maddesine gore Sozlesme’ye
imza atan iilkeler, tiim vatandaglarin kendisi ve ailesi i¢in, igerisinde barinma hakkinin da
oldugu, yeterli bir yasam standardi ve yasam kosullarinin stirekli olarak iyilestirilmesi
hakkini tanimali ve uygun adimlar1 atmalidir (Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel, 2003).
Goriilecegi iizere THEB’den farkli olarak ICESCR’de, konut hakki yerine yeterli yasam
standardi1 hakkinin bir unsuru olarak barinma hakki ifadesi kullanilmaktadir. Anlasmaya
taraf devletlerin bu konuda 6nlem almas: gerektigi ve devaminda bireylere sadece konut
saglamayr degil, yasam kosullarinin siirekli iyilestirilmesi gerekliligine vurgu
yapilmaktadir.

1999 tarihinde yiiriirliige giren (Gozden Gegirilmis) Avrupa Sosyal Sarti’min 31.
Maddesine gore devletler, yeterli standartta konutlara erisimi tegvik edici, evsizligi,
zamanla ortadan kaldirma amaciyla, 6nlemeye ve azaltmaya yonelik tedbirler almalidir
(Gozden Gegirilmis Avrupa, 2007). Ayni zamanda ev fiyatlarini, yeterli kaynaklara sahip
olmayanlar icin erigilebilir kilmalidir. Ocak 2016'da yiiriirliige giren Birlesmis Milletler
Siurdiiriilebilir Kalkinma Amaglar1 igerisinde yer alan Siirdiiriilebilir Sehirler ve
Topluluklar baglikli 11. amacin hedeflerinden biri de konut hakkina iliskindir. Buna gore
2030’a kadar devletler, vatandaglarin yeterli ve uygun fiyath konutlara erigimini
saglamalidirlar (UNDP, t.y.).

Tiirkiye’de konut hakkina iliskin 1961 ve 1982 anayasalarinda diizenlemeye gidildigi
goriilmektedir. 1961 Anayasasi'nin 49. Maddesinde saglik hakk: baslig1 altinda, devletin,
herkesin beden ve ruh saglig icinde yasayabilmesinin kosulu olarak konut ihtiyacinin
giderilmesine deginilmistir. “Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarmna
uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirleri alir” hitkmii ile sosyal devlet olmanin
geregi olarak konut hakki, devletin gorevleri icerisinde sayilmistir. 1982 Anayasasi’nin
Sosyal ve Ekonomik Haklar ve Odevler baglig1 altinda konut hakki diizenlenmistir. 57.
Maddede bir yararlanicidan s6z etmeksizin Devletin bir planlama ¢ercevesinde
vatandaslarin konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alacagi ve toplu konutla ilgili
girisimleri destekleyecegi ifade edilmistir. 1961 Anayasasindan farkli olarak 1982
Anayasasi’'nda konut hakkinin, sosyal hak olmaktan ziyade bir planlama araci olarak ele
alindigy goriilmektedir (Kilig, 2020, s. 91).

Yeterli barinma hakk:i kavrami, insanlarin hayatlarini siirdiirdiikleri sadece dort
duvar ve catidan ibaret fiziki bir konutu ifade edecek sekilde dar yorumdan Gtesinde
maddi ve manevi unsurlari icermektedir. Uluslararasi hukukta ve ulusal mevzuatta konut
hakki, insan haklarinin bir 6gesi olarak yer almaktadir ancak bu noktada yeterli barinma
hakkinin igeriginin tanimlanmasi 6nem tasimaktadir. 1970°1i yillarla baslayan neoliberal
ekonomi politikalarinin konut haklarina olumsuz yansimalari, barinma hakkinin genis
sekilde yorumlanmasina ve igeriginin detaylandirilmasina yol agmustir.

Yeterli barinma hakkinin 6zellikleri Birlesmis Milletler Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel
Haklar Komitesi'nin yeterli barinma hakkina iliskin 4 No'lu (1991) ve zorla tahliyelere
iliskin 7 No'lu (1997) genel yorumlarinda agikliga kavusturulmustur. Komite'nin 1991
tarihli 4 Numarali Genel Yorumu 1. Maddesi ile Birlesmis Milletler'in 1966 tarihli Sosyal
ve Kiiltiirel Haklara Iliskin Uluslararasi Sézlesmesi (ICESCR) 11.1. maddesine yer alan
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yeterli yasam standard1 haklar igerisine yasamaya elverisli konut hakki ilave edilmis ve
barinma ifadesi gikartilmistir. Komite’ye gore yasamaya elverigli konut hakki, insanlarin
giiven ve barig ortaminda onurlu bir sekilde yasamasina imkan taniyan bir haktir ve
sadece maddi anlamda kisinin barinacagi bir konuta sahip olunmasi seklinde
yorumlanamaz (Uyar, 2006, ss. 143-144).

BM Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Komitesi'nin 1991 tarihli 4 Numarali Genel
Yorumuna gore yasamaya elverisli konutun en azindan asagidaki yedi kriteri karsilamas:
gerekmektedir (Uyar, 2006, ss. 145-147).

. Kiralamanin hukuken giivence altina alinmas1 (Kullanim giivenligi): Konut
sakinleri, zorla tahliye, taciz ve diger tehditlere kars1 hukuki korumaya sahip olmalidir.
. Imkan, hizmet, malzeme ve altyapimin mevcudiyeti: Konut sakinleri giivenli

igme suyuna, saglik ve temizlik hizmetlerine, yemek pisirme, 1sitma, aydinlatma, yiyecek
depolama veya ¢op imhasi igin enerjiye, drenaja ve acil durumlarda gerekli hizmetlere
erisim imkanina sahip olmalidir.

o Maddi agidan karsilanabilirlik: Konuta iliskin masraflar, konut sakinlerinin
diger insan haklarindan yararlanmalarmi tehdit ediyor veya tehlikeye atiyorsa, konut
yasamaya elverisli degildir.

. Oturmaya elverislilik (Yasanabilirlik): Yasama elverisli konut fiziksel
giivenligi garanti etmeli, konut sakinlerine yeterli alan saglamali ve soguga, neme, sicaga,
yagmura, riizgara, sagliga yonelik diger tehditlere ve yapisal tehlikelere kars1 koruma
saglamalidir.

J Erisilebilirlik: Yasama elverigli konut hakkindan ayrimcilik yapmadan herkes
faydalanmalidir. Yashlar, cocuklar, fiziksel engelliler, rahatsizhigi olanlar, dogal
afetlerden zarar gorenler veya gorme tehlikesi olanlar konut edinme hakki agisindan
onceliklere sahip olmalidir.

° Mevki: Konut, istihdam olanaklarina, saghk kuruluslarina, okullara ve diger
sosyal tesislere uzak olmamali, gevre kirliligi olan yerlere yakin olmamalidir.
. Kiiltiirel yeterlilik: Konutun ingas1 ve gevre diizenlemeleri, kiiltiirel kimligin

ifadesine sayg1 gostermeli ve dikkate almali, kullaricilarinin giindelik yasamlar1 ve
kiiltiirel pratiklerine uygun olmalidur.

Yagamaya elverigli konut imkanlarimin temin edilememesinin ayn1 zamanda saglik,
calisma, egitim hakki vb. diger insan haklarindan yararlanmay: olumsuz etkileyecegi
asikardir. Yasamaya elverisli konutun temel 6zellikleri, yeterli konut hakkinin miilk
sahibi olma hakkindan daha genis kapsaml haklari icermektedir. Bu kapsamda yasamaya
elverisli konutun sadece konutun fiziki 6zelliklerinin yeterli olmasini degil, ayn1 zamanda
yeterli hizmetlere erisimin saglanmasini da icermelidir. Bu hak, devletleri, tiim niifusa
konut insa etme yiikiimliiliigli altina sokmamaktadir. Burada devletin daha ziyade
ayrimcilii ele alma, zorla tahliyeleri yasaklama, evsizligi 6nleyici tedbirler alma, herkesin
kullanim hakkini giivence altina almak icin gereken onlemleri alma, konut iiretimi ve
gelistirilmesinde tiim katilimcilarin eylemlerini kolaylastirict hale getirme yiikiimliiliigii
bulunmaktadir.

