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OZET

BIRIM KONUT FIYATLARINI ETKILEYEN MAKROEKONOMIK FAKTORLERIN
ANALIZI

Pelin VEZIR

Iktisat Anabilim Dal1
Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Agustos 2019

Danisman: Dog. Dr. Selim YILDIRIM

Bireylerin barinma ihtiyaglarima cevap veren ve onlarin giiven ve huzur i¢inde dis
etkenlerden korunmalarina da yardimci olan konut, ekonomik anlamda da 6nemli bir
konumdadir. Diger sektdrlerle i¢ i¢e bir yapiya sahip olan ve yogun bir is giicii gerektiren konut
sektoriinlin ulusal ekonomide rolii biiytiktiir. Farkli bircok 6zellige sahip olan ve tiiketim
amacinin yaninda yatirim amactyla da talep edilen konut, heterojen bir maldir ve sahip oldugu
bu birgok 6zellikler konutun fiyatin1 belirlemede 6nemli bir rol oynar. Calismamizda konut
talebi ve konut arzini etkileyen makroekonomik faktorler belirlenmeye galisilmistir. Daha sonra
da kentlesme siireglerine tarihsel agidan deginilmis ve Tiirkiye ile Avrupa i¢in bu siirecin nasil
ilerlediginden bahsedilmistir. Diger mallara gére maliyeti daha yliksek olmasindan dolay1
konutun satin alinabilmesi igin finansal anlamda yontemler nelerdir agiklanmaya ¢alisilmustir.
Son olarak ¢alismamizda konutun talebinin ve arzinin belirlenmesinde 6nemli bir yere sahip
olan konut fiyatlarii etkileyen makroekonomik faktorler belirlenmis olup, degiskenlere ait
2010-2018 donemi aylik veriler Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’ndan alinmistir. Konut
fiyatlar ile degiskenlerimizin analizi Gecikmesi Dagitilmis Otoregresif Model olan ARDL sinir
testi yaklasimi ile analiz edilmis, degiskenler arasinda uzun donem iligkinin varligi test

edilmeye ¢aligiimistir.

Anahtar Sozciikler: Konut Talebi, Konut Arzi, Kentlesme, Konut Finasmani, Tiirkiye Konut

Piyasasi,



ABSTRACT

ANALYSIS OF MACROECONOMIC FACTORS AFFECTING UNIT HOUSING PRICES

Pelin VEZIR

Department of Economics
Anadolu University, Institute of Social Sciences, August 2019

Advisor: Dog. Dr. Selim YILDIRIM

The housing, which responds to the accomodation needs of individuals and helps them
to be protected from external influences in confidence and peace, is crucial for economics as
well. The housing sector, which has a structure intertwined with other sectors and requires
intensive labor, has a great role in the national economy. The housing, which has many different
properties and is demanded for investment purposes as well as consumption purpose, is a
heterogeneous property and its properties play an important role in determining the price of the
house. In this study, the factors affecting housing demand and housing supply have been tried
to be determined. Then the urbanization process are addressed from a historical perspective,
how is it mentioned that this process proceeds to Turkey and Europe. It is mentioned that
individuals do not see housing only for consumption and can be preferred for investment
purposes in time. Since the cost is higher than other goods, it is tried to explain the financial
methods for the purchase of the house. Finally, in our study, macroeconomic factors affecting
housing prices, which have an important role in determining both housing demand and supply,
were identified. 2010-2018 monthly data on the variables are taken from the Central Bank of
Turkey. The analysis of our house prices and variables was analyzed by the ARDL boundary

test approach, which is a Delay Distributed Autoregressive Model. The existence of long-term

relationship between the variables was tried to be tested.

