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LEVENT SUMER

Dr. Levent Stimer, stratejist, yazar, akademisyen ve uluslararasi yatirim ve
yonetim danigmanligi alaninda faaliyet gosteren SMR Strategy’nin Y6-
netim Kurulu Bagkanidir. Siimer, ayni zamanda Bogazigi Universitesinde
Executive MBA ve Yapim Mithendisligi ve Yonetimi Yiiksek Lisans Prog-
ramlarinda ders vermektedir. SMR Strategy’yi kurmadan 6nce, saygin
gayrimenkul sirketlerinde iist diizey yonetici (C-seviye) pozisyonlarinda
gorev alan Levent Siimer, 2010 yilinda Tiirkiye'de proje yonetimi bilgisini
yayginlagtirmak amaciyla kurulan Uluslararasi Proje Yonetim Enstitiisii-
niin (UPYE) kurucu ortag: ve Yonetim Kurulu Bagkanidir. Ayrica, PMI
(Project Management Institute) tarafindan verilen PMP sertifikasina sa-
hip olup Royal Institute of Chartered Surveyors'in (RICS) profesyonel
tiyesi (MRICS) ve degerlendiricisidir.

Levent Stimer, davetli konugmaci ve konuk 6gretim tiyesi olarak bir¢ok
prestijli kurumda dersler vermis, konferanslarda konugmalar yapmis,
ulusal gazetelerde ve uluslararasi akademik dergilerde makaleler yayimla-
mugtir. Ayrica, cesitli gayrimenkul ve girisim sermayesi yatirim fonlarinin
yatirim komitelerinde yatirim komite tiyesi olarak gorev almakeadir.
Istanbul Teknik Universitesi Ingaat Miihendisligi Boliimiinden mezun
olan Siimer, yiiksek lisansini Illinois Institute of Technology'de, Ingaat
Miihendisligi ve Yonetimi alaninda tamamlamistir. Doktora derecesini
ise Bogazici Universitesinden, faizsiz gayrimenkul sermaye piyasas
araglarin1 emeklilik fonlariyla birlegtirerek biiyiik yatirim projeleri icin
gelistirdigi faizsiz finansman modeliyle almigtir.

Sumer, Diinya Ekonomisi ve Finansal Sistemi: Siirdiiriilebilir Bir Yaklasim
Sunan Paradigma Degisimi (The World Economy and Financial System: A
Paradigm Change Offering a Sustainable Approach) adli kitabin yazaridir.
Baglica ilgi ve aragtirma alanlar1 arasinda proje yonetimi, gayrimenkul fi-
nansmant, [slami fonlar, emeklilik fonlar1, devlet varlik fonlar1 ve politik
ckonomi yer almaktadir. Caligmalari, sorunlu kapitalist sistemin yerine
surdiriilebilir alternatif ekonomik ve finansal modeller 6nermeye odak-
lanmaktadir. Levent Stimer evli ve bir kiz ¢ocuk babasidur.



Kiiresel Konut Krizi

“Aruk tasarruflarimizi birlegtirip ulusal konut stoguna yatirim yapmanin
zamani. Boylece halkimiza uygun fiyatli konutlar saglayabiliriz. Levent
Stimer’in kitabs, bu fikrin hak ettigi ivmeyi kazanmasina degerli bir katk:
sunmakta.”
— Andrew Baum, Kidemli Aragtirmaci, Green Templeton College,
Emeritus Profesor, Oxford Universitesi, Birlesik Krallik

“Strdirilebilir ¢oztimler igin ezberleri bozarak diigiinmemiz gereki-
yor ve bu kitap tam da bunu yapiyor. Dr. Stimer akillica bir soru soruyor:
Emeklilik fonlarindaki birikimleri sadece emekli olunca mi1 kullanmali-
yiz, yoksa bugiinkii ihtiyaglarimiz -6rnegin bir ev satin almak- i¢in mi de-
gerlendirmeliyiz? Bu soru, diigtince yapimizda ve finansal modellerimizde
gerekli olan déntisimii tetikliyor. Dr. Stimer’in siirdiriilebilir finansman
modelleri daha adil bir diinya i¢in dikkatle incelenmeyi hak ediyor.”

