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Oz

Bu makale, Turkiye’nin son yillarda yasadigi siddetli barinma krizini karsilastirmali bir
perspektifle incelemekte, krizin boyutlarini ortaya koymakta ve kriz dinamiklerine
siyasaliktisattemellibiracgiklama cercevesigetirmektedir. Glincel konutkriziliteratiira
bilyuk o6lglde ileri kapitalist Glkelerin deneyimlerinden hareketle sekillenmis olup
mortgage piyasasi dinamikleri ve refah rejimlerinin donisimiine vurgu yapmaktadir.
Bu faktorlerin gecerli olmadigi Tirkiye, 2019 yilindan bu yana benzersiz bir konut
krizine tanik olmaktadir. Turkiye OECD {ilkeleri arasinda reel konut fiyatlari ve kira
artisinda acik ara liderdir, kisi basina konut Gretiminde goreli yiksek performans
sergilemeye devam etmektedir ve konut sahipligi oraninda Avrupa’da en sert disUs
yasanan ulkeler arasindadir. Makale, bu paradoksu aciklamak (izere birbirine bagh
iki dinamige dikkat cekmektedir. Bunlardan ilki, AKP déneminde konut sektériiniin
kapsamli bir neoliberal yeniden yapilandirmadan gegirilerek konutun bir varlik sinifi
haline gelmesidir. TOKi’nin piyasa yapici bir kuruma déniisiimi, kentsel déniisiim
programi ve yatirim yoluyla vatandaslik uygulamasi bu sirecin temel bilesenleridir.
ikinci dinamik, 2018 déviz krizinin ardindan bagimli finansallasma rejiminin yapisal
darbogazlarina verilen ‘dusik faiz politikasi’ yanitinin konut piyasasinda emsalsiz
bir varlik enflasyonuna yol agmasidir. Barinma krizinin kdkeninde konutun bir
yatirim araci haline gelmis olmasi yatmaktadir. Konut fiyatlari bir kez kontrolden
ciktiktan sonra hikiimetin barinma kriziyle miicadele kapsaminda devreye soktugu
kira tavani, sosyal konut kampanyalari ve siibvansiyonlu kredi paketleri gibi araglar
sorunun kokenine dokunmadiklari 6lglide etkisiz olmuslardir. Bulgular, konut krizi
literatlriinde gelismekte olan Ulkelerin deneyimlerine odaklanan calismalarin ve
de Tirkiye'nin barinma krizi deneyiminin boyutlarina, mekansal 6rintillerine ve
toplumsal sonuclarina daha yakindan bakan nicel/nitel ¢calismalarin gerekliligine
isaret etmektedir.
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Neoliberal Kentlesme.
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The Great Housing Crisis of Tiirkiye: An
Assessment Based on Political Economy

Abstract

This article examines Turkiye’s severe housing crisis from a comparative perspective,
documents its dimensions, and explains its dynamics within a political economy
framework. Recent literature on the housing crisis has been largely shaped by
the experiences of advanced capitalist countries, emphasizing mortgage market
dynamics and transformation of welfare regimes. As a peculiar case where
neither factor holds, Tirkiye has witnessed an unprecedented housing crisis
since 2019. The country leads all OECD nations by a wide margin in real house
price and rent increases, maintains relatively high per capita housing production,
and features one of the sharpest declines in homeownership rates in Europe. To
explain this paradox, the article identifies two interrelated dynamics. The first is
the comprehensive neoliberal restructuring of the housing sector under the AKP
rule, which transformed housing into an asset class. The conversion of TOKi into a
market-making super-institution, urban regeneration programs, and the citizenship-
by-investment scheme constitute the key components of this process. The second
is the unprecedented asset inflation in the housing market unleashed by the
low interest rate policy adopted in response to the structural bottlenecks of the
dependent financialization regime following the 2018 currency crisis. At the root of
Turkiye’s housing crisis lies the transformation of housing into an investment vehicle.
Once prices spiraled out of control, the government’s policy responses in the form
of rent caps, social housing campaigns, and subsidized credit packages, proved
ineffective precisely because they abstained from intervening into the heart of the
problem. The findings point to the need for further studies focusing on emerging
market countries within the housing crisis literature, as well as quantitative and
qualitative research examining the scale, spatial patterns, and social consequences
of Turkiye’s housing crisis more closely.

Keywords: Housing Crisis, Turkiye, Financialization, Housing Affordability, Neoliberal
Urbanization.

Giris

Barinma krizi, son vyillarda Turkiye’nin en yakici toplumsal sorunlarindan
biri haline gelmistir. Konut fiyatlarinda ve kiralarda olaganstl ylkselis,
konuta erisimin giderek zorlasmasi ve konut glivencesizliginin yayginlasmasi
ile kendisini gosteren barinma krizi bireylerin ve hanehalklarinin yasam
tercihlerini etkilemekte, sinifsal esitsizlikleri derinlestirmekte ve kalici
toplumsal sonuglar dogurmaktadir. Tlrkiye’de barinma glivencesizliginin
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carpici tezahirlerine dair haberler siradanlasmistir. 2021’de ‘Barinamiyoruz
sloganiyla baslayan ve blyuk sehirlerde sokak eylemlerine dénlisen 6grenci
miuicadelesi barinma krizine karsi llke dlizeyinde ses getiren ilk 6rgitli
toplumsal tepkidir. Gencg kusak icin konut sahibi olma beklentisi giderek daha
erisilemez hale gelmekte, bu durum aile kurma kararlarini etkilemektedir.
Barinma maliyetlerinin Universite tercihleri lzerine etkide bulunduguna
yonelik gliclt bulgular mevcuttur (Gokce, 2024). Yalnizca Ocak 2023 ile Ekim
2025 arasinda kira uyusmazliklarina iliskin 440 binden fazla arabuluculuk
basvurusu yapilmistir (Birglin, 2025). Buyiksehirlerde emeklilerin kira
odeyemedikleri igin ucuz otel odalarina ve pansiyonlara siginmasi TBMM
glindemine tasinacak diizeyde 6nemli bir mesele haline gelmistir. Kisacasi,
barinma krizi yalnizca bir konut piyasasi sorunu olmaktan ¢ikmis, basta
gencler ve emekliler olmak (zere genis toplumsal kesimlerin yasam
kosullarini, gelecek beklentilerini ve tercihlerini dogrudan bicimlendiren
tam tesekkdlli bir toplumsal krize dontsmstir.

Aslina bakilirsa, bu durum Tirkiye’ye 6zgi degildir. Konut sorununun kiiresel
Olgekte ‘geri dondugl’ yoninde yaygin bulgular mevcuttur (Hodkinson,
2012). 2000’li yillarda, diinya genelinde konut fiyatlari ylkselmis, kiralar
artmis, konuta erisim zorlasmis ve barinma glivencesizligi yayginlasmistir
(Wetzstein, 2017). 2008 kureselfinansal krizininardindan konut piyasalarinda
yasanan ¢okis ve bunun tetikledigi icra ve tahliye siiregleri ile gorinur
bir problem haline gelen konut krizi, 2008 sonrasi donemin toplumsal
hareketlilik dalgasinda da basrol oyuncularindan birisi konumunda olmustur
(Madden ve Marcuse, 2024; Martinez, 2019). 2008 sonrasinda ylikselen
hareketler yaygin etki yaratsalar da kapsamli reform beklentileri bliyuk
olciide sonugsuz kalmistir (Bohle ve Seabrooke, 2021). ilerleyen vyillarda
konut sorunu farkh cografyalarda farkli bigcimlerde kendisini hissettirmeye
devam ederken Covid-19 pandemisi barinma temelli esitsizlikleri daha da
derinlestirmistir (Rogers ve Power, 2021).

Konut sorununun geri donlstint agiklamayi amaclayan uluslararasi yazinda
temel olarak refah devletinin dontisim ve finansallasma siireclerine vurgu
yapilmaktadir (Rolnik, 2013; Aalbers, 2016; Madden ve Marcuse, 2024).
Kabaca ifade etmek gerekirse, sosyal konut uygulamalarinin neoliberal
donemde geri cekilmesi konutu piyasa dinamiklerine terk ederek erisimi
zorlastirmis, ipotekli konut kredilerine bagl ikincil piyasalar ise konut
fiyatlarini finansal piyasalarin gelgitlerine ve spekilasyona acik hale
getirmistir. Ne var ki tipik olarak ileri kapitalist Ulkelerin deneyimlerinden
turetilen bu analizler, Tiirkiye'nin glincel konut krizi dinamiklerini anlamak
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acisindan yetersiz kalmaktadir. Zira, orta gelir grubundaki bircok tlke gibi
Turkiye’de de menkul kiymetlestirme pratikleri son derece sinirli olagelmistir.
Ayrica, neoliberalizm 6ncesi donemde kapsamli bir sosyal konut rejiminden
s6z etmek mimkin degildir. Turkiye gibi Glkelerin 6zgiin kriz dinamiklerinin
analizi literatlirde 6nemli bir bosluk olarak géze ¢arpmaktadir.

Turkiye’nin barinma krizini konut sorunun kiresel 6lgcekte geri dénisiline
odaklanan uluslararasi yazinin tartismalarindan hareketle ele alan bu ¢alisma,
mevcut literatiire birkag farkli diizlemde katki sunmayr amaglamaktadir. ilk
olarak, Turkiye’nin barinma krizinin boyutlari sistematik bir karsilagtirmal
cerceveye oturtulmakta ve Tirkiye’nin standart anlatilara sigmayan 6zgiin
bir profil sergiledigi ortaya konmaktadir. ikincisi, Tirkiye érnegi, menkul
kiymetlestirme ve mortgage piyasasi dinamiklerinin yoklugunda da konutun
bir varlik sinifina donlsebildigini ve bu donldsiimin derin bir barinma
krizini tetikleyebildigini gostermektedir. Donlisimun itici glglerine dair
analiz, konutun birikim rejiminin darbogazlari ve bunlari asmaya yonelik
ekonomi yonetimi kararlariyla birlikte degerlendirilmesi gerektigine isaret
etmektedir. Son olarak, barinma kriziyle miicadele kapsaminda devreye
sokulan midahale araglarinin neden sonugsuz kaldiklari ortaya konularak
politika tartismalarina da katki sunulmaktadir.

Calisma, yontemsel olarak karsilastirmali betimleyici analiz ile siyasal iktisat
temelli kuramsal yorumlamayi birlestiren bir yaklasima dayanmaktadir.
Konut piyasalarinin yapisini ve krizin boyutlarini ortaya koymak amaciyla
uluslararasi ve ulusal diizeyde veriler derlenmistir. Karsilastirmali analizde
temel veri kaynaklari olarak OECD konut piyasasi istatistikleri, AB istatistik
birimi Eurostat’in gelir ve yasam kosullari verileri ile European Mortgage
Federation’in konut finansmani istatistikleri kullanilmistir. Ulusal diizeyde
ise TUIK konut satis, yapi ruhsati ve gelir dagilimi verileri; TCMB konut fiyat
ve kira endeksleri ile BDDK konut kredisi istatistiklerinden yararlanilmistir.
Analiz, barinma krizinin akut hale geldigi 2019-2023 db&nemine
odaklanmakla birlikte, krizin yapisal arka planini ortaya koyabilmek amaciyla
AKP doneminin batinlini kapsayan gostergelere de yer verilmektedir.
Karsilastirmali analizler igin Glke seciminde, niifus blyulkligiu ve ekonomik
olgek bakimindan Tirkiye ile anlamli bir karsilastirmaya olanak taniyan
orneklere agirlik verilmis; veri setindeki tim Ulkelerin dahil edilmesinin
pratik olmadigi durumlarda belirli esiklerin (ntfusu bir milyonun altinda
Ulkeler gibi) altinda kalan 6rnekler kapsam disi tutulmustur. Politika analizi
boyutunda ise ilgili mevzuat, resmi kurum raporlari, sektorel yayinlar ve
basin kaynaklari kullaniimistir.
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Makalenin geri kalani séyle bir izlegi takip etmektedir. Oncelikle, son yillarda
giderek yayginlasan konut krizi literattiriinde 6ne c¢ikan teorik/politik
pozisyonlar irdelenmektedir. Bu tartismanin isiginda konut piyasalarina
dair bir dizi gosterge ele alinarak Tirkiye’nin barinma krizi karsilagtirmali
bir perspektife oturtulmaktadir. Burada, Turkiye’nin konut fiyatlari ve kira
endeksindeki benzersiz ylkselis, devam eden yiiksek konut Gretimi, ihmal
edilebilir mortgage piyasalari ve konut sahipligi oraninda belirgin disis ile
karakterize edilen 6zgiin yonleri karsilastirmali bir perspektifle ayrintil bir
sekilde ortaya konulmaktadir. Bir sonraki bolimde bu sonuglari yaratan
dinamiklere dair bir analitik cergceve sunulmaktadir. Bu agiklayici gergevenin
ardindan, hikiimetin barinma kriziyle ‘micadele’ kapsaminda devreye
soktugu kira kontrolii, sosyal konut kampanyalari ve finansman paketleri
gibi araclar elestirel bir gozle degerlendirerek neden sonugsuz kaldiklari
degerlendirilmektedir. Sonug¢ boéliminde, temel bulgularin 6zeti, literatir
icin sonuglar ve ileriye donik arastirma onerileri tartisiilmaktadir.