Keywords: Housing Demand, Supply of Housing, Urbanization, Housing Finance, Housing
Market of Turkey
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BiRIM KONUT FIYATLARINI ETKILEYEN MAKROEKONOMIiK
FAKTORLERIN ANALIZi

GIRIS

Bireylerin dis diinyadan kendilerini ayristirabilecekleri ve kendilerini giivende
hissedebilecekleri barinma ihtiyaglarina cevap aldiklar1 konutlar, bireylerin
yasamlarinda olduk¢a &neme sahiptir. Insanlarin yasam déngiileri icinde en temel
ihtiya¢ barinmadir. Giinlimiize kadar olan her donemde de barinma ihtiyacini gideren
degisik sekillerde ve isimlerde kendini gostermis olan konut, bir¢ok arastirmanin
konusu olmugtur. Konutun barindirdigi bu denli 6nem sadece temel gereksinim olan
barinmay1 karsilamasindan kaynaklanmamaktadir. Ayni zamanda konut sosyallesme,
kendini ait hissetme, korunma gibi anlamlar1 da ¢cagristirmaktadir. Konut sadece tiikketim
amagch degil (sermaye mali olmamasina karsin) hane halklar1 tarafindan yatirim amagh
da kullanilabilmektedir. Bu durum konutun ekonomideki Onemini de kanitlar
niteliktedir. Bir¢ok alanla alakali olan konut sektorii ekonomide lokomotif gorevi
gormektedir. Konut zamanla tliketim amacinin yaninda yatirim amaci ile de talep
edilmeye baslamistir. Konutun mutlaka talep yonlii olmasi ve olusan talebinde
karsilantyor olmasi gerekmektedir. Konut arzinin olusan talebe yeterli diizeyde karsilik

vermesi ekonomideki konut arzi eksikligine bagli sorunlarin da 6niine ge¢gmis olacaktir.

Ekonomide konut sektorii ile ingaat sektorii birbiriyle iliski i¢inde olan
birbirlerinden ayr1 diislinlilemeyen iki sektordiir. Konut talebinin ve arzinin dogru
ekonomik araglar kullanilarak kontrol altinda tutulmasi ekonominin refahi agisindan
oldukca 6nemlidir. Konut talebi ve arz1 bir¢ok faktorden etkilenebilmekte ve bunun yani
sirada bircok sektorii de etkisi altina alabilmektedir. Konutun sadece tiiketim amaciyla
degil yatirnrm yapmak amaciyla satin alinmak istenmesi ile satin alinma isleminin
gerceklesmesi arasindaki iligki diger tiiketim mallarinda oldugu gibi kolay
olmamaktadir. Ciinkii konut diger tiilketim mallarina oranla ¢ok daha fazla sermaye
gerektiren bir mal niteligindedir. Cok fazla sermayeye sahip olmayan bir hane halki
belki de hayatlar1 boyunca sadece bir adet konut satin alabilecek ve 6mrii boyunca o
konutta ikamet etmek durumda kalabilecektir. Bu baglamda konutun degerli bir tiiketim
mali oldugunu ve diger tiiketim mallarina oranla ¢cok daha pahali bir mal oldugunu
sOylemek yanlis bir sdylem olmayacaktir. Son donemlerde konutun fazla deger

kaybetmeyen uzun siire eskimeyen yapisal ozelliklerinden dolayr da alternatif bir



yatirim araci olarak goriildiigiinii séylemek miimkiindiir. Konutun talep ve arzina etki
eden faktorler arasinda kentlesme hiz1 da 6nemli bir faktordiir. Kentlesme olgusu belirli
bir doniisiimii ifade etmektedir. Kentlesme ayni zamanda sanayi devrimiyle olusan
sanayi toplumunun ve cagdas medeniyetlerin sembolii niteligindedir. Kentlesme
olgusuyla konut sektorii de hareketlilik kazanmistir. Konut sektoriindeki arz ve talebin
sekillenmesi konut finansmaninda kullanilan araglara ve ekonomide siire gelen konut

finansman sekillerine gore de sekil almaktadir.

