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OZET

Gegmisten giintimiize diinyada ve Tiirkiye 'de konut sorunu ve konut finansmani
icin, farkl ¢oziim alternatifleri iizerinde durulmustur. Gelinen son noktaya bakildiginda,
konut sorunun ¢oziimiinde beklenen sonuca ulasilamadigr goriilmektedir. Gayrimenkul
sektoriiniin Tiirkiye’'de gelismesi ve daha nitelikli projelerin daha kolay ulasilabilir
olmast i¢in, daha basaril alternatif modellere gereksinim bulunmaktadir. Tiirkiye de son
donemlerde, sorunun ¢oziimiine katki saglayacagr diisiiniilen iki model hayata
gecirilmistir. Bunlardan biri, Giimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan hayata gegirilen
Gayrimenkul Isletme Kooperatifi Modeli’dir. Digeri ise, ozellikle gayrimenkul
projelerinin finansmanina katki saglayarak, konut sorununun ¢éziimiine katki saglamasi
planlanan, Gayrimenkul Sertifikasi Modeli’dir. Caliymamizda bu iki model incelenmekte
ve modellerin, konut sorununun ¢éziimii ile gayrimenkul sektoriinii canlandirict etkisi
tizerinde durulmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut sorunu, konut finansmani, gayrimenkul isletme
kooperatifi, gayrimenkul sertifikasi, kentsel doniigiim.

ABSTRACT

From past to present, in the World and in Turkey the problem of housing and
housing finance, focuses on the different solution alternatives. When looking at the last
point, it can be seen that the expected result in solution the housing problem is not
reached. More successful alternative models are needed for the real estate sector to
develop in Turkey and for more qualified projects to be more easily accessible. In Turkey,
in recent times, there have been two models of thinking that are thought to contribute to
the solution of the problem. One of them is the Real Estate Business Cooperative Model,
which is passed on by the Ministry of Customs and Trade. The other is the Real Estate
Certificate Model, which is planned to contribute to the solution of the housing problem,
especially by contributing to the financing of real estate projects.
In our study, these two models being examined and the effects of models to the housing
problems and the revitalization of real estate sector are emphasized.
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1. GAYRIMENKUL VE KONUT PiYASASINA GENEL BAKIS

Gayrimenkul piyasasi genel olarak arz-talep dengesine dayanir. Bu piyasada,
gayrimenkulii arz edenlerle talep edenler karsi karsiya gelir. Bu piyasanin onemli bir
kismini (%80) konut piyasasi olusturur. Gayrimenkule yapilan yatirimlar, gelecekte
dolayli ve dogrudan nakit akislar1 saglar. Satis gelirleri, isletme gelirleri ve kira gelirleri
bu nakit akiglarin1 olusturur. Gayrimenkul fiyatlarinin belirlenmesinde, bu nakit akislar
onem tasir (Cikili, 2010: 4). Gayrimenkul, bir yatirnm araci olarak, yatirimciya nakit
akislarinin yan1 sira baska avantajlar da saglar Bu avantajlar; gayrimenkuliin gercek
degerinin artmasi, enflasyona karsi yatinmciyr korumasi, getirilerin fazla degisken
olmamasi, vergi avantaji saglamasi, amortisman ayrimi yapilmasi olarak siralanabilir
(Akgay, 1999).

Tiirkiye’de gayrimenkul talebinde, ¢esitli nedenlere dayali olarak siirekli bir artis
goriilmektedir. Gayrimenkul talebi, herhangi bir menkul kiymete olan talepten daha
farklidir. Talebi etkileyen en Onemli faktor, niifus artisidir. Bunun yani sira talebi
etkileyen ve talepte artisa neden olan diger faktorler; kiiltiirel degisimlere dayali olarak
boliinen ve kiiciilen aileler, kentlesme oranindaki artiglar, gelir diizeyindeki artislar,
yasam standartlarinda yiikselme, dogal afetlerden kaynaklanan konut ihtiyaci olarak
siralanabilir.

Gayrimenkul piyasast ve bu piyasanin 6nemli bir kismimni kapsayan konut
piyasasi; arsa piyasasi, yapl malzemesi, ara¢ gere¢, dayanikli tiikketim ve is giici
piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle, iilke ekonomisinin canlanmasi a¢isindan da son
derece onemlidir (Hepsen, 2016; Ertem ve Yilmaz, 2014: 6; Cikili, 2010: 6).

Diinya’da ve Tiirkiye’de, ekonominin itici gii¢clerinden biri, ingaat sektoriidiir.
Insaat sektorii, yarattigi katma deger ve istihdam olanaklar ile iilke ekonomilerinde
onemli bir kaldirag gorevi tistlenmektedir. Tiirkiye’deki ekonomik gelisimin ana eksenini
de, insaat sektorii olusturmaktadir. Insaat sektdriiniin makroekonomi agisindan dnemi,
carpan etkisinden kaynaklanmaktadir ve bu sektdr, kendisine bagli 250’den fazla alt
sektoriin iirettigi mal ve hizmete de talep yaratmaktadir. Boylece, biiylime ve istihdam
tizerinde de Onemli bir etkisi olmaktadir. Bu nedenle, ingaat sektorii stratejik
yatirimlardan biri olarak, iilke ekonomisinin biiyiimesinde énemli bir role sahip olup,
ekonominin lokomotifi konumundadir. Bu sektdriin gelisiminde; hiikiimet politikalarinin,
uluslararasi kredi kuruluslariin politika ve ekonomiyi etkileyen kararlarinin dogrudan
etkisi bulunmaktadir (INTES Insaat Sektdrii Raporu, 2016: 1,2; Dalkilic ve Askin, 2016:
6).

Tiirkiye’de sabit fiyatlarla GSYIH ve insaat sektdrii gelisme hizlari, yillar
itibariyle asagidaki Tablo 1° de ve grafikte goriilmektedir. Insaat sektorii, sektor
bilesenleri ile birlikte mikro ve makroekonomik kosullardan Onemli Ol¢iide
etkilenmektedir. Bu nedenle, duyarliligi ve egilimleri anlamak i¢in, makroekonomik
gelismelerin izlenmesi ve analiz edilmesi 6nem tasimaktadir. Sektorli ayn1 zamanda;
gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi nitel faktorler de etkilemektedir (Dalkilic ve
Askin, 2016: 6).
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TABLO 1: Sabit Fiyatlarla GSYIH ve insaat Sektorii Gelisme Hizlar

2005 8,4 9,3
2006 6,9 18,5
2007 4,7 5,7
2008 0,7 -8,1
2009 -4,8 -16,3
2010 9,2 18,3
2011 8,8 11,5
2012 2,2 0,6
2013 2,2 7,4
2014 3,0 2,2
2015 4,0 1,7
2016 4.8 1,6
1.Ceyrek

Kaynak: Dalkilig, B. ve Askin, M. (2016), “Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis”,
Emlak Konut http://www.emlakkonut.com.tr/ Assets/Upload/Images/file/2016-Haziran-
Konut-Raporu.pdf (10.02.2017).
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INSAAT SEKTORU

22

18,3

-16,3

18,5

INSAAT SEKTORUNUN GELISME HIZI % m GSYiH Gelisme Hizi %

Kaynak: Tablo 1’e gore olusturulmustur.