3. Neoliberalizm, Finansallasma Ve Konut Sektoriine Yansimalar1

Ozellikle 1970'1i yillarin ikinci yarisindan itibaren makroekonomik gelismeleri analiz
etmede, Ozelde ise konut piyasalar1 ve politikalarindaki finansallasma egilimlerini
anlamada kiiresellesme, finansallasma ve neoliberalizmin yiikselisi Onemli rol
oynamaktadir. Bu siirecte neoliberalizmi, finansal uygulamalarin genisletilmesi igin
ideolojik bir gerekce olarak ve kiiresellesmeyi ise finansallasma uygulamalarinin
yerlesmesini saglayan ortam olarak tanimlamak miimkiindiir (Jacobs ve Manzi, 2019, s.
14). Brown'a (2015, ss. 17-47) gore neoliberalizm, her seyin finansallastirildigi, insanlarin
piyasa aktorleri haline geldigi, her faaliyet alaninin bir piyasa olarak goriildiigii bir
yonetim rasyonalitesidir. Neoliberalizm, devletleri, toplumlar1 ve bireyleri
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diizenlenmemis finansal piyasalarin oynakligina ve tahribatina maruz birakmus,
demokratik degerlerin anlamini politik bir diizlemden ekonomik bir diizleme
kaydirmistir.

Neoliberalizm politikalari, ti¢lincii kiiresellesme dalgasi olan ekonomik kiiresellesme
donemine denk gelmektedir (Oran, 2001, s. 50). 1970'li yillardan itibaren arz yanl iktisadi
goriisiin bir uzantisi olarak 6zellestirme, kamu harcamalarinin azaltilmasi ve piyasalarin
serbestlestirilmesi gibi hakim politikalar uygulanmaya konmustur. Bu baglamda transfer
harcamalar1  kisilmis, kamu mallarim1 = Ozellestirilmis, tiretim ve finansin
uluslararasilasmasini garanti altina almak ve yonetmek amaciyla devletin ekonomiye
miidahalesi alaninin doniistiirtilmesi yoniinde adimlar atilmigtir (Celik, 2021, s. 3). Sinirh
bir diinya ticareti icinde krize giren gelismis {ilkelerde ki sermayenin tiim diinyaya
agilmasinin oniindeki engeller, 6zellikle IMF ve Diinya Bankasi'nin (ve daha sonra Diinya
Ticaret C)rgﬁtﬁ) receteleri dogrultusunda kaldirilmaya baslanmistir (Desai, 2003, s. 69).

Agirlikl olarak Kiiresel Kuzey'in ve daha 6zel olarak Amerika Birlesik Devletleri ve
Ingiltere'nin deneyimlerinden ortaya ¢ikan finansallasma, 19. Yiizyiin sonlarmdan
itibaren baslayan kapitalist birikim bi¢iminin doniisiime ugramasidir (Aslan, 2021, 95). Bu
siirecte ekonomide {iiretimin gergeklestigi reel sektdrden (imalat, insaat ve madencilik)
bagimsizlasan finansal sektoriin, biiylime sektorii olarak ortaya ¢ikmasi ve sanayi
sermayesi iizerinde hakimiyet kurmas: ¢abasi finansallasma olarak ifade edilmektedir
(Basu, 2018, s. 521; Yesilbag, 2020, s. 537; Aslan, 2021, s5.95-96). Ergiiven’e (2020, s. 559)
gore finansallasma siireci, neoliberal politikalar cercevesinde finansal sistemin
kuralsizlastirilmasi, ayni zamanda sermaye piyasalar1 ve finansal operasyonlarin
uluslararasilasmasi olarak ifade edilmektedir. Finans sektoriiniin hizl biiyiimesi, dissal
piyasa baskilar1 kargisinda devletlerin diizenleyici fonksiyonlarmmin azalarak geri
¢ekilmesine neden olmustur. Bu siiregte kamu kurumlars, finansallasmanin pasif kurbani
degil aksine finansallasmanin kolaylastiricis1 olmuslardir. Finansallasma siirecinin
ontindeki engelleri kaldirarak finansallasma siirecinin basariya ulasmas: igin gerekli
ortami olusturmuslardir (Yesilbag, 2020, s. 538).

Finansal giidiilerin, aktorlerin ve kurumlarin ekonomi politikalar: {izerinde ulusal ve
kiiresel diizeyde giderek etkinligini artirildig1 finansallasma siirecinde, finansal giidiiler
daha once finansal olmayan alanlara niifuz etmistir. Bu kapsamda, finansal olmayan
sektorlerde faaliyet gosteren isletmeler gelirlerinin bir kismini finansal sektore kaydirmis
ve reel sektor yatirimlariin yani sira finansal alanda yatirimlar yapmaya baslamislardir
(Orhangazi, 2008, s. 154). Bunun en 6nemli nedeni ise reel sektordeki bireysel ve kurumsal
sermayenin, kisa vadede karin daha kolay elde edildigi ve yiiksek oldugu yone akmasidir
(Uslu ve Glindogdu, 2011, s. 147).

Telekom ve bilisim sektorlerinde ki teknolojik ilerlemelerin de destegiyle ortaya
¢ikan fon taleplerini karsilamaya yonelik tiirev tiriinler ve hedge fonlar gibi mali araglar,
finansal varligin gercek degerinin (risk ve 6deme giicii agisindan), bu menkul kiymetlerin
alicilarindan tamamen gizlendigi bir sistem olusturdu. Ornegin konut sektoriinde
bankalar, ipoteklere karsi verdikleri yiiksek faizli kredileri, varliga dayali menkul
kiymetler olarak 6zel yatirim araglar: seklinde yatirim piyasasina satarak teminatl borg
yikiimliiliikleri (Tahviller, krediler, tiirev araglar vb bor¢lanma araglardan olusan bir
portfoye dayandirilarak ihrag¢ edilen varliga dayali menkul kiymetler-CDO) katmanlar:
olusturdular (Eris, 2007, s. 3). Menkul kiymetlerin katmanlanmasi ve COD'larin
olusturulmasi sonucunda finansal varliklarin opakligi artmis ve hem finansal
varliklardan getirilerin hem de sorumlu kurulusun kimligi giderek daha belirsiz hale
gelmistir (Basu, 2018, ss. 521-528).

Konut piyasasi finansallasmanin merkezindedir. Bu noktada finansallasmanin konut
{izerine baslica ii¢ temel etkisinin oldugu goriilmektedir. Oncellikle finansallagtirmanin
(veya metalastirma), yasama elverisli konut hakkini, bir insan hakki olarak devletlerin
giivence altina almasi gereken bir sorumluluk oldugu gerceginden uzaklastirdig: ve
sosyal islevinden kopardig1 sdylenebilir. Sosyal konutlarin 6zellestirilmesi, 6zellikle kent
merkezlerinde mega projeler sonucunda mahalle kiiltiiriiniin ortadan kaldirilmas1 ve
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zorla tahliyeler, orta ve diisiik gelir gruplarinin yasama elverisli konut hakkinin
ellerinden alinmasina yol agmaktadir.

Finansallasmanin konut piyasasina bir diger etkisi ise hane halkinin finansal sisteme
dahil edilmesini saglamasidir. Bu baglamda konutun finansallasmasi, mekansal olarak
sabit olan konutun, ticarete konu olan bir varliga ve son tahlilde elektronik bir alete
doniistiirme stirecidir (Yesilbag, 2020, s. 538). ipotek piyasasinda konut sektoriiniin belirli
unsurlari ikincil piyasalarda islem goren finansal araglar haline getirilmis, diger bir ifade
ile kiiresel finans piyasasinda takas edilebilir bir borca doniistiirtilmiistiir.

Finansallagsmanin konut piyasasina tigiincii 6nemli etkisi ise konutun bir yatirim ve
servet birikimi varlig1 halini almasidir. Cagdas kapitalizmin finansallagsmasi siirecinde
taniklik ettigimiz bu dénemde, konut sektoriiniin piyasalar tarafindan degil giderek artan
sekilde kiiresel finansal aktorler tarafindan yonetilmeye basglandigi goriilmektedir.
ipotege dayali menkul kiymetlerin ticarete konu finansal {iriinler halinde tiglincii sahis
yatirimcilara satilmasi ile birlikte kiiresel sermayenin konutlara yatirim yapmasinin 6nii
agilmis ve konut, hizli kar elde etme araci olarak, yatirim amagcli bir metaya
doniistiiriilmiistiir (Leijten ve Bel, 2020, s. 95). Giiniimiizde, insanlarin kolay yoldan
zenginlik arayislarini somiirmeye yonelik olarak sanal ortamda Metaverse arsa satislari
dahi yapilmaya baslanmistir (Karsli ve Bostan, 2023). Neoliberal diinyada bir meta olarak
konutlarin pazarlanmasi ile birlikte konut sorunu uluslararast boyut kazanmustir.
Ozellikle yabana sirketler ve 6zel sermaye fonlar1 gibi 6zel yatirimcilar kar elde etmek
amaciyla ev satin almaya baslamig, kurumsal ev sahipligi yiikselise ge¢mis ve konut
gayrimenkullerini diinyadaki en biiyiik varlik sinifi haline almigtir.

