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Evaluation of the Turkish real estate sector in terms of sustainability: A
PESTLE analysis
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Oz

Arastirma kapsaminda, Tiirkiye gayrimenkul sektoriintin stirdiirtilebilirlik agisindan politik,
ekonomik, sosyal, teknolojik, yasal ve cevresel faktorler temelinde PESTLE ve SWOT analizleri ile
degerlendirilmesi amaclanmaktadir. Nitel arastirma yaklasimiyla yiiriitilen calismada mevzuat
dokiimanlari, kalkinma planlari, resmi kurum raporlari, uluslararas: kurulus yayinlar: ve akademik
literatiirden elde edilen veriler kullanilmustir. Arastirma bulgulari, Tiirkiye'de sosyal konut
politikalari, kentsel dontisim diizenlemeleri ve afetlere karsi direng stratejilerinin politik agidan
belirleyici oldugunu gostermektedir. Ekonomik faktorlerde yiiksek volatilite, faiz dalgalanmalars,
konut erisilebilirligi sorunlar1 ve ipotekli finansman sistemindeki eksiklikler sektoriin karsi karsiya
geldigi en 6nemli sorunlar arasinda gelmektedir. Sosyal boyutta; is giicti haklari, kayit dist istthdam
gibi konular sektoriin ilerleme kat etmesi gereken konularmdandir. Teknolojik ve yasal faktorlerde
dijitallesme, e-devlet ve yesil sertifikasyon sistemleri sektore pozitif katki saglamakta, ancak
uygulama ve denetim zayifliklar1 stirmektedir. Cevresel agidan yesil bina standartlari, enerji
verimliligi ve cevre dostu malzeme kullaniminda ilerleme olsa da karbon ayak izi ve kaynak
verimliligi konularinda gelisme gerekmektedir. Sonu¢ olarak, stirdiiriilebilir bir gayrimenkul
sektoriintin insast icin biitiinciil reformlarm hayata gecirilmesi ve disiplinler arasi is birliklerinin
gelistirilmesi gerekmektedir. Arastirma, bu ¢ok katmanli sorun alanlarmni ortaya koyarak politika
yapicilar icin sektérel déntisiim ve uzun vadeli stratejik planlama acisindan yol gosterici bir cerceve
sunmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Siirdiiriilebilirlik, Gayrimenkul Sektorti, PESTLE, SWOT
Jel Kodlari: Q56, R38, R58

Abstract

Within the scope of the research, the Turkish real estate sector is evaluated for sustainability using
PESTLE and SWOT analyses, taking into account political, economic, social, technological, legal, and
environmental factors. The study, conducted using a qualitative research approach, used data from
legislative documents, development plans, official institutional reports, publications of international
organisations, and academic literature. The findings reveal that social housing policies, urban
transformation regulations, and disaster resilience strategies are politically decisive. In the economic
dimension, the most significant challenges facing the sector are high volatility, interest rate
fluctuations, housing affordability issues, and deficiencies in the mortgage financing system. On the
social front, labour rights and informal employment remain areas where further progress is needed.
In terms of technological and legal factors, digitalisation, e-government applications, and green
certification systems contribute positively to the sector; however, weaknesses in implementation and
enforcement persist. From an environmental perspective, although there has been progress in green
building standards, energy efficiency, and the use of environmentally friendly materials, further
improvement is needed to reduce carbon footprints and improve resource efficiency. In conclusion,
building a sustainable real estate sector requires comprehensive reforms and the promotion of
interdisciplinary collaboration. The research highlights these multi-layered problem areas, providing
policymakers with a guiding framework for sectoral transformation and long-term strategic planning.
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Extended Abstract

Evaluation of the Turkish real estate sector in terms of sustainability: A PESTLE analysis
Literature

The real estate sector has been increasingly examined in the context of sustainability due to its significant economic, social, and
environmental impacts. Global studies emphasise the role of housing policies, green building standards, and financial
mechanisms in achieving sustainable markets (Sayce et al., 2007; UNEP, 2022; RICS, 2021). However, few studies assess real estate
markets using PESTLE analysis (Phan, 2015; Kauskale & Geipele, 2017; Nayak & Kayarkatte, 2020). This study addresses this gap
by evaluating the Turkish real estate sector using PESTLE and SWOT analyses, thereby contributing to the literature with a holistic
framework that links policy, the economy, and sustainability.

Design and method

The study is conceptual-empirical in nature and adopts a qualitative research approach. Secondary data were collected from
legislative documents, development plans, official institutional reports (TUiK, TOKi, TCMB, Ministry of Environment,
Urbanisation and Climate Change), international organisation publications (ILO, UNEP), and academic literature. PESTLE
analysis was employed to systematically examine political, economic, social, technological, legal, and environmental factors
shaping sustainability in the Turkish real estate market. A SWOT analysis was also conducted to identify strengths, weaknesses,
opportunities, and threats. This combined framework enables a multidimensional understanding of the sector’s sustainability
challenges and guides policymaking.

Findings and discussion

The findings highlight those political factors - particularly social housing policies, urban transformation programs, and disaster
resilience strategies - play a decisive role in shaping sustainability outcomes. Economically, high volatility, interest rate
fluctuations, housing affordability problems, and deficiencies in mortgage finance remain critical challenges. Socially, issues such
as labour rights and informal employment persist and require further improvement. Technological and legal dimensions
contribute positively through digitalisation, e-government, and green certification systems; however, weaknesses in enforcement
and monitoring limit effectiveness. Environmentally, while progress has been made in green building standards and energy
efficiency, significant shortcomings remain in reducing carbon footprints and improving resource efficiency. These findings align
with global studies but also underline Turkey-specific structural problems.

Conclusion, recommendations, and limitations

The study concludes that building a sustainable real estate sector in Turkey necessitates comprehensive reforms and the
strengthening of interdisciplinary collaborations. Recommendations include integrating sustainability into housing finance
systems, enhancing regulatory enforcement, and promoting inclusive social housing strategies. Limitations of the study stem
from its reliance on secondary data and qualitative analysis; future research could incorporate quantitative modelling and cross-
country comparisons to strengthen generalizability.
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Giris

Gayrimenkul sektorii, ekonomik biiyiime, sosyal yasam kalitesi ve gevresel etkiler agisindan toplumlar
tizerinde dogrudan ve dolayl bircok etki olusturmaktadir. Gayrimenkul sektorii kiiresel 6lcekte enerji
tiikketiminin yaklasik %40'1ndan, karbon emisyonlarinin ise %30'undan sorumludur (UNEP, 2022).

Gayrimenkullerin gevresel faktorlerle dogrudan etkilesimde oldugu ve gelecekteki yasamsal faktorleri
etkiledigi cok agik bir gercekliktir.

Sektortin stirdirtilebilirlik ilkeleri dogrultusunda sekillendirilmesi hem dogal kaynaklarin korunmasi
hem de uzun vadeli ekonomik ve toplumsal istikrarin saglanmasi agisindan 6nemli olmaktadir (Sayce,
Ellison ve Parnell, 2007). Stirdiirtilebilirlik, yalnizca cevresel etkilerin azaltilmasiyla smirli olmayip;
enerji verimliligi, karbon salinimi, sosyal biitiinlesme, kentsel yasam kalitesi ve ekonomik dayaniklilik
gibi pek ¢ok konunun biittinciil bir sekilde degerlendirilmesini gerektiren bir kavram olarak ortaya
¢ikmaktadir. Stirdiiriilebilir yaklasimlarm benimsenmesi, aym zamanda iklim degisikligi ile miicadele
acisindan da stratejik bir gereklilik haline gelmektedir.

Stirdiirtilebilirlik ile gayrimenkul sektorii arasindaki iliski; projelerin ilk asamasindan itibaren
surdirtilebilirlik ilkelerine uygun olarak yiritilmesi, dogal ve enerji kaynaklarinin verimli
kullanilmasi, disiplinler arasi g¢alismalarin gergeklestirilmesi, yer seciminden tasarima, cevreye
minimum zarar veren malzemelerle insaat yapilmasindan projelerde yasam basladiktan sonra kaynak
ve atik yonetimine kadar genis bir perspektifte ele alinmasini gerektiren bir siirectir.

Konu sosyal stirdiiriilebilirlik acisindan ele alindiginda; erisilebilir konut, saglikli yasam alanlari,
ulasim altyapisi ve kamu hizmetlerine erisim gibi unsurlar araciligiyla gayrimenkul piyasalari, sosyal
adaletin ve kapsayici kalkinmanin da temel araglarindan biri haline gelmektedir (Dempsey, Bramley,
Power ve Brown, 2011). Stirdtiriilebilir binalar, daha diistik isletme maliyetleri, uzun vadeli deger artis1
ve yatirimcilar igin daha duisiik risk profili sunmasiyla ekonomik agidan da avantaj saglamaktadir
(RICS, 2021). Bu gergevede, stirdiiriilebilir gayrimenkul piyasalar1 olusturmak; kentlerin direngliligini
artirmak, afet risklerini azaltmak ve toplumsal refahi giiclendirmek icin temel kosul haline gelmistir
(Meerow, Newell ve Stults, 2016).

Sonug olarak, stirdiiriilebilirlik, gayrimenkul piyasalarinda sadece ¢evre dostu bina tiretimi degil; ayni
zamanda uzun vadeli ekonomik deger yaratimi, yatirimci giiveni, toplumsal refah ve kentlerin
yasanabilirliginin artirilmasi agisindan vazgegilmez bir unsur olarak degerlendirilmektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasalari, hizli bir gelisim gostererek ekonominin énemli bir sektorii haline
gelirken, stirdiirtilebilirlik konusu da sektérde giderek tnem kazanmaya baslamustir. Tiirkiye’'de
gayrimenkul piyasalarinin siirdiiriilebilirlik agisindan degerlendirilmesi hem cevresel faktorlerin hem
de ekonomik ve sosyal etkilerin goz oniinde bulundurulmasini gerektiren biitiinciil bir yaklagimla
olabilmektedir. Enerji verimliligi, yesil alanlarin korunmasi, su kullanimi, atik yonetimi gibi cevresel
faktorlerin yam sira, gayrimenkul projelerinin toplumla etkilesimi, kentsel doniistim siireclerinde
sosyal etkilerin yonetimi gibi konular da 6nemli hale gelmektedir.

Bu calismada da Tiirkiye’de gayrimenkul politikalarmin stirdirtlebilirlik tizerindeki etkilerini
degerlendirmek amaciyla Politik, Ekonomik, Sosyal, Teknolojik, Cevresel ve Yasal (PESTLE) analizi
yapilmistir. Gayrimenkul sektoriiniin stirdiiriilebilirli§inin analiz edilerek, stirdiiriilebilir stratejilerin
gelistirilmesinde PESTLE analizi 6nemli bir aragtir. PESTLE; politik, ekonomik, sosyal, teknolojik, yasal
ve gevresel faktorleri analiz ederek, gayrimenkul piyasasinun siirdiiriilebilirligini etkileyen unsurlari
kapsaml bir sekilde degerlendirmeyi saglamaktadir. Gayrimenkul piyasalarinin ¢ok boyutlu yapisi ve
siirdiirtilebilirlik hedeflerinin biitiinciil olarak anlasilabilmesi agisindan PESTLE analizi, sistematik bir
inceleme olanag sunmaktadir. Calismayla literattirdeki 6nemli bir bosluk doldurulmaya ve politika
yapicilara yon gosterici veri saglama amaglanmustir.

Calisma bes baslik altinda organize edilmis; giris ve literatiir taramasini takiben, {ictincti boliimde
calismanin materyal ve metodolojisi agiklanmis ve dordiincti bolimde arastirma bulgularina yer
verilmistir. Arastirma bulgularinda PESTLE’de yer alan stirdiiriilebilirlik kriterleri alt1 baslik altinda
incelenerek, Tiurkiye gayrimenkul piyasast degerlendirilmis ve bulgulara dayanarak Tiirkiye
gayrimenkul sektoriine yonelik olarak giiclii ve zayif yonler ile firsatlar ve tehditler (SWOT) analizi
gerceklestirilmistir. Son boliimde sonug ve degerlendirmelere yer verilmistir.

Literatiir taramasi

Literatiirde gayrimenkul piyasalarinin PESTLE ile incelenmesine olanak saglayan smirli sayida
calismaya rastlanmaktadir. Bu galismalardan Phan (2015), Vietnam konut piyasasini PESTLE ile analiz
ederek konut balonu ve tiiketici alma davranisini incelemistir. Konut balonunun olusum nedenleri hem
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arz hem de talep yonlii sorunlar tizerinden ele alinmis; 6zellikle talep yonlii nedenler, tiiketici psikolojisi
ve satin alma davranislar1 baglaminda degerlendirilmistir. Bu baglamda, tiiketicilerin satin alma
kararlarini etkileyen giidiiler, algilar, 6grenme ve kiiltiirel-sosyal faktorler detayl bicimde incelenmis;
bu iligkilerin konut piyasasinda fiyat balonlarinin olusumuna nasil katk: sundugu ortaya konmustur.
Kauskale ve Geipele (2017)’de Letonya gayrimenkul piyasalarin1 PESTLE ile incelemislerdir. Arastirma
kapsaminda, gayrimenkul piyasasi ve stirdiiriilebilirligi etkileyen faktorler entegre bir sekilde analiz
edilmis ve gayrimenkul yatirim karar verme siirecinin iyilestirilmesine yonelik 6neriler gelistirilmistir.
Nayak ve Kayarkatte (2020), Hindistan’da yer alan yesil bina sistemlerini PESTLE ve giiclii ve zayif
yonler ile firsatlar ve zorluklar (SWOC) analizleri ile inceleyerek politika 6nerileri sunmuslardir.

Dalirazar ve Sabzi (2023), stirdiiriilebilir bina gelistirilmesinin oniindeki engelleri ve bu engelleri
azaltmak i¢in ¢oztimleri analiz etmeyi amaclamislardir. Bu amaca yonelik olarak PESTLE analizi ile
politik, ekonomik, sosyal, teknolojik, yasal ve gevresel engeller siniflandirilmigtir. Ardindan, Isvec,
Amerika Birlesik Devletleri ve Yeni Zelanda’daki sektor profesyonellerine, sektorde yer alan 42 engel
ve 20 ¢6ziim Onerisinin stirdiirtilebilir binalarin gelistirilmesine etkisini degerlendirmek i¢in anketler
uygulanmigtir. Arastirma kapsaminda, en onemli engellerin “uzun geri édeme siiresi ve yatirim

Y7

riskleri”, “yiiksek baslangic maliyetleri” ve “stirdiiriilebilir binalara olan talebin olmamas1” gibi sosyal
ve ekonomik engeller oldugu buna karsin en etkili ¢6ziimlerin ise “mali tesvikler”, “gecmisteki basarili
surdirilebilir projelerinin referans olarak kullanilmas1” ve “siirdiiriilebilir bina deneyimi olan
profesyonellerin ve personelin katiimi” oldugu sonucuna ulasilmistir. Tédhtinen, Toivonen ve
Rashidfarokhi, (2023) gayrimenkul sektoriinii kriz yonetimi agisindan degerlendirmislerdir. Calismada
PESTLE analizi ve diger stratejik analiz yontemleri kullanilarak, krizlerin sektore olan etkileri kapsamli
bicimde incelenmistir. Yapilan arastirma, gayrimenkul piyasas:t aktorlerinin krizlerin ortaya
¢ikmasindan once, kriz siireci boyunca ve sonrasinda karsilasabilecekleri temel dinamikleri

ongorebilmesi ve bu dogrultuda hazirlik yapabilmeleri agisindan 6nemli bir katki sunmaktadir.

