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I ngaat maliyetlerinin artmasina

ve arsa kitligina bagli olarak ar-
tan konut satig fiyatlari, ozellikle
orta ve iist gelir gruplar1 da da-
hil olmak iizere hane halki mev-
cut gelir diizeyiyle karsilagtirildi-
ginda erigilebilir olmaktan cikti.
Her ne kadar gectigimiz glinlerde
TUIK tarafindan yayimlanan ko-
nut satig adetleri piyasada bir ha-
reketlenme oldugunu gosterse de,
satin alma egilimlerinde elde na-
kit tutanlarin bu hareketlenme-
ye neden oldugunu séyleyebiliyo-
ruz. Bu durum, gelecekte daha da
artmasi beklenilen fiyatlara kar-
silik, eldeki nakit miktar1 deger-
lendirerek bugiinden uygun fiya-
ta alma diiglincesinin yansima-
lar1. Esas tizerinde diigiiniilmesi
gereken konu ise toplumun gene-
line yaygin konuta erigilebilirlik
sorununa ¢6ziim tiretebilmek.

GAPAS'in éneri modeli

Bundan iki hafta 6nce alterna-
tifsizlikler icerisinde alternatif-
ler baglikl bir yaz1 kaleme almig-
tim. Yazimda sevgili arkadagim
GAPAS Bagkani Ismail Ozcan’in
Ingiltere’de uygulanan “Kullanmim
Hakk: Satig1” yonteminin tlke-
miz i¢in de uygulanabilir bir mo-
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Konuta erisimde kullamim hakki satisi yontemi

del olabilecegine iligkin deger-
lendirmesinden bahsetmistim.
Ismail Ozcan son dénemlerde
ekonomide yasanan geligmelerle
hizli yiikselen konut satig fiyatla-
rin1 ve kiralari frenlemek i¢in miil-
kiyet sistemini degistirmemiz ge-
rektigini soyliiyor ve GAPAS olarak
onerdikleri yeni miilkiyet sistemiy-
le arsanin miilkiyetinin ilk sahibin-
de kaldiginy; konut satin alan kigi-
lerin satig fiyat: olarak arsanin be-
delini degil, miiteahhidin kar1 dahil
ingaat maliyetini 6dediklerini; ar-
sa sahibine ise uzun siireli olarak
kira 6dendigini belirtiyor. Oner-
dikleri bu sistemin mevcut kanun-
larimizda kismen “intifa” hakki
olarak da tanimlanan, hakkin sa-
tisina dayandigini s6ylemek yanlis
olmayacaktir. Oneri, Ingiltere’de
uygulanan “uzun siireli sahiplik -
arsa kiras1” (long leasehold) mo-
delinin bir benzeri aslinda...

ingiltere’deki uygulama

Oneri modeli anlamadan 6n-
ce Ingiltere’de 6zel miilkiyetin iki
temel sekli olan freehold ve lea-
sehold arasindaki ayrima bir ba-
kalim... Freehold (Serbest Miilki-
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yet) miilkiyetinde, kisi miilkiin ve
tizerinde bulundugu arsanin tam
sahibi olur. Sahiplik stiresi sinir-
sizdir ve miilk sahibi, miilki is-
tedigi zaman satabilir. Leasehold
(Kira Miilkiyeti) miilkiyetinde
ise, kisi miilkiin sahibi olur ancak
arsanin sahibi olmaz. Arsa bagka
birine (freeholder veya landlord)
aittir. Bu modelde, miilk sahibi,
belirli bir siire boyunca (6rnegin
99 yil, 125 yil, 999 yil gibi) miilkii
kullanma hakkini elde eder. Bu sii-
renin sonunda miilk, arsa sahibine
geri doner. Miilk sahibi, arsa sahi-
bine yillik bir kira (ground rent)
oder ve bazen belirli araliklarla
yapilan biiyiik bakimlar icin de ek
odemeler yapmasi gerekebilir.