4. Konut Fiyatlarindaki Artis Trendi

Glintimiizde konut sektdriine akan muazzam miktarda paraya ragmen uygun fiyatl
konutlara erisim sikintis1 devam etmektedir. Bu durum, temel bir insan ihtiyaci olan
konutun, giivenlik ve haysiyet i¢inde yasanacak bir yer saglama seklindeki sosyal
islevinden giderek daha fazla koparilmasina yol agmaktadir. Ozellikle dezavantajli sosyal
gruplar yasama elverisli konut bulmakta zorlanmakta, gelirinin biiyiik kismin1 konut
harcamalarina ayirmakta, kotii yasam kosullarina sahip asir1 kalabalik alanlarda yasamak
zorunda kalmakta ve evsiz kisilerin orani artmaktadir. Konuttaki fiyat artislarimin
nedenleri ve ¢oziim Onerilerine ge¢meden Once konut fiyatlar1 ve kiralarda ki mevcut
durum ile hane halki harcamalar igerisinde konut harcamalarimin payi ele alinacaktr.

Konut fiyatlarinda ki artisin kokenleri temelde arz yanl iktisadi politikalarin etkisi
ile uygulamaya konan sosyal devletin kii¢iiltiilmesi ve Ozellestirme politikalarina
dayanmaktadir. Arz yanh politikalarin merkezlerinden biri olan Ingiltere’de 1979-1990
yillar1 arasinda bagbakanlik yapan Thatcher, finansal hizmetleri ve kurumlarn
diizenlemekten ve serbestlestirmekten yana bir dizi onlem getirdi. 1981'de banka
kredilerine iligskin bir¢ok kisitlama kaldirildi, rezerv oranlari, faiz oranlari, pesinatlar vb.
konulardaki diizenlemeler azaltildi. Yeni diizenlemesiz rejimin sonuglarindan biri, ev
satin alma kredilerinde ve dolayisiyla evlere olan etkin talepte hizli bir biiytimeydi
(Ambrose, 2008, 65-83). 1984 ile 1989 arasinda konut fiyatlari, 1990'larin basindaki
durgunluk yillaria kadar, kisi basina gelirin tizerinde artarak iki katina ¢ikmistir. Konut
fiyatlarinda en biiyiik yillik artis %25,6 ile 1988'de gerceklesmistir (ONS, 25 Mayis 2016;
Bank of England,18 Mart 2020).

Son yillarda ise birgok iilkede reel konut fiyatlar: ve kiralarinin kisi bagina diisen
gelirden ve genel enflasyondan daha hizli yiikselmesi, kaliteli konutlara erisimi giderek
daha zor hale getirmistir. COVID 19 Pandemisi, kiiresel konut krizini daha da
kotiilestirdi. Grafik 1’de goriilecegi {izere bir¢ok {iilke rekor kiran fiyat artislariyla
miicadele etmektedir. Pek ¢ok OECD iilkesinde kaliteli ve uygun fiyath konutlara
erisimde haneler giderek daha fazla zorluk yasadig1 goriilmektedir.

Grafik 1."de verildigi {izere, 2023 yil1 itibariyle OECD genelinde reel konut fiyatlars,
2015 yilina gore %34 artis gostermistir. OECD iilkeleri igerisinde reel konut fiyatlarinda
en cok artis Macaristan (%77), Izlanda (%73), Portekiz ve Liiksemburg'da (%64)
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yasanmustir. Sadece iki OECD iilkesinde, Finlandiya ve Italya’da, bu dénemde reel konut
fiyatlarinda diisiis yasanmustir. Diger taraftan 2018 ile 2023 yillar1 arasinda, Yunanistan
ve Japonya disindaki tiim OECD iilkelerinde kiralar 2015 yilina gore artis gostermistir.
Nominal konut fiyat endeksinin konut kira fiyat endeksine boliinmesiyle elde edilen ve
ev sahibi olmanin karliliginin bir 6l¢iisii olan konut fiyati/kira orant OECD iilkelerinde
2012-2022 yillar1 arasinda her yil artarak 2022'de 137,8 ile en yiiksek endeks degerine
ulagmistir. 2023'te oran, bir onceki yila gore diislis gOstererek 134,6 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu deger, konut fiyat artisinin 2015'ten bu yana kira artisini yiizde 34,7
geride biraktig1 anlamina gelmektedir. Tiim veriler, konut fiyat artiglarinin giintimiizde
uluslararasi bir sorun halini aldig1 gostermektedir.
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Grafik 1. OECD Ulkelerinde Reel Konut Fiyatlari, Konut Fiyat- Kira Orani Gelisimi (2015=100)
Kaynak: OECD. (t.y.). Analytical House Price Database verilerinden derlenmistir.

Ev fiyatlar1 ve kiralarin yiikselmesi sonucu haneler, ortalama olarak biitgelerinin
bliytik ve artan bir boliimiinii konutlara harcamaktadirlar. Konut, ortalama olarak
OECD'de hanelerin en biiyiik harcamasidir ve gelir dagilimi boyunca hanehalk:
harcamalarindaki payr zamanla artmigtir. 2005 ve 2015 yillan1 arasinda, igerisinde
Tiirkiye'nin de bulundugu yirmi ii¢ OECD {ilkesinde orta gelirli hane halklarinin harcama
pay1 igerisinde konut harcamalar1 ortalama %5 artig gostermis ve orta gelirli hanelerin
gelirlerinden konut icin harcanan pay %31'e ulasmistir. Ayn1 dénemde daha az varlikh
olanlar genellikle gelirlerinin daha yiiksek bir bdliimiinii konut igin harcadiklari
goriilmektedir. Diisiik gelirli hane gelirinden konut icin harcanan pay %37, yiiksek gelir
gruplarinda ise %25 diizeyinde gergeklesmistir (OECD, 2021, ss.51-52).

Grafik 2.de Avrupa Birligi {iye iilkelerde ve Tiirkiye’de tiiketim amacima gore hane
bagina ortalama tiiketim harcamas: istatistikleri verilmistir. Avrupa Birligi iilkelerinde
2022 yilinda hane biitgesi igerisinde en biiyiik harcama kalemini %24,1 ile konut, su,
elektrik, gaz ve diger yakitlar olusturmaktadir. 2012-2022 yillar1 arasinda Avrupa Birligi
iilkelerinde konut harcamalar1 (2012 yilinda %24,2, 2015 yilinda %24,1, 2018 yilinda %28,4,
2020 yilinda %25,6, 2021 yilinda %25,0) hanehalk: tiiketim harcamalari igerisinde ilk siray1
almistir (Eurostat, t.y.).
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Grafik 2. Avrupa Birligi ve Tiirkiye'de tiiketim amacina gore hane basmna ortalama tiiketim
harcamasi yiizdesi (2022)

Kaynak: Eurostat. (t.y.). Evolution of consumption expenditure by consumption purpose- COICOP,
EU, 2012-2022 ve TUIK. (2023, 9 Haziran). Hanehalk: tiiketim harcamalari, 2022 verilerinden
derlenmisgtir.

Tiirkiye’de konut harcamalarmin 2022 yilinda hane biitcesi gida ve alkolsiiz
iceceklerden sonra ki en biiyiik harcama kalemi oldugu goriilmektedir. Tiirkiye'de 2023
yilina gelindiginde ise konut harcamalar1 % 23,9 ile en yiiksek harcama kalemi olmus,
daha sonra sirasiyla % 21,9 ile ulasim giderleri ve %20,6 ile gida ve alkolsiiz igecekler yer
almigtir (TUIK, 11 Haziran 2024). Avrupa Birligi ve Tiirkiye’de konut harcamalarinin,
gida ve ulasim hizmetleri ile birlikte hane biitcelerinde en 6nemli harcama kalemle
oldugu goriilmektedir. Konut harcamalarina ayrilan paymn artmasi ézellikle egitim ve
saglk gibi kalkinma carileri olarak ifade edilen harcama kalemlerine daha az kaynak
ayrilmasina yol agmaktadir. Bu durumun uzun déonemde dengeli ekonomik kalkinmaya
ve sosyal devlet ilkesine zarar verecegi agikardir.