Ogbenjuwa, (2023), calismasinda Almanya, Ingiltere, ABD, Cin, Nijerya ve Giiney Afrika gibi gelismis
ve gelismekte olan ekonomilerde gayrimenkul proje gelistirme igin finansman saglamaya iliskin kritik
basar faktorleri, zorluklar ve firsatlar1 PESTLE ile analiz etmistir. Analiz sonuglarina gore gelismis ve
gelismekte olan ekonomilerde gayrimenkul proje gelistirme icin finansman saglamaya iligkin bashca
zorluklar; araziye erisim, teminat ve yiikselen faiz oranlar1 sayilmaktadir. Buna karsilik gelismis ve
gelismekte olan ekonomilerdeki yoneticiler tarafindan ortak firsatlar olarak goriilen bazi faktorler,
konut talebinin yiiksek olmasi ve finansorlerle uzun siireli iliskiler olarak goriilmektedir. Gunawan,
(2024) calismasinda Endonezya’daki onemli gayrimenkul sektorti aktorlerinden Agung Sedayu
Realestat Indonesia’y1 (ASRI) PESTLE ile degerlendirmistir. PESTLE ve yapilan analizler sonucunda
dikey binalarda tiriin gelistirme ve stirdiiriilebilir konutlar ASRI'nin en 6nemli stratejileri arasinda
gelmektedir. Martinek (2025) galismasinda Cek Cumhuriyeti ve Almanya’da konut gelistirme
projelerinin yonetim kosullarin1 PESTLE analizi ile karsilastirmistir. Karsilastirma sonuglar:r ve
degerlendirmelerine gore, Cek Cumhuriyeti'nin Almanya’ya gore konut gelistirme projelerinde daha
iyi kosullar sundugu sonucuna ulagilmistir.

Turkiye'de gayrimenkul sektoriintt PESTLE ile analiz eden bir ¢alismaya rastlanmamakla birlikte
gayrimenkul sektoriiniin farkli dinamiklerini inceleyen calismalar bulunmaktadir. Calismalar
degerlendirildiginde gayrimenkul sektoriinde en ¢ok ekonomik calismalarin agirhikta oldugu
belirtilebilir. Buna gore literatiirdeki tartismalar 6zellikle makroekonomik degiskenlerin konut fiyatlari
tizerindeki etkisi, konut balonu sorunu tartismalar1 ile GYO endeksi ve GYF iizerinden finansman
konular1 arasinda sekillenmektedir. Kirikkaleli, Athari ve Ertugrul, (2021) déviz kuru ve altin fiyat: gibi
makroekonomik degiskenlerin gayrimenkul hisse senedi fiyatlar: tizerindeki etkisini arastirmaktadir.
Aragtirma sonucunda gayrimenkul hisse senedi fiyatlar1 ile doviz kuru, altin fiyati ve BIST100
endeksinin birlesimi arasindaki uzun vadeli denge iliskisi ortaya konmustur. Tanrivermis (2020),
calismasinda COVID-19 salgiminin Tiirkiye’de gayrimenkul gelistirme, yonetim ve piyasalar tizerindeki
olasi etkilerini analiz etmistir. Arastirma sonucuna gore salginin 6zellikle Mart-Nisan 2020 déneminde
gayrimenkul igslemlerini keskin bigimde azalttigini, ekonomik giiveni diistirdiigtinii, konut satislarinda
biiytik bir durgunluga yol actigini bulgulamistir; ancak Haziran 2020’de kamu bankalarinin diistik faizli
konut kredileriyle satislarin yeniden hizli bir artis gosterdigi gortilmiistiir. Literatiirde makroekonomik
degiskenlerin sektor tizerinde (faiz, doviz, enflasyon, biiytime) ana belirleyici rol oynadigini belirten
calismalar bulunmaktadir (Akkay, 2021; Hacievliyagil, Drachal ve Eksi, 2022; Canoz ve Kalkavan, 2024).
Coskun, Seven, Ertugrul ve Alp, (2020) konut fiyat endeksi, kira, insaat maliyeti ve reel mortgage faiz
orani arasinda uzun donemli iliski oldugunu tespit etmistir. Tiirkiye’de bazi donemlerde asir
degerlenme goriilse de balon olusumunun olmadigl sonucuna ulagmustir. Bircok calisma, faiz
oranlarinin konut fiyatlar1 iizerinde ¢nemli ve genellikle negatif bir etkiye sahip oldugunu
gostermektedir. Faiz oranlar1 diisttigtinde konut fiyatlar1 artmakta, yiikseldiginde ise azalmaktadir
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(Akga, 2022; Hacievliyagil vd., 2022; Yildirim ve Yildirim, 2025). Piyasa degiskenlerinin (6r. pandemi,
kira, fonlama maliyeti) makroekonomik degiskenlerden daha etkili oldugunu belirten calismalar da
mevcuttur (Kartal, Depren ve Depren, 2021).

Gayrimenkul sektoriinii politik ve yasal cercevede degerlendiren calismalar da Polat (2019), Geng ve
Eryilmaz (2021) yabancilarin gayrimenkul edinimine iliskin politikalar: degerlendirmislerdir. Enlil ve
Dinger (2022), Istanbul’ daki mega projeler tizerinden, merkezi yonetimin neoliberal politikalarla kentsel
planlamada istisnalar yarattigini ve kamu yarari ile ekolojik dengelerin g6z ard1 edildigini incelemistir.
Bu projelerin, seffaflik ve katilimciliktan wuzak, merkeziyetci bir anlayisla yiiriitildugiini
vurgulamislardir. Giilokstiz (2024), devletin sadece diizenleyici degil, ayn1 zamanda arsa sahibi ve
gelistirici olarak sermaye birikim siirecine dogrudan katildigini, kamu arazilerinin 6zellestirilmesi ve
kamu-o6zel ortakliklar1 yoluyla devletin kentsel rantin dagitiminda aktif rol aldigim gostermistir.
Demiralp, Demiralp ve Giimiis, (2016) insaat sektoriindeki biiytimenin, sanayi sektoriinden kaynak
transferine yol actigini ve bu biiytimenin seffaflik, merkeziyetcilik ve vatandas katilimi eksikligi gibi
sorunlarla golgelendigini belirtmislerdir. Ayrica TOKI'nin kentsel doniistim, kullanic memnuniyeti,
tasarim yaklasimlari, maliyet-etkinlik ve sosyal etkiler gibi farkli boyutlarini ele alan calismalar da
bulunmaktadir (Gtir, 2009; Giir ve Dostoglu, 2011; Parlak, 2015; Bican, 2020).

Turkiye’de gayrimenkul sektoriinde cevresel konularin literatiirde yaygin olarak yesil bina
uygulamalari ile degerlendirildigi goriilmektedir. Tanrivermis ve Tanrivermis (2021), Tiirkiye’de bir¢ok
gayrimenkul projesinin stirdiiriilebilirlik ilkeleri gozetilmeden yapildigin, yesil bina projelerinin smirh
oldugunu, stirdiiriilebilirlik ilkelerinin planlama ve uygulama siireclerine entegre edilmesi gerektigi
sonucuna ulasmislardir. Akcay (2023), yesil bina uygulamalarmin yayginlasmasinin 6niindeki en
biiyiik engellerin yiiksek maliyet, bilgi eksikligi, yetkili derecelendirme sisteminin olmamasi ve piyasa
talebinin yetersizligi oldugunu belirtmektedir. Qashou, Samour ve Abumunshar, (2022) Tiirkiye'de
gayrimenkul piyasasmnin karbon emisyonlarmi artirdigini, %1’lik biiytimenin kisa ve uzun vadede
karbon salimin yiikselttigini bulmuslardir. Stirdiiriilebilir gayrimenkul piyasalari ve yesil yatirimlarin
desteklenmesi gerektigini vurgulamaktadir. Balaban (2012) Tiirkiye’de insaat sektoriindeki biiytimenin
cevresel etkilerinin kamu politikalariyla yeterince kontrol edilmedigini, deregiilasyonun cevresel
zararlar artirdigini savunur. Siirdiiriilebilir insaatin kamu politikalarina entegre edilmesi gerektigini
belirtmektedir. Giines, Sengiil Giines ve Tanrivermis, (2023) calismalarinda gayrimenkul sektoriinde
teknik, ekonomik ve hukuki cergevelerin uyumlastirilmas: gerektigini, boylece Tiirkiye nin
gayrimenkul sektoriinde siirdiiriilebilirlik ve enerji verimliligi hedeflerine daha hizli ulasabilecegini
vurgulamaktadirlar.

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin sosyal acidan degerlendirildigi calismalar daha ¢ok kentsel
dontistim, gog, konut erisilebilirligi calismalari ile incelenmektedir. Demirtas-Milz, Memisoglu-
Gokbinar, Aktas ve Ebe-Giizgii, (2024) calismasinda pandemiyle birlikte varlikli kesimlerin sahil
kasabalarina gogtiniin birtakim sosyal problemlere yol actig1 sonucuna varmuslardir. Yabancilara konut
satisinin artmasiyla birlikte konut fiyatlar: ve kiralarmn ytikseldigi, baz1 kentlerde sosyal ve mekansal
dontistimlerin yasandigl, bu durumun kapsayicit ve direncgli kent planlamasi ihtiyacimi artirdig:
vurgulandigi calismalar da bulunmaktadir (Polat, 2019; Giizel, 2025). Oztiirk, Kapusuz ve Tanrivermis,
(2018) calismalarinda konut erisilebilirliginin 6zellikle orta ve alt gelir gruplari i¢in zorlastig1, konutun
sadece barinma degil, sosyal statii arac1 olarak da goruldugi, gelir ve faiz oranlarinin konut talebini
etkiledigini vurgulamaktadirlar.

Tirkiye’de gayrimenkul sektoriinde teknolojik konularin ele alindigi calismalarda yapay zeka,
artirllmis/sanal gerceklik ve metaverse gibi teknolojilerin gayrimenkul pazarlamasinda
kullanilmasimin sektorii canlandiracagi, bu alanlarda uygulamali calismalarin artirilmas: gerektigi
vurgulanmaktadir (Nalbant ve Aydin, 2024). Blockchain ile tokenizasyon sektorde erisilebilirligi ve
dijitallesmeyi artiracak uygulamalar arasinda bulunmakta (Sabuncuoglu ve Arslanli, 2023) ayrica
sektorde dijitallesmenin yavas, personel ve entegrasyon eksikliginin 6nemli engeller oldugunu belirten
calismalar mevcuttur (Semiz, Aladag ve Isik, 2023).

Materyal ve yontem

Arastirma kapsaminda kullanilan PESTLE analizi, isletmelerin veya projelerin icinde bulundugu
faktorleri anlamalarina yardimei olmak icin kullanilan bir stratejik yonetim aracidir. PESTLE, Political
(Politik), Economic (Ekonomik), Social (Sosyal), Technological (Teknolojik), Legal (Yasal) ve
Environmental (Cevresel) faktorlerin kisaltmasidir ve bu faktorlerin analiz edilmesini saglamaktadir
(Grizans, 2015). PESTLE analizi farkli sektorlerde faaliyet gosteren sirketlerin riskleri ve firsatlari
anlamalarina katkida bulunurken, uzun vadeli stratejilerini sekillendirmektedir (Gupta, 2013). Analiz,
isletmelerin stratejik kararlar alirken dis ¢evreyi daha iyi degerlendirmelerine, firsatlar1 ya da tehditleri
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tespit etmelerine yardimci olmaktadir. PESTLE'nin, ¢zellikle kiiresel ve dinamik is ortamlarinda
rekabet avantaji saglamak ve degisen dis kosullara uyum saglamak icin onemli bir ara¢ oldugu
diistintilmektedir (Yiiksel, 2012). Isletmelerin ve sektorlerin icsel ve digsal 6zelliklerini degerlendirirken
kullanilan diger bir yontem ise SWOT analizidir. SWOT analizi sektoriin ya da kurumun giiclii ve zayif
yonleri ile firsatlar1 ve tehditleri analiz etmede kullanilan bir yéntemdir (David, Creek ve David, 2019).

Calismanin yontemi nitel arastirma yaklasimina dayali olarak tasarlanmistir. Materyal toplama
stirecinde ikincil veriler kullanilmis olup, Tiirkiye’deki mevzuat dokiimanlari, kalkinma planlari, resmi
kurum raporlari (TUH(, TOKI, TCMB, Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1), uluslararasi
kuruluslarin yayinlar1 (ILO, UNEP) ve akademik literatiir taramasi temel kaynaklar1 olusturmustur.
Her bir PESTLE faktorii 6zelinde, Tiirkiye’de uygulanan politikalar ve sektorel gelismeler var olan
dokiimanlar yardimiyla sistematik ve niceliksel olarak ifade edilmistir. Boylelikle gayrimenkul
politikalarimin cevresel, ekonomik ve sosyal siirdiirtilebilirlik hedefleriyle olan iliskisi ortaya konmaya
calisilmistir. Uygulanan yaklasim, Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinin stirdiiriilebilirlik agisindan giiglii
ve zayif yonlerini ortaya koyarken, ayn1 zamanda konut politikalarmin direnclilik ve stirdiirtilebilir
dontistim hedeflerine katkisini ¢ok boyutlu olarak analiz etmeye olanak saglamaktadr.

Bulgular
Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin politik faktorler acisindan incelenmesi

Politik faktorler, bir iilkenin veya bolgenin siyasi ortaminin ve hiikiimet politikalarinin is diinyasi,
ekonomi ve toplum tiizerinde olusturdugu etkileri ifade eder. Bu faktorler, isletmelerin ve bireylerin
kararlarin, stratejilerini ve genel faaliyetlerini 6nemli 6lctide etkileyen faktorlerdir. Kamunun aldig:
kararlar, dtizenlemeler, politikalar, anlasmalar bu kapsamda degerlendirilmektedir. Gayrimenkul
piyasasinda stirdiiriilebilirligi etkileyen politik faktorler ise; kamunun sosyal konutlara iliskin vermis
oldugu kararlar, kentsel dontistime iliskin politikalar, dogal afetlere karsi sehirlerin direncliligine kars:
alinan onlemler, binalarda giivenligin ve adaletin saglanmasi admna kacak yapilasmanin oniine
gecilmesi, yesil gayrimenkul projelerinin desteklenmesi kapsaminda saglamis oldugu tesvik ve
stibvansiyonlar olarak siniflandirilabilmektedir.

Barinma, insanoglunun en temel gereksinimlerindendir (Coban, 2012). Barinma hakki da bu baglamda
bir insan hakkidir. Birlesmis Milletler insan Yerlesmeleri Konferans: sonras: kabul edilen HABITAT
Giindeminde barmma hakki “herkesin saglikli, giivenli, emniyetli, erisilebilir ve 6denebilir olan ve
temel hizmet, kolaylik ve konfor unsurlarimi igeren, konut ve yasal yararlanma giivencesi konusunda
ayrimciliktan arinmis yeterli konutu olabilmesi” olarak tanimlanmistir. Barinma hakkinin “herkesin
siginabilecegi bir ev” tanimlamasindan ziyade daha kapsamli bir hakki temsil etmesi, devletlerin cesitli
sekillerde politikalar tiretmesine ve bu hakkin yerine getirilmesine yonelik ¢alismalar yapmasina neden
olmaktadir. Ozelikle konuta erisilebilirligin tiim bireylere saglanabilmesi devletlerin sosyal konut
politikalarimi son derece 6nemli kilmaktadir.