Konut Krizi Literatiiriinde iki Hat: Piyasa Temelli Yaklasim ve Farkl
Kulvarlariyla Elestirel Yaklagim

Konut sorunu 2008 krizinden bu yana yogun bir sekilde tartisiilmaktadir.
Bunun temel nedeni, 2008'deki kiiresel finansal ¢oklisin ABD’nin ipotekli
konut kredisi piyasalarinda baslayan dengesizliklerle tetiklenmesidir
(Fligstein ve Goldstein, 2011). Konut sorununun bu giraltalu ‘geri donlsu’,
konut piyasalarini ve bu piyasalarin finansal sektor ile giriftlesen iliskilerini
glnimiz kapitalizminin ve kriz dinamiklerinin analizinde mutlaka dikkate
alinmasi gereken unsurlar haline getirmistir. Konut tartismasini alevlendiren
bir diger onemli faktor ise finansal ¢okis ile birlikte konut sorununun kiiresel
diizeyde derinlesmesi ve yakicilasmasi olmustur (Harvey, 2012; Jorda vd.,
2016). Krizin konut sorununa en dogrudan ve sert yansimasi mortgage
kredilerini 6deyemeyen hanehalklarinin evlerine kredi kuruluslarinca el
konmasi (foreclosure) uygulamasidir. 2007-2010 yillari arasinda yalnizca
ABD’de bu vyolla evini kaybeden hanehalki sayisi 3,8 milyonu bulmustur
(FED, 2016). Odenemeyen mortgagelar ve el konulan evler ispanya,
irlanda, Yunanistan basta olmak Uizere bir dizi Avrupa iilkesinde de énemli
bir problem haline gelmistir. Finansal krizin yarattig durgunluk, konut
piyasalarindaki ¢oktis ve yeni konut arzinin yavaslamasiyla birlesince konuta
erisim giderek zorlasmis, evsizlik yayginlasmistir. 2008 sonrasinda yasanan
bir dizi toplumsal/siyasal calkantida barinma krizi énemli bir bilesendir
(Madden ve Marcuse, 2024; Alexandri ve Janoschka, 2018). Akut krizin
hafiflemesi ve konut piyasalarinin toparlanmasi bircok érnekte uzun yillar
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almistir. Bu dalgada beliren toplumsal hareketlerin yikselttigi, mevcut
kiiresel finansal mimarinin yani sira konut ve konut finansman sistemlerinin
de kapsamli bir reform sirecinden ge¢cmesi gerektigi gorisi yaygin karsilik
bulsa da bu yondeki ¢abalar biylk 6lctide sonugsuz kalmistir (Bohle ve
Seabrooke, 2021). Takip eden dénemde, konut sorunu ve barinma krizi
farkl dizeylerde etkisini hissettirmeye ve tartisiimaya devam etmistir. Bu
bolimde, bu konuda kabaca son 15 yilda gelisen ve farkh disiplinlerden
arastirmacilarin katkilariyla zenginlesen konut krizi literatliri (zerine bir
degerlendirme sunulmaktadir.

Oncelikle, ‘krizin siyasallig’ndan baslamak &énem tasimaktadir. iktisadi, siyasi,
toplumsal ya da daha spesifik bir alana dair kriz tespitlerinin yayginligina
karsin; krizde olanin tam olarak ne oldugu, krizin neden kaynaklandig ve
nasil ¢oziilebilecegi gibi sorular konusunda bir mutabakattan s6z etmek
mumkiin degildir. Zira, bu sorularin cevaplari benimsenen kuramsal
cerceveye ve bu cercevenin ardindaki varsayimlara ve siyasal tercihlere
gore degisiklik gosterir (Blyth, 2002). Dahasi, kriz momentleri ayni zamanda
yeni siyasal anlatilar, ittifaklar ve stratejiler olusturmak icin de firsat
sunarlar (Jessop, 2006). Bu genelgecer 6zellikler konut krizi literatlir igin
de yol gostericidir. Konut krizi kavrami, birbirinden farkli ve zaman zaman
birbirine taban tabana zit durum ve senaryolara atifta bulunmak igin
kullanilabilmektedir. S6zgelimi, konut fiyatlarinda ani bir tirmanis, kurumsal
gayrimenkul yatirnmcisi ile kirada oturan ve konut sahibi olmak isteyen bir
hanehalki tarafindan ayni sekilde algilanmayacaktir. Bu baglamda konut
krizi tanimlamalari; ‘konut fiyatlarinda hizli disus’, ‘konut fiyatlarinda hizh
ylkselis’, ‘mortgage piyasalarinin ¢okusl’, ‘konut Gretiminde durgunluk
ya da yavaslama’ gibi birbirinden farkli durumlari kapsayacak bicimde
kullanilabilmektedir (Madden ve Marcuse, 2024). Dolayisiyla, diinya
genelinde tek tip bir ‘konut krizi’nin varhgindan s6z etmek mimkin degildir.
Somut kriz durumlari, baskin nitelikleri, belirleyici dinamikleri ve nihai
sonuglari bakimindan birbirinden 6nemli olgliide ayrismaktadir. Buradan
hareketle, mevcut literatiirde neoklasik ortodoksiye dayali piyasa temelli
yaklasim ve elestirel yaklasim olmak lizere iki farkl hattin belirginlestigi 6ne
surdlebilir.

Neoklasik iktisadin kuramsal ¢ercevesinden hareket eden yaklasim, konut
piyasalarina da etkin piyasalar varsayimlariyla yaklasir.! Bu gergeveden
hareket eden analizlerde konut fiyatlarinda ani yikselise bagli krizler temel
olarak arz ve talep arasindaki gecici uyumsuzluktan kaynaklanan teknik bir
problem olarak teshis edilir (Byrne, 2020; Heslop ve Ormerod, 2020). Krizin
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kaynagi boyle degerlendirildiginde ¢6ziim de teknokratik bir sekilde formile
edilmis, hedefe yonelik enstriimanlardan gecer ve tipik olarak konut arzinin
yikseltilmesi 6nerisine ulasilir. Bu kapsamda glindeme gelen receteler de
vergi indirimleri, stibvanse edilmis krediler, tesvikler gibi mekanizmalarla
insaat sektoriniin desteklenmesi ve arazi kullanimini sinirlayan planlarin
gevsetilmesi gibi onerileri icerir (Kipfer ve Sotomayor, 2024). Bu tirden
kriz okumalari ve bunlardan tiretilen ¢éziimlerin insaat ve gayrimenkul
sektoriinde is yapan sermaye kesimlerinin taleplerini yansitmasi tesadif
degildir. Dahasi, bu tiir 6neriler cari siyasette de yaygin karsilik bulmaktadir.
2008 sonrasi donemde konut krizinin belirgin hale geldigi 6rneklerde diizen
siyasetinin sinirlari dahilinde hareket eden siyasal partilerin konut krizine
¢6zim olarak insa edecekleri konut sayisi yaristirdiklari érnekler siklikla
karsimiza c¢ikmaktadir.2 Asagida detaylandirilacagi gibi, Tirkiye’de de
hikimet soézcllerinin yaklasimina boyle bir cerceve hakimdir.

Konut krizine dair bu gcergeveden yapilan arz yonli degerlendirmeler belirgin
analitik problemler barindirmaktadir. Oncelikle, konut arzinin niceliksel
artisi Gzerine insa edilen argiimanlar bunun otomatik olarak fiyatlar
asagl cekecegi, erisilebilirligi kolaylastiracag ve boylelikle konut krizini
hafifletecegi varsayimlariyla hareket ederler (Glaeser ve Gyourko, 2018).
Ote yandan, 6zel sektér eliyle konut Giretiminin kr maksimizasyonu giidiisii,
devlet tarafindan aksine zorlanmadig takdirde, barinma ihtiyacinin en yakici
oldugu yer ve piyasa segmentine degil, en yiksek kar vaat eden projelere
yonelecektir. Bu da tipik olarak, konut krizinden etkilenen yoksul ve orta
gelirli hanehalklarinin erisimine zaten kapali olan liks konutlar yoluyla
olacaktir. Ozellikle sektoriin biiyiik oyuncular tipik olarak ‘markali projeler
adi verilen liks segmentte tretim gerceklestirmektedir. Bu segmentteki arz
artisinin konut sorununu hafifletici higbir yani bulunmamaktadir.

’

Arz temelli analizlerin bir diger onemli eksikligi, konuta erisilebilirligi
yalnizca konut fiyatlarindaki harekete endeksleme egiliminde olmalaridir
(Stone, 2006). Halbuki, konut fiyatlari erisilebilirligin yalnizca bir boyutunu
olusturmaktadir. 2008 krizi sonrasinda goruldigu gibi konut fiyatlarinda sert
dususler konuta erisimin kolaylasacagi anlamina gelmeyebilir. Erisilebilirligi,
Ucretler ve mevcut konut finansman sistemlerinin niteligi ve kapsamiyla
birlikte distinmek gerektigi aciktir. Bu nedenle, konut sorununu, konuta
erisim dizeyini ve konut satin alinabilirligi 6lcebilmek, Glkeler arasi ve
tarihsel karsilastirmalar yapabilmeye uygun, glivenilir ve gecerli indeksler
Uretilmeye calisilmistir. Erisilebilirlik 6l¢imiine dair kurucu c¢alismalardan
bu yana (Hulchanski, 1995), konut baglantil masraflarin aylik gelirin %25-
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30’unun Ustline ¢ikmasi bir erisim probleminin gostergesi olarak kabul
edilmektedir. Tipik olarak ortanca konut fiyati ve ortanca gelirin birbirine
oranina dayanan bu tir gostergelerin, ayni Ulke icerisindeki bolgesel
farkliliklar, gelir diizeyi gruplarinin konut piyasalarinda farklilasan ihtiyac
ve davraniglarini hesaba katmadigi vurgulanmistir (Stone, 2006; Gan ve Hill,
2009).2 Yine de karsilastirmali analizler ve piyasalardaki degisimin yonuni
anlamak agisindan giris diizeyinde bir islevselligi oldugu soylenebilir. Yalnizca
konut arzini arttirmaya donuk piyasaci ¢ozlimlerin tutarsizliklari bu tir basit
gostergeler ile dahi ortaya ¢cikmaktadir.

Ozetle, konut krizine dair arz temelli analizler neoklasik ortodoksinin
bilindik analitik problemleriyle maluldiir. Kendi kendini diizenleyen piyasa
mitine duyulan temelsiz inang, piyasa sinirlayici devlet miidahalelerine karsi
kategorik alerji, konut sunumu ve finansmani konusunda 20. ylzyil boyunca
cesitli Ulkelerde gelistiriimis sosyal politika uygulamalari konusundaki
miktesebattan habersizlik, bu uygulamalarla sekillenen tarihsel patika
bagimliliklarini dikkate alma konusundaki isteksizlik ve konutu ekonomi
politik butlnselligin bir pargasi olarak degil izole, ahistorik ve teknik bir
mesele olarak ele alma egilimi, bu yaklasimin gliniimiz dinyasinda konut
sorununun serencamini kavramasini imkansiz kilmaktadir.

Farkli teorik glizergahlardan beslenen elestirel yaklasimsa, tam da bu
problemleri asmaya yonelik bir caba etrafinda sekillenir. Neoklasik
ortodoksinin tek boyutlu teshis ve onerilerinin aksine, bu yaklasim konut
sorununa dair tarihsel arka plan, kurumsal yapi, birikim rejimi, sosyal politika,
kiltar gibi farkli degiskenlere alan acan bir analiz ¢ergevesi sunar (Allen
vd., 2008; Aalbers ve Christophers, 2014).* Asagida, bu yaklasim dahilinde
degerlendirilebilecek bazi tartismalar ele alinmaktadir.