Tiirkiye’de 2001 ekonomik krizinin ardindan kii¢iilen insaat sektorti, 2004 -2006
yillart arasinda Tablo 1’den de goriildiigii gibi 6nemli bir biiylime agamasi gecirmistir.
2007 yilindan itibaren, secim donemi ile birlikte durgunluk donemine gire sektor, 2008
yilinda yasanan kiiresel finansal krizle birlikte, diislise ge¢mistir. Sektor 2010 yilinda
tekrar canlanarak, onemli bir performans gostermistir. 2012 yilinda ise, sektorde daralma
olmus ve durgunlugun ardindan 2013 yilinda, kiiresel dalgalanmalar ve jeopolitik
risklerle birlikte, sektorde tekrar canlanma yasanmistir. Son birkag yilda ise, s6z konusu
risklerin devam etmesi ve secim silirecinin de etkisi ile sektorde durgunluk devam
etmektedir. Son yillarda, insaat sektdrii biiyiime oram ile GSYIH biiyiime oranlari
karsilastirildiginda, insaat sektdrii bityiime hizinin GSYIH biiyiime hizinin altinda kaldig
gorilmektedir.

Ekonomiye oOnemli derecede katki saglayan, Tiirk insaat ve miiteahhitlik
isletmeleri, uluslararasi piyasalarda da rekabet¢i bir yapi sergilemektedir. Ekonomi
Bakanlig1 verileri, diinyanin en biiyiik miiteahhitlik sirketleri i¢inde 42 Tiirk sirketi
oldugunu gostermektedir. Bu rakamlara gore, Diinya siralamasinda Tiirkiye Cin’den
sonra ikinci sirada yer almaktadir (Dalkili¢c ve Askin, 2016: 40).

Insaat sektoriinde yasanan gelismeler, gayrimenkule dayali menkul kiymetlerin
alim, satim ve degerleme islemlerinin yapildig1 piyasalarin is hacmini de artirmakta ve
kullanilan tiriinlerin ¢esitlenmesine yol agmaktadir. Tiirkiye’de ¢esitli gelismelere paralel
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olarak, ingaat sektOriiniin onemli bir donilisiim gecirdigi sdylenebilir. Bu doniisiimde
Ozellikle, yasam tarzlarindaki degismeler ve ihtiyaglarin gelismesi ve cesitlenmesi etki
yaratmistir. Sektorde olusan yeni egilimler son donemlerde; akilli bina sistemleri, ¢evreci
yapilar, modern yasam alanlari, ev-ofis sistemleri, eglence ve aktivite merkezleri ile
kendisini gostermektedir.

Yasanan gelismeler ¢ergevesinde, insaat sektoriinde agirlikli paya sahip olan
konut piyasasinda, kentsel donilisiim 6nem kazanirken konut-dis1 ticari yapilarda ise,
sosyal ihtiyac¢lara odaklanan yapilanmalar s6z konusu olmaktadir. Kamu kaynakli biiyiik
altyap1 ve doniisiim projeleri ile yurt dis1 miiteahhitlik isleri de, sektoriin gelismesinde
Oonemli bir paya sahip bulunmaktadir (Sat Sezgin, Asarkaya, 2016: 4).

Konutun insaat sektoriindeki agirlikli pay1 nedeniyle, Tiirkiye’de konut satiglart
da stirekli artis gostermektedir. Tablo 2 de 2013-2016 yillar1 arasinda satilan konut
sayilar1 goriilmektedir. 2013 yilinda 1.157.190 olan toplam konut satis sayis1 2016 yilinda
1.341.453 olmustur. 2016 yilinda satilan konutlarin 449.508’ini ipotekli satislar
olusturmustur.

TABLO 2: Ipotekli ve Diger Ayrintisinda Yillara Gore Konut Satis Sayilari 2013-

2016
YILLAR TOPLAM iPOTEKLI  DIGER
SATISLAR SATISLAR  SATISLAR
2013 1.157.190 460.112 697.078
2014 1.165.381 389.689 775.692
2015 1.289.320 434.388 854.932
2016 1.341.453 449,508 891.945

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1056 (20.03.2017).

Konut kredisi ile konut sahibi olmada, kredi talep edenleri etkileyen cesitli
faktorler bulunmaktadir. Genellikle faiz oranlari, bu konuda temel belirleyicidir. Ancak
yapilan bazi calismalar, faiz disinda belirleyici diger faktorleri de ortaya koymustur.
Bunlar; tiiketicilerin ekonominin gelecegine dair beklentileri, gelir durumu ve tilkedeki
igsizlik orani gibi ekonomik faktorler yaninda; tiiketicilerin yasi, medeni durumu ve
egitim diizeyi gibi tiiketiciye ait faktorlerdir. Ibicioglu ve Karan tarafindan yapilan
arastirmada da, Tirkiye’de konut kredisi talebi ile faiz orani, issizlik orani ve tiiketici
giiven endeksi degiskenleri arasindaki iligkiler ekonometrik yontemler aracilig: ile analiz
edilmis ve konut kredisi talebindeki degismenin ¢ok biiyiik bir kisminin faiz oranindaki
degisme ile agiklandig1 goriilmiistiir (Ibicioglu ve Karan, 2012: 73).

Insaat sektdriiniin gelismesi konut sorunun ¢dziimiine katki saglayacagi gibi,
yukarida da ifade edildigi gibi, ekonominin gelismesine de dnemli katki yaratacaktir. Bu
nedenle sektoriin gelismesinde, devletin uygulayacagi politikalar ve stratejiler Gnemli bir
role sahip bulunmaktadir. Tiirkiye’de son donemlerde deprem riski, kentlesme vb.
nedenlerle hayata gecirilen kentsel doniisiim projeleri de insaat sektoriiniin ve dolayisiyla
ekonominin canlanmasi i¢in de bir firsat olarak goriilmektedir. Bu projelerin ayni
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zamanda eski ve dayaniksiz yapilarin modern ve saglam yapilar haline getirilmesine
olanak yaratacag diistiniilmektedir.

2. KONUT SORUNU

Konut, insanlarin yeme, igme, giyinme gibi temel gereksinimlerinden biri olan
barmma gereksinimini karsilar. Konut sorunu, konutun barinma ve insanca bir ¢evrede
yasama olanag1 sunmasi agisindan tiim toplumlarin ortak ilgi alanini olusturan temel bir
sorundur. Bu sorunun ¢6ziimii; sosyal, fiziksel, ekonomik, toplumsal, siyasal, hukuksal
ve teknolojik acilardan konuya yaklagmayi ve bir biitiin olarak ¢oziim aramay1 gerektirir
(Sekil 1)(Turan vd. 2015: 31, 32).

SEKIL 1: Konut Sorununun Boyutlar

Sorununun
Boyutlari

Kaynak: Turan, N. vd. (2015), Konut Yapi Kooperatif¢ilifi, Anadolu
Universitesi AOF Ya. No. 2541/1512, Anadolu Universitesi Web-Ofset,
Eskisehir, s. 31,32’den uyarlanmustir.