Genel olarak sosyal konut; devlet kaynaklarmin yogun sekilde kullanildig;, fiyatlandirma veya kira
belirlemede kar odakli olmayan; miktarinin, kalitesinin ve sunum seklinin siyasi karar mekanizmalar1
tarafindan 6nemli ol¢tide etkilendigi konutlardir. Bu tiir konutlar, ekonomik kazang yerine toplumsal
yararin 6n planda oldugu ve hiikiimet politikalarinin belirleyici rol oynadigi yapilar olarak one
¢ikmaktadir (King, 2006). Sosyal konut, diisiik ve orta gelirli bireyler ve aileler igin devlet tarafindan
saglanan veya stibvanse edilen konutlardir. Sosyal konut, barinma maliyetlerini diistirmek, yasam
standartlarini yiikseltmek ve sosyal esitsizlikleri azaltmak amaciyla gelistirilmektedir. Sosyal konut
politikalari, konut piyasasinda dezavantajli olan gruplara erisilebilir ve uygun fiyatli konut saglamay1
hedeflemektedir.

Turkiye’de konut politikalar1 cumhuriyetin ilan1 ve sonrasinda farkh sekillerde uygulanmis dénemin
gerekliliklerine gore sekil degistirmistir. 1923-1950 yillar1 arasinda gticlu konut politikalarmin
olusturulamamasinin nedenleri arasinda tilkede gticlii bir kentlesme hareketinin olmamasi ve niifusun
biiytik ¢ogunlugunun halen kirsal bolgelerde yasamast gosterilebilir (Coban, 2012). Bu dénemde
devletin artan memur sayisina bagh olarak gelistirdigi projelerden bahsetmek de miimkiindiir (Keles,
2013). II. Diinya Savast sonras1 donem ise sanayilesmenin artis gostermesi ile devletleri farkl politikalar
tretmeye itmistir. Niifusun hizla artis gosterdigi ancak sanayilesmenin o kadar da gelismedigi
kentlerde farkli yeni konut alanlarmin ortaya ¢iktigr goriilmektedir (Kiray, 1998). Gecekondulasma adi
verilen kagak yapilasmalar Tiirkiye’de tam da bu doneme denk gelmektedir. Tiirkiye’de bu donem
icerisinde ¢esitli yasalarla gecekondulasmanin oniine gecilmek istense de tam basarili bir stireg
gerceklesmemistir (Keles, 2013). 1960 ve sonraki Planli donem olarak adlandirilan dénemde kalkinmaya
oncelik verilmis ve Devlet Planlama Teskilat: kurulmustur. Bu dénemde Anayasa ile “sosyal devlet”
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anlayist benimsenmis olup, “Devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut
ihtiyaglarmi karsilayan tedbirleri alir” hitkmii anayasaya eklenmistir (Mutlu, 2007).

1950-1980 yillarin1 kapsayan donemde yapilan konut politikalar1 daha ¢ok gecekondulasmanin
onlenmesine yonelik olmustur (Simsek, 2024). Yine bu donemde 1965 yilinda 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu, 1966 yilinda ise 775 sayili Gecekondu Kanunlari ile konut sorunlarina ¢oziim aranmaya devam
edilmistir. 1980 sonrasi donemde, Tiirkiye'nin ekonomik yapisindaki dontisiimle birlikte konut
politikalarinda da énemli degisiklikler meydana gelmistir. Ozellikle, neoliberal politikalarin etkisiyle
0zel sektortin konut tiretimindeki rolii artmistir. Bu donemde, piyasa odakli yaklasimlar ve finansal
enstriimanlar 6n plana cikmistir (Balaban, 2012). Ozellikle konut iiretiminde en biiyiik pay sahibi 2000'1i
yillara gelene degin kooperatifler olmustur (Alkan ve Ugurlar, 2015). 2000 ve sonras: yillarda ise
devletin en giiclii konut iireticisi unvanim 1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOK])
almistir. Ayn yilda yiirirliige giren Toplu Konut Kanunu ve Toplu Konut Fonu ile Tiirkiye nin biiyiik
sehirlerinde ¢ok katli ve yiiksek yogunluklu toplu konutlar yapildig: goriilmektedir (Sayan, 2002). 2003
ve 2004 yillarinda yapilan diizenlemeyle TOKI'nin etkinligi artirilnus, “sirket kurmak, mevcut sirketlere
ortak olmak ve kar amacli uygulamalar yapmak ve yaptirmak, imar plani yapma ve ytirtirlige koyma”
konusunda yeni yetkiler verilmistir (Gok, 2010). 2024 yilina gelindiginde ise yapsatc1 firmalar gibi 6zel
sektoriin konut tiretiminde kamuya nazaran daha aktif oldugu litks konutlar insasinin gogunlukta
oldugu goriilmektedir (Gok, 2010). Orta ve dar gelirli niifusa yonelik olarak insa edilen toplu konutlar
ise kamunun sosyal devlet olma anlayisina paralel olarak TOKI araciligiyla gerceklestirilmektedir.

Ozellikle TOKI'nin kurulusu ve sonrasinda Tiirkiye’de konut politikalarmnin énemli bir kisminin TOKI
araciligiyla gergeklestiriliyor olusu Tiirkiye'deki dontistim projelerini de etkilemistir. 1980-2000 y1illar:
arasinda Ttirkiye'de kentsel doniisiimiin, iyilestirme ve soylulastirma yontemleriyle gerceklestirildigi
goriilmektedir. Turkiye’de yasanan hizli kentlesme sonras: artan gecekondu mahallelerinde goriilen
sagliksiz yasam kosullar1 ve yiiksek sug oranlari, kentsel dontisimii zorunlu hale getirmistir. Ayrica
kentsel dontisim projelerini zorunlu kilan bir baska olay 1999 yilinda gerceklesen Marmara
Depremi’dir. Deprem sonrasi kentsel dontistim, tizerinde durulmasi gereken en 6nemli konulardan biri
hale gelmistir (Yolcu, 2021). 2000'1i yillar ve sonras1 donemde ulasim altyapisinin gelismesiyle birlikte,
bircok ilde yeni konut alanlar1 meydana gelmis bununla birlikte kentsel dontistim ile ilgili yasal
diizenlemelerde tnemli ilerlemeler kaydedilmistir (Seydiogullari, 2016). Merkezi yonetime ek olarak
yerel yonetimlerin ve TOKI'nin kentsel déniisiim siirecine katilimi, 2004 yilinda gikarilan 5104 sayili
“Kuzey Ankara Girisi Kentsel Dontisiim Projesi” kanunu, kentsel dontisiimiin kapsaminin genislemesi
ve siirecin yuriitiilmesi anlaminda énemli adimlardandir.

2005 yilinda ytrtirliige giren 5393 sayili Belediye Kanunu belediyelerin kentin eskiyen yerlesim
yerlerini yenilemelerine imkan tanimistir. Ayni kanunun “Arsa ve Konut Uretimi” baslikli 69. maddesi
belediyelere diizenli kentlesmeyi tesvik etmek, beldelerde sanayi, ticaret ve konut alanlar1 ihtiyacini
karsilamak amaciyla konut tiretimi yetkisi tamimaktadir. ilgili madde uyarinca belediyeler, “arsalari
tretme, konut insa etme, satma, kiraya verme, arazi satin alma, kamulastirma, trampa yapma ve
gerektiginde diger kamu kurumlari, kuruluslar: ve bankalarla is birligi yapma” yetkisine sahiptir.

2012 tarih ve 6306 say1ili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistiirtilmesi Hakkindaki Kanun ile de afet
riski tastyan alanlar ile bu alanlarin disindaki riskli yapilarin iyilestirilmesi, tasfiyesi veya yenilenmesini
ongoriilmektedir. Kanun kapsaminda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, belediyeler, il 6zel idareleri,
biiytiksehir belediyeleri ve TOKI belirli goérev ve sorumluluklarla yetkilendirilmistir. 2005 yilinda
ylriirlige giren “5366 sayili Yipranan Tarihi ve Kiltiirel Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmasi Hakkinda Kanun”, kentsel dontisim konusundaki bir diger énemli yasal
diizenlemedir. Bu yasa, ada bazinda yenileme yapilabilmesine olanak tanimaktadir. Diizenleme,
yenileme alanlarmin belirlenmesi konusunda ilge belediyelerini, biiytiksehir belediyelerini, biiytiksehir
ilge belediyelerini ve belediye miicavir alanlar1 disindaki bolgelerde il 6zel idarelerini yetkilendirirken,
biiytiksehir ilce belediyelerinin kararlari biiyiiksehir belediye meclisinin onayiyla yirirlige
girmektedir (Uzan, 2023).

Kentsel dontisim uygulamalarmin yalmzca fiziksel yenileme ile siurli kalmamasi, aynmi zamanda
cevresel, ekonomik ve sosyal boyutlar1 da kapsayacak sekilde biittinciil bir yaklasimla ele alinmasi
gerekliligi, stirdiirtilebilirlik ilkelerini 6n plana ¢ikarmaktadir. Kentsel dontistimiin siirdiirtlebilirligi;
cevresel, ekonomik ve sosyal stirdiiriilebilirlik ilkelerini dikkate alarak yapilan kentsel yenileme ve
iyilestirme faaliyetleri olarak tanimlanabilmektedir. Bu siireg, dogal kaynaklarin korunmasi, enerji
verimliliginin artirilmasi, sosyal adaletin saglanmas1 ve ekonomik kalkinmanin desteklenmesi gibi
hedefleri igermektedir. Hem mevcut hem de gelecek nesillerin ihtiyaglarini1 goz éntinde bulundurarak
yapilan bu déntistim, kentlerin yasam kalitesini artirmay1 amaglamaktadir (Roberts, 2000).
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Paydaslarin kentsel dontistim stireglerinde aktif olarak yer almasi ise konuta erisilebilirlik ve
surdurtlebilirligin bir baska boyutudur. Tiuirkiye’de Yeni Giindem 21 (YG 21) Programi kapsaminda
yapilan calismalara paralel olarak, cesitli kentlerde kent meclisi, kent kurultay1 gibi isimlerle farkl
organlar ve calisma yapisina sahip yeni katilim mekanizmalar1 olusturulmustur. YG 21 Programimn
uygulayan sehirlerde kurulan bu mekanizmalar, 5393 sayil1 Belediye Kanunu ile birlikte kurulan kent
konseylerine destek saglamis ve bu calismalarin tilke genelinde yaygimlasmasinda 6ncii rol oynamigtir
(Tosun, Keskin ve Selimoglu, 2016). 2022 yil itibariyle Tiirkiye’de illerin %59,3’tinde kent konseyleri
olusturulmustur (TUIK, 2024a).

Kentin sorunlarina ortak ¢oziimler tiretmek ve yerel yonetimlerin daha seffaf ve katilimci bir sekilde
calismasini saglamak (Dilaveroglu, 2020) olan kent konseyi, yerel yonetimler ve kentte yasayan bireyler
arasinda bir koprii olusturan, halkin karar alma stireglerine katiimini saglayan danisma organlaridar.
Konseyler, kentin siirdiiriilebilir gelisimi igin stratejik planlar yapar, yerel sorunlari tespit eder ve
¢ozim oOnerileri gelistirir. Ayrica, gevre koruma, kiiltiirel mirasin korunmasi, sosyal hizmetlerin
iyilegtirilmesi ve kent yasam kalitesinin artirilmasi gibi alanlarda ¢alismalar yiiriitmektedirler. Kent
Konseyleri, kent yonetiminde demokratik, katiimc1 ve ¢ok aktdrli bir yapmin s6z sahibi olmasim
saglamayr amaglayan ve kent kaynaklarmin etkin kullanimini destekleyecek temel stratejilerin
belirlenmesine katki saglayan islevsel bir yonetisim mekanizmasi olarak distiniilmektedir (Cesur,
2018).

Risklere karsi direncli yasam alanlari olusturan politikalarin gelistirilmesi de stirdurtlebilir
gayrimenkul piyasalar1 agisindan 6nemlidir. Ttirkiye, cografi 6zellikleri nedeniyle deprem, sel ve 1§
gibi bircok dogal afetin gerceklesme riski tastyan bir tilkedir. Cumhuriyetin ilanindan baslayarak gecen
100 y1l icinde, dogal afetler nedeniyle yasamini yitiren insan sayis1 100.000'i asmis ve hasar goren konut
sayist 600.000'i gecmistir (Goziikizil ve Tezcan, 2023). Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) SKH
dogrultusunda hazirlamis oldugu verilere gore Tiirkiye’de en ¢ok gerceklesen ve bu afetlerden
dogrudan etkilenen kisi sayisinin en ¢ok depremler ve orman yanginlart1 nedeniyle oldugu
belirtilmektedir (TUIK, 2024a).

Kentsel direnglilik, sehirlerin sosyal, ekonomik ve gevresel bilesenlerini iceren kapsamli bir yaklagimdir.
Kavram, kentlerin sadece fiziksel yapilarinin degil, ayn1 zamanda toplumsal yapilarinin, altyapilarimin
ve yonetim sistemlerinin de dayarukliigmi artirmayr amaglamaktadir. Kentsel direnglilik,
surdirtilebilir kentlesme hedeflerine ulasmada 6nemli bir rol oynayarak ve sehirlerin gelecekteki
belirsizliklere kars1 daha hazirlikli olmasini saglamaktadir (Meerow vd., 2016).

Tiirkiye acisindan kentsel direng kavrami degerlendirildiginde, bu konunun genellikle afetlerle ilgili
olarak ele alindig1 bilinmektedir. Kalkinma planlarinda direng kavraminin konut, kentsel dontistim ve
iklim degisikligi gibi ifadelerle birlikte kullanilmasi, bu durumu dogrulamaktadir (Kayar ve Kutlu,
2022). 2019-2023 On birinci Kalkinma Plani'nda diren¢ kavrami farkliik gostermekte olup, “dar
gelirliler basta olmak tizere, herkesin yeterli, yasanabilir, dayanikli, giivenli, kapsayici, ekonomik olarak
karsilanabilir, sturdtriilebilir, iklim degisikligine direncli, temel altyapi hizmetlerine sahip konuta
erisiminin saglanmas1” seklinde yer almaktadir (Kayar ve Kutlu, 2022). On ikinci kalkinma planinda
ise; afetlere kars1 direngli kentler olusturmaya daha gok éncelik taninmuistir. 2024-2028 yillarini kapsayan
kalkinma planina gore “ekonomik ve sosyal alanda saglanacak kazanimlardan azami o6lgiide
faydalanilarak, afetler basta olmak {izere risklere karsi direncli yasam alanlar1 ve stirdiirtilebilir cevre
oncelikli alanlar olacaktir. Plan doneminde afetlere kars1 direncli yasam alanlar1 ve kentsel dontistim ile
temel altyap:r hizmetlerine sahip konuta erisim saglanacak, cevre ve dogal kaynaklarin siirdiirtilebilir
kullanimi esas aliacaktir” maddesine yer verilmistir. Yine ayni planda, dar gelirli kesim basta olmak
tizere herkesin saglikli konutlara erisimini saglamak temel hedef olarak belirlemistir. Plan kapsaminda,
ozellikle kentlerde kadinlar, engelliler ve genglere yonelik toplu konut projeleri gerceklestirilmesi,
afetler sonrasi olusan konut ihtiyaclarmin adil ve seffaf bir sekilde karsilanarak hak sahiplerine teslim
edilmesi planlanmigtir (TC Cumhurbagkanlig: Strateji ve Biitce Bagkanligi, 2023).