— Vedat Akgiray, Finans Profesorii, Bogazici Universitesi, Turkiye

“Yeni paradigmalar tizerine kurgulanmig stirdirtlebilir konut fi-
nansman modellerine dair ilham verici bir kitap. Kitab1 okuduktan sonra
bir bankaci olarak, bankalarin merkezi olmayan yeni paylagim ekonomi-
sindeki rollerini yeniden diisinmeye bagladim. Eminim, karar alicilardan
bankacilara kadar tiim okuyucular heyecan duyacak ve hemen harekete
gecmek isteyecektir”

— Hakan Aran, CEO ve Yonetim Kurulu Uyesi, Tiirkiye Is Bankast
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“Kiiresel Konut Krizi: Sirdiiriilebiliv Yeni Bir Konut Finansmani
Modeli kitabi, hikimetlere konut sahipligini 6nemli bir Ulusal Politika
Hedefi haline getirme konusunda i¢gérii saglayan, uygulanabilir ve ista-
tistiksel olarak desteklenmis oneriler sunuyor. Bu hedef, vatandaglarin
tilkesine bagliligini artirarak gelecek nesiller i¢in ekonomik refaha katki
saglayabilir. Yazar Dr. Levent Siimer, kitabinda ev sahibi olma psikolo-
jisinden, mortgage konut finansmaninin dinamiklerine; gegmis konut
krizlerinin neden ve sonuglarindan, bu krizlerden ¢ikarilamayan derslere;
piyasa verilerine dayali sektor goriiniimiinden, ge¢mis ve giincel konut
politikalarina; finansman mekanizmalarindan, iyi uygulama 6rneklerine
kadar pek ¢ok konuyu detayli sekilde ele aliyor. Kitap, bir¢ok gelismekte
olan ekonomi i¢in daha iyi bir gelecek adina stratejik planlama agisindan
mitkemmel bir bagvuru kaynagidir.”

— Dr. Yahia AbdulRahman, Kurucu ve CEO, LARIBA -
American Finance House ve Riba Free Bank of Whittier, ABD

“Konutla ilgili bilmek isteyip de tek bir kaynakta bulamadiginiz
her gey artik Dr. Levent Siimer sayesinde elinizin altinda. Dr. Stimer’in
Kiiresel Konut Krizi: Siirdiiriilebilir Yeni Bir Konut Finansmani Modeli
adl1 kitaby, sizi bagindan sonuna kadar siiriikleyen; ilging veriler, zengin
istatistikler ve kiiresel piyasa dinamiklerine dair kapsamli bir bakig sunan
nadir eserlerden biri. Ge¢misten bugiine konut politikalari, finansman
mekanizmalari ve programlar, iyi uygulamalar ile bunlarin arti ve eksi
yonleri anlagilir ve biitiincil bir gekilde ele alintyor. $u sorulara gercek-
ten yanit aramaliyiz: Devletler, gelistiriciler, bankalar ve titketiciler olarak
konutu etkileyen ya da konut kaynakli krizlerden ders aldik mi, almaya
istekli miyiz? Konutun niifusun biiyiik bir kesimi i¢in erigilebilir olmasini
nasil saglayabiliriz? Dr. Stimer’in 6nerdigi Strdirtlebilir Konut Finans-
mani Modeli, mutlaka okunmasi ve uygulanmasi gereken bir modeldir”

— Doris Andoni, Arnavutluk Eski Konut Politikalar1 Direkeort,
Konut Politikalar1 Uzmani



Bu kitabs,
bana ahlaki degerlerim ve prensiplerim dogrultusunda yasamay iéreten
Babam Hidar Siimer’e
ve
bana sevgiyi, merbameti ve affetmeyi 6greten
Annem Sevgi Siimer’e
ithaf ediyorum.