Gecmisten bu yana 6nemli toplumsal sorunlardan birini olusturan konut sorunu,
merkezi yonetimlerden yerel yonetimlere, konut tireticilerinden kullanicilara kadar farkl
kesimleri ilgilendirir (Turan vd. 2015: 60). Dar anlamda konut sorunu, bir iilkede yasayan
hane halklarina barinma ihtiyaclarini karsilayacak bir konut saglanamamasini ifade eder.
Konut; bir barinma araci, dayanikli tiikketim mali ve ayn1 zamanda bir giivence kaynagi
ve yatirim araci olarak islev gormekte ve yukarida degindigimiz gibi bir¢ok boyuta sahip
bulunmaktadir. Bu nedenle kamu, g¢esitli politik yaklasimlarla konut sorununun
¢coziimiine destek vermektedir. Kamu tarafindan olusturulan konut politikalarinin en
temel amacini, en alt gelir grubundan en tist gelir grubuna kadar, tiim kesimlerin kendileri
icin iyi ve yeterli bir konutu Odeyebilecekleri bir bedelden elde edebilmelerini
saglamaktir (Alkan ve Ugurlar, 2015: 7).

Konut olgusu, Tirkiye’de 1950’11 yillardan baslayarak bir sorun olusturmaya
baslamis ve ¢arpik kentlesme ve gecekondulasmayi da beraberinde getirmistir (Oren,
Yiiksel, 2013: 49). Bugiin Tiirkiye’de var olan konut sorunu, biiytik dl¢iide nitelikli konut
acigindan kaynaklanan bir sorundur. Son donemlerde yasanan depremler, konutlarin
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nitelik sorununu daha fazla 6n plana ¢ikarmistir. Bu nedenle Tiirkiye’deki konut sorununa
farkli agilardan bakmak gerekmektedir. Bir taraftan riskli ve niteliksiz konutlarin
dontistiiriilmesi, diger taraftan dar gelirlilerin diigiik gelirleriyle barinma amagli konut
taleplerinin gercgek talebe doniisememesinin yarattigi sorunlar. Barinma ve yatirim amaclh
talebe sahip olan konut, olduk¢a pahali bir iirlindiir. Bu nedenle, diistik gelirlilerin satin
alma olasilig1 zayif olan ve satin alabilmek i¢in finansman destegine sahip olmalari
gereken konut i¢in, devletin bu konuda gelistirecegi politikalar ve verecegi destekler
Oonem kazanir. Konut sorunun nedenleri temel olarak su basliklar altinda toplanir:

Hizli ve plansiz kentlesme,
Gogler,

Toprak ve kent ranti,
Diistik gelir seviyesi,

Imar aflar.

Konut sorununun ¢oziimiinde ve kentsel yonetimde etkili olan ¢esitli aktdrler
bulunur (Sekil 2): Bunlar; belediyeler, sanayi ve ticaret odalari, girisimci dernekleri,
{iniversiteler, sivil toplum kuruluslar1 ve yerel medya olarak siralanabilir (Oren, Yiiksel,
2013, 54’den Keyman ve Lorosdagi, 2010, 30,31). Konut sorunun ¢oziimii ve planl bir
kentsel yonetim icin tiim bu aktorlerin bir arada ve uyum igerisinde ¢alismasi dnemli bir

gerekliliktir.

SEKIL 2: Konut Sorununun Céziimiinde ve Kentsel Yonetimde Etkili Olan
Aktorler

Beledi
yeler

Kaynak: Oren, K. ve Yiiksel, H. (2013), “Turkiye’de Konut Sorunu ve Temel
Dinamikleri”, Siileyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi,
2013/2 (18), s. 54 ‘den; Keyman ve Lorosdagi, 2010, 30,31.

Tirkiye’de konut sorununun ¢6zliimii i¢in, uygun finansman politikalar
gelistirilmesi de onemli bir gerekliliktir. Pek ¢ok iilkede konut sorunu, uygun finansman
politikalar1 ile ¢6ziime kavusturulmustur. Bu politikalar belirlenirken iilkeler, kendi
kurumsal yapilarin1 dikkate aldiklar1 gibi, diger iilkelerdeki basarili 6rnekleri de kendi
ilkelerine uyarlamaya calismaktadir. Burada dikkate alinmasi gereken konu, bir baska
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tilkenin konut finansman modelinin diger iilkede birebir degil, iilkenin sistemine
uyarlanarak gelistirilmesi gerektigidir. Boylece farkli finansman modelleri ortaya
¢ikmaktadir (Kilig, 2007: 232).

Konut sorunun ekonomik ve sosyal agidan 6nemi dikkate alindiginda, finansman
sorununun ¢oziimiiniin onemi de ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de konut finansmaninin
¢Ozlimii icin, bugiine kadar ¢ok sayida diizenleme yapilmistir. Bu diizenlemeler yeni
sermaye piyasasi araglari ve kurumlarini ortaya ¢ikarmis ve bu ara¢ ve kurumlar sorunun
¢Ozlimiine bir Olgiide katki saglamakla birlikte, sorun tam olarak ¢dziilememistir. Bu
nedenle, sorunun ¢dzliimii icin arayislar devam etmis ve son donemlerde soruna bir
alternatif olusturabilmek i¢in, gayrimenkul sertifikalar1 ortaya ¢ikmistir (K6roglu, 2016:
27). Iginde bulundugumuz dénemde, konut sorununun ¢oziimii icin ortaya cikan
alternatiflerden bir digeri de, gayrimenkul isletme kooperatifleridir. Tiirkiye’de de oldugu
gibi gelismekte olan iilkelerde, konut iiretiminde en biyiik pay, 6zel sektdre ait
bulunmaktadir. Ancak 6zel sektdr tarafindan iiretilen konutlarin fiyatlari, dar gelirlilerin
alim giiclinii astig1 i¢in, bu kesimin sorunu ¢oziime kavusturulamamaktadir. Bir¢ok
iilkede dar gelirlilerin konut sorununun ¢oziimiinde, konut yap1 kooperatifleri 6nemli
roller iistlenmektedir. Ancak asagida ele alacagimiz nedenlere dayali olarak, konut yap1
kooperatifleri Tiirkiye’de i¢inde bulundugumuz dénemle yeterince etkili olamamaktadir.

Asagida, gayrimenkul sertifikalar1 ve gayrimenkul isletme kooperatifleri, emlak
sektoriliniin gelisimine ve konut sorunun ¢oziimiine katkilari agisindan, alternatif modeller
olarak ele alinip incelenmektedir.

3. GAYRIMENKUL iSLETME KOOPERATIFi

Gayrimenkul Isletme Kooperatifi, Giimriik ve Ticaret Bakanlig1 Kooperatifcilik
Genel Midiirligii’niin, 2013 yilinda verdigi izinle kurulmaya baslamis olan yeni bir
kooperatifcilik modelidir. Bu model ile gayrimenkul sektoriine alternatif yatirim
olanaklar1 saglayarak, kiiciik sermayelerin biiyliik projelere doniismesine olanak
saglanmas1 hedeflenmistir.

Bu model, ortaklarin tek basina sermaye niteligi tasimayan kii¢tik birikimlerinin
bir araya getirilmesi ile biiyiik yatirimlarin ger¢eklesmesine olanak saglayabilir bir yapiya
sahiptir (http://koop.gtb.gov.tr/kooperatifler-hakkinda/gayrimenkul-isletme-
kooperatifi).Modelden beklenen gelisme saglandiginda, modelin sektoriin canlanmasina
onemli katk1 yaratabilecek bir potansiyele sahip oldugu soylenebilir.