5. Konut Fiyatlarindaki Artisin ve Uygun Fiyatli Konut Eksikliginin Nedenleri

Bir insan haklar1 sorunu halini alan elverisli konutlara erisim eksikligi ve konut
fiyatlarmin artisinin arkasinda bir¢ok neden bulunmakla birlikte temelde sorun
finansallasmayla yakindan ilintilidir. Konutun bir meta olarak kavramsallastirilmasina
yol agan denetimsiz konut finansmani politikalari, 6zellikle en yoksullar i¢in uygun fiyatl
konutlara erisimi saglamada basarisiz olmustur. Calismada, konutlardaki fiyat
artiglarimin ve uygun fiyatl konut eksikliginin nedenleri, finansallagma ile baglantili
olanlar 6n plana ¢ikarilarak, arz ve talep kaynakli faktorler olarak ayri ayr1 ele alinacaktir.

5.1 Uygun Fiyatli Konut Eksikliginin Arz Kaynakli1 Nedenleri

Konut arzmin talebi karsilayamamasi, uygun fiyath konut yetersizliginin ve konut
fiyatlarinin artirmasinin bir faktorii olarak diisiiniilebilir. Ulkeler arasinda farkliliklar olsa
da bir dizi faktor, konut arzimi azaltici yonde etki etmektedir. Bu faktorler arasinda
Ozellikle kentlesmenin yogun oldugu kalabalik biiyiik sehirlerde arazi kitligi, asiri
kisitlayici arazi diizenlemeleri ve konut gelistirmeyi daha maliyetli hale getiren planlama
siiregleri, enerji verimliligi ve cevresel siirdiiriilebilirlik diizenlemeleri ve artan insaat
maliyetleri 6ne ¢ikmaktadir.
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OECD-AB bolgesinde, 2000 ile 2019 yillar1 arasinda yeni konut insaat maliyetleri
%70'n iizerinde ve iscilik maliyetleri %110'dan fazla artis gostermistir (OECD, 2021, ss.
58-59). 2008 Ekonomik Krizi ile yasanan biiyiik durgunluk déneminde OECD {iilkelerinde
yeni konut insaat sayilari azalma egilimi gostermesine karsilik, 2011 ile 2020 yillar1
arasinda OECD f{ilkelerinde bin kisi basina diisen konut sayisi, alt1 iilke (Hirvatistan,
Irlanda, Cek Cumbhuriyeti, Izlanda, Yeni Zelanda ve Liiksemburg) disinda ki iilkelerde
artis gostermistir. Bu dénemde bin kisi basina konut sayisinda en biiyiik artis1 Sili,
Litvanya ve Tiirkiye’de gerceklesmistir. Tiirkiye’de 2010 yilinda 400 civar1 olan ortalama
bin kisi bagina diisen konut sayis1 2020 yilinda yaklasik 465 diizeyine yiikselmistir. Ayni
zamanda 2020 yilinda Tiirkiye, Avustralya ve Yeni Zelanda’da toplam mevcut konut
stokunun igerisinde yil icinde tamamlanan konutlarin pay1 %1,8 ile %1,9 arasinda artis
gostermistir (OECD, t.y., Housing Stock and Construction, ss. 2-5). Giiniimiizde konut
fiyatlarinda ki artislarin nedeni olarak genel konut arzin yetersizliginin temel bir faktor
olmadig1 goriilmektedir. Yeterli konut insa edildigi ancak burada uygun fiyath konut
eksikligi sorununun koklerinin talebin giiclii oldugu sehirlerde yeterli konutu tedarik
edememesine, orta ve yiiksek gelirli kesimlere yonelik konut tedarikinin zayifligma ve
daha da onemlisi, uygun fiyath sosyal konut iiretimine yonelik kamu yatirimlarimnin
yetersiz olmasina dayanmaktadir.

Uygun fiyath konut yetersizliginin arz kaynakli en 6nemli nedenlerinden bir digeri
ise uygun fiyath sosyal konut gelistirmeye yonelik kamu yatirimlarinin azalmasidir.
Tarihsel siirecte Avrupa ve (daha az 6lglide) Kuzey Amerika devletleri, kamu tedariki ve
uygun fiyath konut sektdriine 6nemli miktarda parasal destek saglamistir. 19. yiizyilda
sanayilesmenin yogun oldugu kentlerdeki iscilere yonelik ucuz konut tedarik politikasi,
20. ylizyilda isgiler ve alt orta siuflar i¢in uygun fiyatl konut tedarikine ve 21. Yiizyilda
ise isciler ve artan sayida orta gelir grubu icin siibvansiyonlu konut tedarikine
dontigmiistiir (Wijburg, 2021, s. 1283). Son yirmi yilda 6zellikle yasanan kiiresel finansal
krizler ve finansallasmanin etkisi ile ulusal hiikiimetler, kiracilara ve ev sahiplerine
yonelik talep yonlii silbbvansiyonlar uygulamaya koymus ve kemer sikma politikalar
cercevesinde arz yonli siibvansiyonlar asamali olarak azalmistir. Bu kapsamda kamu
varliklar1 6zellestirilmis ve sosyal konut yatirimlarinda diisiis yasanmustir. 2008 mali
krizinin ardindan zor durumda kalan finansal kurumlar pahali kurtarma paketleriyle
kurtarilirken, bir¢ok hiikiimet konut programlarinda 6nemli kesintilere gitmis, sosyal
konutlarin 6zellestirilmesi ve biiyiik miktarlarda konut ve gayrimenkul varliklarinin 6zel
sermaye fonlarina satilmasi dahil olmak tizere kemer sikma onlemleri alinmistir (Leijten
ve Bel, 2020, s. 103).

Grafik 3."de goriilecegi tizere OECD genelinde sermaye transferlerinin (konut insaatt
igin ihtiya¢ duyulan arazinin edinilmesi, konut insasi, genisleme, iyilestirme veya
gelistirmeyi desteklemek igin hibe veya krediler) ve konut gelistirme yo&nelik
hiikiimetlerin dogrudan yatirimlarinin, ortalama olarak, 2001 yilinda GSYIHnin
%0,17'sinden 2018'de GSYiHTnin %0,06'sina diistiigii goriilmektedir. Ozellikle konuta
dogrudan yatirimlar azalirken, sermaye transferlerinin hacminin de azaldig:
goriilmektedir.
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Grafik 3. Konut gelistirmeye yonelik kamu yatirimlar1 (25 OECD iilke ortalamast)

Kaynak: OECD. (t.y.). PH1.1. Policy instruments and level of governance.

Not: Avustralya, Kanada, $ili, izlanda, Israil, Japonya, Kore, Litvanya, Yeni Zelanda, Tiirkiye ve
ABD harigtir.

2020 yih itibariyle sosyal konutlar, OECD'deki toplam konut stokunun ortalama
%7'sini olusturmaktadir. Pek ¢ok OECD ve AB iilkesinde sosyal kiralik konut stoku
bulunmamaktadir. Sili'de sosyal kiralik konut sektorii neredeyse hi¢ bulunmamakta ve
Meksika'da kamuya ait kiralilk konutlar yalmizca silahli kuvvetler personeline
sunulmaktadir. Isvec'te, belediye konut birlikleri diisiik gelirli hanelerin biiyiik bir
kismina konut ve miilk saglamaktadir ancak kiralar, cari piyasa kira seviyesinin altinda
belirlenmemekte ve dolayisiyla sosyal konut olarak degerlendirilmemektedir.
Kolombiya, Cek Cumbhuriyeti, Estonya, Letonya, Litvanya, Liiksemburg, Slovak
Cumhuriyeti ve Ispanya'da ise sosyal kiralik konut stoku, toplam konut stokunun
%?2'sinden azini olugturmaktadir. OECD iilkeleri icerisinde sosyal kiralik konutlarin en
yliksek diizeyde oldugu Avusturya, Danimarka ve Hollanda'da ise toplam konut
stokunun %20'sinden fazlasi sosyal kiralik konutlar olusturmaktadir. 2010-2020 yillar1
arasinda sosyal konut stokunun goreceli biiyiikliigii izlanda ve Kore'de gozle goriiliir
bi¢imde artmis; Finlandiya, Hollanda ve Polonya'da ise azalmistir (OECD, t.y., Social
Rental Housing Stock). Tiirkiye'de ise sosyal konut, diisiik gelirli niifusa piyasa
fiyatlarmin altinda satilan, sahibi tarafindan kullanilan konutlar1 ifade etmektedir.
Tiirkiye’de dar ve orta gelirli vatandaslarin konut ihtiyaglarin karsilamak amaciyla sosyal
konut {iretimi yapan Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 2022 yilinda 60.440 sosyal konut insa
etmistir ve 2024-2028 yillarinda 500 bin sosyal konut insa edilmesi planlanmistir (12.
Kalkinma Plani, 2023, s. 217).