“Uzun Siireli Sahiplik - Ar-
sa Kiras1” modelinin detaylarina
gelecek olursak, yapi1 basit aslin-
da: Leasehold miilkiyet genellik-
le uzun siireli kiralamalar icerir.
Kira siiresi bittiginde, miilk ar-
sa sahibine (freeholder) geri do6-
ner. Miilk sahibi, arsa sahibi olan
kigiye (freeholder) yillik bir kira
6demek zorundadir. Uzun vadeli
olarak gerceklestirilen bu kira ge-
nellikle diisiik bir miktar olabilir.
Miilk sahipleri, ortak alanlarin
bakimi ve bina yenilemeleri i¢in
freeholder’a ek tlicretler 6demek
zorunda kalabilirler. Bu maliyet-
ler genellikle service charge ola-
rak adlandirilir. Leasehold miil-
kiyetin gesitli hak ve sorumluluk-
lar1 vardir. Ornegin, leaseholder
miilkii degistirmek i¢in freehol-
der’dan izin almak zorunda kala-
bilir. Diger taraftan, lease (kira)
siiresi azaldiginda, leaseholder
genellikle kiralamayir uzatmak
icin freeholder ile pazarlik ya-
pabilir. Ozellikle lease siiresinin
azalmasi ise, miilkiin degerini dii-
siirebilir ve lease uzatmalar1 s1-
rasinda yiiksek maliyetler ortaya
cikabilir. Son yillarda, bu mode-

lin reform edilmesi gerektigi ko-
nusunda Ingiltere’de bircok tar-
tisma oldugu da bir gercek.

Tiirkiye'de uygulanabilir mi?

Bu sistemin iilkemizde uygu-
lanabilirligi birka¢ faktore baglh
olarak degerlendirilebilir: Tiirki-
ye’de gayrimenkul miilkiyeti, Kat
Miilkiyeti Kanunu ve diger ilgili
yasalar tarafindan diizenlenir. Bu
yasalar, gayrimenkul miilkiyeti-
nin tam sahiplik (freehold) esasi-
na dayandigini belirtir. Leasehold
sistemi gibi uzun siireli kira an-
lagmalarinin mevcut mevzuata
entegrasyonu zor olabilir ve yeni
yasal dlizenlemeler gerektirebilir.
Ayrica, iilkemizdeki tapu ve ka-
dastro sistemi, miilklerin sahip-
lik bilgilerini detayl1 ve kesin ola-
rak kaydeder. Leasehold modeli,
bu sistemin revizyonunu gerek-
tirebilir. Tiirk gayrimenkul piya-
sasinda, genellikle miilk sahiple-
ri tam sahiplik (freehold) hakkini
tercih eder. Uzun siireli kira miil-
kiyeti modelinin kabul gérme-
si icin piyasa talebi ve alicilarin
bu modele ilgisi 6nemli olacaktur.
Leasehold modelinin ekonomik
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getirileri, arsa sahipleri (freehol-
der) ve uzun siireli kira sahiple-
ri (leaseholder) icin cazip olma-
lidar. Bu modelin Tiirkiye’de eko-
nomik acidan siirdiiriilebilir olup
olmayacag1 degerlendirilmelidir.
Ayrica, hepimizin malumu, iilke-
mizde miilkiyet sahipligi kiiltiirel
ve sosyal olarak onemli bir dege-
re sahiptir. Tam miilkiyet hakki,
birgok insan icin giiven ve prestij
kaynagidir. Leasehold modelinin
bu kiiltiirel algiy1 nasil etkileyece-
8i goz 6nlinde bulundurulmalidar.

Sonug olarak, Ingiltere’deki le-
asehold modelinin Tiirkiye’de uy-
gulanabilmesi i¢in kapsaml bir
analiz, kamu destegi, yasal diizen-
lemeler ve pilot projeler gerekli.
Bu siiregte, yerel piyasa dinamik-
leri, kultiirel faktorler ve ekono-
mik kosullar dikkate alinmali.
Aslhinda bu sistemin bir benzeri
halihazirda turizmde, tarimda ve
madencilikte uygulaniyor. Dola-
yisiyla konuta erisilebilirlik an-
laminda alternatif modeller tar-
tigmaya acilmali ve denenmeli;
kamu kurumlarinin onciiliik et-
mesi diigiiniilmeli. Maalesef hep
bildigimizi yaparak erigilebilirli-
ge ¢ozlim iiretmek her gegen giin
daha zor hale geliyor...