Giimriik ve Ticaret Bakanligi tarafindan hazirlanan Gayrimenkul Isletme
Kooperatifi Anasdzlesmesi’nde, kooperatifin amag ve ¢alisma konular agagidaki sekilde
yer almaktadir (Gayrimenkul Isletme Kooperatifi Anasdzlesmesi).

Kooperatifin amaci; ortaklarmin ekonomilerini iyilestirmek iizere uygun
gordiigii menkul ve gayrimenkulleri edinmek, bunlar isletmek, gayrimenkule yonelik
iiretim faaliyetinde bulunmak ve amacina uygun bir sekilde degerlendirmektir. Bu amacla
kooperatif:

1) Amacma uygun gordiigii menkul ve gayrimenkulleri satin alir, kiralama ve
benzeri yasal sozlesme yollar1 ile edinir, bunlarin degerlenmesi ve
degerlendirilmesine yonelik olarak tasarrufundaki gayrimenkuller iizerinde isyeri,
konut, sanayi, turistik tesisler vb. yaptirir, gerekirse satar.

2) Tasarrufundaki gayrimenkullerin imar iglemleri ile bu konudaki her tiirlii teknik
isleri yiiriitiir, uhdesinde bulunan gayrimenkullerle ilgili haklar i¢in rehin alabilir,
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tesis edilmis olan rehin ve ipotekleri kaldirabilir, ipotek alabilir, portfoylinde
bulunan varliklar iizerinde rehin ve ipotek verebilir, kefalet edebilir, 6zel haller
kapsaminda gerekli agiklamalar yapilmasi kaydiyla, iiclincii kisiler lehine
tasarrufta bulunabilir, irtifak, intifa, kat irtifaki, tist hakki, insaat hakki tesis
edebilir, devir ve ferag edebilir.

3) Uhdesinde bulunan gayrimenkulleri isletir veya isletmeci kurum ya da kuruluslara
islettirebilir.

4) Tasarrufunda bulunan gayrimenkullerle ilgili satis, kiralama, hasilat paylasimi
gibi gelir saglayici ekonomik modeller gelistirir.

5) Ortaklarinin kooperatifin faaliyetleri kapsaminda sosyal, kiiltiirel ve ekonomik
ihtiyaclarimi kargilamak tizere gerekli tesisleri kurar.

6) Kooperatifin kredi ihtiyacinin Kkarsilanmasi amaci ile ilgili finansman
kuruluglarina basvurur, borg¢lanir, agilan kredinin teknigine uygun olarak
zamaninda ve amacina uygun kullanilmasini saglayici tedbirleri alir.

7) Yatirim araci niteliginde olmamak ve faaliyet amaci ile baglantili olmak kaydiyla,
fikri degeri, patent, lisans, marka, know-how ve diger sinai miilkiyet haklarini
satin alabilir, satabilir.

8) Kooperatif ve ortaklarinin ortaklik hukukundan kaynaklanan hak ve alacaklarinin
tahsili ve temini i¢in ayni ve sahsi her tiirlii teminati alabilir, bunlarla ilgili olarak
tapuda, vergi dairelerinde ve benzeri kamu ve 6zel kuruluslar nezdinde tescil,
terkin ve diger biitiin islemleri yapar.

9) Kooperatifin yukaridaki ama¢ ve faaliyet konularmi gergeklestirmek tizere,
gercek ya da tilizel kisiligi haiz tiim ilgili kurum ve kuruluslarla ortak ¢caligmalarda
bulunabilir.

10) Kooperatifin amacina uygun iist kuruluslarina katilabilir.

11) Gerektiginde ortaklar ve personel i¢in yardim fonlart olusturur, konusu ile ilgili
egitim, yayn, arastirma ve benzeri faaliyetlerde bulunur.

Anasozlesme’de yer aldigi gibi, gayrimenkul isletme kooperatifi, ortaklarina
ekonomik c¢ikar saglamak amaciyla, gayrimenkullere ve gayrimenkullere yonelik
projelere yatirim yapar ve gayrimenkulleri isleterek, bunlardan ortaklarinin kazang
saglamasina olanak yaratir. Bu ¢ergcevede kooperatif, menkul ve gayrimenkulleri satin
alarak ya da kiralama ve benzeri yasal sOzlesme yollar1 ile edinerek, bunlarin
degerlenmesi ve degerlendirilmesine yonelik, isyeri, konut, sanayi, turistik tesisler vb.
yaptirabilir gerekirse de bunlar1 satabilir.

Gilimriik ve Ticaret Bakanligi 2017 yil1 verilerine gore, 2013 yilindan bu yana
Tirkiye’de 26 gayrimenkul isletme kooperatifi hayata gecirilmistir. Bu kooperatiflerin
toplam ortak sayisi ise, 922°dir. Tiirkiye’de toplam kooperatif sayis1 53.250 olup, toplam
kooperatif ortak sayisi ise, 7.422.310’dur (Glmriikk ve Ticaret Bakanligi 2017 yili
verileri).

[k gayrimenkul isletme kooperatifi Ankara’da kurulmustur. SS TIMKO ETI
adin1 tastyan kooperatif, toplu igyeri yapr kooperatifinden gayrimenkul isletme
kooperatifine doniigsmiistiir. 366 ortaga sahip olan kooperatifte 576 hisse bulunmaktadir.
Kooperatif, 300 milyon TL’lik yatirimla, dekorasyon ve insaat malzemeleri satan ve 256
diikkandan olusan bir alisveris merkezi kurmustur (http://timkoeti.com/).

Gayrimenkul igletme kooperatiflerinin amaclari, bu kooperatiflerin konut yap1
kooperatifleri gibi konut iiretebileceklerini de ortaya koymaktadir. Ancak bunun yani sira
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bu kooperatifler; menkul ve gayrimenkulleri satin alma ve kiralama yoluyla edinme,
bunlar1 degerlendirme, isletme, islettirme, gelir saglayici ekonomik modeller gelistirme
gibi konut yap1 kooperatiflerine kiyasla, ortaklarina daha fazla ekonomik fayda
saglayacak faaliyetler igerisinde bulunabilmektedirler. Bu agidan, konut yap1
kooperatifleri geleneksel olarak yardimlasma ve dayanisma anlayis1 ile faaliyet
gostermekte olup, ortaklarin zorunlu gereksinimi olan konut gereksinimini karsilamaya
calismaktadir. Gayrimenkul isletme kooperatifleri ise tanim, isleyis ve kurulus amaclar
dikkate alindiginda, ticari yasamda alternatif yatirnm olanaklar1 sunan, girisimci
kooperatifcilik anlayisi ile hareket etmekte ve ticari yonii agir basmaktadir. Bu yapi, her
iki tiir kooperatifin vergilendirilmesinde de farkliliklara yol agmaktadir. Konut
kooperatiflerinin sosyal yapisi, vergisel yonden desteklenmesini de beraberinde
getirmektedir (Baykara, 2014: 27).