Bu baglamda, ilk olarak 2008’in glincel konut krizlerinin tarihi agisindan da
bir doniim noktasi teskil ettigi saptamasiyla baslanabilir. Aalbers’in (2015)
vurguladig gibi, 2008 ilk kiresel konut krizidir. Konut fiyatlarinda ani ve
siddetli inis cikislarla tanimli durumlara yerel olceklerde bircok tarihsel
ornek bulmak mimkin olmakla birlikte, bu kadar fazla sayida lilkede konut
piyasalarinin senkron bir sekilde krize girmesi bir ilktir. Dahasi, 6zellikle ileri
kapitalist Ulkelerde konut piyasalarina dair bazi temel gostergelerde de
(konut fiyatlari, konut sahipligi orani) benzer yonlere isaret eden oriintiler
gozlemlenebilir hale gelmistir (Aalbers, 2017). Bu ortaklasma bir dizi farkli
slrecle mimkin hale gelmistir.
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ilk basta zikredilmesi gereken, konut piyasalarinin artik kiiresel ekonomiye
siki bir sekilde entegre olmasidir. Bu entegrasyonda birkag farkli mekanizma
islemektedir. Birincisi, klresellesme sireciyle birlikte yerel konut
piyasalarinin kiresel yatirimcilara agilmis olmasi ve kiiresel seckinlerin
ozellikle New York, Paris, Londra gibi kiiresel sehirler basta olmak
Uzere konut piyasalarinda varlik gostermeye baslamalaridir (Fernandez
vd., 2016). Daha 6nemli mekanizma ise konut finansman sistemlerinin
menkul kiymetlestirme yoluyla yasadigi donisimdir (Walks ve Clifford,
2015). Mortgage kredilerine dayal yeni finansal Grlnlerin ortaya ¢ikmasi
ve ikincil piyasalarda alinip satilir hale gelmesi olarak tanimlanabilecek
menkul kiymetlestirme, mortgage piyasalarinda bir dizi yeni dinamigin
onlint agmistir. Bircok finansal kurulus da mortgage piyasalarina yonelmis,
mortgage kredilerinin paketlenip ikincil piyasalarda yeniden satisa ¢ikariimasi
ve bu yolla bilangolarin temizlenebilmesi finansal kuruluslarin kredi saglama
kriterlerini gevsetmelerine olanak saglamis, ikincil mortgage piyasalari buyik
dlcekli kiiresel piyasalar haline gelmislerdir (Gotham, 2009). ikincil piyasalar
kredi maliyetlerini dislirerek konuta erisimin tabana yayilmasini mimkin
kilmakla birlikte, konut piyasalarini finansal piyasalarin dalgalanmalarina da
acik hale getirmislerdir. Bu slreci ifade eden ‘konut finansallasmasi’ kavrami
konut krizi literatlriintin temel agirlik noktalarindan birisini olusturmustur
(Aalbers, 2016).

2008 krizinin taslarini doéseyen temel mekanizmalardan birisi olarak
degerlendirilen menkul kiymetlestirme, konut krizinin derinlesmesinde de
kritik bir rol oynamistir (Fligstein ve Goldstein, 2011; Harvey, 2012). 2008
krizinin ABD’nin ipotekli konut kredisi piyasalarindaki ¢okisle tetiklenmesi,
konut sorunu ve konutun finansallasmasi alanindaki literatiirin temelde
konut kredilerine odaklanmasini beraberinde getirmistir. Bu nedenle, konut
finansallasmas literatiiri, tipik olarak menkul kiymetlestirmenin yaygin,
ipotek teminath ikincil piyasalarin etkin oldugu ve konut kredilerinin Glke
ekonomisinin baylkligline oraninin ¢ok ylksek seyrettigi ileri kapitalist
Ulke orneklerine yogunlasarak gelismistir (Aalbers vd., 2020; Fernandez
ve Aalbers, 2020; Yesilbag, 2019; 2020). Bu durum, s6z konusu egilimlerin
mevcut olmadigl ya da ¢ok daha dislik diizeylerde seyrettigi Tirkiye gibi
orta-gelir liginde bulunan Glkelerde yasanan gelismelerin mevcut literatiirde
yeterince yer bulamamasina yol agcmaktadir.’® Ornek vermek gerekirse,
konut kredisi/GSYH orani 2023 yil itibariyla, isvicre’de %131, Hollanda’da
%80, Ispanya’da %32, AB genelinde %41 iken Brezilya’da %9,8, Tiirkiye'de ise
yalnizca %1,3’tlir (EMF, 2024). Ne var ki konutun yatirim aracina déniismesi
ve konut sorunun derinlesmesi yalnizca yiksek konut kredisi hacmine sahip
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Ulkelere mahsus bir dinamik degildir. Giriste deginildigi gibi, Turkiye, son
bes yilda konut fiyatlarindaki reel artista OECD ulkeleri arasinda birinci
konumdadir. Dolayisiyla, mevcut literatlirde Tirkiye gibi Ulkelerin konut
sorununu derinlestiren mekanizmalar ve orintiler konusunda 6nemli bir
bosluk bulunmaktadir.

Konut sorununun kiresel 6lcekte hissedilir hale gelmesiyle zenginlesen
literatlrin bir diger 6nemli kolu, konut sorununu sosyal politika ve refah
rejimleri literatlriiniin kavramsal cercevesiyle ele almaktadir. Refah
rejimleri tipolojilerinden yola ¢ikan bu ¢alismalar, devletlerin konut tedarik
ve finansman sistemlerindeki islevlerini ve konut piyasalarindaki diizenleyici
rollerini karsilastirmali bir cerceveye dahil etmislerdir (Kemeny, 2001;
Schwartz ve Seabrooke, 2009). Schwartz ve Seabrooke’un (2008) Kapitalizm
Cesitleri (Varieties of Capitalism) literatiriinden hareketle gelistirdikleri
Varieties of Residential Capitalism cercevesi, konut sistemlerindeki
farkhilasmayi sistematik bir tipolojiye kavusturma yoninde kapsamli bir
cabay temsil etmektedir.® Ne var ki bu ¢abalarin siklikla Kapitalizm Cesitleri
literatUrine atfedilen metodolojik milliyetgilik ve statik tipoloji sorunlarindan
muzdarip oldugu, insaat patlamalari, spekilatif dalgalar ve cokuslerle
karakterize edilen gliniimiz konut piyasalarindaki hizli déndstmleri
kavramakta yetersiz kaldigi belirtilmelidir (Fernandez ve Aalbers, 2016;
Blackwell ve Kohl, 2019).

Bu literatiirde daha temel bir tartisma konusu, konut alanindaki devlet
miidahalelerinin tarihsel kapsami ve niteligine dair yaygin bir varsayimla
iliskilidir. Konut krizi tartismalarinda siklikla basvurulan anlatiya gore,
ikinci Diinya Savasi sonrasinda yayginlasan refah devletleri, siibvanse
edilmis krediler, konut kooperatifleri ve sosyal kiralik konutlar gibi farkh
mekanizmalar yoluyla konut sektorliinii piyasa dinamiklerinden belirli
ol¢lide yalitmistir. 1980 sonrasinda ise bu mekanizmalarin tedrici tasfiyesi,
sosyal konut stoklarinin 6zellestirilmesi ve konutun bitiniyle piyasaya
terk edilmesi konut krizinin yapisal zeminini olusturmustur (Rolnik, 2013;
Madden ve Marcuse, 2024). Bu anlati 6nemli gercekliklere isaret etmekle
birlikte, konutun refah rejimleri kapsamindaki konumuna dair elestirel bir
nianslandirma gerektirmektedir. Konut, refah devletinin saglk, egitim,
emeklilik gibi diger sltunlarindan kategorik olarak farkl bir konumdadir.
Torgersen’in (1987) isabetle formile ettigi bicimiyle, konut refah devletinin
"sallantili situnu"dur (wobbly pillar). Konutun fiziksel nitelikleri (dayanikhhgi,
tasinmazligl, her biriminin benzersizligi) onun standartlastiriimis bir kamu
hizmeti olarak sunulmasini giiclestirmektedir. Daha 6nemlisi, konut ayni
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anda hem bir kullanim degeri (barinma) hem bir degisim degeri (yatirnm
araci, teminat) tasimaktadir. Bu ikili doga, konutu metadisilastirmaya
(decommadification) en direncli sosyal ihtiyag haline getirmektedir. Nitekim,
Esping-Andersen (1990) refah rejimlerinin sistematik analizinde konutu
metadisilastirma c¢ergevesinin disinda birakmistir. Bu dislama, sonraki
karsilastirmali konut calismalari agisindan da 6énemli bir hareket noktasi
olmustur (Kemeny, 2001; Malpass, 2008; Dewilde ve De Decker, 2016).

Torgersen’in tespitinin dnemli bir boyutu, savas sonrasi donemde bile sosyal
konutun kapsaminin sanildigl kadar genis olmamasidir. Harloe’nun (1995)
kapsamli tarihsel incelemesinin gosterdigi gibi, blylk 6lcekli sosyal konut
programlari tipik olarak olaganistl kosullarda (savas sonrasi yeniden insa
donemlerive akut konut kithigi gibi) devreye girmis, kosullar normallestiginde
rezidiel bir konuma geri cekilmistir. Baska bir ifadeyle, sosyal konut
uygulamalari savas sonrasi donemin yalnizca kisa bir kesitinde ‘kitlesel’ bir
nitelik tagimig, bunun disinda piyasa mekanizmasi konut alaninin belirleyici
dizenleyicisi olmaya devam etmistir. Dolayisiyla, neoliberal dénemde
yasanan sireg, kapsamli bir koruma mekanizmasinin tasfiye edilmesinden
ziyade zaten hichir zaman tam anlamiyla kurulamamis bir metadisilastirma
projesinin nihai olarak terk edilmesidir.

Malpass’in (2008) midahalesi bu noktada kritik bir perspektif sunmaktadir.
Buna gore, neoliberal donitsimle birlikte konut, refah devletinin
sallantili siitunu olmaktan g¢ikarak yeni tir bir refah dizenlemesinin kose
tasina dontsmdistir. Varlik temelli refah (asset-based welfare) olarak
kavramsallastirilan bu yeni dizenlemede, devletler bir yandan kamusal
sosyal harcamalari kisarken 6te yandan konut sahipligini bir sosyal politika
ikamesi olarak tesvik etmektedirler (Ronald, 2008). Bu cercevede, kredi
genislemesi, vergi avantajlari ve kamusal arazi tahsisleri gibi araclar konut
sahipligini yayginlastirmanin enstrimanlarina doénismektedir. Konut
fiyatlarinin yikselmesi, bu modelin isleyisi agisindan artik bir sorun degil,
bir dnkosul niteligi kazanmaktadir. Zira, varlik temelli refahin isleyebilmesi
icin konut degerlerinin artmaya devam etmesi gerekmektedir. Malpass’in
cercevesi, konutun yatirrm aracina donldsimiini yalnizca bir piyasa
dinamigi olarak degil, refah rejimlerinin neoliberal donlsiminiin yapisal
bir bileseni olarak kavramayl miimkin kilmaktadir. Ne var ki bu ¢erceve de
blylk olgtde ileri kapitalist tlkelerin deneyimlerinden tliretilmistir. Varlik
temelli refah modeli, 6ncesinde belirli bir dizeyde kamusal sosyal harcama
kapasitesinin var oldugu ve bunun geri cekilmesiyle konut sahipliginin
ikame islevi Ustlendigi bir kronolojiye dayanmaktadir. Oysa Turkiye gibi
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Ulkelerde, kapsamli bir sosyal konut rejimi hicbir zaman tam anlamiyla var
olmamistir (Bugra, 1998). Sosyal konut alaninda ilk sistematik girisim olarak
degerlendirilebilecek TOKi 1984 yilinda kurulmustur ve sinirli etkiye sahip
olmustur. 2000’li yillarda idari yapisinda yapilan bir dizi degisiklikle yetkileri
genisletilerek yeniden kurulan TOKi konut sektériinde belirleyici bir aktér
haline gelmekle birlikte, miidahaleleri piyasayla is birligi icerisinde ve piyasa
yapicl bir ydnelimi takip etmistir (Kuyucu ve Unsal, 2010; Dogru, 2021). Ote
yandan, konut sektériine son yillarda yapilan devlet miidahaleleri TOKi’den
ibaret olmayip vergi diizenlemeleri, kentsel donisiim uygulamalari, kamu
bankalari araciligiyla siibvanse edilmis krediler, konut kampanyalari, kira
artis sinirlamalari gibi farkli bigimlere birinebilmistir. Sonug¢ olarak,
Turkiye’nin konut krizi baglamindaki 6zglnliklerinin ileri kapitalist Glkelerin
deneyimlerinden tiretilmis tipolojiler ile sinirlanmadan analiz edilmesi ve
konut piyasalarinda son yillarda yirirlige giren dizenleme bigimlerinin
ve etkilerinin kapsaml bir degerlendirmesi mevcut literatlirde yeterince
irdelenmemis konulardir.”