Sosyal kiralik konutlardaki azalma, sosyal konut insaatlarindaki yavaslamanin yani
sira  sosyal konutlarin  Ozellestirilerek  piyasa fiyatindaki kirabk konutlara
doniistiiriilmesinden kaynaklanmaktadir. Ev sahipligi oraninin ve sosyal konutlarin
azalmas, piyasada kiralarin ve akabinde konut ve isgiicii hareketliliginin artmasma yol
agmaktadir (OECD, 2011, s.10). Goriillmektedir ki finansallasmanin etkisi ile konut
gelistirmeye yonelik dogrudan kamu yatirnmlarindaki diisiis ve sosyal konutlarin
yetersizligi, konut arzinin uygun fiyath erisilebilir konut talebine ayak uyduramamasina
katkida bulunan en 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir.

5.2 Uygun Fiyatli Konut Eksikliginin Talep Kaynakli Nedenleri

Finansallagsma ile baglantih uygun fiyath konut yetersizliinin talep kaynakl
nedenlerine bakildiginda, 6zellikle kurumsal yabanci sermayenin konutlara girmesinin
oniindeki engelleri kaldirmak, yabancilara miilk satis1 yoluyla vatandashik ve/veya
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ikametgah verilmesi, finansal piyasa liberalizasyonunun tiiketici ve konut kredilerine
erisimi kolaylastirmasi faktorleri 6n plana ¢ikmaktadir. Diger taraftan niifus artis1 ve
insan dmriiniin uzamasi, yasl niifusun toplam niifus igerisindeki payimnin artmasi ve gog
gibi demografik gelismeler da konut talebini artiran temel etkenlerdir.

Demografik yapilarindaki degisikliklerin konut talebi iizerinde 6nemli sonuglar:
vardir. Ozellikle gelismis {ilkelerde yasam siiresinde olaganiistii kazanimlar
yasanmaktadir. Diinya genelinde 1950'de 66 olan dogumda beklenen yasam siiresinin
2019'da 72,8 yila yiikselmis ve 2050'de 77,2 yila c¢ikmasi beklenmektedir. Diinya
niifusunun oniimiizdeki 30 yil iginde yaklasik iki milyar kisi artacag: tahmin edilmektedir
(UN, t.y., Global issues: Population). Diinya genelinde yasli niifusun (65 yas ve tizeri
kisilerin) toplam niifus igerisindeki pay1 1970 yilinda %5,30 seviyesinden 2022 yilinda
%17,96’ya; OECD iilkelerinde ise 1970 yilinda %9,31 diizeyinden 2022 yilinda %17,96"ya;
Tiirkiye’de 1970 yilinda %4,42 seviyesinden 2022 yilinda %9,82'ye yiikselmistir (OECD,
t.y., Elderly population). Cogu yash olan tek kisilik hanelerin sayisindaki artis ise daha
kiiciik konutlara olan talebi artirmistir. 2025-2030 yilina kadar tek kisilik haneler
Avusturya, Fransa, Almanya, Hollanda, Norveg, isvigre ve ingiltere'deki tiim hanelerin
yaklasik %4011 veya daha fazlasin olusturacagi tahmin edilmektedir. Tek kisilik hane
sayisinda ki en biiytiik artislarin Kore %43, Avustralya %48, 1ngﬂtere %60, Yeni Zelanda
%71 ve Fransa icin %75 olmasi beklenmektedir (OECD, 2012, ss. 18-19).

Tiirkiye’de 2008 yilinda 4,0 olan hanehalk: biiyiikliigii 2022 yilinda 3,17 diizeyine
gerilemis, 2104 yilinda % 13,9 diizeyinde seyreden tek kisilik hanelerin toplam
hanehalkina orani 2022 yili itibariyle %19,4’e yiikselmistir (TUIK, 15 Mayis 2023). Niifus
artigl, yaglanan niifus ve ataerkil aile yapisinin parcalanmasi sonucunda tek kisilik
hanelere olan talebin artmasi, konut talebini artmaktadir. Buna karsilik daha kiigiik
hanelerin artmasi yoniinde ki egilime, talep edilen konut tiiriindeki benzer degisiklikler
eslik etmemistir. Cilinkii insanlar daha biiyiik evlerde yasama egilimindedir ve COVID 19
pandemisi de daha biiyiik yerlesim alanina duyulan ihtiyact tetiklemistir. Ekonomik
genisleme sonucu hane halki gelirinin artmas: ve finansal piyasa liberalizasyonunun
krediye erisimi kolaylastirmasi da bu imkan tanimistir (OECD, 2011, s. 17).

Finansal piyasa liberalizasyonunun bor¢lanma olanaklarin1 6nemli Olgiide
genisletmesi de konut talebinin ve fiyatlariin artmasinda etkili olmusgtur. 2000'1i yillarin
baslarindan itibaren kiiresel likidite fazlaliginin da etkisi ile banka kredilerinde artis
yasanmistir. Kredi kisitlamalarinin hafifletilmesi, diisiik faiz oranlar1 ve pesinat
gereksinimlerinde 6nemli bir azalmanin yasanmasi, bor¢lanma maliyetlerini diistirerek
yatirimcilarin krediye erigimi kolaylagtirmistir. (Ergiiven,2020, ss. 564-566). Ornegin,
ABD’de 2001'de ev satin alanlarin sadece %8' sifir pesinat 6derken, 2007'de bu rakam
%22'ye yiikselmistir. Konut degeri icerisindeki pesinat oranini gosteren maksimum kredi-
deger oranindaki ytizde 10 puanlik bir diisiisiin, daha geng diisiik gelirli haneler arasinda
ev sahipligi oraninda %12'lik bir artisa yol actig1 goriilmiistiir (OECD, 2011, ss. 6-8). Konut
kredilerindeki deregiilasyon politikast konut fiyatlarinda oynakliga ve kredi
standartlarinda izlenen gevsek politikalar ise sorunlu kredilerin artmasina yol agmustir.

Uygun fiyath konut eksikligine yol agan en 6nemli faktorlerden biri de konutun kar
getirici bir yatirnm aracina dontstiiriilmesidir. Kar odakli finansal aktorler, diisiik ve orta
gelirli haneler i¢in uygun fiyath yerel konut ihtiyaclarindan ziyade kiiresel sermayeye
gore litks konutlara yatirim yapma egilimindedirler. Birincil ikamet disindaki amaglara
yonelik konut miilkleri icin kiiresel pazarin giderek biiyiidiigii goriilmektedir. 2000
yilinda ABD konut piyasasinda %6 diizeyinde olan kurumsal yatirrmcilarin (1.000 veya
daha fazla konut biriminden olusan portfoylere sahip limited sirketler, sinirli sorumlu
ortakliklar ve gayrimenkul yatirim ortakliklar: gibi bireysel olmayan kuruluslar) ev satin
alma oran1 2018'in sonunda %11,3'e yiikselmistir (Corelogic, 2019). 2022'nin ilk ¢eyreginde
ABD’de nakit ev satislarinin yaklasik %601 kurumsal yatirimeilar tarafindan
gerceklestirilmistir (HUD, 2023). Kurumsal yatirimcilarin satin alimlarinin artmasi, ev
fiyatlar: ile kiralar {izerinde yukar1 yonlii bir baski olusturmasina neden olmaktadir.
Ornegin ABD’de 2007'den 2014'e kadar kurumsal yatirimcilardaki artisin reel konut fiyat
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artisina %9 katkida bulundugu bulgusuna ulasilmistir. Tiirkiye’de ise Tablo 1.de
verildigi tizere, 2017-2022 yillar1 arasinda 8,61 milyon konut satis1 gerceklesmis olmasina
karsilik bu donemde kurumsal olmayan hanehalk: sayisinin 3,4 milyon artmistir. Aym
doénemde ortalama %58 civarinda olan ev sahipligi oranmnin diisiis trendinde oldugu
goriilmektedir. Bu veriler Tiirkiye’de konut fiyat artigslarinin, hanehalkinin ikamet amacl
talebinin artisindan degil, gayrimenkul spekiilasyonundan ya da yatinm amach
nedenlerden kaynaklandigia (Yesilbag, 2020, s. 534) dair giiclii bir olasilif1 isaret
etmektedir.