CEVIRMENIN ONSOZU

Elinizdeki bu kitabin hem yazar1 hem de ¢evirmeni olmak ¢ok ilging bir
duygu. Gerek Nisan 2023’te yayinlanan ilk kitabim 7he World Economy
and Financial System gerekse gegen sene Kasim ayinda okuyucularla bu-
lusan ikinci kitabim 7he Global Housing Crisis yurt diginda Harvard ve
MIT dahil prestijli bircok tiniversite, kitabevi ve Avrupa Parlamentosu
gibi uluslararasi kurumlarin kiitiiphanelerinde raflarda yerini ald: ve bir-
¢ok kurum nezdinde oldukga biiyiik ilgi ve begeni toplad:. Ugiincit kita-
bimin hazirliklarini yaparken Ingilizce yayinlanmis olan her iki kitabimla
ilgili Turkge ¢eviri konusunda Tirkiye'deki okuyuculardan oldukgca yo-
gun bir talep aldim ve elinizdeki bu kitabin ¢evirisini ilk siraya aldim.

Albaraka Kiltiir yetkilileri ile yapmig oldugumuz goriismelerde ki-
tabin anlam biitinligiini, ruhunu ve vermek istedigi mesaji okuyuculara
en iyi sekilde aktarmak igin kitabin orijinal dili olan Ingilizceden Tiirk-
ceye ¢evirisini benim yapmamin en dogru segenek olacagina kanaat ge-
tirdik. Ctinkii bu kitap kiiresel konut piyasasi ile ilgili sadece bir durum
tespiti yapmiyor, ayni zamanda kendi gelistirdigim stirdiiriilebilir ve yeni
bir konut finansman model 6nerisi sunuyordu. Bu modeli okuyuculara en
dogru bi¢imde benim aktarmam daha faydali olacake.

Bu amag ve duygularla baglamis oldugum ¢eviride kitaptaki ciimle-
leri birebir ¢evirmekten ote, kitabi Ingilizce yazarken vermek istedigim
mesaj ve aktarmak istedigim duygu ve disiincelerimi en dogru bi¢imde
sizlere Turkge ¢evirisinde de ulagtirmayr hedefledim. Bununla birlikee ve-
rileri topladigim ve atiflar1 yaptigim referanslari kolay erigim olmasi agi-
sindan orijinal dilinde birakmayi tercih ettim.
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Kitabin yayinlandigi 2024 yilinda, yazimin tamamlanmasindan son-
ra igerikte yer alan baz1 bilgilerde (6rnegin Tiirkiye'de gayrimenkul yati-
rim ortakliklari ve gayrimenkul yatirim fonlarina asgari kurumlar vergisi
getirildi, Merkez Bankas faiz indirim siirecine baglad vb.) birtakim de-
gisiklikler oldu, bu degisiklikleri kitabin genel akigini bozmamak adina
metnin sonunda bir Ek olarak sundum.

[k yay1n tarihi olan 12 Kasim 2024’ten bugiine, bir yil gegmeden ki-
tabin Tirkge versiyonunun sizlerle bulugmasindan 6tiirti ok mutluyum.
Bu vesileyle kitabin Tiirkg¢e’ye ceviri siirecinde bagta Albaraka Kiiltiir Sa-
nat Yayincilik ve Palgrave MacMillan yéneticileri ve ekibi olmak tizere
emegi gegen ve katki saglayan herkese tegekkiir ederim.

Bu kitap gerek Turkiye'de gerekse kiiresel olgekee bityiik bir sorun
olmaya devam eden konuta erisilebilirlik krizine yonelik global bir bakig
acistyla stirdiirtilebilir finansman modelleri ve politika onerileri ile kalici
¢oztimler getirmeyi hedeflemektedir.

Okuyucusunun ve faydalanicisinin bol olmasi ve kitaptaki 6nerilerin

hayata gecebilmesi dilegiyle.