Karsilagtirmali Perspektiften Tiirkiye’nin Konut Piyasalari

Bu bolimde bazi temel gostergeler izerinden Turkiye’de konut piyasalarinin
genel bir panoramasi gizilmektedir. Anlaml ve veri mevcudiyeti agisindan
mumkiin oldugu siirece karsilastirmali bir perspektif sunulmaktadir. Carpici
bir gostergeyle baslanabilir. Gorsel 1, 2019-2023 vyillari arasindaki bes
yillik periyotta segili Ulkelerde konut fiyatlarindaki reel degisimi ortaya
koymaktadir. Buna gore, segili lilkelerin genelinde konut fiyatlarinda yukari
dogru bir hareketlilik gozlemlenebilmektedir. OECD ortalamasi %16’lk
bir artis gosterirken Turkiye’deki artis bunun yaklasik yedi katina tekabal
eden %113 seviyesindedir. Bir baska deyisle, konut fiyatlari reel olarak iki
kattan fazla yikselmistir. Tlrkiye, 2019°dan 2023 yilinin sonunda 221 puana
ylkselen reel kira endeksiyle tiim OECD (lkeleri arasinda yine agik ara farkla
birinci durumdadir (OECD, 2026; TCMB, t.y.).
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Gorsel 1. Secili Ulkelerde Reel Konut Fiyat Endeksi, 2023 (2019=100). (OECD
verisinden yazar tarafindan olusturulmustur)

Konut fiyat endeksine ulusal diizeyde bakmak, bdlgesel ayrismalarin gozden
kaciriimasina yol agabilmekte ve yaniltici sonuglar dogurabilmektedir.®
Dolayisiyla, mevcut yiikselis dinamiklerini tespit edebilmek icin endekse
dahayakindan ve bolge detayinda bakmak gerekmektedir. Gorsel 2 reel konut
fiyati endeksini bolge ayrintisinda ve ceyreklik periyotlarda sunmaktadir.
Buna gore, konut fiyatlari bolgesel diizeyde belirli diizeyde farklilasmakla
birlikte, genel egilime istisna olusturan bir ayrisma s6z konusu degildir.
Antalya gibi turizm sehirlerinin dahil oldugu bolgelerin endeksi yukariya
cektigi, izmir’in ulusal trende oturdugu, Ankara’nin 2023 ile birlikte deprem
bolgesinden gelen gd¢ nedeniyle trendin stiine ¢iktigi, istanbul’'unsa 2022
Uglincli ceyrektenitibaren trendin gerisinde kalmaya basladigi gortlmektedir.
Artisin en dislk oldugu Dogu Anadolu bolgesinde dahi reel endeksin 2023
basindaki diizeyi 203’tiuir. Dolayisiyla, fiyat hareketliliginin tim Tirkiye'de
benzer bir 6rinti takip ettigini séylemek mimkindir. Ceyreklik veri ayni
zamanda reel endeksin 2021 Uglincli ¢eyrekten itibaren ivmelendigini, 2023
Uglincl ceyreginde zirve yaptiktan sonra diismeye basladigini gostermektedir.
Yani, 2024 itibariyla konut fiyatlarindaki artis enflasyon oraninin altinda
seyretmeye baslamistir. Kira endeksine de yakindan bakildiginda benzer bir
orlintl tespit edilebilmektedir. Gorsel 3, 2019 1C-2026 1C araliginda bolge
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ayrintisinda yeni kiraci kira endeksini reel diizeyde sunmaktadir. Buna gore,
2019-2021 déneminde gorece dislk bir hizla ilerleyen reel kira endeksi,
2022’nin basindan itibaren tim bolgelerde sert ve es zamanli bir yukselis
slrecine girmistir. Bu ylkselis 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde zirveye ulasmis,
TR61 (Antalya, Burdur, Isparta) bolgesi en yiliksek artisi kaydeden bolge
olmustur. 2023 itibariyla genel olarak yavaslayan bir seyir hakim olmustur.
2023 depremi sonrasinda deprem bolgesinden yogun gog alan Ankara, 2023
sonrasinda da sert tirmanis egilimini sirdlrerek (lke genelinden ayrismistir.
2026 itibariyla reel endeks 243 seviyesine gelmisken, en asagidaki TR62
(Adana-Mersin) bolgesinde dahi endeksin degeri 222’dir. Konut fiyatlarinda
2023’Un ikinci yarisindan itibaren yasanan reel diistise karsin, kiralarin reel
olarak artmaya devam ettigi not edilmelidir.
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Gorsel 2. Bolge Ayrintisinda Ceyreklik Reel Konut Fiyat Endeksi (2019.1C=100).
(TCMB verisinden yazar tarafindan olusturulmustur)
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Gorsel 3. Bolge Ayrintisinda Reel Yeni Kiraci Kira Endeksi (2019.1¢=100). (TCMB
verisinden yazar tarafindan olusturulmustur)

Konut piyasalarinin nabzini 6lgmek igin bir diger énemli gosterge olan
konut arzina da ulusal ve karsilastirmali diizeyde bakmak faydali olacaktr.
Gorsel 4, 2002-2024 yillari arasindaki konut Gretim miktarini yapi ruhsat
ve kullanim izni, yani kabaca insaat baslangiclari ve bitisleri ayrintisinda
ortaya koymaktadir.® Buna gore, konut Gretimi 2018’de 894 bin konutla
zirve yaptiktan sonra ivme kaybetmis ve 2023 yilinda 535 bin konuta
kadar dismistir. Bu disls elbette 6nemli olmakla birlikte, konut arzinda
blsbitiin bir ttkanma oldugunu sdylemek mimkin degildir. 2014-2018
arasi yillik Gretim ortalama 798 binken, konut fiyatlarinda olaganusti artisin
gerceklestigi 2019-2023 araliginin ortalamasi yillik 630 bin konuttur. Gorsel
5'te veriye karsilastirmali ve nifusa oranli bir perspektifte bakildiginda da
Turkiye’nin kisi basina konut tGretiminde ayri bir kulvarda yer almaya devam

ettigi gorilmektedir.
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Gorsel 4. Yapi Ruhsati ve Kullanim izinleri (2002—2025) (Yillik, Bin Daire). (TUIK)
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Gorsel 5. Secili Ulkelerde Bin Kisi Basina Konut Uretimi. (OECD verisinden yazar
tarafindan olusturulmustur)
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Konut piyasalarina dair bir diger kritik gosterge konut sahipligi oranidir.
Gorsel 6'ya gore, konut sahipligi oraninda AB Ulkeleri arasinda az sayida
klictk Ulkeyi disarida birakirsak son 10 yilda genel olarak belirgin bir dists
gozlemlenmektedir. AB ortalamasi %2,5 diizeyinde bir distise isaret ederken,
secili Ulkeler arasinda Tiirkiye %5,3 ile Norve¢’in ardindan en sert diisis
yasayan Ulke konumundadir. Konut sahipligine gelir diizeyi ayrintisinda
bakildiginda ise daha dramatik bir tablo ortaya ¢cikmaktadir. Gorsel 7’ye gore,
medyan gelirin %60 altinda bulunan alt gelir grubuna dahil hane halklarinin
ev sahipligi oraninda %14’le ¢cok daha sert bir diislis yasarken, medyan gelirin
%60 ila %120’si arasinda kazanan orta gelir ve %120'si Gizerinde kazanan Ust
gelir grubu olarak adlandirilabilecek hanehalklari igin de ev sahipligi orani
azalmaktadir. Bu son derece carpici tablodan gikarilabilecek sonug, konut
stogunun giderek daha belirgin bir sekilde bu tir bir gelir siniflandirmasinda
gozlemlenemeyen en yliksek gelir grubunda toplaniyor olmasidir.*°

2014 2024

NOR - @ %84.4 %78.8
TURA @ %61.1 %55.8
DEU - @ %52.5 %47.2
FIN o ® %73.2 %68.1
ESP o @, %78.8 %73.7
GRC A o %74.0 %69.7
CZE A o—— %78.9 %74.7
FRA A o—— %65.0 %61.2
AUT 4 o— %57.2 %54.5
CHE 4 o— %44.5 %42.0
DNK A o— %63.3 %60.9
EU A o— %70.7 %68.4
ROU o— %96.2 %94.3
BEL 4 G— %72.0 %70.3
PRT 4 — %74.9 %73.4
SWE + &— %65.6 %64.8
IRL A —0 %68.4 %69.3
HRV 4 —0 %89.7 %91.0
BGR - —e %84.3 %86.0
NLD o —0 %67.0 %68.8
ITA 4 —_—0 %73.1 %75.9
HUN 4 e %88.2 %91.6
POL o —_— %83.5 %87.1
SRB A o %81.9 %88.9

%-6.0 %-4.0 %-2.0 %0.0 %2.0 %4.0 %6.0

Gorsel 6. Secili Avrupa Ulkelerinde Oturdugu Evin Sahibi Olma Orani Degisimi,
2014-2024 (%). (Eurostat)
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Gorsel 7. Turkiye’de Gelir Gruplarina Gére Konut Sahipligi Orani (%), 2012—-2024.
Alt=Medyan Gelirin %60’1, Orta=%60-%120’si arasi, Ust=%120 Ustii. (TUIK)

Konuta erisilebilirligi 6lgmek igcin kullanilan bir diger gosterge konut
fiyatlarinin Gicretlere oranidir. Ortanca ya da ortalama konut fiyatinin ortanca
ya da ortalama harcanabilir hanehalki gelirine béliinmesiyle elde edilen ve
konut erisilebilirligi konusunda 6nemli bir gésterge sunan bu oran OECD’de
bir endeks olarak tutulmaktadir. Tiirkiye’de s6z konusu veri mevcut degildir.
Hal boyleyken, ortalama ya da ortanca Ucret yerine asgari Ucreti bir proksi
olarak kullanmak konut fiyatlarinin tcretlerle karsilastirmali seyrini gdormek
icin islevsel bir yaklasim olabilir’* Gorsel 8 OECD’nin Konut Fiyati/Gelir
Orani endeksine Turkiye'de konut fiyati/asgari Gcret oraninin eklenmesiyle
olusturulmustur. Buna gore, OECD ilkelerinin genelinde konut fiyatlari
Ucretlerden daha hizli artmaktadir. Endekste 2019-2022 arasinda yasanan
belirgin yukselisin ilerleyen vyillardaki dlsusle bir dlzeyde gerilemesi
de yaygin ve hakim orlntuddr. Bu durum Tirkiye icin de gegerli olmakla
beraber, erisilebilirlik agisindan Tiirkiye’'nin yasadigl kotilesme benzersiz
bir diizeydedir. 2022-C4 itibariyla 213 seviyesini goren endeks takip eden
donemdeki ters yonli harekete karsin rakipsiz olmaya devam etmektedir.
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Gorsel 8. Secili Ulkelerde Konut Fiyati/Gelir Orani Endeksi (2019=100). (OECD;
Tirkiye icin TCMB ve TUIK verisinden yazar tarafindan olusturulmustur)

Konut fiyatlarindaki yikselise dair uluslararasi yazinda énemli bir bulgunun
yikselisin 6nemli bir kaynaginin konut piyasalari ve finans piyasalarinin
giderek daha fazla i¢ ice gegmesi olduguna yukarida deginilmisti. Konutun
finansal piyasalarla iligskisinin dizeyini 6lgmek igin siklikla basvurulan
gostergelerden birisi ipotekli konut kredilerinin tlke ekonomisi icerisindeki
payidir. Gorsel 9, secili tlkelerde ilgili gbstergenin kabaca son 10 yillik trendini
ortaya koymaktadir. Buna gore, Turkiye’nin mortgage piyasasi yalnizca ileri
kapitalist tlkelerin degil Brezilya gibi gelismekte olan Ulkeler grubuna dahil
orneklerin de oldukga gerisindedir. Dahasi, 2014’te yasanan %5,7’lik zirve,
son on yilda 2020 yili haricinde diizenli olarak azalmis ve 2023 itibariyla
%1,3 seviyesiyle neredeyse ihmal edilebilir diizeye inmis durumdadir. Yine
literatlirde 6nemli bir istikrarsizlik ve risk gostergesi olarak degerlendirilen
yasal takibe diismis mortgage kredisi orani da Tirkiye’de ihmal edilebilir
seviyelerde kalmaya devam etmektedir. 2024 yil boyunca takipteki kredilerin
orani %0,25’i hi¢c gegmemistir (BDDK, 2025). Dolayisiyla, Turkiye'nin konut
piyasalarindaki hareketliligin finansal piyasalarla i¢ ice gegmislikten kaynakh
oldugunu soéylemek mimkin goézikmemektedir. Tersinden, mevcut faiz
oranlariyla mortgage piyasalarina erisim hanehalklarinin en ist segmentiyle
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sinirlanmis durumdadir. Bu durum, ipotekli konut kredisiyle yapilan satislarin
payinda da gorilmektedir. 2020 ortasinda toplam konut satislarinin yaklasik
yarisi mortgage kredisiyle gergeklesirken 2025 yili itibariyla bu oran %14,3
seviyesine inmis durumdadir (TUIK).*2
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Gorsel 9. Secili Ulkelerde ipotekli Konut Kredisi / GSYH Orani (%), 2014-2023.
(EMF)