Konutun finansallastirilmasi ve bir yatirim aracina dontistiiriilmesi, litks konut arz
fazlasina ve uygun fiyatl konut eksikligine neden olmaktadir. Ayni zamanda konutun
kar getiren bir yatirim aracina doniismesi de bos evlerin orarunmi artiran bir egilim
yaratmistir. OECD ({ilkelerinde toplam konut stogu iginde bos ev oraninin en yiiksek
oldugu ilk bes tilke sirasiyla Malta (2018 y1l1-%16,4), Japonya (2018 y1l1-%13,6), Kibris
(2018 y1l1-%12,5), Macaristan (2016 y1l1 - %12,3), ABD (2019 y1l1 - %11,1), Brezilya (2015 y1l1
- %11,1) olarak dl¢tilmiistiir. OECD iilkelerinde toplam konut stogu i¢inde bos ev oraninin
en diisiik oldugu {ilkeler ise sirasiyla Izlanda (2018 yili - %1,5), Isvigre (2018 yili - %1,6),
Ingiltere (2019 yili - %2,7), Hollanda (2020 - %4,3), Danimarka (2020 yili - %5,9)
gelmektedir (OECD, t.y., Housing stock and construction). Bos ev sorunu konut piyasasini
dengesizlestirmekte ve konut krizini derinlestirmektedir.

Uygun fiyath konut eksikligine yol agan diger bir faktorle ise yabanci 6zel
yatirimailar: ¢gekmek icin asgari bir tutarda yatirim karsiiginda vatandaghk ya da ikamet
verilmesidir. “Altin vize programlar1” olarak da adlandirilan yatirim yoluyla vatandaghk
ve ikamet verme uygulamalari, yabanc1 yatirimi tegvik etme ya da bazi iilkelerde niifus
azaligin telefi etmek gibi nedenlerle son yillarda yogun sekilde uygulanmaktadir. Kiiresel
yatirim gogii pazarinin %86’s1 yatirim yoluyla ikamet, %14’ yatirim yoluyla vatandaslik
uygulamalar arasinda dagilmaktadir. Yatirim yoluyla ikamet programlar1 kapsaminda
ABD 2018 yilinda 6,054 milyar dolar, Birlesik Krallik 1,94 milyar dolar, Kanada 1,15 milyar
dolar gelir elde etmistir (GIGDER, 2022, s5.31-32).

Tablo 1.de Tiirkiye’de konut satislarma bakildiginda, 2020’den itibaren azalma
egilimi gosterdigi ve bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore 2023 yili Ocak-Eyliil doneminde
konut satislarinin %14,9 azaldig1 goriilmektedir. 2013’de %]1,1 olan yabancilara satilan
konutlarin toplam konut satislar1 igerisindeki paymin 2022 yilinda %4,5e yiikseldigi
goriilmektedir. ABD, Kanada, ABD ve bazi Avrupa iilkelerinde bu oran % 10 diizeyine
cikabilmektedir (Bags, 2022, s. 26). Artan go¢ dalgalar1 ve Tiirk Lirasinin deger kaybs,
ozellikle liiks konutlar1 yabanci yatirimeilar icin cazip hale getirmistir. 2013 yilinda
ylriirliige giren Miitekabiliyet Yasasi ile asgari 1 milyon ABD dolar1 gayrimenkul yatirim
karsihigr ikamet verilmeye baslanmistir. 2017 yilina ise yine 1 milyon ABD dolar:
gayrimenkul yatirim karsilig1 yatirim yoluyla vatandaslik verilmeye baslanmasi (Asgari
tutar 2018 yilinda 250 bin Dolara indirildi, Mayis 2022’de 400 bin Dolara yiikseltildi)
yabancilarin konut talebini artirmistir. 2018 yilinda Tiirkiye'ye yapilan toplam dogrudan
yabanci yatirimin yaklasik %45'ini yabancilarin gayrimenkul alimlar1 olusturmaktadir
(Ergtiiven, 2020, s. 571; Yesilbag, 2020, s. 534).

Tablo 1. Tiirkiye’de Konut ve Hanehalk: Verileri (2013-2023)

Yillar Toplam Hanehalki Ik E1 Yabancilara | Yabancilara | Ev Sahibi Kirac
Konut Sayisi Satilan Konut Konut Satis | Orani (%) Orani
Satiglar1 Konutlar Satiglar Pay1 (%) (%)
2013 1.157.190 20.489.721 529.129 12.181 1,1 60,7 21,3
2017 1.409.314 22.676.186 659.698 22.234 1,6 59,1 247
2018 1.375.398 | 23.221.218 651.572 39.663 2,9 59,0 25,2
2019 1.348.729 24.00.940 511.682 45.483 3,4 58,8 25,6
2020 1.499.316 24.604.086 469.740 40.812 2,7 57,8 26,2
2021 1.491.856 | 25.329.833 461.523 58.576 39 57,5 26,8
2022 1.485.622 | 26.075.365 460.079 67.490 45 56,7 27,2
2023 1.225.926 - 379.542 35.005 2,9 - -

Kaynak: TUIK (2024, 16 Subat) ve TUIK (2023, 15 Mayzs) verilerinden derlenmistir.
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Yabancilara konut satislarinin artmasi, yerel diizeyde konut fiyatlar: iizerinde artis
egilimi ortaya ¢ikarmaktadir. ABD’de kira artis1 ve gogmen girislerinin pozitif iligkisni
inceleyen Saiz (2007), bir sehrin niifusunun %1'ine esit bir go¢ girisinin kiralarda ve konut
degerlerinde yaklasik %1'lik artisa yol a¢tigini bulmustur. Mussaa vd. (2017) tarafindan
ABD’de 2002-2012 yillarini kapsayan verilere dayanan ¢alismasinda ise go¢ akisindaki
artisin hem gociin oldugu yerlesim yerlerinde hem de komsu bolgelerde kiralar1 ve
fiyatlar1 artirdig1 sonucuna ulagmigtir. Giindiiz vd. (2022) tarafindan yapilan ¢alismada
ise Tiirkiye’de yatirim yoluyla vatandashik uygulamasindan sonra yabancilara mdiilk
satiginin, Istanbul’un yiiksek yabanci niifus yogunluguna (%5'ten fazla) sahip ilgelerde
yerel konut fiyatlarinin %2 artmasina yol a¢t1$1 sonucuna varilmistir. Toplam konut satist
igerisinde yabancilar1 paymin giderek artmasi, ilerleyen donemde konut tiretiminin
yabanci yatirnmcilara yonelik litks konutlara kaymasina ve yabancilara yonelik konut
satistnin - yogunlastigi bolgelerde konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olacag:
goriilmektedir.

6. Konutun Finansallasmasiyla Miicadeleye Yonelik Coziim Onerileri

Gilintimiizde finansallasmanin, uluslararast diizeyde konut fiyat artiglarinin
arkasinda yatan onemli bir faktor oldugu goriilmektedir. Baudrillard'in (2022) ifadesi ile
liberalizm, biitiin iligkileri estetize etmis, iyi ve kotii kavramlari siliklesmis ve sonugta
konutun islevsel anlamini yikima ugratmistir. Bir mahalledeki konut fiyatlari, 6zellikle
enflasyonist bir ortamda, sanal diinyada birka¢ emlak¢g tarafindan manipiile
edilebilmekte ve fiyatlar suni olarak kolaylikla ve herhangi bir cezai sorumluluk almadan
ylikseltilebilmektedir. Gilimiis kursunun olmadig1 bastan kabul edilmelidir. Ancak,
finansallasma akimina kars: piyasa dis1 konut arzini siirdiiren sehirlerde yeterli barinma
kosullarinin, piyasaya dayali konut gelismelerini tesvik eden sehirlere gore ¢ok daha iyi
oldugu goriilmiistiir (Wijburg, 2021, s. 1286). Bu kapsamda konut fiyatlarinin gelisimini
makroekonomik bir risk faktorii olarak gormek yerine, daha ¢ok finansallasmaya kars:
alinabilecek ana hususlar tizerinden ¢6ziim Onerileri yapilmaya caligilacaktir.