EPIASile

EMDRA enerji
piyasalarini
gelistirecek

nerji Piyasalar1 Isletme AS

(EPIAS), Ozbekistan Cum-
huriyeti Enerji Piyasas1 Gelig-
tirme ve Diizenleme Kurumu
(EMDRA) ile igbirligi yapacak.
EPIAS'n internet sitesinde yer
alan agiklamaya gore, iki tilkenin
enerjipiyasalarinin gelistirilme-
sikonusundakiortak taahhiitleri

Rusya ve Misir
pazarlara girdi

Unihracatindayasanandii-
siisiintemel sebebiithalatin
durdurulmasioldugunukay-
deden Tiirkiye Un Sanayicile-
ri Federasyonu Baskani Haluk
Tezcan, “Fiyatlar belli olmadi-
gindan veithalatizni olmama-
siihracat oranindabir diisiise
yolaciyor. Uziilerek séylemek
gerekirkiihracatliderligimiz
kaybetmemizkonusunda
béyle bir risk mevcut. Tiirkiye

Turkiye'nin
undaki Ilderlig'
tehlikeye

& »_:,' , olarak diinyadakaybettigimiz kapsaminda EPIAS ve EMDRA
% . pazarlaraRusyaveMisir lilke- arasinda Ozbekistan’da mutaba-
< lerialternatif olarak girmeye katbelgesi imzalandi.
basladi. Boyle devam ederse,

EPIAS Genel Miidiirii Taha
Meli Arvas, “Tiirkiye’nin Ener-
ji Borsasy” olarak, Ozbekistan’'da
enerji piyasalarimin gelistiril-
mesi ve igletilmesine yonelik
deneyimlerini paylagsmaya ha-
zir olduklarinmi kaydetti. Arvas,
“Orta Asyabolgesinde 6rnek teg-
kil edecek, iyi isleyen bir elekt-
rik piyasasinin gelistirilmesine
ve uygulanmasina destek olma
hususunda da kararliy1z” dedi.
EMDRA Direktorii Khodjayev
Sherzod Khikmatullaevich ise
“Igbirligi, Tiirkiye'nin deneyi-
mini 6grenme firsati saglarken,
enerji piyasalarinda kullanilan
yenilikei ¢ozlimler hakkinda ko-
nunun uzmanlari ile kargilikli
fikir aligveriginde bulunmak da
¢ok onemliolacak” diye konugtu.

bu pazarlardabelirli bir fiyat
tutturamadigimizdan hedefle-
digimizrakamlardabirsapma
yasanmariskivar” dedi.

Diinya un sektoriinde son10

yildir ihracat liderligini elinde
bulunduran Tiirkiye, bugday ithalat
yasagindan dolay: liderligini ve
rekabet giiciinii kaybetme tehlikesi
yasiyor. Sektor temsilcileri,
bugdaya erigimin yava§1ad1g1n1, ull
fiyatlarin diinya fiyatlarinin -

cok iizerinde oldugunu ve oy
ihracatcilarin bugday: tedarik "3
edememe sikintisiyla karsi 7
karsiya kaldigini aktardilar.

i 2023
lhracat tonaji
(Binton)

271.9
202.5
2772
213.2
309.2
284.6
355.5
1.914

. 2024
Ihracat tonaji
(Binton)

360.4
323.9
354.9
2713
320.2

187.1
242.5
2.060

yiizde 31,78-diisiis
yasandiginibildirdi.

Ihracatta yasanan sorunlar,
sektoriin kars1 karsiya kaldi-
g1 riskler ve alinmasi gereken
acil 6nlemler hakkinda acikla-
malarda bulunan Erbap, Tiir-
kiye’nin ihracatta lider olma-
sinin en onemli faktorlerinden
biri diinya bugday ticaretinin
biiyiik cogunlugunu iistlenen
Rusya ve Ukrayna gibi iilkelere
yakinligindan kaynakl: lojistik
avantaj oldugunu belirtti. ih-
racat pazarlarinda siireklilik,
miigteri memnuniyeti, kalite ve
fiyat avantajinin her gecen yil
zorlagtigin1 vurgulayan Erbap,
“Tiirkiye’nin gerceklestirdigi
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iirkiye un ihracatinda,