Barinma Krizine Giden Yol

Konut sektoriine dair temel gostergeleri degerlendirdikten sonra bu
bolimde, barinma krizine giden gelismelere hangi faktorlerin yol
achgl sorusu cevaplanmaya calisiilmaktadir. Bu amagla, konut piyasasi
dinamiklerini daha genis bir siyasal iktisat cercevesi icine yerlestiren bir
yaklasim takip edilmektedir. Temel argliman, barinma krizinin birbirine
bagli iki faktoriin birikimli sonucu olarak anlasilmasi gerektigidir. Bunlardan
ilki, yirmi yilh askin AKP iktidari boyunca konut sektoriiniin ve yapili ¢evre
Uretiminin radikal bir sekilde yeniden yapilandirilmasinin konutu bir varlik
sinifi haline getirmesidir. ikincisi ise 2018’den bu yana bagimli finansallasma
kriziyle iliskili makroekonomik calkantilara verilen deneysel, pragmatik ve
kisa erimli politika ¢oziimlerinin neden oldugu spekilatif dalgadir.
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Konut ve Yapili Cevre Uretiminin Neoliberal Yeniden Yapilandiriimasi

AKP’li yillarin ekonomi politik c¢ercevesinin belirgin  karakteristik
ozelliklerden birisi konut ve insaat sektoriinde yasanan blyuk ve sliregen
canlanma olmustur. Bu canlanmada 90’ yillara ve 2000’lerin basina damga
vuran darbogaz, calkanti ve krizler doneminin nihayet sona ermesi ve
makroekonomik istikrarin saglanmis olmasinin payi elbette énemliydi. Ote
yandan, AKP hiikiimetlerinin konut ve insaat sektorlerine bir dizi farkh agidan
stratejik 6nem atfettikleri ve bu kapsamda radikal bir yeniden yapilandirma
streci islettikleri de ortadadir. S6z konusu yeniden yapilandirma birbiriyle
baglantili Gg¢ temel bilesenden olusmaktadir. Bunlardan ilki, 90’h yillarda
islevsizlesmis TOKIi’nin cok sayida yasal degisiklikle yeniden yapilandiriimasi;
genis yetkiler, comert finansal kaynaklar ve bir tir idari dokunulmazlik zirhiile
donatilarak konut piyasasini yonlendiren bir ‘stiper kurum’a déndstirilmesi
surecidir (Yesilbag, 2016; 2019). Bu slirecin 6nemli mekanizmalarindan
birisi Arsa Ofisi’ne bagl kamu arazi stogunun TOKi’ye devredilmesi olmustur
(Atasoy, 2017). Bu durum, TOKi’nin, devasa dlcekte kamu arazi stogunu
bir anlamda ‘Gzellestirerek’ gayrimenkul sektoériinde is yapan sermaye
gruplarina transfer etmesi anlamina gelmektedir.

TOKi’nin dénisimiinin bir diger vechesi, asli isi sosyal konut iiretmek
olan kamu kurulusunun kar amacl konut projeleri tiretme ve kar amaci
glden istirak sirketler kurma yetkisi kazanmasiydi. Sosyal konut projeleri
icin finansman yaratma ihtiyaciyla gerekgelendirilen bu doénisimin bir
ayagini ‘gelir paylasimi modeli’ olusturmustur. Bu ydntemle TOKI, degerli
kentsel arazileri liks segment konut projelerine tahsis etmektedir (Dogru,
2024). Dénlsiimiin diger ayag ise, bir TOKI istiraki olarak kurulan Emlak
Konut GYO'dur. GYO’lar, gayrimenkul projeleri alaninda 6zellesmis sermaye
piyasasi aktorleri olarak topladiklari finansal yatirimlarla gayrimenkul
gelistirme, isletme, kiralama gibi faaliyetler siirdirmektedirler. Emlak Konut
GYO, kuruldugu 2010 yilindan bu yana GYO sektorinin acik ara en biyik ve
etkili aktorid konumundadir.

Kentsel arazilerin metalastiriimasini  kolaylastiran bir diger 6nemli
mekanizma, 6zellikle 2012 tarihli Kentsel Donlisim Yasasi’nin ardindan
onemli bir ivme kazanan kentsel donlisim programi olmustur. Diizensiz
ve plansiz kentlesmenin tarihsel bakiyesi olarak, bliylik sehirlerin merkez
bolgelerinin icinde veya yakininda yer alan belirli gecekondu mahalleleri
de dahil olmak lizere mevcut konut stogunun 6nemli bir kismi standart
altr ozellikler gostermektedir. Bu alanlarin barindirdigi muazzam ‘rant fark/’
gayrimenkul yatirimcilarini cezbetse de karmasik milkiyet tapulari ve
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mevcut sakinlerin direnci piyasa penetrasyonunu engellemekteydi. Bu engeli
asmak icin tasarlanan Kentsel Déniisiim Programi, TOKi'ye belirli bolgeleri
riskli alan’ ilan etme ve bu yolla donlisim projeleri baslatma konusunda
genis yetkiler vermistir. ‘Riskli alan” tanimlamasi, devletin sakinleri zorla
tahliye etmesine, tiim mahalleyi yikmasina ve ardindan araziyi gayrimenkul
gelistirme projelerine agmasina olanak taniyarak, daha énce erisilemeyen
kentsel degerin ‘kilidini agmistir’ (Cavusoglu ve Strutz, 2014; Elicin, 2014;
Kuyucu, 2018; Korkmaz ve Balaban, 2020).1

‘

Sektoriin yeniden yapilandiriimasinin bir diger 6nemli ayagi yabanci talebin
Turkiye konut piyasasindaki agirhgini artirmaya yonelik diizenlemelerdir.
Bu kapsamda ilk dnemli dizenleme 2012’de Miitekabiliyet Yasasi’nda
yapilan degisikliklerle yabancilarin gayrimenkul aliminin kolaylastiriimasi
olmustur. 2008 krizinden sonra yillik 2,5 milyar dolarin altina disen yillik
gayrimenkul girisleri, 2012’den sonra belirgin bir tirmanisa ge¢mistir. Bu
alandaki asil 6nemli gelisme ise 2017 yilinda Tirkiye’nin yatirirm yoluyla
vatandaslik programini baslatmasi olmustur. Farkli yatirim araglari igin farkli
esikler sunan bu program kapsaminda, 1 milyon dolarin lzerinde degere
sahip gayrimenkul alimi yapan yabancilara vatandaslk basvurusu hakki
saglanmistir. 2018 yilinda darbogazda olan insaat sektérinin yogun lobi
faaliyetleri sonucunda esik degerin 1 milyondan 250 bin dolara indirilmesi
gayrimenkul yoluyla vatandaslik basvurularinda patlama yaratmistir. KDV
muafiyeti, uluslararasi fuarlara katiimda devlet desteginden yararlanma gibi
diizenlemelerle yabancilara konut satisi agik¢a tesvik edilirken, s6z konusu
program basli basina bir alt-sektore donismustir (Deniz ve Cetinkaya, 2025).
Boylelikle, Tirkiye, hizla uluslararasi vatandaslik piyasasinin en 6nemli
aktorli haline gelmis ve gayrimenkul alimlari 2018’de 5,9 milyar dolarhk
rekor seviyeye ulasmistir. Gorsel 10'da gorildigu Gzere, gayrimenkul
bileseni 2017 sonrasinda DYY girislerinin belirleyici kalemi haline gelmistir.
2018-2022 doéneminde gayrimenkuliin toplam DYY igindeki pay! ortalama
%48,5 diizeyinde seyretmistir.
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Gorsel 10. Turkiye’ye Dogrudan Yabanci Yatirim Girisleri ve Gayrimenkul Bilegeni,
2011-2025 (milyar $). (TCMB)

S6z konusu programin, vatandashgin ticarilesmesi, giivenlik, sug 6rgiliti ve
kara para aklama iddialari nedeniyle kamuoyunda da yogun elestiri konusu
olmasinin ardindan, 2022 yilindan itibaren bazi sinirlamalar getirilmesi
yabancilara yénelik konut piyasasini daraltmistir. Ote yandan, mevcut
sartlarin pratikte siklikla ihlal edildigine yonelik iddialar ve bulgularin yaygin
oldugu not edilmelidir. Yatirim yoluya vatandaslik alanlarin tlkeye soktuklari
dévizin kaynagini deklare etmek zorunda olmamalari, programin gayrimesru
yollarla edinilmis servetin (lkeye girisine araci olarak kullanilabildigi
iddialarini gliclendirmistir. Nitekim, Tirkiye, FATF (Financial Action Task
Force) tarafindan 2021 yilinda ‘bankacilik ve gayrimenkul sektorleri’ basta
olmak lzere kara para aklama faaliyetlerini denetleme konusundaki stratejik
zaaflari nedeniyle ‘gri liste’ye dahil edilmistir (FATF, 2021).%°

2013-2024 yillari arasinda yabancilara satilan toplam konut sayisi 425 binin
Uzerindedir. 2022 yilinda ulasilan yillik 67 bin satis zirvesi, o yilki konut
satislarinin %4,5’ine tekabiil ederken, oran istanbul’da %10, Antalya’da ise
%27'dir (TUIK). Dolayisiyla, yabanci talep basta bu iki il olmak {zere belirli
bolgelerde konut piyasalarinin dnemli bir bileseni haline gelmistir. Bu durum,
konut piyasalarinin hem doéviz kurundaki degisikliklere hem de uluslararasi
konjonktire asiri duyarl hale gelmesine yol agmaktadir. S6zgelimi, TLdeki
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ani deger kaybi yabanci yatirimcilar icin Tirkiye gayrimenkul piyasalarini
doviz cinsinden cazip hale getirebilmektedir. Ya da Rusya-Ukrayna savasinin
baslamasiyla her iki Glkenin varlikli vatandaslarinin Antalya’ya akin edip
konut satin almasi, burada konut fiyatlarinda olaganistli artisa neden
olabilmektedir. Nitekim, 2022 yilinda yasanan rekor satislarda bu konjonktir
belirgin bir sekilde etkili olmustur. Dolayisiyla, konut fiyat ve kiralarindaki
yukseliste devlet destegiyle tesvik edilen yabanci talebin 6nemli bir payi
bulunmaktadir.

Burada son olarak not edilmesi gereken bir nokta TL'deki ani deger kaybinin
yurt disinda yerlesik Tirk vatandaslarinin Tirkiye’de konut alimlarini
tetiklemesi durumudur. Resmi rakamlara gore yurt disinda yerlesik Turk
vatandaslarinin sayisi 7 milyonun Gzerindedir. Tipik olarak Tirkiye ile hem
toplumsal baglarini hem de vatandaslik baglarini strdiren bu niifusun
Tarkiye’de gerek kullanimi gerek yatirrm amaciyla edindigi konutlar dogal
olarak yabanci talep kapsaminda degerlendirilmemektedir ve ayri bir veri
olarak tutulmamaktadir. Ote yandan, TUnin déviz karsisinda yasadigi ani
distsiin Almanya basta olmak lzere Avrupa’da yasayan Tirk vatandaslari
arasinda Tirkiye'de yatirim amacli gayrimenkul hiicumu yarattigl yoniinde
yaygin bulgularséz konusudur (Emlak Kulisi, 2021). Olcegini hesaplamak kolay
olmamakla birlikte, yurt disi kaynakli bu talebin konut fiyatlarindaki artisi
etkileyen dnemli bir faktor oldugunu iddia etmek mimkiin géziikmektedir.