Tiirkiye’de konut sorunun ¢ozimii igin, Ozellikle dar gelirlilerin konut
edinmesinde konut yap1 kooperatifleri, yillarca 6nemli bir alternatif olarak gorilmiistiir.
Konut iiretimine katki saglamak ve diger konut iireten sektorlerin, yanit veremedigi
kesimlerin konut gereksinimini karsilamak i¢in ¢caba gosteren konut yap1 kooperatifleri,
Tiirkiye’de 1934 yilindan beri varligimi siirdiirmekte olup bu tarihten itibaren farkli
donemlerde, farkli gii¢c ve etkiye sahip olmustur (Turan, 2015: 37, 38). Tirkiye’de
1980°den itibaren sayisal ve yapisal dnemli gelismeler gdsteren konut yap1 kooperatifleri,
1988 yilinda toplam konutlarin %30’unu (41.671 yap1 ruhsati) tireterek, kooperatiflerin
konut tiretimindeki biiylik liretim giliciinii ortaya koymustur. Ancak 1990 yilindan
itibaren, konut yap1 kooperatiflerinin konut liretimindeki pay1 giderek azalmis ve bu
azalis 2001 yilindan itibaren hizlanmistir. 2016 yilina gelindiginde konut
kooperatiflerinin konut iiretimindeki pay1, %1,4’ler (1.804 yap1 ruhsati) civarindadir.
Gortildiigii gibi bu siiregte konut kooperatifleri, konut sorununun ¢éziimiinde bir alternatif
olmaktan giderek uzaklagmistir ( http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt id=1055).

Konut kooperatiflerinin konut tiiretimindeki paymin azalmasinda; konut
kooperatiflerine verilen desteklerin ortadan kalmasi, yeterli arsa arzinin saglanamamasi,
konut iiretimindeki maliyet artislar;, Mortgage Yasasi ve uygulamasi, TOKI’nin konut
iiretmesi, konut kooperatiflerinin olumsuz imaj1 vb. nedenler etkili olmustur.

Bununla birlikte, 2017 yil1 verilerine gore hala Tiirkiye’de tiim kooperatifler
icinde konut yap1 kooperatifleri, 27.631 kooperatif ile birinci ve 1.273.274 ortak ile ikinci
stradadir (Glimriik ve Ticaret Bakanligi, 2017).

Gayrimenkul isletme kooperatiflerinin, konut kooperatiflerinin islevlerini
genisletici yapilariyla, konut iiretimi i¢in kaynak yaratma roliinii de {istlenebilecegi
diistiniilmektedir. Konut yap1 kooperatifleri ve gayrimenkul isletme kooperatifleri, 1163
sayil1 yasaya gore kurulmakta olup, konut yapi kooperatifleri Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’na, gayrimenkul isletme kooperatifleri ise Glimriik ve Ticaret Bakanligi’na
bagl olarak faaliyet gostermektedir. Her iki kooperatifin anasdézlesmeleri incelenecek
olursa, konut yapi kooperatiflerinin siireli, gayrimenkul isletme kooperatiflerinin ise
stiresiz olarak kuruldugu goriilmektedir. Konut yap1 kooperatiflerinin amaci, ortaklarinin
konut ihtiyacin1 karsilamaktir. Gayrimenkul isletme kooperatiflerinin amaci ise,
ortaklarinin ekonomilerini iyilestirmek iizere uygun gordiigii menkul ve gayrimenkulleri
edinmek, bunlar isletmek, gayrimenkule yonelik iiretim faaliyetinde bulunmak ve
amacina uygun bir sekilde degerlendirmektir. Konut yap1 kooperatifleri ihale ve emanet
usulii ile konut yaptirabilirken, gayrimenkul kooperatifleri emanet usulii ile konut
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yaptiramamaktadir. Gayrimenkul isletme kooperatiflerinde, bir ortak i¢in A ve B tipi iki
ortaklik pay1 ¢ikartilabilir. Ortak bu paylardan biri karsiliginda konut edinebilirken,
digerini satarak, kazang saglayabilmektedir (Konut Kooperatifleri ve Gayrimenkul
Isletme Kooperatifleri Anasdzlesmeleri, GTB).

4. GAYRIMENKUL SERTIFIiKASI

Konut finansmani, Tiirkiye’de ulusal bir politika ¢ergevesinde
yonlendirilememis, bu nedenle de yeterli ve siirekliligi olan bir kamusal destek
saglanamamis ve finansman sorunu kalic1 bir ¢6zlime kavusturulamamustir. Tiirkiye’de
sosyal politika yonii olmayan, piyasa mekanizmasi odakli yaklagimlarla giindeme gelen
finansman araglari, konut finansmanma ve dolayisiyla konut sorununa c¢oziim
getirememistir. Bu kapsamda, 1980 sonrasinda Tiirkiye’de, ilk olarak piyasa
mekanizmasina dayali konut finansman araclari olarak karsimiza konut ve arsa
sertifikalar1 ¢ikmistir. Bu araglardan sonra, gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve
gayrimenkul sertifikalar1 uygulamalar1 baglamistir (Coskun, 2015: 216). Ilk olarak 1989
yilinda uygulanmaya baslayan konut sertifikalari, ¢esitli nedenlere bagli olarak, beklenen
sonucu vermemis ve basart saglayamamis bir fon araci olarak kalmistir. Bu nedenler
arasinda; ilk ihra¢ fiyatinin yiiksek olusu, konut ediniminde serefiye istenmesi, konut
edinimi i¢in bes yillik bir siirenin gerekmesi ve sertifika getirisinin enflasyonun altinda
kalmasi sayilabilir (Uludag, 1997: 9; Dolun, 2007).

Konut finansmaninda ipotek kredileri yan1 sira pek ¢ok iilkede, 6zellikle daha
biiylik 6lcekli projelerin finansmaninda, sermaye piyasast ve kurumlari rol almaktadir
(Uludag, 1997: 30). Tiirkiye’de de yukarida belirtildigi gibi, 1980 sonrasinda cesitli
sermaye piyasast araglart konut finansmani alternatifleri olarak karsimiza ¢ikmustir.
Dayanagini konut sertifikalarinin olusturdugu gayrimenkul sertifikalarina ise, ilk olarak
1995 yilinda sermaye piyasasi diizenlemelerinde yer verilmistir (Koroglu, 2016: 28).
Gayrimenkul sertifikalart SPK’nin (20.07.1995 tarih ve 22349 sayili Resmi Gazete ‘de
yayimlanan, Seri: III, No: 19 sayili Gayrimenkul Sertifikalari’nin Kurul Kaydina
Alinmasma lliskin Esaslar) Tebligi ile diizenlenmistir. S6z konusu Teblig daha sonra
05.07.2013 tarih ve 28698 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan Gayrimenkul Sertifikalar
Tebligi (Teblig) (VII-128.2) ile yiirtirlikkten kaldirilmistir (Coskun, 2015: 218).

03.08.2016 tarihinde 29790 sayili Resmi Gazete ’de yayinlanarak yiiriirliige
giren bir bagka Teblig ile gayrimenkul sertifikalarinin, Kentsel Doniisiim Projeleri’nin
finansmaninda yasanan sikintilarin asilabilmesi, piyasada nakit akiginin saglanmasi ve
arsa sahipleri ile anlasma saglanilmasinda etkili bir yol olarak kullanilmasi
hedeflenmistir. Bu Teblig ile kentsel doniisiim projelerinde de, gayrimenkul sertifikasi
ihracina izin verilmistir. Sertifika cikarabilecek olan kuruluslar (Belediyeler, iller
Bankas1 Anonim Sirketi ve TOK1), hak sahibi olarak tanimlanan arsa maliklerine sertifika
verebilecektir. Arsa sahibi, sertifika karsiliginda tasinmazini yiikleniciye devredecek ve
proje bittiginde gerekli sertifika bedelini elde ettigi takdirde, kendisine bir tasinmaz
verilecek veya bu tasinmazin satilmasi sonucu olusan tali edimlerden yararlanacaktir
(http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2016/08/20160803-33.htm).