Turkiye’de stirdiiriilebilirlik ile politikalar ¢esitli sekillerle uygulanmaktadir. 2006 yilinda yayimlanan
2872 sayili Cevre Kanunu ile kanunda daha once yer almamis olan “stirdiiriilebilir gevre” ve
surdurtlebilir kalkinma” kavramlarina yer verilmistir (Keles, 2024). Yapilan degisiklikle
“stirdtirtilebilir cevre” “gelecek kusaklarin ihtiyag duyacagi kaynaklarm varhigin ve kalitesini tehlikeye
atmadan, hem bugiiniin, hem de gelecek kusaklarin gevresini olusturan tiim gevresel degerlerin her
alanda (sosyal, ekonomik, fiziki vb.) 1slahi, korunmasi ve gelistirilmesi siirecini” seklinde tanimlanirken
“stirdtirtilebilir kalkinma” kavramu ise “bugiinkii ve gelecek kusaklarm, saglikli bir cevrede yasamasini
glivence altina alan gevresel, ekonomik ve sosyal hedefler arasinda denge kurulmasi esasina dayal
kalkinma ve gelisme” olarak agiklanmustir.
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Surdiiriilebilirlik ve iklim degisikligi ile miicadelede uygulanan bir diger politika ise Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'min adinin degistirilerek gorev taniminin degismesidir. 29 Ekim 2021 tarihli ve 85 sayili
Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile bakanligin adi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
olarak degistirilmistir. Kararname ile birlikte, “Tklim Degisikligi Baskanlig1” bakanliga bagli bir kurulus
olarak kurulmustur. Isim degisikligi ile Bakanlik; “yerlesim, cevre ve yapilasma ile ilgili mevzuatlar:
hazirlamak, kentsel dontistim projelerini yiirtitmek, uygulamalar: denetlemek, mesleki hizmetlerin
gelisimini desteklemek, cevre kirliligini 6nlemek, doganin korunmasini saglamak ve iklim degisikligi

ile miicadele etmek” amaciyla yapilandirilmistir (Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1, 2024).

Yesil dontisimiin saglanmasi adina Tiirkiye’de binalar nedeniyle ortaya ¢itkan enerji kaybinin telafi
edilmesi icin hukuki dtizenlemeler gerceklestirilmistir. “Binalarda Enerji Kimlik Belgesi” (EKB) “TSE
825 Binalarda Is1 Yalittim Kurallar1 ve Binalarda Is1 Yalitim Yonetmeligi” ve “Binalarda Enerji
Performans: Yonetmeligi” (Bep-TR) ve “Enerji Verimliligi Kanunu” bu hukuki diizenlemelerdendir.
5627 sayil1 Enerji Verimliligi Kanunu ve Binalarda Enerji Performans: Yonetmeligi'ne gore, binalarda
enerjinin ve enerji kaynaklarmin etkin ve verimli kullanilmas1 hedeflenmis ve buna gore tiim binalarin
EKB almasi zorunlu hale getirilmistir.

2021 yilinda Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 31506 miikerrer sayili “Binalar
ile Yerlesmeler Igin Yesil Sertifika Uygulama Tebligi” ile 2022 yilinda 31864 sayili “Binalar ile
Yerlesmeler Icin Yesil Sertifika Yonetmeligi” yaymmlanmistir. Yonetmelik uyarinca “binalar ve
yerlesmelerin dogal kaynaklar1 ve enerjiyi verimli kullanarak ¢evreye olan olumsuz etkilerini azaltmak
i¢in degerlendirme ve sertifikalandirma sistemlerinin olusturulmas1” ile “yesil sertifika uzmanlarinn,
yesil sertifika degerlendirme uzmanlarinin ve egitici kuruluslarin nitelikleri ile yesil bina ve yesil
yerlesmelerin degerlendirme kriterlerine iliskin usul ve esaslar” belirlenmektedir. Bir baska bina
degerlendirme sistemi ise Cevre Dostu Yesil Binalar Dernegi (CEDBIK) tarafindan olusturulan
Binalarda Ekolojik ve Stirdiiriilebilir Tasarim (B.E.S.T) konut ve ticari sertifikasidir. B.E.S.T’e gore yeni
konut projeleri; “biitiinlesik yesil proje yonetimi, arazi kullanimi, su kullanimi, enerji kullanimi, saglik
ve konfor, malzeme ve kaynak kullanimi, konutta yasam, isletme ve bakim, yenilikcilik” basliklar:
altinda degerlendirilmektedir. Sertifikada amag yasanabilir bir ¢evre, saglikli toplumlar olusturarak
bina standartlarinin temiz cevreyi destekleyecek sekilde tasarlanmasini saglamaktir. Konut ve ticari
projeler degerlendirmelere gore onaylidan ve miikemmele kadar 4 farkli sertifika derecesi ile
puanlanmaktadir (CEDBIK, 2024).

Turkiye Cumhuriyeti Ticaret Bakanligi tarafindan 2021 yilinda Yesil Mutabakat Eylem Plan
hazirlanmis olup, kamu ve 6zel sektor ile is birligi yapmayr amaglamustir. Eylem Planinda, karbon
diizenlemelerinden, yesil ve dongiisel ekonomi, yesil finansman, temiz, ekonomik ve giivenli enerji
arzi, sirdirilebilir tarima kadar hedef ve eylemler yer almaktadir. Bu amaca yonelik olarak
Yenilenebilir Enerji Kaynaklar1 Destekleme Mekanizmas: (YEKDEM) gelistirilmis olup, yenilenebilir
enerji kaynaklarini kullanan tesislere yonelik destek saglanmaktadir (Pala, 2024). Yesil ve temiz
enerjinin yayginlasmast amaciyla Kiigiik ve Orta Olgekli Isletmeleri Gelistirme ve Destekleme Idaresi
(KOSGEB) tarafindan da tesvik programlar: diizenlenmekte olup, kiiciik ve orta 6lcekli isletmelerin
giderlerine katki saglanmaktadir. Ozellikle 2023 yilinda meydana gelen Kahramanmaras depremleri
sonrast agir hasarll veya acil yikilacak binalara yonelik %90’a varan destek programlari
uygulanmaktadir (Yesil Sanayi Destek Programi, 2024).

Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin ekonomik faktorler acisindan incelenmesi

Gayrimenkul piyasalar;, ekonomik faktdrler agisindan degerlendirildiginde, gayrimenkul
piyasalarinda olusan arz-talep dengesi ve makroekonomik faktorler sektoriin gelecegini sekillendiren
faktorler olarak one gikmaktadir. Tiirkiye gayrimenkul piyasalari; niifus artisi, hizli kentlesme, geng
niifus yapisi ve bolgesel yatirimlar gibi faktorlerin etkisiyle istikrarh bir talep gormektedir. Bu nedenle
arz ve talep dengesinin korunmasi igin yeni gayrimenkul projelerine ihtiyac duyuldugu goriilmektedir.
Sektortiin gelecegini etkileyen unsurlar arasinda ekonomik dalgalanmalar, insaat maliyetleri,
stirdtirtilebilirlik talepleri, enerji verimliligi gereklilikleri ve kamu tesvikleri yer almaktadir. Tim bu
faktorler, Turkiye'de gayrimenkul piyasasinin siirdiiriilebilir bir sekilde gelismesini ve ekonomik
kalkinmaya katk: saglamasini dogrudan etkilemektedir.

Gayrimenkul piyasalarmin stirdiiriilebilirligi, ekonomik istikrarin saglanmasi ve korunmasi ile
dogrudan iligkilidir. Ekonomik istikrar; piyasalarin saglikli bir sekilde islemesi, yatirimci giiveninin
artmas: ve uzun vadeli kalkinma hedeflerinin gerceklestirilmesi acisindan kritik éneme sahiptir.
Hiikiimetler uyguladiklar: ekonomi politikalari ile istikrar1 saglayabilmek icin biiytime, tam istihdam
ve fiyat istikrarma yonelik hedefler koymaktadir (Ozkan, 2023). Enflasyon, istihdam ve 6demeler
dengesi gibi gostergelerin istikrarsiz bir ekonomide diizeltilmesi olduk¢a zordur (Karagoz ve Ergin,
2010). Istikrarsiz ekonomiler, igsizlik, gelir dagiimindaki esitsizlik, kayit disi ekonomik faaliyetlerin
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artmasi, kamu biitcesindeki bozulmalar ve ekonomik daralmalar gibi cesitli tehlikelerle kars: karsiya
kalmaktadir. Bu durum, hiikiimetlerin miidahalelerini ve regiilasyonlarini artirmalari anlamina
gelmektedir (Karaca, 2023).

Gayrimenkul fiyatlarindaki dalgalanmalar, ekonomik biiytime, enflasyon oranlari, faiz oranlari, doviz
kurlar1 ve insaat maliyetleri gibi cesitli makroekonomik ve sektorel faktorlerden etkilenmektedir.
Ogzellikle ipotekli konut kredi faiz oranlari ve enflasyon, gayrimenkul fiyatlarint dogrudan sekillendiren
onemli gostergelerdir; faiz oranlarinin yiikselmesi konut kredilerini pahali hale getirerek talebi
dusturiirken, enflasyonist donemlerde gayrimenkul, yatirimcilar i¢in daha cazip hale gelmekte ve talep
artisina yol agmaktadir. Finansal sektor gostergeleri, gayrimenkul fiyatlariyla giiclii bir baglantiya
sahipken; diisiik faiz oranlari, kolay kredi erisimi saglayarak konut talebini artirmakta ve fiyatlarm
yukari1 yonlii hareket etmesini saglamaktadir. Ote yandan, doéviz kurlarindaki degisimler, 6zellikle ithal
insaat malzemelerinin maliyetlerini etkileyerek gayrimenkul fiyatlarinda dalgalanmalara yol
agmaktadir. Gayrimenkul fiyatlar: ile finansal gostergeler arasindaki bu iliski, sektordeki istikrar ve
surdirtilebilirlik agisindan dikkatle izlenmesi gereken bir baglant: olusturmaktadir.

Turkiye’deki konut satislari, ipotekli ve diger satis tiirleri olarak ayristirildiginda, ipotekli satislarin
toplam satislar igindeki oraninda yillar itibariyle dikkate deger bir azalma gozlemlenmektedir. 2013
yilinda toplam satislarin 9%39,8"i ipotekli satislardan olusurken, bu oran 2024 yih itibariyla %10,7"ye
gerilemistir. Bu egilim, ozellikle 2018 sonrasi donemde belirginlesmis ve ipotekli satislarin yerini
agirlikh olarak diger satis tiirleri almaya baslamustir. Artan enflasyon, kredi faiz oranlarindaki ytikselme
ve krediye erisimdeki kisitlamalar ipotekli satiglar1 6nemli 6lctide smurladigr goriilmektedir. Diger
satislarin paymin %85,5’e (2023) ve %89,3’e (2024) yiikselmesi ise piyasada kredili satislarin yerini
biiyiik olgiide pesin veya borg¢ senediyle yapilan satislarin aldigini gostermektedir. Bu dontisiim,
Turkiye konut piyasasinda finansman yapisinin degistigine ve kredili satislarin piyasadaki belirleyici
roliinti kaybettigine isaret etmektedir. Stirdiiriilebilir konut politikalar1 agisindan bu durum, konut
erisilebilirligini ve konut finansmanu stratejilerini yeniden diistinmeyi gerekli kilmaktadir (Tablo 1).

Tablo 1: 2013-2024 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de Ipotekli ve Diger Satis Sayilari

Yillar Toplam Ipotekli satig sayist Ipotekli satis Diger satis Diger satislarin
(Adet) (Adet) yiizdesi (Adet) sayisi (Adet) orani (%)
2013 1.157.190 460.112 39,8 697.078 60,2
2014 1.165.381 389.689 334 775.692 66,6
2015 1.289.320 434.388 33,7 854.932 66,3
2016 1.341.453 449.508 33,5 891.945 66,5
2017 1.409.314 473.099 33,6 936.215 66,4
2018 1.375.398 276.820 20,1 1.098.578 79,9
2019 1.348.729 332.508 24,7 1.016.221 75,3
2020 1.499.316 573.337 38,2 925.979 61,8
2021 1.491.856 294.530 19,7 1.197.326 80,3
2022 1.485.622 280.320 18,9 1.205.302 81,1
2023 1.225.926 177.748 14,5 1.048.178 85,5
2024 1.478.025 158.486 10,7 1.319.539 89,3

Kaynak: (TUIK, 2025a)

Tiirkiye'de ilk ya da ikinci el konut satis verileri incelendiginde ise; 2013-2017 yillar1 arasinda ilk el
satislarin toplam satislar icindeki paymin %45-%47 arasinda degistigi gortilmektedir. Oran 2018 yil1
sonrasi diisiis egilimine girmistir. Ikinci el konut satislar ise 2018’den sonra siirekli artig gostererek 2023
yilinda %69 seviyesine ulasmustir. Ik el konut satislarm oranindaki diisiis, yeni konut iretiminin
azalmas1 veya mevcut stoklarin azalmasryla iliskilendirilebilirken, ikinci el satislarin artisi, piyasadaki
konutlarin el degistirdigini gostermektedir (Tablo 2). Ote yandan, birinci el konutlarin veya yeni insa
edilen konutlarin yiiksek fiyatlari, alicilarin bu konutlara erisimini zorlagtirmaktadir. Ayrica, yeni
konutlarin yapr kullanim izin belgeleri, miiteahhitlerin ve gelistiricilerin satis stratejileri, konut
teslimatlarindaki gecikmeler ve diger cesitli sorunlar, alicilarin kararlarmni etkileyebilecek faktorler
arasinda yer almaktadir (Atasoy ve Tanrivermis, 2021). Genel olarak, ekonomik kosullar, faiz oranlar1
ve hiikiimet politikalar1 konut satislarinin dagilimini ve tiirlerini biiytik 6lgtide etkilemistir. 2020
yilindaki faiz indirimi, gegici bir artis saglarken, 2021 ve sonras1 dénemde ekonomik belirsizliklerin
etkisiyle ipotekli satislar ve ilk el satislar diismiistiir. Bu durum da gayrimenkul piyasasindaki
dinamiklerin nasil degistigini ve piyasa kosullarinin satis ttirlerini nasil etkiledigini ortaya koymaktadir
(Tablo 2).
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Tablo 2: 2013-2024 Yillar1 Arasinda Tiirkiye’de Ik El ve ikinci El Konut Satis Sayilart

Tlk el satis sayis1 Ilk el yiizdesi Ikinci el satis sayis1 Ikinci el satis yiizdesi

Yillar (Adet) (%) (Adet) (%)
2013 529.129 457 628.061 543
2014 541.554 46,5 623.827 53,5
2015 598.667 46,4 690.653 53,6
2016 631.686 471 709.767 52,9
2017 659.698 46,8 749,616 53,2
2018 651.572 474 723.826 52,6
2019 511.682 37,9 837.047 62,1
2020 469.740 31,3 1.029.576 68,7
2021 461.523 30,9 1.030.333 69,1
2022 460.079 31,0 1.025.543 69,0
2023 379.542 31,0 846.384 69,0
2024 484461 32,8 993564 67,2

Kaynak: (TUIK, 2025a)

Ipotekli konut kredisi faiz oranlari, konuta erisim tizerinde etkili olan 6nemli bir degiskendir. Faiz
oranlarimin diisiik olmasi, ipotekli konut kredisi maliyetlerini azaltmakta ve konut alimini tesvik
etmektedir. Krediye erisim kolaylasirken, konut arzinin smirli olmasi mevcut konutlara olan talebi
artirmakta ve bu durum konut fiyatlarin yiikseltebilmektedir.