Uygun fiyath konutlara erisim ile finansallasma arasindaki bariz baglantiya ragmen
finansallasma hususu genellikle insan haklar1 agisindan ele alinmamaktadir. Konutun
finansallasmasi, konutu giivenlik ve haysiyet icinde yasanacak bir yer saglama seklindeki
sosyal islevinden giderek daha fazla kopmasina ve giderek daha fazla kar elde etmek icin
bir pazar olarak goriilmesine yol agmaktadir. Ozellikle pandemi déneminde yasanan
insani kriz, yeterli konut hakkinin ikinci kusak haklar gercevesinde bir insan haklar
meselesi olarak ele alinmasi gerekliligini pekistirmistir. Bu kapsamda oncelikli olarak
konut sisteminde faaliyet gosteren finansal aktorlere yonelik insan haklarina uygun is
yonergeleri gelistirilmeli ve egitimler verilmelidir (Wijburg, 2021, s. 1277).

Dar ve orta gelirli kesimlerin uygun fiyath yasanabilir konut satin almalarinin
zorlasmasi, kiralarin enflasyon oranlari iizerinde artmasi ve konut balonlarinin yol actigt
ekonomik krizler, sosyal konutun siyasi miilkiyetinin eksikligi ile yakindan ilgilidir
(Leijten ve Bel, 2020, s. 113). Bu kapsamda, finansallasmanin etkisi ile 1970°li yillardan
itibaren kemer sikma politikalar1 cercevesinde uygulanan sosyal konutlarin
ozellestirilmesinden vazgecilmeli ve sosyal mal olarak uygun fiyatl konut iiretimine
yonelik dogrudan kamu yatirimlari artirnlmaldir. Toplu konut olusturmak igin
kamulastirma ¢alismalariin yapilmalidir. Sosyal konutlarin hem nicelik hem de nitelik
olarak talebi karsilamasi, iklim hedefleriyle uyumlu olmasi, sosyal ve ekonomik ayrima
yol agmayan karma mahallelerin gelisimine katkida bulunmasi gerekir (OECD, 2021, ss.
28-29). Kentsel doniisiimlerde mahalle kiiltiirii ve ekonomik sartlarda uygun kiralama
olanaklarinin ortadan kaldirilmamasina dikkat edilmelidir. Sosyal ve uygun fiyath konut
yatirimlar1 dolayli olarak ekonomik iyilesmeyi tesvik etme, gevresel siirdiiriilebilirlik
hedeflerini destekleme, piyasalarda fahis kira artislarini engelleme, toplumsal
kaynasmay1 destekleme ve ekonomik kamu diizenini saglamaya yonelik faydalar
saglayacaktir.
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Finansallasmanin etkisi ile yiikselen ev fiyatlar1 ve genellikle enflasyondan daha hizli
artan kiralar, 6zellikle COVID-19 salgini nedeniyle gelir soklar1 veya is kayiplariyla karsi
karsiya kalan haneler i¢in sosyal dislanmaya neden olmustur. Piyasada konut kiralarinin
dengesiz artis1 kargisinda kiralama diizenlemelerine gidilerek ev sahiplerinin ve
kiracilarin ¢ikarlar1 arasinda bir denge ve makul bir kullamim siiresi giivenligi
saglamalidir (OECD, 2011, s. 18). Ev sahipleri, ¢zellikle yiiksek enflasyon donemlerinde,
doluluk sirasinda maruz kalinan kira kaybin telafi etmek icin yeni kiracilar igin kiralari
sisirme egilimi gdstermektedirler. Ozellikle enflasyonun yiiksek seyrettigi dénemlerde
devletin piyasa yapici olarak sisteme miidahalesi ile iilke genelinde ya da kent yogunlugu
dikkate alinarak belli sehirlerde kira artigslarina piyasanin altinda bir maksimum (veya
tavan) oran uygulayan kat1 kira diizenlemelerine gidilmelidir. Kira artislarina yasal sinir
belirlenmesi, kar giidiisii ile hareket eden kesimlerin konutu bir yatirim aract olarak
gormelerini dizginleyecek onemli bir ara¢ olacaktir. Bu kapsamda Tiirkiye’de 2022
Haziran ayinda konut kira artislarina yonelik diizenlemeye gidilmistir. Kira artislarinin
onceki yilin kira bedelinin %25'ini ge¢gmemesine karar verilmis ve bu uygulama 1
Temmuz 2024’e kadar uzatilmistir.

Konutun bir yatirim aracina doniistiiriilmesi ve spekiilasyon amagli konut
sahipliginin artmasi, 6zellikle biiyiik kentlerde bos evlerin artmasma ve konut krizinin
derinlesmesine yol agmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde evsiz sayisinin fazlalig: dikkate
alindiginda, merkezi hiikiimetler ile yerel yonetimlerin birlikte hareket ederek tatil evi
veya yatirim amach gayrimenkul gibi bos miilkleri kullanima sokmak gerekmektedir. Bu
kapsamda; yabancilara konut satisina satin alinan konutta ikamet etme sart1 konarak izin
verilmesi (Morris, 2021, s. 41), 6zellikle pandemi vb. durumlarda uzun siire bos kalan
binalarinin sosyal konutlara déniistiiriilmesi (Kilig, 2020, s. 103), bankalarin ellerinde
yatirim amagh tuttuklar: konutlarin kamulastirilmasi ve bu konutlarin evsizler, aile ici
siddet goren kisiler ve gehit-gazi yakinlarina kiralanmas: uygulamalarina gidilebilir.
Konut sikintis1 yagsanan kentlerde belli bir siire bos birakilan miilklerin cezalandirilmasi
veya vergilendirilmesi uygulamalar1 mevcut konut varliklarimin daha verimli
kullanilmasin tesvik edecektir (OECD, 2021, s. 18; OECD, 2011, s. 9). Bu kapsamda baz1
tilkelerin uygulamalar1 mevcuttur. 2017 yilinda Kanada'nin Vancouver kentinde ve 2018
yili itibariyla Avustralya’nin Melbourne kentinde, hakli bir sebebe dayanmadan 6 aydan
fazla bos kalan konutlarin yillik degerinin yiizde 1’i kadar vergi getirilmistir. Fransa, 2013
yilinda bos evlerden vergi almaya baslamistir. Avustralya’da ise satin alinan konutun alt1
ay boyunca bos kalmas: halinde ev sahiplerinden en az 5500 Avustralya Dolar1 ceza
alinmaktadir (Hamsici, 23 Haziran 2023).

Ozellikle ABD’de kétii tasarlanmis konut politikalari, son ekonomik ve finansal
krizin tetiklenmesinde 6nemli bir rol oynamaistir. Konut satin alimlarinda uygulanan vergi
avantajlar1 ve ipotek piyasalariin kuralsizlastirilmasi, 6zellikle konut arzinin talebe tepki
verme oraninin diisiik oldugu {ilkelerde bor¢lanma maliyetini diisiirerek spekiilatif
davranisi tesvik edebilmekte ve konut fiyatlarini yiikseltebilmektedir. Bu kapsamda,
cogunlukla yiiksek gelirli hanelere fayda saglayan, ipotek faizinin gelir vergisinden
indirilmesi uygulamalarinin asamali olarak ortadan kaldirilmas: (veya sinirlanmasi),
konut arz esnekliginin olmadig tilkelerde konut fiyatlarini 6nemli miktarlarda azaltabilir
(OECD, 2021, s. 65). flk kez konut satin alacak kisilerden ise kredi faizlerini vergiden
diisiilmesi uygulamasina imkan verilmelidir. Diger taraftan finansal serbestlesme, konut
kredilerine erisimi artirmis ve konut finansmaninin maliyetini diisirmiistiir. Bu
uygulama, daha Once kredi sikintisi ¢eken haneler igin olumlu etkileri olmus ve kendi
evlerine sahip olma sanslarii artirmistir. Ancak, yeterli diizenleyici goézetimin
yoklugunda kredi standartlarinda kisitlamalarinin hafifletilmesi, sorunlu kredilerin ve
konut fiyatlarinin artmasina yol agmaktadir. 2001'de ev satin alanlarin sadece %8'i sifir
pesinat O6derken, 2007'de bu rakam %22'ye yiikselmistir. Pesinat gereksinimlerinde
yasanan azalmalar, hanehalkinin konut yatirimini finanse etmek icin borca daha fazla
glivenmelerini saglamistir. Bu nedenle diizenleyici gozetim ve ihtiyatlli bankacilik
diizenlemelerine ihtiyag vardir. 1990-2005 déneminde uygulanan politikalara esdeger bir
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iyilestirme, diger her sey esit oldugunda, reel konut fiyatlarindaki oynaklig1 yaklasik %25
oraninda azaltacag1 tahmin edilmektedir (OECD, 2011, ss. 6-7).