2016 tarihli Gayrimenkul Sertifikalar1 Tebligi (VII-128.2)’'nde Degisiklik
Yapilmasimna Dair Teblig (VII-128.2a)’in i¢linci maddesinin birinci bendinde
gayrimenkul sertifikasi: “Ihraccilarin insa edilecek veya edilmekte olan gayrimenkul
projelerinin finansmaninda kullanilmak {iizere ihrag ettikleri, gayrimenkul projesinin
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belirli bagimsiz boliimlerini veya bagimsiz bdliimlerin belirli bir alan birimini temsil eden
nominal degeri esit sermaye piyasasi arac1” olarak tanimlanmustir.

Bu tanimda yer alan ihrag¢ilar, gayrimenkul sertifikasi ihra¢ eden veya ihrag
etmek lizere Kurul’a basvuruda bulunan anonim ortakliklar ile kendi mevzuatlari
uyarinca sermaye piyasasi aract ihra¢ etmeye yetkili kamu kurum ve kuruluslarini ifade
etmektedir

Icinde bulundugumuz dénemde ihracina baslanmis olan gayrimenkul
sertifikalar1 ve islerligi konusunda, literatirde ve kamuoyunda farkli goriisler
bulunmaktadir, Coskun’a gore (2015: 218) “gayrimenkul sertifikast sistemi (benzer
diizenlemeler gibi), Tiirkiye’deki konut iiretim ve edinme bigimlerini kavramaktan uzak
ve soyut bir diizenleme goriiniimiindedir. Teblig’in asir1 kuralct yapisinin, taginmaz
piyasasindaki dalgalanma egilimleri/gli¢ finansman kosullar1 nedeniyle, faaliyetlerinde
esnekligi on plana c¢ikaran ingaat sektorli icin yeterince tesvik edici olmadigi
diisiiniilmektedir”. Koroglu’na gore (2015) ise, “gayrimenkul ve kentsel doniisiim
projelerinin gergeklestirilebilmesi ve konut sorununun c¢oziilebilmesi igin, alternatif
finansal kaynaklara ihtiya¢ vardir. Gayrimenkul sertifikas1 da konut finansmani igin,
onemli bir alternatif finansman kaynagi olarak degerlendirilmelidir. Ayrica, gayrimenkul
sertifikas1 modelinin, ihraggilar tarafindan gayrimenkul projelerine finansman saglama
amaciyla, tasarruf sahipleri tarafindan, yatirim veya gayrimenkul sahibi olma amaciyla
kullanilmas1 ve kentsel doniisiim projelerinde uygulanmast miimkiin goriilmektedir”.

Gayrimenkul sertifikalarinin yerel yonetimler tarafindan ihrag edilebilmesine de
olanak taninmis ve bu konuda, yerel yonetimlere kolayliklar saglanmistir. Bu kapsamda
gayrimenkul sertifikalarinin, yerel yonetimlerin altyapt projelerinin 6n finansman
gereksiniminin karsilanmasina olanak saglayacagi sdylenebilir. Ayrica, sertifikalarin
genis bir kitleye hitap ediyor olmasi nedeni ile projede olusabilecek deger artislari,
projenin daha hizli gerg¢eklesmesine olanak saglayabilir. Gayrimenkul sertifikalar
yatirimeilar agisindan ayrica, getiri garantili bir yatirim olanagi saglar. Yatirimcilarin
daha yiiksek degerli projelere yatirim yapmasina olanak yaratir ve gayrimenkul satisinda
esneklik ve kolaylik saglar (Seval, 2013: 110). Ayn1 zamanda gayrimenkule yatirim
yapanlarin satin alma giicliniin korunacagini soyleyebiliriz.

Kentsel Doniisiimiin Finansmanina Alternatif Olarak Gayrimenkul Sertifikasi

Kentsel doniisiim, bozulma ve ¢okme gibi nedenlere bagli olarak degisime
ugrayan kentsel alanin; ekonomik, toplumsal, fiziksel ve ¢evresel kosullarinin kapsamli
ve biitlinlesik yaklasimlarla iyilestirilmesine yonelik uygulanan, strateji ve eylemlerin
biitiinli olarak ifade edilebilir. Doniisiim, faaliyet alan1 ve dogas1 geregi mevcut sehrin
yapisina ve burada yasayan insanlarin fiziksel, sosyal ve ekonomik gelece§ine ve buna
bagli olarak da, kentin biitiin geleneklerine etki edebilmektedir. Bunun i¢in, planlama ile
ilgili caligmalarda; sosyologlar, ekonomistler, miihendisler, mimarlar, plancilar ve peyzaj
mimarlart gibi farkli disiplinlerin bir arada ¢aligmas1 gerekmektedir.

Kentsel dontistimlerde ilk olarak ele alinmasi gereken konu, bdlge insanlarinin
ekonomik ve sosyal sorunlaridir. Kentsel doniigiimiin; yikim, temizlik, proje ve
ingaatlarla degil, sosyal ve ekonomik kalkinmaya yonelik programlarla, mahallelilerin
ortak ihtiyag ve 6zelliklerine uygun, onlari biitlinlestirecek projelerle baslamasi gereklidir
(Sisman, Kibaroglu, 2009).
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Tiirkiye’de deprem riski, niifus artis1 ve kentlesmenin etkisi ile kentsel doniistim
projelerinin hayata gecirilmesi i¢in, kentsel doniisiimiin altyapisini olusturan yasal
diizenlemeler yapilmistir. 31.05.2012 tarih ve 28309 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanan
6306 sayil1 “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkindaki Kanun” un
¢ikarilmasindan sonra, kamu ve 0zel sektor tarafindan gelistirilen projelerle, kentsel
donilistim faaliyetleri baglatilmistir (Koroglu, 2016: 34). Bu projeler kapsaminda,
“kentsel doniisiimiin yerli ve yenilik¢i tiretimi destekleyecek sekilde uygulanmasi, afet
riskinin bertaraf edilmesi, sehirlerimizin marka degerine katki saglayarak, is ve yasam
kosullar1 agisindan cazibesinin artirilmasi, uluslararasi rekabet giiciinii artirmayi
hedefleyen oOncii projelerin hayata gecirilmesi, sosyal uyumun gii¢lendirilmesini
destekleyen yaklasimlarin benimsenmesi, kentsel ¢cokiintii siirecine girmis veya bu riski
barindiran sehir merkezlerinin doniisiimle canlandirilmasi ve saglikli ve nitelikli konut
sahipliginin artirilmas1” 6ngoriilmektedir (Onuncu Kalkinma Plani, 2015: 1). Tiirkiye’de
Kanun kapsaminda 20 yil i¢inde 6,5 milyon konutun yenilenecegi ongoriilmektedir. Bu
isin finansal boyutunun ise, 20 milyar dolar civarinda olacagi tahmin edilmektedir
(Koroglu, 2015: 35). Bu cergevede, yikilip yeniden yapilmasi planlanan konut sayisi ve
maliyeti dikkate alindiginda, alternatif finansman modellerine duyulan gereksinim daha
net bir bigimde ortaya ¢ikmaktadir. Bireysel Emeklilik Sistemi (BES) ve SPK tarafindan
piyasaya sunulan yeni diizenlemeler (gayrimenkul sertifikalari, sukuk, altyapt GYO’lari,
gayrimenkul yatirim fonlar1 gibi), bu siiregte kentsel doniisiim projelerinin finansmanina
alternatif olusturabilecegi diisiincesi ile hayata gecirilmistir (Cushman ve Wakefield,
2014: 1). Kentsel doniisiimiin basarisi, sektorlerarasi koordinasyon ve saglam bir finansal
yap1 gerektirmektedir. Kentsel dontisiimde, krediler ve kat karsilig1 projeler yontemiyle
finansman saglanmasi ve kamu gelirlerinden olusturulan fon, kentsel doniisiimiin finansal
boyutlart dikkate alindiginda, ne yazik ki sorunun ¢6ziimii i¢in yeterli goriilmemektedir.
Bu durumda yukarida sayilan finansal iirinler 6nem kazanmaktadir. Bu ¢ergevede,
sermaye piyasast ile kentsel doniisiim projeleri arasinda bag kurulmasina olanak saglayan
araclardan biri olan, gayrimenkul sertifikalar1 dikkat cekmektedir (Makas, 2012: 25).