Bu ¢alismada konut piyasasinda konut fiyatlarina etki eden degiskenler ve bu
degiskenlerin birim konut fiyatlar1 izerinde hangi yonde nasil etki ettigi arastirilmistir.
Bu arastirma dogrultusunda ortaya konan sonuglar ii¢ bdliimde aciklanmaya
calisilmigtir. Birinci boliimde bireylerin barinma ihtiyacina karsilik veren tek olgu olan
konutun kavramsal olarak a¢iklanmasinin yani sira konut kavrami ve konut piyasasinin
bilesenleri iizerinde durulmustur. Ikinci boliimde ise kentlesme olgusu iizerinde
durulmus, kent ve kentlesme kavramlari agiklanmaya c¢alisilmistir. Ayni zamanda
Tiirkiye ve diinyadaki konut sektorleri karsilagtirilmis, konuta sahip olabilmek adina
konut finansman yontemleri nelerdir agiklanmaya g¢alisilmistir. Son olarak tglincii
boliimde ise se¢gmis oldugumuz bazi makroekonomik degiskenlerin konut fiyatlari
tizerinde uzun donemde nasil etki ettigi ¢esitli ekonometrik testler ile stnanmustir. Konut
fiyatlarindaki degisikliklerin Perasan vd (2001) tarafindan gelistirilen ARDL
(Autoregressive Distributed Lag) Model Sinir testi aracilig ile incelenmistir. ARDL
yontemi, degiskenler farkli derecelerde duragan olsa da kullanilabilmektedir. Bu
boliimde ise amag¢ konut fiyatlarinin belirleyicilerin analiz edilip politika karar

alicilarina ve literatiire bir nebze de olsun katki saglamaktir.



BIiRINCi BOLUM
IKTiSADI ACIDAN KONUT KAVRAMI VE KONUT SEKTORU

1. KONUT KAVRAMI

Insan dogas1 geregi disaridan gelecek veya gelmesi miimkiin tiim tehlikelerden kendini
ve ailesini korumak ister. Bu icgiidiisel ihtiya¢ insanin aglik, susuzluk gibi fizyolojik
ihtiyaglarindan hemen sonra gelmektedir. Konut da insanin en temel ihtiyaclari arasinda olan
barinma ihtiyacini temin ettigi bir mekandir. Konut, insanlar1 sadece dis ¢evreden koruyan bir
korunak degil ayn1 zamanda da bir ikametgahtir (Esmeray, 1996, s.6). Barinma ihtiyacini
karsilayabildikleri bir konuta bireylerin ihtiya¢ duymalar1 ¢ok dogaldir. Konutlarin sadece
barinma olanagi saglamak gibi bir islevi yoktur. Nitekim konut bu isleve yanit veren bir yap1
olmanin yaninda toplumsal, sosyal, ekonomik olarak da bir¢cok alanla iliski igindedir
(Arican,2010,s.8). Konutun bir diger islevi ise hane halkina yasadigi toplumdan da kopmadan
o toplum i¢inde kendine has bir mekan olanagi saglamaktir. Bu gibi islevlerinin olusu
insanoglunun bu baglamda konuta birgok anlam yiiklemesine olanak saglamaktadir. Bireylerin
yasam alani olarak benimsedikleri konutlar gesitli isimlerle anilir. Yuva, hane, ev, daire
bunlardan sadece bazilaridir (Arican,2010,s.5). Konut, her seyden Once bir sigmaktir
(Toprak,1990,s.2). Soguk, sicak, yagis gibi dis etkenlerden insanlar1 korur ve giivenli bir
ortamda yasamlarini siirdiirmelerine olanak sagladigindan dolayr dayanikli bir tiiketim mal
olarak da kabul gormektedir. Bu kavrami sadece konutun stokunu anlatmak amaciyla
kullanirsak onu yalnizca bir mal olarak sinirlamis oluruz. Oysaki konut, gercek ve beklenen
sonuglar1 elde edebilmek i¢in birgok bireyi ve orgiitii bir araya getiren oldukca karmagik bir
stirectir (Esmeray,1996,s.4). Karmasik olmasinin yaninda ayni zamanda oldukg¢a genis bir
kavram olup, her iilkenin ekonomik, kiiltiirel, demografik, sosyal, cografi faktorlerine gore
zamanla degisme ve gelisme gosterir. Konutla ilgili olarak bir¢ok tanim yapilmis, konut
kavrami bir¢ok ¢alismanin en temel yapi tasi olmustur. Yapilan calismalara istinaden konuya
iktisat bilimi penceresinden bakildiginda, ekonomistler konutla ilgili ylriittiikleri
calismalarinda daha ¢ok konutun talebi, konutun arzi, konutun fiyatlarindaki konjonktiir
degisimleri, konut kavraminin piyasa i¢indeki yeri ve 6nemi, tiiketimi, yatirimi gibi konularin
izerinde yogunlasmislar ve ¢alismalarini bu baglamda gerceklestirmislerdir. Sosyologlar ise;
konuta anlam agisindan yaklagmiglar ve bireylerin konut tercih asamalar1 iizerinde
durmuslardir. Konut kavrami iizerinde yogunlasan literatiirii inceledigimizde birgok tanimla

karsilasmaktayiz. Konutla ilgili bu tanimlardan birini Durkaya (2002) yapmustir. Durkaya