Konut piyasalarini canlandiran bir diger énemli etken AKP ddneminde
insaat sektorinin hem iktisadi hem de siyasi olarak stratejik bir 6nem
kazanmis olmasidir. "insaata dayali birikim", "toprak temelli birikim" gibi
kavramlariyla ifade edilen bu strateji, 6zellikle 2008-2017 yillari arasinda
belirgin bir hakimiyet sergilemistir (Yesilbag, 2016; 2022b). Bu yonelim
sayesinde insaat sektorlinin yarattigl katma degerin GSYH icerisindeki
payi 2017’deki zirve noktasinda %9,6’ya kadar ylikselmistir. Bu oran OECD
ortalamasinin iki katidir. AKP’nin insaat stratejisinin birden fazla boyutu
vardir. Meselenin iktisadi boyutunda, insaat sektorinin hizli bir ekonomik
blylme dalgasi tetikleyebilmesi, farkh sektorlerle ileri ve geri baglantilari
sayesinde bircok faaliyet alaninda lretim ve tiketimi canlandirabilmesi,
issizligi sogurabilmesi gibi faktorler bulunmaktadir. Ote yandan, insaat
stratejisinin dogrudan politik ve ideolojik boyutlarindan da s6z etmek
mimkindir. Bu kapsamda, bir yanda ihale ve arazi tahsisi siireclerinde
iktidar partisiyle organik baga sahip sermaye gruplarina avantaj saglanmasi,
bu yolla ihya edilen ve kaderini AKP iktidariyla 6zdeslestirmis gruplarin gesitli
mekanizmalarla parti finansmanina katki sunmasi, parti tabani ve baglantili
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cemaat-tarikat-vakif-dernek agina destek olmasi surecleri; diger yanda,
insaat sektoriiniin ciktilari olan konut ve altyapi projelerinin AKP iktidarinin
ideolojik kurgusu ve propaganda stratejisinde ise kosulmasi gibi sirecler
islemektedir. AKP déneminde insaata dayali birikim stratejisi ve neoliberal
kentlesme ile ilgili kapsamh bir literatlir mevcuttur.’® Burada, bu literatlre
yeni bulgular sunmaktan ziyade bir biitlin olarak insaat sektoriiniin ve insaat
sektoriinde is yapan, yikselislerini iktidarla baglarina borglu biylk sermaye
gruplarinin kazandiklari iktisadi, siyasi ve ideolojik gli¢c vurgulanmaktadir. Bu
mekanizmalar sayesinde bir kez merkezi pozisyon elde eden ‘insaatcilar’,
hikiimet nezdinde 6nemli bir pazarlik gliciini elde tutmaya devam etmis
ve sektoriin darbogaza girdigi her momentte ayricalikli diizenlemeler
koparmayi becerebilmislerdir. Ozellikle, bastan sona insaat sektériiniin
talepleriyle sekillenen ‘yatinm yoluyla vatandaslik programi’, sektoriin
sahip oldugu ‘lobi giici’ konusunda fikir vericidir. insaatcilarin tim bu
mekanizmalarla kazandiklari ayricalikh konum, asagida ayrintilandirilacak
olan kriz momentinde de énemli bir dinamik olmustur.

Bagimli Finansallasmanin Darbogazlari ve 2018 Krizi Sonrasi Politika
Deneyleri

Konutun bir varlik sinifina donlsimi ve insaat ekonomisinin kazandig
merkezi 6nem barinma krizine giden yolda kritik olmakla birlikte tek
basina aciklayici degildir. Bu donidsimin yarathgl etkilerin tam olarak
kavranabilmesi icin meseleyi Turkiye'nin icinden gectigi makroekonomik
darbogazlar, bu darbogazlara yanit olarak farkli sermaye fraksiyonlarinin
¢ikarlari dogrultusunda gelistirilen ekonomi yénetimi politikalari ve 6zellikle
doviz kuru ve faiz oranlari Uzerinde etkili olan para politikasi tercihleri
baglaminda degerlendirmek gerekmektedir. Bunun igin de birikim rejimine
ve kriz dinamiklerine dair bir cerceve ¢izmek zorunludur.'’

AKP doéneminin kabaca ilk 10 yilina, disaridan akan ucuz paranin mimkin
kildig1 kredi genislemesi ve i¢ tiketime dayali bir biyime modeli damga
vurmustur. Bu modeli tanimlamak igin elestirel siyasal iktisat yazininda
sikhkla basvurulan ‘bagimlifinansallasma’ kavrami, Tiirkiye gibi ekonomilerin
kiresel finansal hiyerarsi icindeki konumlanislarinin yarattigi yapisal kisitlara
dikkat cekmektedir (Becker vd., 2010; Akgay ve Glingen, 2022). Bu kavramla
vurgulanan temel dinamik, ekonomik biyimenin slirekli yabanci sermaye
girislerine bagimli olmasi ve bu bagimhligin yapisal olarak yiksek faiz
oranlari, yliksek dolarizasyon ve dis soklara asiri duyarlilik gibi kirilganliklari
beraberinde getirmesidir.
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2001 krizin ardindan Kemal Dervis yonetimi ve IMF isbirligiyle hazirlanan
‘Gugli Ekonomiye Gegis Programi’, kamu harcamalarini  kisitlayarak
enflasyonu dizginlemeyi ve yatirimci giiveni saglamayl hedeflemekteydi
(Cizre ve Yeldan, 2005; Marois, 2012). Bu programin olumsuz sonuglarinin
TBMM’de temsil edilen partilere fatura edildigi 2002 segimleriyle iktidara
gelen AKP, IMF programina sadakat s6zi ve son derece elverisli bir kiresel
likidite ortami sayesinde hizla makroekonomik istikrari saglamistir. Bu
sayede yakalanan yiiksek biiyiime oranlari, TUSIAD’da temsil edilen biiyiik
sermaye basta olmak lzere tim sermaye kesimlerini memnun etmistir.
2008 kuresel krizi 6nemli bir sarsinti yaratmis olsa da etkisi kisa slirmUstdr.
FED’in miktarsal genisleme politikasiyla yeniden bollasan kiiresel likidite,
gelismekte olan piyasalara kanalize olmus ve mevcut birikim rejiminin
surdirilmesine olanak tanimistir (Orhangazi ve Yeldan, 2021). Bu dénemde
konut kredilerinin toplam hacmi hizla blylrken insaat sektoriu gugla
bir performans sergilemis, toplam katma deger ve istihdamdaki payini
2008-2009 parantezi haricinde belirgin bir sekilde yilkseltmistir. 2013’e
gelindiginde insaatin toplam katma deger icerisindeki payr %9’u, istihdam
icerisindeki pay1 %7’i asmis ve yillik konut Gretimi 500 bin dairenin lizerine
cikmistir (TCMB).

Ne var ki Orhangazi ve Yeldan’in (2023) ‘spekilatif bliyime modeli’ olarak
nitelendirdikleri bu yapi, beraberinde ciddi kirilganliklar getirmistir. Ozel
sektoriin hizla doviz borcu biriktirmesi kronik bir cari acik yaratarak (lke
ekonomisini kiresel finansal piyasalardaki dalgalanmalara asiri duyarli bir
konuma siriklemistir (Akcay, 2026). 2013’ten itibaren kiiresel finansal
konjonktirin sikilasmasiyla birlikte Tirkiye’ye akan likidite yavaslamaya
baslamistir. Bunun sonucunda blylme oraninin diismesi birikim rejiminin
yapisal sinirlarini agiga ¢ikarmis, sermaye fraksiyonlari arasindaki gerilimleri
yukseltmis ve hikiimetin siyasi manevra alanini daraltmistir (Bahcge ve Kose,
2016; Boratav, 2016; Akcay, 2024).

2018 Doviz Krizi

2013 sonrasi biriken kirilganhklarin akut bir sekilde su yiliziine ¢iktigl moment
2018 doviz krizi olmustur. FED’in 2016-2018 arasinda faiz artirimlarina
devam etmesiyle derinlesen kiresel likidite kithgi, Rahip Brunson meselesi
nedeniyle ABD ile yasanan diplomatik gerilim ile bir araya gelerek TL'de ¢ok
sert bir deger kaybi dalgasi tetiklemistir. Agustos sonuna gelindiginde TL/S
kuru Ocak ayindaki degerinin yarisina inmistir (Akgay, 2024). Bu ekonomik
firtinalarin bileske etkileriyle karsi karsiya kalan hikiimet erken segime
gitmis, ardindan Merkez Bankasi politika faizini %24’e cikarmistir. Ne var
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ki, bu sert sikilastirma ani bir kredi ¢oklstne, ciddi ekonomik daralmaya
ve alarm verici seviyelere ulasan issizlige yol agmistir (Orhangazi ve Yeldan,
2021; Akgay, 2024).

2018-2019 deneyimi birkag acidan déniim noktasi niteligindedir. ilk olarak,
yiksek faiz ve kemer sikma politikalarinin agir siyasi maliyetleri somut
bicimde ortaya ¢ikmistir. Ekonomik daralma ve artan issizlik, AKP’nin 2019
yerel secimlerinde istanbul ve Ankara dahil kritik biiyiiksehir belediyelerini
kaybetmesinde etkili olmustur. Bu kosullarda hikiimet, alternatif bir model
arayisina girmistir. Hikimetin ‘yatirnnm, tretim, istihdam ve ihracat’ temelli
bir strateji olarak formile ettigi bu model, pratikte kredi maliyetlerini
distk tutmayr ve TUnin deger kaybiyla ihracat rekabetgiligini artirmayi
gerektirmekteydi (Akgay, 2024). Akcay’in (2024: 157) ifade ettigi gibi, 2019
sonrasinda dusuk faiz politikasini benimseme karari, 6nceden tasarlanmis
teknik bir stratejinin uygulanmasindan ziyade, 2019 sec¢im yenilgisinin
yarattigi siyasi soku absorbe etmeye ve ihracat, Uretim ve insaat ekseninde
yeni bir bliylime koalisyonunu kurmaya yonelik stratejik bir siyasi manevra
olarak glindeme gelmistir.

2021'den itibaren sistematik hale gelen bu dislik faiz politikasi, iktidar
blogu icindeki belirli bir koalisyon tarafindan talep edilmis ve aktif bir
sekilde desteklenmistir. ihracat odakli imalatcilar icin diisiik faiz finansman
maliyetlerini hafifletirken TU'nin deger kaybi fiyat bazli rekabet avantaji
saglamaktaydi. KOBi’ler icin ucuz kredi hayati énem tasiyordu (Akcay,
2024: 137). insaat sektériiniin bu koalisyondaki rolii ise 6zel bir dikkat
gerektirmektedir. 2018 sokundan bu yana siddetli bir finansman krizinin
icinde olan sektorin birincil 6nceligi, avantajli kredi tahsisi ve disuk faiz
oranlarini glivence altina alarak elde kalan konut stogunu eritmek ve yeni
talebi canlandirmak olmustur. Siyasi iktidar bu ihtiyaglara 6zellikle 2020
yill pandemi déneminde sibvansiyonlu kredi paketleri ile yanit vermistir.
Bu kapsamda kamu bankalari aracihgiyla yeni yapilan konutlar icin aylik
%0,64 gibi dustk faiz oranlariyla konut kredisi paketleri sunulmustur.
Bu mekanizmalar sayesinde insaatgilar rekor satislar saglarken, gerekli
pesinat ve kredi notu sayesinde ucuz krediye erisebilen yatirimcilar da
onemli kazanclar elde etmislerdir. Reel endeksteki yikselisi tetikleyen de,
duyuruldugu andan itibaren konut fiyatlarinda bir sicramaya yol acan bu
kampanyalardir (Akgiindiiz vd., 2021). Dolarin baskilandigi, mevduat faizinin
distk oldugu, yuksek enflasyonlu bu ortamda likiditenin aktigi en énemli
kanal konut sektori haline gelmistir. Bu durum, konut piyasasina yonelik
spekilatif ilgiyi daha da pekistirerek kendi kendini besleyen bir dongi
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yaratmistir. 2021 Eylil ayinda pandemi kisitlamalarinin kaldiriimasi ile konut
talebinin canlanmasi, konut fiyati ve kira endeksinde bu kez cok daha sert
bir ivme yaratmis ve piyasa bitlintyle kontrolden cikmistir. Bu spekilatif
dalgayi 2019-2023 déneminde bir yatirim araci olarak konutun, déviz, borsa
ve mevduat faizi gibi alternatiflerin tamamini acik ara geride birakarak en
yuksek reel getiriyi saglamasindan da gormek mamkindur.®

Hiikiimetin Barinma Kriziyle ‘Miicadele’ Politikalari: Glriiltilii ama Etkisiz
Kampanyalar Gegidi