Dr. Levent SUMER
[stanbul, Tiirkiye



TAKDIM

Insanlik tarihi boyunca yiyecek ve barinma, insanlarin en temel ihtiyagla-
r1 olmustur. Ister tek odali bir daire, ister miistakil bir ev, ister apartman
dairesi ya da litks bir villa olsun; ev sahibi olmak herkesin ihtiyaci ve ayni
zamanda hayalidir. Kiiresel ekonominin siirekli bitytimesine, teknoloji-
deki dontisiimsel gelismelere, yeni ingaat tekniklerine ve diinyanin genis
topraklarina ragmen bugiin 150 milyon insanin evsiz olmasi ve 1,6 mil-
yar insanin barindigs yapilarin “ev” olarak nitelendirilememesi biiyiik bir
celiskidir. UN-Habitat verilerine gore 2030 yilina kadar yaklagik 3 milyar
insan -diinya niffusunun %40’1- yeterli konuta erigim ihtiyaci duyacakur.

Bu ¢ikmazin baglica nedenleri; gelir ve servet esitsizliginin artmast,
borca dayali finansal sistemin hakimiyeti ve karar vericilerin geg ve hatali
politika tercihleriyle ilgilidir. Parasal genigleme politikalarinin kaginil-
maz bir sonucu olarak yiikselen enflasyon, merkez bankalarinin enflas-
yonla miicadelede ge¢ kalmalari, siyasi catigmalarla artan kitlesel gogler
ve bunun sonucunda faiz oranlarinin yiikselmesi, finansmana erigimi
zorlagtirmig ve milyarlarca insan i¢in konut erisilebilirligi sorununu de-
rinlegtirmigtir. Mevcut banka kredisi odakli konut finansman sistemle-
rinin, bu ¢tkmazi stirdiirtilebilir gekilde ¢6zmede yetersiz oldugu agikca
gortlmekeedir.

Bu nedenle siirdirilebilir ¢oztimler igin aligilmig kaliplarin digina
cikmamiz gerekiyor ve bu kitap tam da bunu yapiyor. Sermaye piyasalari,
konut tiretiminin finansmant i¢in gayrimenkul yatrim fonlari ve ortak-
liklari, gayrimenkul sertifikalari ve daha bir¢ok tiirev finansman araci sun-
maktadir. Ancak bu araglarin ne kadar ige yarayacag, genel para politikas
kosullarina ve 6zellikle faiz oranlarinin diizeyine baghdir. Halihazirda
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bir emeklilik fonunda birikimi olan bir bireyin, gecici olumsuz kredi ko-
sullar1 nedeniyle ev sahibi olamamasi tamamen irrasyoneldir. Dr. Stimer
kitapta bu konuya iligkin ¢ok yerinde bir soru soruyor: Bu paray1 yalniz-
ca emekli oldugumuzda m1 kullanmaliyiz, yoksa bugtinkii ihtiyaglarimiz
-6rnegin bir ev satin almak- i¢in mi degerlendirmeliyiz? Bu soru, diistince
yapimizda ve finansal modellerimizde ihtiya¢ duyulan zihinsel dontgi-
miin kapisini aralamakeadir.

Bu kitap, konut sektoriiniin her yoéniine dokunmaktadir: Ev sahibi
olmanin psikolojisinden ekonomik degerlendirmesine, gegmis konut
krizlerinin neden ve sonuglarindan giiniimiizdeki konut finansman mo-
dellerine, politikalara ve uygulama programlarina kadar pek ¢ok konuyu
kapsamli bir gekilde ele almaktadir. Kitap, heniiz kullanilmamig devasa
veri kaynaklari tizerine inga edilmis, yeni dijital teknolojilerden faydala-
nan stirdiriilebilir bir konut finansmani ekosistemi sunmaktadir. Dr. Sii-
mer’in sundugu stirdiiriilebilir finansman modelleri, daha adil bir diinya
icin dikkatle incelenmeyi fazlasiyla hak etmektedir.

Prof. Vedat AKGIRAY
Bogazici Universitesi
[stanbul, Tiirkiye