I buyil hasat doneminde
bugday ithalatina geti-

rilen yasakla birlikte, son iki
aydiryiizde 30’uniizerinde dii-
siis yasaniyor. Diinya un ihra-
catinda son 10 y1ldir liderligi-
ni elinde bulunduran Tiirkiye,
bugday yasagindan dolay1 po-
zisyonunu kaybetme tehlikesi
yasiyor. Un sektorii, ucuz ham
maddeye ulagamadigi icin glo-
bal pazarda ihracat liderligini
ve rekabet giiciinii korumakta
zorlaniyor. Enerji, is¢ilik ve lo-
jistik maliyetlerindeki artigin

"Ulkemiz stoklarindaki iiriinleri sekt6ére acmal”

“Tiirkiye’nindiinyaunihracati
birinciligini yakalamasindaen
onemli katkiyigecmis donemde
kamu kuruluslarinindestegi
ve 6zel sektoriin gayretleri
etkili olmustu. Tiirkiye’dekiun,
makarna, bulgur vediger unlu
mamullerin kurulu kapasitesi
tiimdiinyayaihracatini
karsilayabilecek biiyiikliikte.
Olasiihracat pazarlarindaki
kayiplar iilkeye doviz girisini

azaltacak,istihdamsaglayan
buisletmeleridevamlihgini
siirdiirememeriskiyle karsi
karsiya birakacak. Ge¢mis
donemde bunlari ¢ozebilmis
olandevlet kurumlarimiz, bugiin
detiimpaydaslarn biraraya
getirerek yaithalatinbiranonce
acilimasinisaglamaliveyadiinya
piyasafiyatlariylaiilkemizin
stoklarindakitiriinleri sektore
acmali” seklinde konustu.

Unmakarnabulgurve

diger unlu mamullerin
ihracatinda Tiirkiye’ye
onemlibir oranda déviz girisi
saglayan sektoriimiiziin
diinyapazarlarindarekabet
gliciinii kaybetmemesi, lider
oldugu pazarlardakayiplar
yasamamasi acisindanithalat
yasaginakarsilik nasil bir
pozisyonalacagini planlamasi
gerektiginiifade edenErbap,

Karsan, ilk
kira sertifikasi
ihracini
gerceklestirdi

arsan, Deger Varlik Kirala-
ma AS (Deger VKS) araci-
ligryla otomotiv sektoriiniin ilk
sukuk (kira sertifikasi) ihracini
gerceklestirdi. Sirketten yapilan

yan1 sira kurdaki belirsizlik,
un ihracate¢ilarinin ham mad-
desi olan bugday yiiksek fiyat-
tan tedarik etme sikintilariyla
kars1 karsiya birakiyor. Tiirki-
ye’de bugday hasatinin bitme-
siile stoklarin biiyiik cogunlu-
gunun biiyiik ciftci, tiiccar ve
Toprak Mahsulleri Ofisi’nin
(TMO) stoklarina girdigini ak-
taran Doruk Un Yonetim Ku-
rulu Bagkani ve CEO’su Giir-
sel Erbap, bugdaya erisimin
yavasladiginy, fiyatlarin diin-
ya fiyatlarinin cok iizerinde
oldugunu séyledi. Hububat fi-
yatimin aciklanmasiyla birlik-
te getirilen ithalat yasaginin
un sanayicilerinin ihracat pa-
zarlarindaki rekabet giiciinii
ve liderligini kaybetme tehli-
kesiyle kars: kargiya kaldigim
kaydeden Erbap, ithalatin ya-
saklanmasininardindangecen
yilin haziran ayina gore yiizde
34,26, temmuz ayina gore ise

bugday iiretimi hem i¢ pazara
hem de ihracata katki sagliyor.
Ancak sektor, diinyafiyatlariyla
rekabet edebilmek icin Dahilde
i§1eme Rejimi (DiR) kapsamin-
daithalat yaparak bunu gercek-
lestirebiliyor. Ihracat pazarla-
rindakaliciolabilmekiginham-
madde fiyatlarinin uygunlugu,
bulunabilirligi ve 6ngoriilebilir
diger maliyetlerin uygunlugu
6nemarzediyor” dedi.