Konut fiyatlarinda ve kiralardaki ilk keskin artisin Eylil 2021 itibariyla
Covid-19 kisitlamalarinin blyik 6l¢iide sona erdirilmesi ve ‘normale donus
déneminde gerceklestigine deginilmisti. Bu ilk dalga, metropollerdeki
Universite 6grencilerinin basini ¢ektigi ve ‘barinamiyoruz’ ifadesiyle anilan
bir protesto hareketiyle karsilandi. Fazla yayginlik kazanamadan sertge
bastirilsa da bu hareket barinma sorununu ulusal Olcekte ele alan bir
toplumsal hareket olarak 6zgin bir ilk deneyim sundugu gibi krizdurumunun
vehametini de ortaya koymaktayd:.*®

’

Eylil 2021'den itibaren Ui¢ ¢ceyrek boyunca konut fiyatlari ve kiralardaki reel
artisin hiz kesmeden devam etmesi barinma krizini daha da derinlestirdi
ve hikimeti nihayet adim atmaya zorladi. 2022 Temmuz ayindan gecerli
olacak sekilde yillik kira artislari %25 ile sinirlandirildi.?® Baslangicta alti ay
sirmesi planlanan bu dizenleme, ardisik uzatmalarla Temmuz 2024’e kadar
ylrirlikte kaldi. Adalet Bakani Bozdag’in "evsahipleri ve kiracilarin belli bir
fedakarlikta bir noktada durmasina 6zen gosterdik" ifadesiyle duyurdugu
bu palyatif diizenleme ev sahibi-kiraci anlasmazliklarinin alevlenmesine ve
hukuk sistemini felg edecek noktaya gelmesine neden oldu (Adalet Bakanligi,
2022). Adliyelerdeki tahliye dosyasi sayisi 2021’de 33 binden 2024’te 127
bine yiikseldi (Kisa Dalga, 2025). Ayni yil, kira s6zlesmelerinden dogan dava
yukd Sulh Hukuk Mahkemelerindeki tiim davalarin %50-60"in1 olusturuyordu.
Uzun siren davalar, bazi ev sahiplerinin bos evlerini kiraya vermekten
imtina etmelerine ve bu nedenle kiralik konut arzinin daralmasina da neden
oldu. Dahasi, tiim bunlar reel kira endeksinin tirmanisini engelleyemedi.
Uygulamanin yarirlikte kaldigi iki yilik déonemde (2022 Temmuz-2024
Temmuz arasi) kiralar reel olarak %35 yikseldi (Betam, 2024).

Eylil 2022'ye gelindiginde, kontrol edilemeyen konut fiyat enflasyonu
karsisinda hiikiimet son derece iddiali goziiken bir proje ortaya ath.
‘Cumhuriyet Tarihinin En Blylik Sosyal Konut Hamlesi’ adi verilen ve sasaali
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reklamlarla duyurulan bu proje TOKI tarafindan 5 yilda 500 bin sosyal konut
insa edilmesini ve kriterleri yerine getiren (halihazirda konut sahibi olmayan,
ilgili sehirde yasayan, dusuk gelir seviyeli hanehalklari) hanehalklarina
teslim edilmesini 6ngoriyordu. Kamuoyundaki tartismalarda belirlenen
sure iginde bu kadar iddiali bir konut Gretim hedefinin gercekgi olmadigina
dikkat cekildi (iMO, 2022; Dogru, 2023; Yesilbag, 2022a). Dahasl, enflasyona
endeksli 6deme plani hak sahipleri icin 6nemli belirsizlikler barindiriyordu.
Tdm bunlara karsin, kampanyanin 250 bin konutluk ilk etabi icin 8 milyonun
Uzerinde basvuru gerceklesti. Baska bir deyisle, gerekli sartlari saglayarak
basvuru yapan hanehalklarinin yalnizca yaklasik %3’G kampanyadan
yararlanabilecekti. Barinma krizinin geldigi noktayl gozler 6niine seren
bu durum, ironik bir sekilde hikiimet sozcileri tarafindan kampanyanin
basarisinin kaniti olarak kutlandi. Kampanyanin vaadi 250 bin konutluk ilk
etabin 2 yil igerisinde (yani 2024 yili sonuna kadar) hak sahiplerine teslim
edilecegi yonindeydi. Ne var ki Bakanligin, konuyla ilgili bir soru dnergesine
verdigi yanitta, 2025 Subat itibariyla ilk etabin %64’U igcin heniz ihale
surecinin bile gerceklesmedigi ortaya ¢ikmis, ihalesi tamamlanan %36’k
kismin ne asamada oldugu ise belirsiz kalmisti (Cakir, 2025). Bu tartismalar
devam ederken, Kasim 2025 itibariyla bu kez ‘Yizyilin Konut Projesi’ adiyla
500 bin sosyal konutluk bir kampanya daha ortaya atmasi hiikiimetin konuya
dair yaklasimi konusunda fikir vericidir. 2023 kampanyasinin sonuglari
ortada degilmiscesine yine ayni iddiali retorikle sunulan kampanya 2027
yilinda hak sahiplerine 500 bin konutu teslim etmeyi taahhit etmektedir.?*

Ocak 2023’e gelindiginde hikiimet, bu kez konut finansmani yoluyla bir
baska ‘tarihi’ kampanya duyurdu. Bu kampanya, belirli bir gelir araligindaki,
ev sahibi olmayan hanelere yeni konutlar igin aylik %0,69 faizli konut
kredisi sunuyordu. Yine biliylk prodiksiyonlu reklam filmleriyle duyurulan
kampanya, ilan edilir edilmez konut fiyatlarinda bir kez daha sert bir yikselise
yol acti. Hikiimet ve sektor temsilcileri bu kampanyadan 100 bin hanenin
yararlanmasinin hedeflendigini dile getirdiler. Ote yandan, kampanyadan
yararlanmak icin gereken kriterlerin hem alici hem satici icin katiligi yogun
elestiri konusu oldu. Bir sekilde sartlari saglayip basvuru yapan cok sayida
kisi de pratikte bu haktan yararlanamadi.?? Sonug olarak, sasaal reklamlarla
duyurulan bir kampanya daha, kag kisininin yararlandigina dair resmi bir
acitklama yapilmadan, sessizce unutulusa terk edildi.

Simsek Programi ve Ortodoksiye Déniis
Dislik faiz deneyi, Haziran 2023’te, neoliberal ortodoksinin temisilcisi
Mehmet Simsek’in Hazine ve Maliye Bakani olarak geri donmesiyle sona
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erdirildi. Simsek derhal bir finansal kemer sikma programi benimsedi,
faiz oranlarini artirdi ve kamu bankalari tarafindan verilen siibvansiyonlu
kredileri kesti. Bu durum, konut fiyatlarindaki artis egiliminin hiz kesmesini
ve durmasini sagladi. Bir siire sonra ise konut fiyatlari reel olarak dismeye
basladi. Ne var ki, bu diisis bir kez olusmus zarari telafi etmedi. Yiiksek faizler,
kredi yoluyla konut sahipligi umudunu sirdiren dar toplumsal segmentin
iyice daralmasina yol acarak erisilebilirlik krizini derinlestirdi.

Ozetle, hiikimet miidahaleleri, erisilebilirlik krizinin yakiciligina ragmen,
krizin arkasindaki temel neden olan konutun yatirrm aracina dénlsmesi
dinamigine yonelmekten 6zenle kagindi. Yatirm amacgh konut sahipligi
egilimini caydirabilecek politikalar glindeme dahi gelmedi. Halbuki, artan
oranh emlak vergisi, kiralik konut piyasasina yonelik dizenlemeler, yurt
genelinde kayda deger boyutlara ulastigi tahmin edilen bos konut stoguna®
dair dizenlemeler barinma krizini geceden giline hafifletebilebilirdi. Ne
var ki, hiikiimet, kisa vadede sonug yaratma etkisi imkansiz, uzun vadede
de kisith kalmaya mahk(m arz yonli miidahalelerden ibaret bir yaklasim
izlemeyi tercih etti.

Bu kosullar altinda, nifusun giderek daha fazla kesimi kiralik sektorde
kalici olarak sikisip kalmakta, bliylk sehirlerde ‘kira icin calismak’ norm
haline gelmekte, emekliler arasinda ucuz otel odalarina siginma egilimi
yayginlasmakta, barinma krizi gen¢ nifusun Universite, aile kurma vb.
kararlarini etkiler hale gelmektedir. Buna karsin, son derece kigik bir
azinlik konuta bir varlik olarak yatirim yaparak muazzam servet biriktirmeye
devam etmektedir. Tarihi diizeyde bu barinma krizinin ortasinda Ocak
2025 vyil itibariyla Maliye Bakani Mehmet Simsek’in konut sorununa
¢O6zim Onerisi, iktidarin yaklasimini tartismaya yer birakmayacak bicimde
ortaya koymaktadir (Anadolu Ajansi, 2025): "Konut arzini artirarak, konut
kampanyalariyla daha fazla konut Ureterek kira fiyatlarini kontrol etmeyi
umuyoruz."

Sonug

Bu makalede, Tirkiye’'nin son vyillarda yasadigl siddetli barinma krizi
karsilagtirmali bir perspektifle incelenmis ve krizin dinamikleri siyasal iktisat
cercevesi icinde agiklanmaya ¢alisiimistir. Analiz, Turkiye’nin konut krizinin
kiiresel Olgekte benzersiz bir profil sergiledigini ortaya koymaktadir. OECD
Ulkeleri arasinda aclk ara en yiiksek reel konut fiyati ve kira artisi, konut
sahipligi oraninda tim gelir gruplarini kapsayan sert bir dists, bunlara
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eslik eden gorece yiksek konut Uretimi ve neredeyse ihmal edilebilir
diizeyde bir mortgage piyasasiyla karakterize edilen bu tablo, krizin ne
geleneksel arz yetersizligi ne de mortgage piyasasi kaynakli bir cerceveyle
aciklanabilecegini gostermektedir. Makalede bu paradoksu agiklamak tizere
iki temel dinamige dikkat ¢ekilmistir: AKP doneminde sektdriin kapsamli bir
neoliberal yeniden yapilandirmadan gecirilerek konutun bir varhlk sinifina
donistirilmesi ve 2018 sonrasi donemde bagiml finansallasma rejiminin
yapisal darbogazlarina verilen disik faiz tepkisinin tetikledigi spekilatif
varlik enflasyonu. Barinma kriziyle miicadele kapsaminda devreye sokulan
politika araclarinin ise sorunun yapisal nedenlerine, yani konutun yatirm
araci olarak islev gormesine dokunmaktan 6zenle kagindigi 6lglide sonugsuz
kaldigi gosterilmistir.

Bu bulgular, mevcut konut krizi literatlrd agisindan birkag 6nemli ¢ikarim
barindirmaktadir. Her seyden dnce, Tirkiye 6rnegi, ileri kapitalist llkelere
0zgl kapsamli menkul kiymetlestirme ve mortgage piyasasi dinamiklerinin
yoklugunda da gayrimenkul spekilasyonu ve ‘varliklastirma’ (assetization)
temelli derin bir konut krizi yasanabilecegini géstermektedir (Birch ve Ward,
2024). Bu tespit, konut finansallasmasi kavraminin cografi kapsaminin
genisletilmesi ve Kiresel Gliney’e 6zgi farkhlasan mekanizmalarin daha
sistematik bir sekilde kuramsallastiriimasi ihtiyacinin altini ¢izmektedir.
Turkiye orneginde konutun bir finansal yatirrm aracina ddénlsmesinin
ardinda daha ziyade makroekonomik istikrarsizlik, doviz krizleri, negatif
reel faiz politikalari ve bunlarin yarathg ‘varliga hiicum’ (flight to assets)
dinamigi bulunmaktadir. Bu farklilasma, varliklasma kavraminin farkl birikim
rejimleri ve kurumsal baglamlarda nasil farkl mekanizmalarla islediginin
karsilastirmali bir sekilde arastirilmasi gerektigine isaret etmektedir.

Benzer sekilde, Tirkiye’nin deneyimi ‘Varieties of Residential Capitalism’
literatlrinin sinirlarini da gorindr kilmaktadir. Turkiye'de krizin kaynagi,
mevcut bir sosyal konut stogunun tasfiye edilmesi degil, konut alaninda
koruyucu bir refah mekanizmasinin higbir zaman tam anlamiyla kurulamamis
olmasi ve bunun yerine devletin piyasa yapici bir aktér olarak konutun
metalasma ve varliklasma siireclerini bizzat hizlandirmasidir. Bu bulgu,
karsilagtirmali konut calismalarinin gelismekte olan piyasalardaki 6zglin
patikalara daha fazla alan agmasi gerektigini ortaya koymaktadir.