Gayrimenkul sertifikast modeli, kentsel doniisiim alanlarinda haklarin
devredilmesine olanak saglayacak bir model olarak goriilmektedir. Modelin kapsaminda,
kentsel doniisiim alanina iliskin degerleme isleminin nasil finanse edilecegi, kimin
tarafindan yapilacagi, sertifikanin alim ve satimi gibi unsurlar yer almaktadir. Sertifika
sayesinde, kisilerin haklarimin daha dogru belirlenecegi 6ngoriilmiis ve sertifikanin farkli
alanlarda da kullanim olanaklarina dikkat ¢ekilmistir (Onuncu Kalkinma Plani, 2015: 12).
Gayrimenkul sertifikalar1 bir gayrimenkul yatirim araci olarak, bir doniisiim projesinin
ingaatina baslamadan finansmaninin saglanmasina olanak saglayarak, projelerin
hizlanmasina firsat yaratacak oOzellikler tasimaktadir (Makas, 2012:28). Banka
kredilerindeki yiiksek faiz oranlarindan kaynaklanan sorunlarin asilmasina olanak
saglayacak ozellikler tagiyan sertifikalar, ayn1 zamanda kentsel doniisiim projelerinde
onemli bir sorun ve engel olarak goriilen arsa maliklerine, kazang¢ olanaklar1 yaratarak bu
engelin agilmasini saglayacak bir yapiya sahiptir.

5. SONUC VE DEGERLENDIRME

Gayrimenkul sektorii, genellikle konut ile 6zdeslestirilen bir sektordiir. Barinma
gereksinimimizi karsilayan ve yiiksek katma degere sahip bir ekonomik mal olan konut,
ayni zamanda ¢ok boyutlu bir sorunun kaynagidir. Bu nedenle, konut sorununun ¢oziimii
gii¢ ve karmasiktir. Hem birey, hem de toplum i¢in 6nem tasiyan konut, temel islevi olan
barinmanin yani sira; iiretim mali olma, tiikketim mali olma, yatirim araci olma, giivence

36



Uciincii Sektor Sosyal Ekonomi,2017,52 (2) :24-40
Third Sector Social Economic Review,2017,52(2) : 24-40

saglama, toplumsal iliskilerin yeniden {iretilmesinde ara¢ olma, kentsel ¢evrenin
olusturulmasinda kiiltiirel bir ara¢ olma gibi bir¢ok isleve de sahiptir. Tiim bu islevler,
konuta gayrimenkul piyasalarinda farkli bakis agilari ile bakmay1 gerekli kilar. Konut,
barinma islevi ile devlete anayasal bir sorumluluk yiiklerken, liretim mali olarak konuta
yapilan yatirimlar, ¢arpan etkisi ile bircok sektdriin canlanmasina yol agmaktadir. Konut
tikketim mal1 olarak ise, gelire bagli olarak artan bir talebe sahiptir ve artan gelirle birlikte
bir prestij saglama araci olarak da tiikketime konu olmaktadir. Konut ayn1 zamanda, deger
artisina ve kira getirilerine bagh olarak, bir yatirim ve giivence aracidir. Konut bir bagka
acidan, aile i¢inde sosyallesmeye ve toplumsal iligkilerin yeniden {iiretilmesine olanak
saglayan bir mekan olarak islev gérmektedir. Bu 6zellige bagli olarak, bireyin sosyo-
ekonomik durumu degistik¢e konuta yeniden talep yaratilmis olur. Konut ayrica inga
edildigi doneme ait kiiltliriin izlerini de tasir. Bu durum, kiiltiirel bir deger olarak da
tiretimin ger¢eklesmesini gerektirir (Alkan ve Ugurlar, 2015: 34,35). Tiim bu unsurlar,
konut sorununa ¢oziim bulabilmek i¢in ¢ok boyutlu bir bakis agisina sahip olunmasi
gerektigini ortaya koymaktadir. Konut talebi, goriildiigii gibi barinma amagli ortaya
cikabildigi gibi, yatirim ve giivence amagl olarak da ortaya cikabilmektedir.

Kentlesmeye bagli olarak, konuta olan talebin artmasi ve yeterince arsa
iretilemediginden dolay1 artan arsa ve lretim maliyetleri, dar gelirlilerin konut
edinmesini giderek giiclestirmistir. Dar gelirlilerin konut talebi, daha ¢ok barinma amagh
olup bu talebin ortaya ¢ikmasinda en 6nemli etken, finansman sorunudur. Pek ¢ok tilkede,
dar gelirlilerin konut sorunun ¢6ziimiinde, konut yap1 kooperatiflerinin etkisi
goriilmektedir. Tiirkiye’de sayisal olarak cogunluga sahip olan konut yap1 kooperatifleri,
cesitli nedenlerle glinimiizde kendilerinden beklenen etkiyi gosterememektedirler.
Mevcut sistem igerisinde var olan ipotekli konut finansman sistemi de (mortgage), faiz
oranlarinin hala yiiksek bulunmasi, Tiirkiye’de gelir diizeyinin diisiik olmasi ve konut
fiyatlarinin yiliksekligi gibi nedenlere bagli olarak, dar gelirlilerin konut sorunu igin
yeterince bir alternatif olusturamamaktadir. Tiirkiye’de konut sorunun ¢ézlimiine yonelik
gecmisten bu giine uygulanan politikalar ise, istenen sonucu verememistir. Devletin
kaynaklarinin sinirli  olmasi, 6zel sektdr firmalarinin ¢oziime yonelik projeler
gelistirememesi ve kooperatiflerin her gecen giin etkilerini kaybetmeleri, sorunun
¢oziimiinde yeni model ve yaklasimlara olan gereksinimi ortaya koymustur.