Haziran ve temmuzda

ihracat tonajda sert diistii

Tiirkiye’de 2024 yil1 hasa-
tinin tamamladigini ve gegen
yildan biraz diisiik gercek-
lesmesine ragmen, devreden
stoklarla birlikte iyi bir hasat
yil1 oldugunu séyleyen Erbap,
“Diinya bugday fiyatlariyla
Tiurkiye’deki bugday fiyatla-
r1 arasinda olusan farklardan
dolayi ithalat yapilmadig tak-
dirde un ihracat1 yaptigimiz

’ Giirsel
Erbap

x|

pazarlarda liderligimizi hatta
devamliligimiz siirdiirmemiz
imkansiz. Ozellikle ihracat pa-
zarlarimiza yakin cografyada
hem bugday verimlerinin arti-
s1them de lojistik avantajlarin-
dan dolay1 rekabet giiciimiizii
yavag yavag kaybetmekteyiz.
Tiirkiye ihracat rakamlarina
baktigimizda ithalat yasaginin
basladig1 gecen yilin haziran
ayina gore yiizde 34,26, tem-

yiizde 50 artig gosterdi. Diine

yan Rusya, bugday ihracatina
vergi uygularken, un ihraca-

varsayimi yapilarak verilen

yaratmasl nedeniyle uzun va-

muz ayina gore ise yiizde 31,78
diisiis yasandi. Gecgen yila gore
Rusya’nin un ihracati yaklagik

kadar ihracat pazarinda olma-

tindacokdnemlidesteklersag-
liyor. Yine Hindistan’daki yiik-
sek bugday rekoltesi ihracat
pazarlarinda ciddi rekabetle
karg1 karsiya oldugumuzu gos-
teriyor” diye konustu.

“Yerli bugday fiyatlar1 ve
giincel d6viz kuru ile bir DIR

teklif fiyatlarinin ihracatci
lizerinde bir zarar finansmani

dede siirdiiriilebilirligi miim-
kiin goriilmiiyor” diyen Er-
bap, “Diinya bugday fiyatlari
lokal fiyatlarimizin oldukca
altinda, ihracat pazarlarimiz-
daki miisterilerimiz bircok
mengeden alim yaptiklari icin

Tiirk ihracatcilar: olarak an-
cak bir siire sonra realize ola-
bilecek bir DIR zarar1 varsa-
yimi ile yapilan satiglarla pa-
zarlarimizin ancak kiiciik bir
kismini korumak miimkiin
olabiliyor. Bunun da uzun va-
dede tolere edilemeyecegi
acik. Ayrica bugiin itibariyla
tamamlananhasadimizcerce-
vesinde, mevcut bugday tiike-
timihizinedeniyle uygunkali-
telere ulasmak her gecen giin
daha zorlagmakta ve fiyatla-
rin daha da yiikselmesine; bu
da zaten diigsen satiglarimi-
zin durmasina yol aciyor. Di-
ger dikkat edilmesi gereken
bir husus ise yerli bugday ka-
litelerinin 6nemli bir kismi
ihracatta satigini yaptigimiz
kalitelerde unu tek basina
liretmeye yetemeyecegi icin
miisterilerimizin bagka men-
selere kaybedilmesi riskine
sebep oluyor” dedi.

aciklamada, Avrupa ve dinya
genelinde toplu ulagimin elekt-
rikli ve otonom doniigiimiinde
onci rol oynamayi hedefleyen
Karsan, otomotivsektoriniinilk
sukuk ihracina imzasini att1. Ta-
lep toplama siireci 14-15 Agus-
tos’ta gergeklestirilen, 355 giin
vadeli 200 milyon lira tutarin-
daki ihrag, Albaraka Tiirk Kati-
Iim Bankasi’nin yiizde 100 bagh
ortaklig1 Deger Varlik Kiralama
AS araciligiyla gerceklestirildi.
Bu iglem, Karsan Otomotiv’in
Deger VKS aracilifiyla Sermaye
Piyasasi Kurulu'ndan 7 Mart’ta
aldig1 700 milyon lira tutarin-
daki ihra¢ tavani kapsaminda
gerceklestirdigi yonetim so6z-
lesmesine dayali ilk kira sertifi-
kas1 oldu. Son 4 yilda elektrikli
minibiis ve otobiis satis adetle-
ri, Tlrkiye'nin e-otobiis ihraca-
tininytiizde 90'mi1olugturan Kar-
san, Avrupa'da toplu tagimada 6
metreden 18 metreye kadar tam
elektriklitirtin gamisunuyor.
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