Turkiye’de konuta erisim {izerinde etkili olan diger bir degiskende konut satis fiyatlaridir. Konut satis
fiyatlarindaki artisin hane halki gelirindeki artistan fazla olmasi bireyin konuta erisimini
engellemektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan yayinlanan Yillik Konut
Fiyat Endeksine (KFE) gore; konut satis fiyatlar1 yillara gore stirekli artis egilimindedir. Sekil 1’den de
izlenebilecegi gibi, bu artis egilimin 2021 sonrasinda hizlanmakta ve konuta erisim toplumun ¢ok biiytik
bir boliimii icin imkansiz hale gelmektedir. Konut satis fiyatlarindaki bu hizli artis egilimi; enflasyon
oranlari, doviz kuru dalgalanmalar1 ve ekonomik belirsizliklerle yakindan iliskilendirilmekte ve
gayrimenkul piyasalarimin siirdiiriilebilirligi agisindan 6nemli bir engel olmaktadir.
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Sekil 1: TCMB Tarafindan Yayinlanan KFE
Kaynak: (TCMB, 2024).

Ekonomik yap1 igerisinde insaat sektoriiniin ve gayrimenkul faaliyetlerinin buyuikligiu ve yillar
itibariyle gosterdigi gelisim de Tiurkiye gayrimenkul piyasasinin stirdirilebilirligi agisindan
degerlendirilebilir. TUIK verilerine gore; 2022-2024 yillar1 arasinda insaat ve gayrimenkul sektorlerinin
paymun giderek arttig1 gortilmektedir. Her iki sektor birlikte degerlendirildiginde 2024 yili itibariyle
%11’lik paya sahip oldugu goriilmektedir (Tablo 3). Bu durum da her iki sektorde énemli bir canlilik
oldugu ve ekonominin bu sektorlerden giiglii bir destek aldigini gostermektedir.
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Tablo 3: Tiirkiye’de Insaat ve Gayrimenkul Sektorlerinin GSYIH Igindeki Pay1

GSYH icindeki pay Bir onceki yilin ayni geyregine gore
iktisadi faaliyet kollar1 Yillar (%) degisim oran (%)
Ceyrek Ceyrek
Yillik I II 111 IV | Yilik I II 111 vV
2022 4,9 44 | 54 | 46 | 50 99,7 54,2 | 1034 | 103,6 | 1237
F- Ingaat 2023 5,5 54 | 61 | 52 | 54 99,0 127,7 | 838 | 1058 | 91,8

2024 5,9 62 | 65 5,9 5,5 77,0 113,8 88,5 74,8 50,1
2022 3,7 46 | 39 | 34 33 55,2 37,9 56,3 62,6 62,5
L- Gayrimenkul faaliyetleri 2023 39 4,2 4,3 3,6 3,7 85,7 68,2 76,6 90,4 101,9
2024 51 4.8 5,3 52 52 | 1153 | 1158 | 122,3 | 120,0 | 1056

Kaynak: (TUIK, 2025a)

Insaat ve gayrimenkul sektorlerindeki bu biiytimeye paralel olarak, gayrimenkul yatirim ortakliklart
(GYO) ve gayrimenkul yatirim fonlar1 (GYF) sektorde kurumsallasmay: tesvik eden 6nemli araglar
olarak one ¢ikmaktadir. GYO; gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara
diger sermaye piyasasi araglarma yatirim yapabilen, kazanglarin ortaklaria temettii seklinde dagitan
portfoy yonetim sirketleri olarak tanimlanirken (Erkili¢ Giilytiz, 2019), GYF'ler, gayrimenkuller ve diger
varliklardan olusan bir varlik havuzuna, nitelikli yatirimcilardan saglanan nakitle yatirim yapilmasin
ve yatirimcilara katilma paylar: verilmesini iceren bir sistem olarak tanimlanabilmektedir (Sengiil
Giines ve Tanrivermis, 2020). GYO'lar ve GYFler yapilar itibariyle gayrimenkul sektoriiniin
kurumsallasmasinda biiyiik pay sahibi araglardir. GYO'lar ve GYF'ler profesyonel yonetim ekipleri
tarafindan igletilirler. Bu da gayrimenkul yatirimlarmmin daha etkin bir sekilde yonetilmesini
saglamaktadir. Ayrica, yatirimcilar igin daha seffaf bir yap1 olusturularak kurumsal yonetisim tesvik
edilmektedir. Bireysel yatirimcilarin gayrimenkul piyasasina erisimini kolaylastirarak risklerin
dagitilmasinda 6nemli rol oynarlar. Ayrica bu araglar gayrimenkul yatirmmlarmin likiditesini
artirmaktadir. Yatirnmcilar, hisse senetleri veya paylari {izerinden gayrimenkul varliklarma yatirim
yaparak, gayrimenkul iizerinden daha hizli bir sekilde likidite elde etmektedirler. Dolayisiyla GYO'lar
ve GYFler, gayrimenkul piyasalarinin gelisimine ve biiytimesine katkida bulunmaktadirlar.
Gayrimenkul sektoriintin saglamlasmasi ve daha giivenilir olmasinda son derece 6nemli katkilara
sahiptirler. Tiirkiye’de de GYO'lar ve GYF'ler yerli ve yabanci yatirimcilar acisindan son derece énemli
iki enstriiman olarak goze carpmaktadir. 2024 yil itibariyle borsada islem goren GYO sayist 49 ve
toplam piyasa degeri 532 milyar TL’dir. Mevcut GYF sayilarinda da artis yasanmakta ve Mart 2025 y1l1
itibariyle 244 adet GYF bulunmaktadir. GYF buytikliigii de 2025 yili ilk geyregi itibariyle 146 milyar TL
seviyesine ulasmistir (GYODER, 2025). Bu rakamlar GYO ve GYFlerin Turkiye'de gayrimenkul
sektoriiniin kurumsallasmalarinda 6nemli bir paya sahip olduklarin gostermektedirler.

Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin sosyal faktorler agisindan incelenmesi

Strdtrtlebilir gayrimenkul piyasasi, toplumun sosyal dokusunu ve yasam kalitesini dogrudan
etkileyen unsurlar barindirmaktadir. Egitim, saglik, giivenlik, adalet gibi sosyal faktorler, stirdiiriilebilir
gayrimenkul sektodriiniin basarist ve kabulii icin vazgegilmez unsurlar olarak one c¢ikmaktadir.
Turkiye’de artan niifus, sehirlesme oranlar1 ve degisen demografik yapilar, stirdiirtilebilir gayrimenkul
politikalarmin sosyal boyutlarim daha da 6nemli kilmaktadir. Bu baglamda, sosyal faktorlerin
derinlemesine incelenmesi, Ttirkiye nin stirdiiriilebilir gayrimenkul piyasasinin daha kapsayic1 ve etkili
politikalar gelistirmesine katkida bulunacaktir.

Turkiye'de gayrimenkul piyasalarmin sosyal siirdiiriilebilirligini saglamak, ekonomik ve cevresel
surdurtlebilirligin yani sira, toplumsal sorumluluklar1 da icermektedir. Bu baglamda, calisan
haklarinin korunmasi ve gelistirilmesi énemli bir unsurdur. Calisan haklari, sosyal stirdiiriilebilirligin
temel taslarindan biridir. Sosyal siirdiiriilebilirlik, toplumun tiim kesimlerinin adil ve esit bir sekilde
fayda saglamasin gerektirir ve bu durum, o6zellikle gayrimenkul sektoriinde galisanlarin haklarinin
gozetilmesiyle miimkiindiir. Calisanlarin saglikli ve giivenli ¢calisma kosullarina sahip olmasi, adil
ticretlendirme, sendikalagsma ve toplu pazarlik haklarmnin korunmasi, is giivencesi gibi unsurlar, sosyal
surdurtlebilirlik acisindan kritik éneme sahiptir. Bu haklarin gozetilmesi, ¢alisanlarin refah diizeyini
artirarak daha tiretken ve motive olmalarini saglamakta bu da sektoriin genel verimliligini olumlu
yonde etkilemektedir (ILO, 2019).

“Ekonomik Faaliyetlerin Istatistiki Siiflamasi”na (NACE. Rev.2) gére; insaat faaliyetleri “bina insaat1”,
“bina dig1 yapilarm insaat1”, “6zel insaat faaliyetleri” seklinde F koduyla, gayrimenkul faaliyetleri ise L
koduyla gosterilmektedir. Bu kodlar esas alinarak TUIK verileri degerlendirildiginde her iki sektoriin
calisma saatlerinin Tiirkiye ortalamasindan fazla oldugu goriilmektedir. Gayrimenkul ve insaat

sektorlerinde saatlik briit ticretler degerlendirildiginde ise genel olarak, 2020 ve 2022 yillar1 arasinda
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onemli bir artis oldugu goriilmektedir. Toplamda ve her iki sektérde de yillar itibariyle artis yasanmis
ancak bu sektorler Tiirkiye ortalamasi altinda kalmistir (Sekil 2).
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Sekil 2: Gayrimenkul ve Insaat Sektorleri Haftalik Calisma Siireleri ve Saatlik Briit Ucretler
Kaynak: (TUiK, 2024b)

Tiirkiye’de 2024 yilinda is kazas1 geciren sigortali sayilar1 degerlendirildiginde insaat sektoriinde is
kazasi riskinin yiiksek oldugu ve bina insaati faaliyetlerinin en yiiksek riske sahip oldugunu
gostermektedir. Ttirkiye’de 2024 yilinda gerceklesen kazalar dikkate alindiginda insaat ve gayrimenkul
sektorleri birlikte degerlendirildiginde %12 gibi yiiksek bir orana denk gelmektedir. Gergeklesen her
100 kazanin 12’si bu sektorlere aittir (Sekil 3). Yine 2024 yili icinde is kazasi veya meslek hastalig1
nedeniyle 6len kisi sayilar1 dikkate alindiginda ekonomik faaliyetlere gore en yiiksek oran insaat ve
gayrimenkul faaliyetlerine bagh olarak gerceklesmistir. Insaat faaliyetlerine bagli olarak gerceklesen
olim oramn %31 dir. Ardindan riskin en yiiksek gerceklestigi sektor kara ve boru hatt1 tasimacilig1 olarak
gerceklesmistir. Bu gostergeler dikkate alindiginda, insaat sektoriinde is giivenligi onlemlerinin
artirilmasi gerektigi ve 6zellikle bina insaat1 alaninda daha siki denetim ve egitimlerin yapilmasinin
6nemini vurgulanmalidar.
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Sekil 3: 2024 Yilinda Is Kazasi Gegiren Sigortali Sayilari
Kaynak: (SGK, 2025)

Turkiye’de yillar itibariyle calisan ticretli sayilar1 degerlendirildiginde 2015 yilina kadar stirekli bir artis
egiliminde, COVID-19 pandemisi nedeniyle kiiresel olarak yasanan resesyon nedeniyle bir diisme
egiliminde oldugu ve 2020 yilindan itibaren sayilarda tekrar bir iyilesme oldugu goriilmektedir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gore insaat sektorii de tim Tirkiye ile paralel bir seyir
izlemektedir. Gayrimenkul faaliyetlerinde calisan sayismnin yillar itibariyle daha istikrarli oldugu
goriilmektedir. Genel olarak insaat ve gayrimenkul sektorleri birlikte degerlendirildiginde Tiirkiye’de
onemli birer isttihdam kaynaklar1 olduklar1 belirtilmelidir (Sekil 4).
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Sekil 4: Turkiye’de Yillar itibariyle Ucretli Caligan Sayilar1
Kaynak: (TUIK, 2024c)

Ote yandan Tiirkiye’de kay1t disi calisan sayilar1 da son derece yiiksektir. Kayit disi istihdam, bireylerin
kendi isyerlerinde ya da herhangi bir sektdrde calisirken devletin denetiminden yoksun oldugu ve
Sosyal Giivenlik Kurumu'nun (SGK) kontrolii disinda kaldig1 bir durumu ifade etmektedir; bu kisiler,
ticretleri ya da calisma giin sayilar1 eksik veya hig bildirilmeden, yasa dis1 bir sekilde calistirilmaktadir
(Erdal, 2019). Tiirkiye’de 2021 yih itibariyle kayit dis1 istihdam %29 olarak gerceklesmistir. Bu oran
ingaat ve bayindirlik islerinde %31,95; gayrimenkul faaliyetlerinde ise %20,49 olarak gerceklesmistir.
Yillar itibariyle sektorlerde kayit disiligin azaldig: goriilmektedir. Ancak gelismis tilkelerde bu oranin
%5-%20 arasinda degistigi goz ontinde bulunduruldugunda Tiirkiye nin kayit dis1 istihdam verilerinin
cok yiiksek oranlarda oldugu vurgulanmalidir (Sekil 5).
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Sekil 5: Tiirkiye’de Kayit Dist istihdam Edilenlerin Orant
Kaynak: (SGK, 2024)

Calisan haklarmin korunmas: disinda stirdiirtilebilir gayrimenkul piyasasinda kolay ve erisilebilir toplu
tasima imkanlarinin saglanmasi, sosyal stirdiiriilebilirlik agisindan énemli bir rol oynamaktadir. Toplu
tasimanin yaygin ve erisilebilir olmasi, bireylerin is, egitim ve sosyal olanaklara ulagiminin
kolaylasmas1 ve bireylerin yasam kalitesinin artirilmasi anlamina gelmektedir. Ayrica, toplu tasima
araclarinin kullanimi 6zel ara¢ kullanimini azaltarak trafik sikisikliginin onlenmesi ve cevresel
stirdtirtilebilirligi desteklenmesi anlaminda da onemlidir. Sehirlerin daha yasanabilir hale gelmesi
sosyal esitligin saglanmasi ile miimkiin olmaktadir. Diisiik gelirli bireylerin kentteki tiim imkéanlara
rahatca ulagabilmesi sosyal adaletin saglanmasina yardimci olacaktir. Tiirkiye’de toplu tasima
araglarina kolay erisimi olan niifusun orani genel olarak 2014-2023 yillar1 arasinda stirekli bir artig
gostermektedir (Sekil 6). Uzun vadede, toplu tasima kullammminin stirdiirilebilir bir sekilde
artirilabilmesi igin gerekli adimlarin atilmasi, sehirlerin daha yasanabilir hale gelmesine katki
saglayacaktir.