Bu cer¢evede gayrimenkul isletme kooperatifi ve gayrimenkul sertifikalari,
kiigiik birikimlerle gayrimenkul edinimine olanak saglayan modeller olarak, yakin
donemde piyasaya sunulmustur. Her iki modelin de tasarruflarin yatirnma doniismesi,
konut sorununun ¢6ziimii, yeni gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi ve gayrimenkul
sektorliniin  biiyiimesine yardimci olma gibi islevler1 oldugu Ongoriilmektedir.
Gayrimenkul isletme kooperatifleri ve gayrimenkul sertifikalar1 ayrica, gayrimenkul
projelerine ilgiyil arttirarak gayrimenkul sektdrii ve sermaye piyasalarinin
hareketlenmesinde etkili olma ve iilke ekonomisine katki saglama konularinda da 6nemli
islevlere sahiptir. Bu acilardan, iki model birbiri ile benzerlikler gostermektedir.

Bu modellerin, gayrimenkul sektoriiniin gelismesi ve konut sorununa ¢oziim
olusturma acisindan alternatif ya da tamamlayici olup olamayacagi ise su sekilde
tartigilabilir: Konut sorununun, ¢ok boyutlu bir sorun oldugu ve soruna ¢dziim bulabilmek
icin ¢ok boyutlu bakis agisina sahip olunmasi gerektigi diistincesinden hareketle, her iki
modelin konutun tiiketim, tasarruf, yatirim ve giivence saglama islevleri agisindan talep
olusturmaya olumlu katkis1 olacagindan s6z edilebilir. Konut talebi ve iiretiminin artmasi,
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katma deger yaratan bu liretim sayesinde kamusal gelirlerin (vergi ve harg gibi) artmasina
da firsat yaratacaktir.

Bununla birlikte, her iki modelin de alt ve orta gelir grubunun konut sorununun
¢Ozlimiine yaratacagi katki tartisma konusudur. Gayrimenkul sertifikalari, Tiirkiye’ riskli
ve niteliksiz konutlarin doniistiiriilmesi ile ilgili konut sorunun ¢éziimiine finansal kaynak
yaratabilecek bir potansiyele sahip gibi goriilse de, dar gelirlilerin konut sorununu
¢ozebilecek bir yapida goriilmemektedir. Ancak bununla birlikte s6z konusu modeller,
yukarida da ifade edildigi gibi, insaat yatirnmlarinin artmasi ve sektoriin gelismesi
acisindan olumlu katkilar saglayabilir. Kiigiik tasarruflarin gayrimenkul yatirimlarina
dontlismesini de saglayarak, yeni gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi ve gayrimenkul
sektdriiniin biiyiimesi saglanabilir. Ihragciya sermaye piyasalar1 araciligi ile finansman
saglama segenegi sunmasi agisindan, konut ve isyeri projelerinin daha hizli ve kolay bir
bicimde tamamlanmasina olanak saglanir. Ayn1 zamanda sektoriin siirdiiriilebilirligi
acisindan gayrimenkul isletme kooperatifleri ve gayrimenkul sertifikalart 6nem
tagimaktadir. Gayrimenkul sertifikalarinin borsada denetimli bir bigimde islem goérecek
olmasi, giivenilir ve seffafligin1 artirict etki yapacaktir. Sertifikalar gayrimenkul
sektorlinlin gelisimine katki saglamanin yani sira sermaye piyasalarinin gelismesine de
katki saglayacaktir. Ayrica yabanci yatirimcilarin ilgisinin ¢ekilmesi ile doviz girisinin
saglanmas1 ve sermaye piyasalarinin ve dolayisi ile ekonominin canlanmasi saglanabilir.
Gayrimenkul sertifikalari, 6zel sektdr insaat projelerinin finansmaninda ve kentsel
dontigiimiin  finansman1  konusunda yasanan sorunlarin ¢oziimiinde de Kkatki
saglayabilecek ozellikler tasimaktadir.

Gayrimenkul sektoriindeki gelismeler, biiylik Olclide sektorde yeterli talep
yaratilmasina bagli bulunmaktadir. Gayrimenkule yonelik talebi etkileyen cesitli faktorler
bulunmaktadir. Bununla birlikte bu faktorlerden en Onemlisinin, gelir diizeyindeki
disiikliige bagli olarak, potansiyel talebin gergek talebe donlisememesi oldugu
sOylenebilir. Bu ¢ergevede her iki model, kii¢iik birikimlerin gayrimenkul yatirimlarina
dontigmesine olanak saglayarak, tasarruflar1 gayrimenkul yatirimlarina yonelterek
gayrimenkul yatirimlarinin artmasina ve gayrimenkul sektoriiniin canlanmasina olanak
yaratacak ozelliklere sahip bulunmaktadir. Yaratilacak olan carpan etkisi ile de ekonomik
gelismeye olumlu katki saglanabilir.  Kii¢iik birikimlerle konut sahibi olmaya
calisanlarin, yeterli sayida sertifika satin alarak bu sistemde konut sahibi olma olanaklar1
¢ok miimkiin goriilmese de, bu kesimin tasarrufa yonlenmesi, sertifikalar1 proje donemi
sonunda ya da Oncesinde nakde doniistiirme olanaklarina sahip olmalari, geleneksel
yatirim araci olan gayrimenkule sermaye piyasasi lizerinden yatirim yapma ve piyasaya
kiigiik birikimlerle yatirimci olarak girme olanaklarini saglamalart miimkiindiir. Sistem
faizsiz kazang elde etmek isteyenlere de firsatlar sunmaktadir.

Her iki model, sektordeki pazarlama faaliyetlerini kolaylastirici ve talep yaratici
ozellikleri de biinyelerinde barindirmaktadir. Kiigiik yatirimlarla konut sahibi olma
firsati, tasarruf yapma firsati, sirketlerin taninirligi ve itibarim artirici piyasa etkisi ve
ingaatlarin taahhiit edilen siire ve kalitede tamamlanmasi i¢in garanti verilmesi de
gayrimenkul pazarlama faaliyetlerine olumlu katki yaparak, sektoriin canlanmasina katki
saglayabilir. Gayrimenkul miisterisinin alternatif yatirim alanlar1 altin, dviz ya da banka
mevduatlar1 olmaktadir. Alternatif modeller, tasarruflarin bu alanlardan gayrimenkule
kaymasina da olanak yaratabilecek niteliktedir.
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Insaat sektorii Tiirkiye ekonomisi icin dnemli bir sektordiir. Insaat sektoriindeki
canlanmalar, ekonomimizin de biiyiime ve canlanmasina olumlu katki saglayacaktir.
Gayrimenkul igletme kooperatifleri ve gayrimenkul sertifikalari modellerinin, yukarida
saydigimiz avantajlar acisindan Ozellikle gayrimenkul sektoriiniin canlanmasina,
tiretimin artmasina ve ekonominin biliylimesine olumlu katkilar saglayabilecegi
sOylenebilir. Tiirkiye’de, Ozellikle dar gelirliler i¢in 6nemli bir sorun olan, konut
sorununun ¢oziimi ise, devletin dar gelirlilerin konuta erisimi i¢in destekleyici 6zel
finansal modelleri gelistirmesini gerekli kilmaktadir.
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