Dijitallesme ve COVID-19 krizi gibi giincel gelismeler, hanehalk: tercihlerini
degistirmekte ve esnek tedarik yamitlarina duyulan ihtiyaci artirmaktadir. Miidahaleci
kamu politikalar1 ile konut arz duyarhilig: artirilabilir. Arz duyarhiligi, arazinin kit oldugu
ve arazi kullanim diizenlemelerinin hantal oldugu yerlerde daha zayiftir. Uygun fiyath
konut ingaatmnin 6niindeki idari engellerin azaltilmas: (karmasik insaat ruhsatlandirma
prosediirlerinin diizenlenmesi vb.) ve siirdiiriilebilir kent planlamas: temelinde esnek
arazi kullanimi (verimli arazi kullanim diizenlemelerinin tasarlanmasi ve uygulanmasi
vb.) reformlari, 6zellikle talebin yiiksek oldugu bolgelerde fiyatlar {izerindeki yukar:
yonlii baskiy1 azaltabilir ve sonucta arz ve talebin daha genis Olcekte eslesmesini
kolaylastirabilir (OECD, 2021, 5.35). Ancak arz1 taleple uyumlu hale getirmenin tek yolu
yeni ingsaat degildir. Dijitallesme akimi, konut arz ve talebinin dengeye gelmesinde
olumlu katki saglayabilir. Uzaktan ¢alismanin yaygin hale gelmesi, kent merkezlerinde
ofis alani talebini azaltmig ve kirsal alanlardaki daha biiyiik evlere olan talebi artirmistir.
Ayni zamanda cevrimigi aligverisin yayginlasmasi da biiyiik alisveris merkezlerine
duyulan ihtiyacin azalmasina yol agmaktadir. Bu gelismeler dogrultusunda esnek ayarlar
yapilarak icin alisveris merkezleri, ofis ve konut kullanimlar1 arasinda gayrimenkuliin
dontigtiiriilmesi de konut krizini hafifletmeye katkida bulunacaktr.

Vergi politikas: araglari, konut arz ve talebini etkileyerek konut piyasalarinin
dengeye gelmesinde bir ara¢ olarak kullanilabilir. Birgok {iilkede konutlarin vergi
matrahinin piyasa degerinin ¢ok gerisinde olmasi, emlak vergi gelirlerinin diisiik
seviyelerde kalmasina yol agmaktadir. Konut degerlerini giincelleyerek emlak vergisi
matrahinin degerlemesini piyasa degerleriyle uyumlu hale getirmek, elde edilen
kazanglarin vergilendirilmesine ve konut zenginligini yeniden dagitmaya fayda
saglayacaktir (OECD, 2021, s. 10). Coziime yonelik diger bir vergi politikas: araci ise gok
kisa siirelerde satin alinan ve tekrar satilarak el degistiren miilklerden ek bir emlak satis
vergisinin almasidir. Bu uygulama spekiilatif amagh konut yatirnmlarini azaltmaya
katkida bulunabilir. Ornegin 1996 yilinda Singapur'da, ii¢ y1l iginde el degistirerek satilan
miilklerden alinan bu ek vergi geliri, sosyal konut {iretimini finanse etmek ve daha diisiik
gelir gruplarmin konut alimlarin: siibvanse etmek icin kullanilmistir (Wijburg, 2021, s.
1280). Yeni Zelanda’da, yatirimcilarin iginde ikamet etmedikleri ve on yildan az bir
siiredir sahip olunan evlerin satisindan elde edilen kazanglar iizerinden gelir vergisi
alinmaktadir (Winck, 02 Eyliil 2021). Diger taraftan sahibi tarafindan kullanilan
konutlardan vergi alinmamasi, diger sermaye yatirimi bigimlerine gore spekiilatif konut
yatirimlarini avantajli hale getirmektedir. Birden fazla konutu bulunan miilk sahiplerinin
mesken olarak kullandig: miilklere uygulanan bu vergi istisnasi kaldirilabilir.

7. Sonug

Icine dogdugumuz bu zaman diliminde, uluslararasi diizeyde elverisli konuta erisim
noktasinda kriminal diizeye varan biiyiik insani krizler yasandig: goriilmektedir. 1970'1i
yillardan giiniimiize uygulanan neoliberal politikalar ve finansallasma akimi, konutun
sosyal islevini yikima ugratmistir. Kemer sikma politikalar1 ¢ercevesinde 6zellestirme
uygulamalari, insan haklar1 karsiti politikalarin yiikselmesine ve sosyal konut
harcamalarmin diisiisiine neden olmustur. Sosyal konutun siyasi miilkiyetinin eksikligi,
gliniimiizde insanlar gelirlerinin artan oranlarini konut i¢in harcamak zorunda kalmasina
yol agmaktadir. Konut sektoriinde uluslararasi diizeyde gbzlemlenen uygun fiyath konut
sikintisinin sadece gelir ve faiz oranlari gibi makroekonomik faktorlerden degil, ayni
zamanda finansallasma akimindan dogrudan etkilendigi goriilmektedir. Konutun
finansallasmasi, konutun daha fazla kar elde etmek icin yatirim amaclh bir pazar olarak
goriilmesine, litks konut arz fazlasina ve yoksullugun asir1 bir bi¢imi ve bir insan haklar1
ihlali olan erisilebilir giivenli ve uygun fiyath konut eksikligine neden olmaktadir.
Ozellikle uluslararasi kamusal bir mal olarak Covid-19 pandemisi ve yol actig1 ekonomik
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ve sosyal kriz, konut haklariin ve uygun barinma kosullarinin ne derece 6énemli ve acil
¢oziilmesi gereken uluslararasi bir giivenlik sorunu oldugunu gozler 6niine sermistir.

Yeterli barinma hakki tiim Devletleri ilgilendirmektedir. Devletlerin 6ncelikli olarak
kiiresel finansal aktorler tarafindan yonlendirilen ve/veya yonetilen konut politikalarina
miidahale etmeleri gerekmektedir. Devletler igin yeterli barinma hakki uzun vadede
ulasilmasi gereken bir hedef degildir ve mevcut ekonomik kosullar1 ve kapasitesi
dahilinde agamali olarak miimkiin olan her tiirlii cabay1 gostermeleri gerekmektedir. Bu
kapsamda oncelikli olarak toplumun en zayif halkalarini temsil eden yoksul ve orta gelirli
kesimlerin orta vadede yeterli, giivenli ve uygun fiyath bir eve sahip olmasini temin
edecek ulusal diizeyde konut politikalar1 uygulanmalidir.

Konutlarin yeterli ve giivenli tedarikinde, niifusun yaslanmasi, iklim degisimi, go¢
ve salgin hastaliklar gibi ulusal ve uluslararasi kamusal tehditler dikkate almarak
devletlerin acil eylem planlar1 hazirlamalar1 gerekmektedir. Konutta fiyat artislari ile
miicadele etmek ve konutlara adil erisim saglamak i¢in konutun sosyal bir mal olarak ele
alinmasi ve gesitli vergilendirme, diizenleme ve planlama tedbirlerinin uygulamaya
konmasi gerekmektedir. Oncelikli olarak elverisli konut hakkinin insan haklari ilkeleri
cercevesinde ele alinmas: gerekmektedir. Konut sektoriinde yer alan finansal aktorlere
yonelik insan haklarina uygun is yonergeleri gelistirilmeli ve egitimler verilmeli, kisa
vadede kira diizenlemelerine gidilerek kira artiglar1 yasal olarak sinirlandirilmali, bos ev
sayisini azaltacak vergi tedbirleri devreye sokulmalidir. Kamulastirma ve kentsel
dontigiimlerde sosyal ve ekonomik ayrima yol acgilmadan verimli, kapsayic ve
surdiiriilebilir konut tedarikine dncelik verilmelidir. Yerel yonetimlerin konut tiretiminin
tesvik edilmesi ve finansallasma ile herhangi bir bag1 olmayan kooperatif¢iligin tekrar
canlandirilmasi gerekmektedir. Sosyal konutlarin Ozellestirilmesi uygulamalar: terk
edilmeli ve sosyal konut iiretimine yonelik dogrudan kamu yatirimlar: artirilmalidir.
Uzun vadede, piyasa mekanizmalar: yerine belirli kurallara gore tahsis edilen sosyal
konutlarin sayisinin artmasinin konut fiyatlarmi dengeye getirecegi gercegi her tiirlii
izahtan varestedir.
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