2003 bmij (2025) 13 (4): 1990-2018



Giilnaz Sengiil Giines & Kiirsat Yalginer

86,00
84,00
82,00
80,00
78,00
76,00
74,00
72,00

Toplu tasimaya kolay
erisim orani

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Yillar

Sekil 6: Tiirkiye'de Yillar Itibariyle Toplu Tasima Araglarma Kolay Erisimi Olan Niifusun Orani (%)
Kaynak: (TUIK, 2024a)

Kamusal ve yesil alanlara erisim, sosyal stirdiiriilebilirlik acisindan gayrimenkul piyasalarinin baska
bir 6nemli unsurudur. Yesil alanlar, kent sakinlerine hem fiziksel hem de zihinsel anlamda dinlenme
ortami sunmaktadir. Bu da toplumsal etkilesimin artmasi ve ¢evre bilincinin desteklenmesi anlamina
gelmektedir. Bu alanlarin varligi, sadece bireysel saglik ve refahi artirmakla kalmamakta, ayn1 zamanda
toplumsal biitiinlesmeyi de tesvik etmektedir. Gayrimenkul gelistirme projelerinde yesil alanlarin
planlanmasi ve korunmasi, sosyal stirdiiriilebilirlik i¢in kritik 6neme sahiptir ve bu alanlarin herkes
tarafindan kolayca erisilebilir olmasi, sosyal adaletin bir gostergesi olarak degerlendirilmektedir.
Turkiye'de stirdiirtilebilir kalkinma amagclar1 kapsaminda 2019 yilinda bu oran %13,56 olarak
gerceklesmis olup, 2020 yilinda ise %13,40’a dusmiuistiir (TUIK, 2024a). Stirdtirtlebilirligin
saglanabilmesi icin ©zellikle biiyiik sehirlerde, yeni parklar, bahgeler ve rekreasyon alanlarimin
olusturulmasi ve bu alanlarin tiim vatandaslarin kolayca erisebilecegi yerlerde konumlandirilmasi
gerekmektedir. Sehirlerdeki yesil alanlarin korunmasi ve genisletilmesi igin kat1 planlama ve koruma
politikalar1 uygulanmalidir. Kamusal alanlarin tasarimi dezavantajli gruplar basta olmak tizere
toplumun tim kesimlerinin ihtiyaglarin1 karsilayacak sekilde yapilmasi toplumsal kapsayicilii
artirilmasi anlaminda dnemlidir.

Gayrimenkul sektoriinde mesleki ve egitim kurumlarmin bulunmasi, sektérde ¢alisanlarin ulusal ve
uluslararas1 kurumlara tiyeliklerinin bulunmasi sosyal stirdiiriilebilirligin gelismesinde etkilidir.
Sermaye piyasasinda yapilan gayrimenkul degerlemeleri belirli Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
diizenlemeleri cercevesinde gergeklestirilir. Bu degerlemeler, cesitli gayrimenkul tiirlerinin ve bu
gayrimenkullere bagli haklarin degerini belirlemeye yonelik bagimsiz ve tarafsiz bir stiregtir. SPK
diizenlemeleri kapsaminda, 6zellikle GYO ve GYF'ler, kurumsal yonetim, nemli nitelikteki islemler ve
sermaye piyasasi araglarinin ihraci gibi konularda degerleme raporlar1 hazirlanmasi zorunludur. Bu
raporlar, kamuoyuna dogru bilgi sunulmas: ve sermaye piyasasinin giivenilirligi agisindan biiyiik
Onem tasir. Bu amagla “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” cikarilmigtir. Teblig ile degerleme sirketlerinin kurumsalliklarimin arttirilmasi,
meslek orgiitti Turkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi (TDUB) giticlendirilmesi, gayrimenkul degerleme
uzman yardimcilarimin yetistirilmesi amaclanmistir (SPK, 2024). Tiirkiye’de gayrimenkul degerleme
sektorii son yillarda 6nemli dlgiide buiyiimiis ve yayginlasmistir. Tiirkiye’de degerleme kurulusu
sayilar1 2013 yilindan itibaren hizla artmaya baslamistir. Bu da gayrimenkul sektoriinde artan talep,
yatirim hacmi ve sektdrel diizenlemelerin etkisinin olmasiyla iligkilendirilmektedir. Ayn1 zamanda,
sermaye piyasasinda seffaflik ve gtivenilirlik ihtiyacinin artmasi, bu alandaki kurulus ve degerleme
uzmani sayisinin artmasina katki saglamistir (Sekil 7).

180
160
140

120

100

80

60

40

20
0 J— -—

1995 1996 2003 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Yillar

Degerleme kurulusu sayist

Sekil 7: Yillar itibariyle Degerleme Kurulugu Sayilari
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Kaynak: (MKK, 2025)

Turkiye'de gayrimenkul sektoriine iliskin egitim kurumlarinda da artis yasanmaktadir. 2024 yili
itibariyle gayrimenkul sektortii ile iligkili olan 6n lisans ve lisans programlari asagida gosterilmektedir
(Tablo 4). Ayrica sayilar1 10'u asan yiiksek lisans ve doktora programlari da mevcuttur. Bu egitim
kurumlarindan Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve Yonetimi Boliimii'niin lisans ve yiiksek
lisans programlari, diinyanin gayrimenkul ve insaat alanlarinda tepe orgiitlerinden Uluslararasi
Degerleme Standartlari Konseyi (International Valuation Standards Council - IVSC)'ne tiye ve tepe
meslek orgiitii Lisansli Degerleme Uzmanlar1 Kraliyet Kurumu (Royal Institution of Chartered
Surveyors - RICS) tarafindan akredite edilmistir. RICS, 1868 yilinda kurulan ve diinya capinda
gayrimenkul, arazi, insaat ve altyap: gibi alanlarda galisan profesyonelleri temsil eden bir kurumdur.
Merkezi Londra’da bulunan RICS, uluslararasi alanda gayrimenkul ve insaat sektorlerinde yiiksek
standartlarin belirlenmesi ve stirdiiriilmesi konusunda 6ncii bir rol oynamaktadir. RICS tiyeligi, bir
gayrimenkul profesyonelinin uluslararasi kabul gormiis etik standartlara ve mesleki kurallara
uydugunu gostererek, is ortaklarma giiven saglamaktadir. Bu nedenle RICS {iyeligi, gayrimenkul
sektoriinde profesyonel bir kimlik kazanmanin, kiiresel is firsatlarina erismenin ve sektorde yiiksek
standartlari siirdiirmenin en etkili yollarindan biridir (RICS, 2024).

Tablo 4: Tiirkiye’de Gayrimenkul Sektériine {liskin Egitim Kurumlarina Ait Veriler

ST Say1 . . Say1 Kontenjan

On lisans programlar1 (Adet) Kontenjan (Adet) | Lisans programlar: (Adet) (Adet)

Emlak Yonetimi 2 1119 Gayrimenkul Geligtirme ve | 106
Yonetimi

Emlak Yonetimi

(Acikgretim) 2 894 Tapu ve Kadastro 2 128

Tapu ve Kadastro 31 1429 Emlak ve Emlak Yonetimi 1 42

Kaynak: (YOK, 2024)
Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin teknolojik faktorler agisindan incelenmesi

Sektorlerin rekabet glictinii artirmak, verimliligi yiikseltmek ve yenilik¢i ¢oztimler sunmak agisindan
teknolojinin rolii inkar edilemez bir gercekliktir. Ozellikle dijitallesme, otomasyon, yapay zeka ve veri
analitigi gibi ileri teknolojiler, isletmelerin daha etkili ve esnek hale gelmesine olanak tanimaktadir. Bu
durum, kiiresel piyasalarda rekabetci kalabilmek icin teknolojinin bir zorunluluk haline geldigini
gostermektedir (Brynjolfsson ve McAfee, 2014). Ayrica, teknoloji sayesinde tiretim stirecleri daha hizls,
maliyetler daha diisiik ve dolayisiyla da kalite daha ytiksek seviyelere tasinabilmektedir (Porter ve
Heppelmann, 2015). Teknoloji ayni zamanda stirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasmak icin de kritik bir
aractir. Enerji verimliligi saglayan teknolojiler, cevresel etkileri azaltarak ekonomik ve ekolojik dengeyi
koruma imkani sunmaktadir (Mundaca, Neij, Markandya, Hennicke ve Yan, 2016). Bu baglamda,
teknolojik yeniliklerin tiim sektorler icin bir kaldirag etkisi yarattigi ve stirdiiriilebilir kalkinmann
anahtari oldugu vurgulanmalidir.

Gayrimenkul sektoriinde teknolojik faktorler, stirdiiriilebilirligin temel itici giiclerinden biri olarak tne
¢ikmaktadir. Akilli bina teknolojilerinden enerji verimliligini artiran yenilik¢i ¢6ziimlere, Yap: Bilgi
Modellemesi'nden (BIM) IoT ve yapay zekaya kadar uzanan cesitli teknolojiler, gayrimenkul
sektortintin - stirdiiriilebilirligini artirmak igin biiyiik firsatlar sunmaktadir. Bu teknolojilerin
benimsenmesi, sadece enerji ve kaynak kullanimini optimize etmekle kalmayarak, ayn1 zamanda yasam
kalitesinin yiikseltilmesi ve gevresel etkilerin minimize edilmesi anlaminda kritik 6neme sahiptir.

Dijitallesmenin en onemli dgelerinden internet kullanim ytizdeleri degerlendirildiginde Tiirkiye’'de
yillar itibariyle internet kullanim ytizdesinde artis yasandig1 gortilmektedir. 2004 yilinda oldukea diisiik
bir seviyede olan internet kullanim orani, 2024 yilina gelindiginde %88,8"e ulasmustir (Sekil 8). Bu arts,
Turkiye'de dijitallesmenin hizla gelistigini ve internetin toplumun genis kesimlerine yayildigim
gostermektedir. Dijitallesme baglaminda, Tiirkiye’de internet kullanimindaki bu artis, birgok sektérde
onemli doniisiimleri beraberinde getirmistir. Ornegin, e-devlet uygulamalari, vatandaglarin kamu
hizmetlerine erisimini kolaylastirmakta ve btirokratik stirecleri dijital ortamda hizla
gerceklestirmelerini saglamaktadir. Ayrica, online aligverisin yayginlasmasi, perakende sektoriinii
dontistiirmiis ve e-ticaret platformlarinin hizla biiyiimesine yol agmistir. Egitim alaninda da internetin
yayginlagmasi, uzaktan egitim imkanlarini artirmis ve 6zellikle pandemi déneminde dijital 6grenme
platformlarinin kullanilabilirligini ve onemini gostermistir. Bu nedenle internet kullamim grafigi,
Turkiye'nin dijitallesme stirecinde kat ettigi mesafeyi ve internetin toplum tizerindeki etkisini net bir
sekilde ortaya koymaktadir (Sekil 8). Tiirkiye nin internet kullanim ytizdeleri degerlendirildiginde 2023
yili gelismis tilke kategorilerinin degerlendirildigi kullamim ytizdesi olan %93’e oldukca yaklastig
degerlendirilmektedir.
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Sekil 8: Tiirkiye’de Internet Kullamim Diizeyleri
Kaynak: (TUIK, 2025b)

Devletlerin modern zamanlarin getirdigi yeniliklere uyum saglamasi zorunlu hale gelmistir. Bu yapisal
déntistim, kurumlar, sirketler ve vatandaglar arasindaki etkilesimleri icermektedir. Ozellikle yonetim
bilgi sistemlerinin ilerlemesi ve internetin genis capta benimsenmesi, devlet (kamu sektorii),
vatandaslar, isletmeler (6zel sektor) ve calisanlar arasindaki iliskilere yeni bir boyut katmis ve bu stireg,
elektronik devlet (e-devlet) kavraminin ortaya ¢tkmasina yol agmistir (Carikei, 2010). E-devlet, web-
tapu gibi uygulamalar hizla doniisen diinyada tilkelerin vatandaslari ile iletisiminin siirdiirtilebilmesi
ve hizlandirilmasr icin faydali uygulamalar olmustur. E- devlet uygulamalarinin genel amacini kamusal
hizmetlerin yaygin, erisilebilir ve seffaf olmasi, vatandaslarin istek ve egilimlerinin degerlendirilmesi
ve katilimer yurttashgin saglanmasi, devlet kurumlarinin akilcr ve verimli olmasinin saglanmasi
seklinde siniflandirmak miuimkiindiir (Akgakaya, 2017). Tiirkiye’de de E-Avrupa 2005 Eylem Plani'na
paralel olarak calismalar baslatilmis ve 2008 yili itibariyle “E-Devlet Kapisi Projesi” internet ortaminda
hizmet sunmaya baslamistir (Carik¢i, 2010). Tuirkiye’de 2008 yilindan sonra hizmete giren E-devlet
kapisindan yararlanan kisi sayilar: Tablo 6."da verilmektedir. Hizmeti kullanan vatandas sayisinda ve
sunulan hizmet sayisinda yillar itibariyle artis yasanmis olup, 2024 yilinda 67 milyona yakin kisi hizmeti
kullanmakta ve 8.309 hizmet sunulmaktadir (Tablo 6).

Tablo 6: Tiirkiye'de E-devlet Kapisi Kullanici ve Hizmet Sayilari

Yillar Kullanici sayilar1 (Adet) Hizmet sayis1 (Adet)
2008 6.990 22
2009 95.336 162
2010 1.955.675 238
2011 11.298.441 315
2012 13.907.677 547
2013 16.528.386 889
2014 20.188.415 1.067
2015 25.768.832 1.389
2016 31.106.390 1.742
2017 35.574.774 2.799
2018 41.135.228 4.131
2019 45.038.012 5.170
2020 52.112.191 5.450
2021 57.663.332 6.248
2022 61.743.325 6.754
2023 64.281.459 7.741
2024 66.753.526 8.309

Kaynak: (e-devlet, 2024)

Turkiye'de gayrimenkul piyasalarmin dijitallestirilmesiyle ilgili diger bir uygulama ise web-tapu
uygulamasidir. Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii'ntin (TKGM) 2017 yilinda Tiirkiye genelindeki
tapu midirliiklerine gonderdigi talimatta, Web-tapu sisteminin getirdigi yenilikler ayrintili olarak
agiklanmistir. Web-tapu sisteminin amaci, kullanicilarin tapu miidiirliiklerine gitmeden, tasinmazlarimi
elektronik ortamda yonetmelerini saglamak ve 46 farkli tapu islemi (6rnegin, satis, bags, intikal) i¢in
cevrimici basvuru yapmalarina olanak tanimaktir. Bu sistem, islemler icin gerekli bilgi ve belgelerin
guvenli bir sekilde elektronik ortamda gonderilmesini, belge dogrulamasin ve {iglincii kisilere veya
emlakgilara yetki verilmesini miimkiin kilmaktadir (Ergani, 2019). Ayrica Tapu ve Kadastro Bilgi
Sistemi (TAKBIS), Tapu Arsiv Bilgi Sistemi (TARBIS), Mekansal Gayrimenkul Sistemi (MEGSIS), Tapu
Takas Uygulamasi (TAKASBANK) gibi uygulamalar da (Mezkit, 2020) TKGM nin gelistirmis oldugu
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Tiirkiye'nin dijital evrimine destek saglayan diger uygulamalardir. Tiirkiye, gayrimenkul ve bagh
sektorlerde kamu hizmetlerinin dijitallestirilmesiyle ilgili olarak ¢cok basarili bir portre sergilemektedir.

Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin ¢evresel faktorler acisindan incelenmesi

Tiurkiye gayrimenkul piyasasimn  siirdiirilebilirligi, cevresel faktorlerin  gbéz  Oniinde
bulundurulmasiyla giderek daha biiyiik bir 6nem kazanmaktadir. Sektoriin cevresel etkileri, yalnizca
dogal kaynaklarin tiiketimiyle sinirli kalmamakta, ayni1 zamanda hava kalitesi, enerji kullanim1 ve atik
yonetimi gibi kritik alanlarda da kendini gostermektedir. Bu baglamda, stirdiiriilebilir gayrimenkul
piyasasmin olusturulmasi i¢in belirlenen ¢evresel kriterler, sektordeki uygulamalarin cevresel
sorumlulukla ne 6lctide uyumlu oldugunu degerlendirmeyi amaclamaktadir. Dogal ve kiiltiirel mirasin
korunmasindan, stirdiiriilebilir malzeme kullanimina kadar uzanan bu kriterler, Tiirkiye'nin
gayrimenkul piyasasinda stirdiiriilebilirlik hedeflerine ulasma yolunda 6nemli bir rehber niteligi
tasimaktadir. Bu kriterlerin analizi, sektoriin ¢evresel etkilerini minimize etme cabalarimin ne dlciide
basarili oldugunu ortaya koyacak ve gelecekteki stratejilerin belirlenmesine 1s1k tutacaktir.

Kiiltiirel miras, toplumlar i¢in hayati 6nemi olmasina ve sosyal, ekonomik ve cevresel hedeflere katkida
bulunma potansiyelinin genis capta kabul edilmesine ragmen, uzun siire ana akim stirdiiriilebilir
kalkinma tartismalarinda yer almamustir. 2015 yilinda Diinya Miras1 Sozlesmesine taraf devletler
surdurtlebilir kalkinma perspektifinin entegrasyonu konusunda bir politika kabul ederek diinya mirasi
alanlarinin korunmasina yonelik hedefler belirlemislerdir (WHC, 2024). Kisi bas1 kiiltiirel ve dogal
miras harcamalari, bir tilkenin tarihi ve dogal zenginliklerine verdigi degerin somut bir gostergesi
olarak, gayrimenkullerin stirdiirtilebilirligi agisindan biiyiik bir 5neme sahiptir. Bu harcamalar, sadece
mevcut mirasin korunmasini saglamakla kalmamakta, ayn1 zamanda bu mirasin gelecek nesillere
aktarilabilirligini de gtivence altmma almaktadir. Nitekim, kiiltiirel ve dogal mirasin korunmasi,
toplumlarin kimliklerini ve tarihlerini koruma agisindan hayati bir rol oynamaktadir. Bu baglamda,
surdiriilebilir gayrimenkul uygulamalari, hem kiiltiirel ve dogal mirasin korunmasia katkida
bulunmakta, hem de cevresel dengeyi saglama sorumlulugunu tstlenmektedir. 2014 yilindan 2022
yilina kadar Ttrkiye’deki kisi basi kiiltiirel ve dogal miras devlet harcamasinin (satin alma gticti paritesi
cinsinden) yillara gore degisimi incelendiginde; 2014 yilinda baslayan bir artis trendi, 2015 ve 2016
yillarinda en ytiksek seviyeye ulasmistir. 2022 yilina gelindiginde ise, harcamalarda yeniden bir artis
trendi gozlemlenmistir (Sekil 9). Harcama seviyelerindeki bu dalgalanmalarin, enflasyon, déviz kuru
gibi ekonomik kosullardaki degisimler, hiikiimet politikalar1 gibi fakttrlerden kaynaklandig:
diistintilmektedir.
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Sekil 9: Kisi Basi Kiiltiirel ve Dogal Miras Devlet Harcamasi (satin alma giicii paritesi cinsinden)
Kaynak: (TUIK, 2024a)

Yapilmis olan istatistikler, binalarin kiiresel enerji tiiketiminin %45inden ve su kullaniminin
%50’sinden sorumlu oldugunu ortaya koymaktadir. Ayrica, sehirlerdeki hava kirliliginin %23’, sera
gaz1 emisyonlarinin %50’si, su kirliliginin %401 ve kat1 atik tiretiminin %401 yine binalar ya da insaat-
gayrimenkul sektort temellidir (Dixon, 2010). Bu sorunlardan yola ¢ikilarak “stirdiiriilebilir tasarim”
ve “stirdiirtilebilir mimari” kavramlari gevresel, sosyal ve ekonomik sorunlari sistematik olarak ¢6zmek
amaciyla ortaya ¢ikmistir (Yildiz ve Sengiil Giines, 2024). Stirdiiriilebilir mimari eserler tiretmenin ilk
ve temel kosulu siirdiiriilebilir malzeme secimidir (Alibaba ve Ozdeniz, 2004). Arastirmalar,
surdurtlebilirlik ilkeleriyle uyumlu insaat malzemelerinin secilmesiyle, 6rnegin CO, emisyonlarmin
%30’a kadar azaltilabilecegini gostermektedir (Wang, Zmeureanu ve Rivard, 2005). Aksi takdirde,
stirdiiriilebilir binalar inga etme c¢abalari etkisiz kalacaktir (Gonzélez ve Navarro, 2006; Van Kesteren,
2008). Stirdiiriilebilir yap: malzemeleri, hammadde temininden islenmesine, kullanimindan bakim ve
onarimina kadar olan siireglerde, cevreye ve insan sagligina olumsuz etkileri olmayan, minimum enerji
gereksinimi ile maksimum fayda saglayan malzemelerdir (Sayar, Giiltekin ve Dikmen, 2009). Bu
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malzemeler, yasam dongiisii boyunca c¢evresel siirdiiriilebilirligi en tist diizeye c¢ikarmay:
amagclamaktadir. Yapr malzemelerinin se¢imine yonelik olarak cesitli bina sertifikasyon sistemleri
gelistirilmistir. Tiirkiye’de yapr malzemelerinin cevresel negatif etkilerinin azaltimina yonelik
mevzuatlarin yaptinm giicleri ve uygulamadaki basarilarinin degerlendirilmesi gerekmektedir
(Kilingarslan, Simsek, Uygun, Akoglu, Cesur, Tufan ve Turan, 2019). Genel olarak diisiik enerji tiiketimi
gerektiren, toksisite oran duisiik ve geri doniisime uygun malzemelerin cevreye ve dogal kaynaklara
daha az zarar verdigi ve dolayisiyla stirdiriilebilirlife daha biiyiik katk: sagladigi sonucu
dustuniildigiinde buna uygun malzeme se¢imi ve politikalarin uygulanmasi esastir.

Orman kaynaklarinin stirdiiriilebilir yonetimi, gayrimenkul piyasalari tizerinde gevresel agidan énemli
etkilere sahiptir. Stirdiiriilebilir orman y&netimi, biyolojik gesitliligin korunmasini, toprak erozyonunun
onlenmesini ve su kaynaklarinin diizenlenmesini saglar. Bu unsurlar, 6zellikle gayrimenkul gelistirme
projelerinde cevresel riskleri azalttig1 gibi dogal kaynaklara olan baskiy1 hafifletmektedir. Ormanlarin
sagladig1 temiz hava ve dogal giizellikler, gayrimenkul projeleri i¢in gekicilik unsuru olarak ©ne
¢ikmaktadir. Surdurtlebilir yonetilen orman alanlarinin yakminda yer alan gayrimenkuller, ¢evre
dostu ozellikleri nedeniyle yatirimcilar ve alicilar i¢in daha cazip hale gelmekte, ayn1 zamanda, bu ttir
bolgelerde gayrimenkul projelerinin gevresel diizenlemelere daha uygun sekilde gelistirilmesi, uzun
vadede deger artisini desteklenmesi ve piyasanin gevresel siirdiiriilebilirlik konusundaki hassasiyetini
artirilmasina yol agmaktadir. Orman yonetiminin stirdiiriilebilirliginin desteklenmesi igin uluslararasi
diizeyde sertifikalandirma sistemi gelistirilmistir (Akyol ve Tolunay, 2014). Sertifikalandirma sistemi
bir orman isletmesinde ytiriitiilen tiim faaliyetlerin, bagimsiz bir kurulus tarafindan belirlenen kriterler
ve gostergeler dogrultusunda incelenmesi ve denetlenmesi siirecini ifade etmektedir (Sekil 10).
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Sekil 10: Bagimsiz Olarak Degerlendirilen Bir Orman Yo6netimi Sertifikasyon Semasinda Bulunan
Orman Alani (Bin hektar)

Kaynak: (TUIK, 2024a)
Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektoriiniin yasal faktorler acisindan incelenmesi

Gayrimenkul piyasalarinin sekillenmesinde ve stirdiiriilebilirlik ilkelerinin benimsenmesinde temel rol
oynayan bir diger faktor yasal faktorlerdir. Yasal diizenlemeler, stirdiiriilebilirlik kriterlerinin insaat ve
gayrimenkul sektoriine entegrasyonu acisindan kritik bir etkendir. Mevzuatin etkin bir sekilde
uygulanmasi, stirdiiriilebilir gayrimenkul projelerinin yayginlasmasim desteklerken, ayni zamanda
cevresel etkilerin azaltilmasina, enerji verimliliginin artirilmasina ve dogal kaynaklarin korunmasima
katkida bulunmaktadir. Dolayisiyla, Tiirkiye’de siirdiiriilebilir gayrimenkul piyasasinin yasal faktorler
agisindan incelenmesi, sektoriin gelecekteki yonelimlerinin anlasilmasi ve gelistirilmesi adina biiyiik
onem tasimaktadir.

Genel olarak yasal ve politik faktorler, birbirleriyle siki bir etkilesim icinde olup, stirdiiriilebilir
gayrimenkul piyasast gibi sektorlerin gelisiminde belirleyici rol oynamaktadir. Politik kararlar,
genellikle belirli bir vizyon veya strateji dogrultusunda sekillenmekte ve bu kararlar, yasal
diizenlemelere yon vermektedir. Ornegin, bir hiikiimetin siirdiiriilebilir kalkinmay1 tegvik etme karars,
enerji verimliligi, cevre koruma ve yesil bina standartlar1 gibi alanlarda yeni yasal diizenlemelerin
yapilmasin tetikleyebilmekte ayni zamanda, mevcut yasal gerceveler, politik aktorlerin hareket alanini
belirler ve politika olusturma stireclerini yonlendirebilmektedir. Bu dinamik iliski, stirdiirtilebilirlik
hedeflerine ulagsmak icin gerekli olan mevzuatin olusturulmas: ve uygulanmasinda kritik 6neme
sahiptir. Dolayisiyla, yasal ve politik faktorler arasindaki bu karsilikli etkilesim, stirdiirtilebilir
gayrimenkul piyasasinin gelisiminde itici gticlerden biridir.

Sektoriin ihtiya¢ duydugu yasal altyapinin olusturulmasinda 2007 yilinda yiirtirliige giren 5582 sayil
Konut Finansman Sistemi Kanunu 6nemli bir isleve sahip olmustur. Kanun ile gayrimenkul piyasasi,
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daha 6zelinde konut piyasasi yasal bir altyapiya kavusturulmus, piyasa islemlerine aracilik edecek
(degerleme uzmanlari, konut finansman kurumu ve ipotek finansman kurumu gibi) yeni yapilar
tanimlanmis ve gayrimenkul piyasasinda islem gorecek gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklar
karsiiginda ihrag edilebilecek yeni menkul kiymet tanimlamalar1 (ipotege ve teminata dayali menkul
kiymetler gibi) yapilmustir. Konut finansman kurumlarmna taze kaynak saglamak amaciyla, ipotekli
konut kredilerinin ve teminath varliklarin menkul kiymetlestirilmesinin 6nii agilmis ve gayrimenkul
piyasasinin sermaye piyasast kanunu ile uyumu saglanmistir. 2020 yilinda Tiirkiye Menkul
Kiymetlestirme Sirketinin (TMKS) kurulmasiyla gayrimenkul ikincil piyasasinin ihtiya¢ duydugu yap:
olan Ipotek Finansman Kurumu ihtiyact da karsilanmistir. Ayrica gayrimenkul piyasasinda islem
yapan bireylerin korunmas: amaciyla, 6502 say1l Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanunda yapilan
yeni diizenlemelerle konut finansman sozlesmeleri, bagh kredi ve 6n 6demeli konut satis s6zlesmeleri
gibi konularda tiiketicinin korunmasina yonelik 6zel diizenlemeler yapilmis, sektoriin hukuk iklimi
iyilestirilmistir.

Gayrimenkul piyasasinda yer alan hukuki diizenlemeler, miilkiyet ve ayni haklarla ilgili yasal
diizenlemeleri, miilkiyet haklarinin devrine iliskin mevzuati, tapu kayit sistemiyle ilgili yasal
diizenlemeleri, icra ve iflas takip prosediirlerini, tiiketicinin korunmasima yonelik kanunlari ve
gayrimenkul piyasalarinin yani sira bunlarla baglantili sermaye piyasast kurumlarinin isleyisine dair
yasal gerceveyi kapsayan genis bir alani icermektedir (Seker, 2023).

Miilkiyet hakki, diger tiim haklarin kaynag: olarak kabul edildiginden temel hak ve dzgiirliikler icinde
ozel bir yere sahiptir (Simsek, 2010). Tiirkiye’de miilkiyet hakk: 1982 Anayasasi’nin miilkiyet hakkini
diizenleyen 35. maddesi ile “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari
amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararma aykir1 olamaz”
seklinde ifade edilmektedir. Yine Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) “Miilkiyet hakkinin icerigi” kenar
baslikl1 683. maddenin birinci fikrasinda: “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde,
o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir” hitkmii yer
almaktadir. Akca (2015)’e gore miilkiyet hakki, “Malike maddi ve gayri maddi sey tizerinde en genis
anlamda héakimiyet kurma imkani veren, biinyesinde hak ve yetkilerle birlikte 6devler de barindiran,
Insan Haklar1 Belgeleri ve Anayasalarda ihdas edilerek hukuk diizenleri tarafindan tanman ve korunan,
siyasi, sosyal, hukuki, ahlaki bircok faktérden etkilenerek stirekli degisen ve gelisen temel bir haktir”
seklinde tanimlanmaktadir. Bu nedenle insan Hakki Belgelerinin de esas alinmasi son derece 6nemlidir.
Anayasa’da taginir tasinmaz ayrimi yapilmamis TMK 704. madde ile tasinmaz miilkiyetinin konusu
tanimlanmustir. Buna “arazi, tapu kiittigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar ve kat
miilkiyeti kiittigtine kayitli bagimsiz boliimler” tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturmaktadir.

Turkiye’de miilkiyet ve miras hakki, Anayasa’nin 35. maddesi ile giivence altina alinmis olup, esit
miilkiyet hakki da bu baglamda korunmaktadir. Tirk Hukuk sisteminde, 6zellikle cinsiyet, etnik koken
veya dini inang fark etmeksizin herkesin esit miilkiyet hakkina sahip oldugu ifade edilmektedir. Miras
hukuku ise Medeni Kanun’'da ayrintili olarak diizenlenmis olup, mirascilarin haklar1 esit sekilde
belirlenmistir. Ancak, kadinlarin 6zellikle kirsal alanlarda muiilkiyet ve miras haklarina erisimde bazi
pratik engellerle karsilasabildigi goriilmektedir. Geleneksel toplumsal yap1 ve uygulamalar nedeniyle
kadlar, mirastan feragat etmek zorunda kalabilir veya miilkiyet haklar1 konusunda baski gorebilirler.
Devlet bu konuda cesitli farkindalik ¢alismalar1 ve hukuki diizenlemeler yapmis olsa da uygulamada
esit milkiyet hakkinin tam anlamiyla korunabilmesi icin toplumsal farkindaligin artirilmasi
gerekmektedir.