Son olarak, makalenin bulgulari, devletin konut krizindeki rolline dair, konut
politikasi tartismalarinda siklikla karsilasilan bir mitin sorgulanmasi igin
de uygun zemin sunmaktadir. Bu mit, devletin konut sorununu ¢ézmeye
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muktedir ‘iyi niyetli’ bir aktor oldugu varsayimidir. Tiirkiye 6rnegi, devlet
mudahalelerinin sistematik olarak insaat/gayrimenkul sermayesinin ve genel
olarak milk sahibi siniflarin gikarlariyla uyumlu bir bicimde sekillendigini,
sosyal konut’ retoriginin ardinda piyasaci bir mantigin isledigini ve akut kriz
momentlerinde dahi yapisal ¢oziimlerden imtina edildigini gdstermektedir.
Turkiye’de devlet konut piyasalarindan elini ¢ekmis degildir. Bilakis, arazi
tahsisinden vergi dlzenlemelerine, kredi politikalarindan vatandaslik
programlarina kadar bir dizi aragla piyasanin kurucu ve bicimlendirici aktori
olmaya devam etmektedir. Sorun devletin varligi ya da yoklugu degil, devlet
kapasitesinin kimin yararina ve hangi amagla seferber edildigidir.

‘

Bu calisma konut krizinin makro goriinimiine yonelik bir cerceve sunmayi
amaclamistir. Konut piyasalarina iliskin ayrintili, mikro diizey, mekansal
verilerin yoklugu burada cizilen ¢ercevenin sinirlarina da isaret etmektedir.
Ozellikle, yatirim amagl konut sahipliginin 6lgeginin, bos konut stogu
hacminin ve dagiliminin yenilikgi yontemlerle tespit edilmesi konut
krizinin serencaminin daha iyi anlasilmasini saglayacaktir. ileriye déniik
calismalar agisindan ¢ok onemli bir diger alan, barinma krizinin farkli
toplumsal kesimler Gzerindeki etkilerine dair nitel analizlerdir. Nicel ve
nitel verilerin zenginlestirilmesiyle olusturulacak cercevenin Tirkiye’'nin
deneyiminin benzer makroekonomik kirilganliklar sergileyen Ulkelerin konut
dinamikleriyle karsilastirmasi verimli bir aragtirma giizergahi sunmaktadir.

Sonnotlar
1- ‘Etkin piyasalar’ ve ‘damlama ekonomisi’ varsayimlarinin konut alaninda temel
referans noktasi igin bkz. Alonso (1964).

2- Heslop ve Ormerod’un (2020) ingiltere’de 2008 sonrasi derinlesen konut krizine
yonelik Muhafazakar Parti, isci Partisi ve Liberal Demokrat Parti’nin politika
onerilerini inceleyen galismasi, krizin kaynagina dair niianslara karsin (¢ partinin
de ¢6zUm olarak daha fazla konut arzi vaat ettiklerini vurgulamaktadir. Kanada’da,
ozellikle Toronto’da derinlesen konut krizine yonelik tartismalar da benzer bir
anlayisin belirlenimi altindadir (Kipfer ve Sotomayor, 2024). Bu egilimin neredeyse
ayni retorikle gorinir oldugu bircok baska 6rnek mevcuttur. Yeni Zelanda igin bkz.
(White ve Nandedkar, 2021), Avustralya icin Pawson vd. (2025).

3- Konut erisilebilirligi olcimi konusunda mevcut literatlirdeki tartismalari
degerlendiren ve Tirkiye tGzerine mevcut verilerden yola ¢ikan kapsaml bir calisma
icin bkz. Ozdemir Sari ve Aksoy Khurami (2023).
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4- Engels’in (2020) konut sistematik bir akademik arastirma giindeme olmadan
cok 6nce, heniiz 1872 yilinda kaleme aldig1 ‘Konut Sorunu’ ¢alismasi bir yoniyle
elestirel siyasal iktisat geleneginin kurucu unsurlarini ortaya koyar niteliktedir.

5- Bu eksikligi gidermeye yonelik 6nci bir derleme galisma igin bkz. Housing Policy
Debate 30(4), 2020.

6- Bu tartismadan hareketle Tirkiye’yi ele alan bir calisma icin bkz. Tag (2022).

7- Turkiye’de konuta erisim problemlerini ve barinma krizini ele alan bazi giincel
calismalari burada zikretmek gerekmektedir Coskun (2022), Ozdemir Sari ve Aksoy
Khurami (2023), Gliney (2023) 6nemli galismalarinda konut krizinde 2023 zirvesi
oncesindeki dénemin verilerini baz almislardir. Bu c¢alismalarda 2023 sonrasi
durumu goérmek haliyle mimkin degildir.

8- Nitekim, 2010-2016 yillari arasinda istanbul’un Ulkenin geri kalanindan belirgin
bir sekilde ayristigi ve endeksi yukariya cektigi bir ériintii olusmustu (istanbul 266,
izmir 212, Ankara 183, Tirkiye 211, (TCMB, t.y.).

9-Yapiruhsatinda 2017’de yasanan benzersiz ylkselis, 2018 yilinda yirirlige girecek
mevzuat degisikliginden 6nce yogunlasan basvurularin sonucu gerceklesmistir.

10- TUIK’in yayinladigi 6zet raporlarin étesinde dogrudan hanehalki ham verisine
bakilmasi, gelir gruplarina gore ev sahipligi konusunda daha ayrintili sonuglara
ulasma sansi saglamaktadir. Béyle bir calisma icin bkz. Ozdemir Sari ve Aksoy
Khurami (2023).

11- OECD verisindeki hassasiyetle kiyaslandiginda, bu proksi géstergenin belirgin
kisitlari oldugu asikardir. Ote yandan, Tiirkiye’de asgari licretin fiilen ortalama
lcrete donistlgl, calisanlarin 6nemli bir boliminin asgari lcret dlizeyinde veya
yakininda gelir elde ettigi farkli veri kaynaklari ve calismalarla ortaya konmustur
(Aslan, 2019; Kahveci ve Pelek, 2021; inan vd., 2025; DiSK-AR, 2025). Bu durum
dikkate alindiginda, s6z konusu yaklasimin genel 6riintiyl anlamak agisindan islevli
olacagini sdylemek mimkindr.

12- Erisilebilirlik konusunda fikir vermesi agisindan su bilgiler yararh olabilir. 2026
basi itibariyla Tiurkiye genelinde ortalama konut fiyatinin 4,8 milyon oldugu tahmin
edilmektedir (Endeksa, 2026). %80 oraninda ipotekli konut kredisi kullanildiginda
alicinin yaklasik 1 milyon TL pesinat saglamasi gerekmektedir. Bu durumda 10 yillik
konut kredisinin aylik taksitleri 115 bin civarina denk gelmekte, toplam 6deme 14
milyon TLl'ye yaklagsmaktadir.

13- Kasim 2025 itibariyla Emlak Konut GYO, 276 milyar TLlik aktif toplami ile bitin
GYO piyasasinin %18,5’ini temsil etmektedir (SPK, 2025).

14- Kentsel déntsim programina bu acgidan yaklasmak deprem basta olmak Uzere,
eski konut stogu kaynakli riskleri gormezden gelmek olarak anlasilmamalidir. Bir dizi
yakin plan calisma, déntsim projelerinde belirleyici motivasyonun risk degil rant
olduguna isaret etmektedir (Kuyucu ve Unsal, 2010; Giiney, 2024).
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15- Bu noktada Yalcin Kiiciik’iin (2004) turizm insaat ve tekstil (TiT) sektdrlerinin
mafya yapilanmalarina kaynaklik etme konusunda 6zel bir yere sahip oldugu tezini
zikretmek yerinde olacaktir. Dahasi, gayrimenkul sektéri ve kara para iliskisini
Turkiye benzeri ge¢ kapitalistlesmis Ulkelere 6zgl bir anomali olarak gérmek icin
hicbir neden yoktur. Kara paranin konut spekilasyonu ve barinma krizine etkileri
konusunda farkh cografyalardan ¢ok sayida 6rnek bulunabilir. Londra igin bkz. Gayle
(2015), New York icin Hudson vd. (2014), San Fransisco icin Boyce ve Ndikumana
(2024).

16- Bazi galismalar igin bkz. Balaban (2012), Penbecioglu (2016), Bora (2016),
Yesilbag (2019, 2022), Turkin (2011), Serdar (2025), Bayirbag vd. (2023), Karaman
(2013), Kayasii ve Yetiskul (2014), Sonmez (2015), Aslan ve Dinger (2018), Karagimen
ve Celik (2017), Erol (2019).

17- Burada temel olarak Akgay’in (2024) cizdigi cerceveyi takip ediyorum.

18- Altin (Kilge) %833,50 BIST 100 %739,22 Amerikan Dolari (USD) %447,11 Euro
(EUR) %424,28 Mevduat Faizi (Briit) %$109,58 Devlet i¢ Bor¢clanma Senetleri (DIBS)
%74,86 Konut %1148,7 (TCMB verisinden yazarin hesaplamalari).

19- Bir degerlendirme icin bkz. Bal ve Yicel (2025).

20- S6z konusu dénemde kira artisinda yasal st sinir olarak kullanilan TUFE %80
dizeyindeydi.

21- Kasim 2025 Kampanyasinda dikkat ceken bir diger nokta, ilk kez sosyal kiralik
konuttan séz edilmesidir. Bu kapsamda, istanbul’da 15 bin sosyal kiralik konut
insa edilecegi ve ihtiya¢ sahiplerine piyasa rayiglerinin altinda bedelle ger yilhk
surelerle kiralanacagi duyurusu yapilmistir (CSB, 2025). Sosyal konut paradigmasi
borglandirarak miilk satma tizerine kurulu olan TOKi’nin nihayet sosyal kiralik konut
konseptini kesfetmesi siiphesiz olumludur. Ne var ki, istanbul’da ne zaman piyasaya
dahil olacagl belli olmayan 15 bin sosyal kiralik konutla ‘fahis kira artiglarinin
dengelenecegi’ iddiasi inandiriciliktan uzaktr.

22- Ev sahibi olmama ve ilgili sehirde ikamet etme gibi genel sartlarin yani sira,
hanehalki toplam gelirinin belirli bir miktarin Gizerinde olmamasi (istanbul igin 80
bin, Ankara, izmir’i kapsayan 2. Bélge icin 65 bin, diger iller icin 45 bin Gst sinirt), ayhk
kredi 6demelerinin hanehalki gelirinin %40’in1 gegmemesi gibi sartlar kampanyadan
yararlanabilecek kesimleri son derece spesifik bir gelir dilimine daraltiyordu. Dahasi,
kampanya kapsaminda ev satacak miteahhitlerin de belirli sartlari karsilamasi,
Bakanlik’la bir s6zlesme imzalamasi, kampanya kapsaminda satis degerinin %5’ini
yatirmasi gerekiyordu. Pratikte, miteahhitler bu meblagi alicilara 6detme yoluna
giderken evin satis degeri Uzerinden hesaplanan konut kredilerinin kendilerine
ekstra vergi yuku ¢ikaracagi gerekgesiyle, cekilebilecek konut kredisi miktarini gergcek
degerin degil rayi¢ degerin %901 olarak belirlediler. Yani kampanya sartlarina gore 2
milyon degerinde bir ev icin 200 bin liralik bir pesinat yatirip 1,8 milyon lira icin kredi
cekmek miimkin iken, bircok 6rnekte muteahbhitler cekilebilecek kredi miktarini
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bunun ¢ok altinda (yaygin 6rneklerde gercek degerin %20-25’i bandinda) olacagini
bildirdiler. Kampanyanin saticilar agisindan da zorlayici sartlar sunmasi birgok
miteahhidin geri ¢cekilmesine yol ac¢ti. Sonug olarak kampanyanin resmi sitesinde
duyurulan ilanlar, AKP ile organik iliskilere sahip blylk 6lcekli muteahhitlerin
benzerlerine gore yiiksek fiyath konut projelerinden ibaret kaldi. Hem saticinin
hem alicinin bu zorlu engelleri asip basvuru yapabildigi 6rneklerde dahi problemler
devam etti. Mesa YK Baskani’nin aciklamasina gére, istanbul Maltepe’de kampanya
sartlarini saglayan proje kapsaminda kamu bankalarina kaporalarini 6deyip resmi
basvuru yapan elli kisiden yalnizca ikisi krediye erisim saglayabilmisti (Ekonomim,
2023).

23- istanbul Planlama Ajansi (iPA, 2021) raporuna gére, istanbul’da 450-750 bin
civarinda bos konut bulunmaktadir. Tirkiye geneline dair givenilir bir istatistik
mevcut degildir. Ankara’ya odaklanan bir tartisma igin bkz. Algedik (2022).
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