Turkiye’de miilkiyet hakki Anayasa ve Tiirk Medeni Kanunu tarafindan korunmaktadir. Tam ve
bagimsiz miilkiyet hakki, kisinin miilkiyetindeki bir mal tizerinde smirsiz tasarruf yetkisine sahip
olmasi anlamina gelir. Ancak bu hak, kamu yarar1 gozetilerek belirli durumlarda simirlandirilabilir.
Ogzellikle imar diizenlemeleri, kamulastirma veya gevre koruma gibi kamusal nedenlerle miilkiyet
hakkimin kisitlanmasi s6z konusu olabilir. Bu durum, Anayasa’nin 35. maddesi ve 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu kapsaminda korunan miilkiyet hakkinin sinirlarinin belirlenmesini saglamaktadir.
Bununla birlikte, miilkiyet hakkma yapilan miidahalelerde hukukun tistiinltigii ve adil tazminat ilkesi
uygulanmaktadir. Tirkiye'deki miilkiyet haklarma yonelik diizenlemeler, Avrupa Insan Haklart
Sozlesmesi'nin miilkiyet hakkini giivence altina alan 1 No’lu Ek Protokol’e de uygunluk arz etmektedir.

Miilkiyetin devri, tapu sicilinde kayith miilklerin giivenli ve resmi yollarla alim-satimini icermektedir.
Bu siireg, Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii tarafindan yiirtitilmekte olup, elektronik tapu ve
kadastro sistemleri ile seffaf hale getirilmistir. Glivenli miilkiyet devri i¢in alic1 ve saticinin karsilikli
anlasmas1 ve Tapu Sicil Mudurlugii'ne basvurulmas: gerekmektedir. Elektronik tapu sistemlerinin
devreye girmesi ile islemler daha hizli ve giivenli bir sekilde yapilabilmektedir. Ozellikle e-devlet, e-
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tapu sistemlerinin yayginlasmasi ve bankalar araciligiyla devirlerin hizlanmasi ile miilkiyet devrinin
guvenligi daha da artirilmustir.

Gayrimenkul sahipleri, miilkleri tizerinde her tiirlii tasarruf hakkina sahiptir. Ancak bu haklar, kamu
yarari, cevre koruma ve imar diizenlemeleri gibi nedenlerle sinirlandirilabilmektedir. Kamulastirma,
toplumsal ihtiyaglar dogrultusunda miilkiyetin kamuya devredilmesi anlamina gelir, ancak bunun igin
adil bir tazminat 6denmesi kosulu ortaya ¢ikmaktadir. Gayrimenkule yonelik haklarin korunmasinda
en biiytik tehditlerden biri, zaman zaman yasanan plansiz kentlesme, imar usulstizliikleri ve kagak
yapilasmadir. Tiirkiye’de kacak yapilasma ile miicadele kapsaminda ¢nemli adimlar atmis olsa da
denetimlerin ve hukuki yaptirimlarin artirilmasi ile daha stirdiriilebilir piyasalar olusacag:
muhakkaktir.

Sonug olarak Tiirkiye'nin miilkiyet ve miras hakki gibi temel haklar1 gtivence altina alan kapsamli bir
hukuk sistemine sahip oldugu goriilmektedir. Bu sistem, uluslararas: standartlarla uyumlu olup,
bireylerin miilkiyet haklarin1 koruma konusunda o©nemli mekanizmalar gelistirmistir. Ancak
uygulamada miilkiyet haklarina erisiminde sorunlar yasanmas: ve kagak yapilasma gibi tehditler,
miilkiyet haklarinin tam anlamiyla korunmasin zorlastirmaktadir. Ayrica krediye erisim zorluklar: ve
finansal belirsizlikler, 6zellikle orta ve diisiik gelirli vatandaslarin miilkiyet haklarini giivence altina
almay1 zorlastiran unsurlardir. Miilkiyet hakkinin giivenli devri ve gayrimenkul haklarinin korunmasi
konusunda ise elektronik tapu sistemlerinin devreye girmesi 6nemli bir gelisme olarak 6ne ¢ikmaktadir.
Yine de miilkiyet hakkimin tam anlamiyla korunabilmesi i¢in denetimlerin artirilmasi ve hukuki
bosluklarmn kapatilmas1 gerekmektedir.

Siirdiiriilebilir gayrimenkul sektorii icin SWOT analizi

Turkiye’de gayrimenkul sektoriintin stirdiirtilebilirlik baglaminda degerlendirilmesi amaciyla yapilan
SWOT analizi, sektoriin mevcut durumu ve potansiyel gelisim alanlarma dair kapsamli bir cergeve
sunmaktadir. Guglii yonler arasinda, sektordeki yasal ve teknolojik altyapinin diger alanlara kiyasla
daha stirdiiriilebilir oldugu, gayrimenkul ve insaat sektoriiniin Tirkiye'nin GSYIH’sine sagladig
yliksek katk: ile ekonomik canlilik gostergesi niteliginde oldugu vurgulanmaktadir. Buna karsin,
cevresel, ekonomik ve politik stirdiiriilebilirlik alanlarinda Tiirkiye'nin gelisime agik oldugu; sektoriin
biiytimesini sinirlayan finansal zorluklar ve klasik bankacilik sisteminin yetersizligi gibi zayif yonlerin
belirginlestigi goriilmektedir. Firsatlar boliimiinde, yesil binalar ve cevre dostu projelere verilen
desteklerin artmasi, diisiik faizli finansman olanaklarimin yayginlasmas: ve sosyal stirdiirtilebilirlik
araclarinin gelismesi sektor icin onemli avantajlar sunmaktadir. Ote yandan, makroekonomik
istikrarsizlik, yatirim ortamindaki belirsizlikler ve sektoriin yesil doniisiime yeterince uyum
saglayamamas: gibi tehditler, stirdiirtilebilirlik hedeflerine ulasilmasini engelleyen temel faktorler
arasinda yer almaktadir. Bu analiz, sektdre yonelik politika gelistirme, stratejik planlama ve yatirim
kararlarinda stirdiirtilebilirlik ekseninde biittinciil bir bakis acis1 sunarak, akademik ve uygulamali
calismalara yon verecek énemli bir temel olusturmaktadir (Sekil 11).
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Giiglii Yanlar

*Tiirkiye'de gayrimenkul piyasasinda
ozellikle yasal ve teknolojik faktorlerin
diger alanlara gore daha stirdiiriilebilir
oldugu vurgulanmalidir. Gayrimenkul
ve insaat sektorii Tiirkiye'nin GSYIH'sine
onemli katkida bulunmakta ve ekonomik
canliligin géstergesi olarak
goriilmektedir.
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Firsatlar

*Yesil binalara yonelik finansman
olanaklarinin artirilmasi, gevre dostu
projelere verilen desteklerin
genisletilmesi, cevresel stirdiiriilebilirlik
acisindan biiytik firsatlar sunmaktadir.
Diisiik faizli kredi imkanlarinin
artirilmasi ve sosyal konut projelerinin
yayginlastirilmasi, hem sosyal
stirdiirtilebilirligi artiracak hem de
ekonomik kalkinmaya katki
saglayacaktir.

ﬁlf Yanlar \

*Cevresel, ekonomik ve politik
stirdiirtilebilirlik alanlarmda Tiirkiye'nin
daha fazla gelisime ihtiya¢ duydugu
belirtilmelidir. Gayrimenkul
yatirmmcilarinin krediye erisim
konusunda yasadig: zorluklar, sektoriin
biiytimesini ve stirdiirtilebilirligini
olumsuz etkileyen faktorlerdendir.
Klasik bankacilik dis1 alternatif
finansman modellerinin yetersizligi,
diisiik ve orta gelirli haneler i¢in konut
sahibi olmay1 zorlastirmaktadir.

N Y

*Mekroekonomik istikrarmn
saglanamamasi, sektordeki ekonomik
stirdiirtilebilirligi tehdit etmekte ve
yatirimci giivenini zedelemektedir.
Tiirkiye'nin dogal afetlere kars:
direngliliginin artirilamamast,
gayrimenkul sektoriintin uzun vadeli
stirdtrilebilirligini olumsuz
etkileyebilmektedir. Gayrimenkul
fiyatlandirmada seffaflik eksikligi
sektorde giiven eksikligine ve

yatirimcilarin cekingen davranmasina
neden olmaktadir.
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Sekil 11: Turkiye’'de Stirdiirtilebilir Gayrimenkul Sektoriine Yonelik SWOT Analizi

Kaynak: Yazarlar tarafindan tiretilmistir.
Sonug ve degerlendirme

Calisma kapsaminda Tiirkiye gayrimenkul sektorii; stirdiirtilebilirlik ekseninde biittinciil bicimde
analiz edilerek PESTLE gercevesi kapsaminda politik, ekonomik, sosyal, teknolojik, yasal ve cevresel
faktorleri dikkate alarak degerlendirmistir. Analiz sonucuna gore ortaya ¢ikan bulgulara goére ayrica
SWOT analizi yapilarak sektoriin giiclii, zayif yonleri ile firsatlar ve tehditler degerlendirilmistir. Elde
edilen bulgular, sektordeki stirdiiriilebilirlik uygulamalarinin belirli alanlarda gelisme gosterdigini
ancak pek ok baslikta yapisal eksikliklerin ve dontisim gereksinimlerinin stirdiigiinii ortaya
koymaktadir. Ozellikle politik faktorler kapsaminda, son yillarda sosyal konut politikalari, kentsel
dontistim programlart ve afet yonetimi alanlarinda atilan adimlar 6nemli olmakla birlikte, bu
politikalarin gevresel ve sosyal ilkelerle de uyumlu hale getirilmesi gerekliligi dikkat cekmektedir.

Ekonomik faktorler degerlendirildiginde; Tiirkiye’de gayrimenkul piyasalarimin yiiksek volatiliteye
sahip oldugu, faiz oranlarindaki dalgalanmalar ve ekonomik istikrarsizlik gibi nedenlerle
surdirtilebilir kalkinma hedeflerinden sapmalar yasandig1 goriilmektedir. Ayrica, konut erisilebilirligi,
ipotekli konut finansman sisteminin zayifhigi ve fiyat istikrarsizligi sektdriin  ekonomik
stirdtirtilebilirligini zedeleyen temel sorunlar arasinda yer almaktadir. Sosyal faktorler ise sektoriin en
kirilgan oldugu alanlardan biridir. Is giici haklarmin korunmast, kay1t dist istihdamla miicadele, sosyal
kapsayicilik, toplu tasima ve yesil alanlara erisim gibi konularda gelisme ihtiyaci oldugu goriilmektedir.
Ote yandan, Tiirkiye'de gayrimenkul alamindaki akademik programlarmn ve kurumsal yapinin
gelismesi sosyal stirdiirtilebilirlige katk: sunabilecek potansiyel bir unsur olarak degerlendirilmektedir

2011 bmij (2025) 13 (4): 1990-2018



Giilnaz Sengiil Giines & Kiirsat Yalginer

Teknolojik ve yasal faktorlerde ise, dzellikle dijitallesme, e-devlet uygulamalari, yesil sertifikasyon
sistemleri ve mevzuat altyapisindaki gelismeler sektoriin  stirdirilebilirlik  yonelimini
desteklemektedir. Ancak, mevcut yasal diizenlemelerin uygulamadaki etkinligi ve denetim
mekanizmalarinin giiglendirilmesi gerekmektedir. Cevresel faktorler acisindan ise, iklim degisikligi ile
miicadelede yesil bina standartlariin yayginlastirilmasi, enerji verimliligi ve ¢evre dostu malzeme
kullanim gibi alanlarda gelismeler olmakla birlikte, sektérde halen karbon ayak izinin azaltilmas1 ve
kaynak kullaniminin optimize edilmesi konularinda ciddi iyilestirme gereksinimleri bulunmaktadir.

Arastirma bulgular1 literatiirde vurgulanan sonuglarla desteklenmektedir. Politik ve yonetsel
belirsizlikler ile kentsel donitisim uygulamalarindaki pargali yapmin siirdiiriilebilirligi zayiflattii
yoniindeki sonuglar (Seydiogullari, 2016; Enlil ve Dinger, 2022), ekonomik alanda konut fiyatlarinin
makroekonomik dalgalanmalara asir1 duyarli oldugunu belirten calismalar arastirma bulgular: ile
ortiismektedir (Akga, 2022; Kirikkaleli vd., 2021). Sosyal stirdiiriilebilirlik bakimindan, konut
erisilebilirligi, ipotekli konut finansman sisteminin zayifligi ve fiyat istikrarsizhigi gibi konular
literattirde yer alan bulgularla desteklenmis olup (Oztﬁrk vd., 2018; Polat, 2019; Demirtas-Milz vd.,
2024) teknolojik dontstimiin yavas ilerledigini gosteren analizlerle baglantilidir (Semiz vd., 2023).
Cevresel agidan, enerji verimliligi, malzeme siirdiiriilebilirligi ve karbon emisyonu iliskisini ortaya
koyan calismalar (Kilingarslan vd., 2019; Qashou vd., 2022), sektoriin diisitk karbonlu dontisiim
ihtiyacini dogrulamaktadir. Giines vd. (2023) tarafindan onerilen teknik, ekonomik ve hukuki
cercevelerin uyumlastirilmas: gerekliligi ise ¢alismada vurgulanan biitiinctil politika ihtiyacryla
tamamen paralellik gostermektedir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriintin stirdiriilebilirlik hedeflerine ulasabilmesi igin
PESTLE analizinde ortaya konan her bir boyutta kapsaml politika reformlarina, stratejik planlamaya
ve disiplinler arasi is birliklerine ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu baglamda, calismada ortaya konan analiz
sonuglar1 yalmizca akademik literattire katki sunmakla kalmayip, sektorel dontistim icin politika
yapicilara, yatirimcilara ve yerel yonetimlere yol gosterici nitelikte veriler saglamaktadir. Tiirkiye'nin
surdirtlebilir gayrimenkul piyasalar1 olusturma hedefi, ancak giiclii yonlerin desteklenmesi, zayif
alanlarin iyilestirilmesi, firsatlarin degerlendirilmesi ve tehditlere kars: direncli politikalar gelistirilmesi
ile miimkiin olacag1 vurgulanmalidir.

Gelecek arastirmalarin, Ttirkiye gayrimenkul sektoriinde stirdtiirtilebilirligin ¢cok boyutlu yapisin1 daha
derinlemesine inceleyebilmesi i¢in nicel ve nitel yontemlerin birlikte kullanildig1 kapsamli modeller
gelistirmesi 6nem tasimaktadir. Ozellikle siirdiiriilebilirlik gostergelerinin mekéansal dagilimimni ortaya
koyacak CBS tabanli analizlerin, farkli bolgesel dinamiklerin karsilastirilmasia olanak saglayacag:
belirtilmelidir. Konut erisilebilirligi, yesil bina yatirimlarinin ekonomik fizibilitesi, karbon
emisyonlarinin gayrimenkul talebi tizerindeki etkileri ve dijitallesme siireglerinin piyasa davranislarina
yansimasi gibi temalar tizerine yapilacak ampirik galismalar literatiire 6nemli katkilar sunacaktir. Son
olarak, kentsel dontisim, sosyal siirdiiriilebilirlik, afet direncliligi ve yonetisim mekanizmalar
arasindaki iligkileri inceleyen uzun donemli karsilastirmali arastirmalar, stirdiiriilebilir gayrimenkul
politikalarmin tasarimi i¢in 6nemli bilimsel kanitlar saglayacaktir.
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