(2002) insan yasaminin 6nemli bir kisminin geg¢irildigi konutlari, insanlarin dis diinyaya
yonelik kendilerini giivende hissettikleri yer olarak tanimlamistir. Konutla ilgili tanimlardan
biri de konutu, sadece barinma ihtiyacin1 karsilamasinin yaninda ekonomiye girdi
saglamasindan kaynaklanan sebeple bireyler icin ekonomik ve sosyal giivence olarak
tanimlamistir (I¢li,2008,s.21). Bir diger tanimda ise konut, insana ait yasam mekanlarinin en
kiigiik olgekli temsilcisi olarak ifade edilmistir (Demirarslan,2004,5.99). insanlarin temel
gereksinimleri diinyanin her yerinde birbirine benzerlik gostermektedir. Konutta insan
yasaminda olmazsa olmaz barinma ihtiyacina yanit verdiginden dolay1 insanin dogumundan
Olimiine kadar olan yasamsal siirecte tarih boyunca insandan ayri diisiiniilmeyen, onun
ayrilmaz bir pargasi olmustur. Arz ettigi 6neme bagli olarak bir¢ok arastirmaya da konu olmus

ve galigmalarin temel lokomotifi niteligi tagimistir.

2. KONUT PiYASASI VE BILESENLERI

Konut, insanlarin en temel fizyolojik ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacin
karsilayan yegane yapidir. Fakat artik konutun sadece insanlarin baslarini sokabilecek bir
barmak olmasi, bir grup insana yeterli gelmez ve konutun temel ihtiyaglardan daha fazlasini
kargilamasi beklenir. Bu baglamda 6nemi gittik¢e artan konut, ekonomi igerisindeki piyasasi
da giinden giine degisen ve gelisen toplumun en basta temel ihtiyacin1 karsilamaya imkan
buldugu bir piyasadir. Konutun piyasasini daha genel bir ifadeyle belirtmek gerekirse, konut
alicilarinin yani konut talep edicilerin konut satmaya niyetli, konut arz edenlerle bir takim
aracilar yardimiyla ya da birebir karst karsiya geldikleri piyasadir (Tagdemir ve
Dama,2016,s.16). Konut piyasasini incelerken karsimiza piyasa ile ilgili bir¢ok kavram
cikmaktadir. Bu piyasay1 dogru varsayimlarla inceleyip, yorumlamak, analiz edebilmek i¢in
karsimiza ¢ikan konut piyasasinin bilesenleri olarak da nitelendirdigimiz konut ihtiyaci, konut
talebi, konut a¢ig1 ve konut arz1 hakkinda bilgi sahibi olmamiz gerekmektedir. Demografik bir
ozellik tastyan, kisilerin deme giigleri ile tercihlerinden bagimsiz sosyal bir kavram olan konut
ithtiyact; bu piyasada taraflardan biri olan konut talebiyle ilgilidir. S6z konusu olan konut talebi;
tamamen ekonomik bir kavram olup konut ihtiyacindan farkli olarak, hane halkinin konutta
oturma bedeli olan kira veya fiyatin1 6demeye istekli ve 6deme giicline de sahip olmasi ile
ilgilidir. Konut acig1 ise, piyasada mevcut olan konut sayisi ile o piyasadaki birey sayisi
arasindaki farktir (Ozgiin,2010,s.5-6). Piyasada konut a¢igindan sdz edebilmek i¢in bireylerin
ikamet edebilmesi i¢in hali hazirda konutun olmamasi1 gerekir. Konut agigi, konut talep

edenlerin bu isteklerine konut arz edenlerin cevap verememesinden kaynaklanmaktadir. Bu



baglamda konut arzin1 da kisaca konut iiretimi olarak tanimlayabiliriz (Ozgiin,2010,s.5-6).
Konut, bireyler tarafindan hem tiiketim mali hem de yatirim araci olarak goriilmektedir. Buna
benzer bir¢ok 6zelligi konutun piyasasinin diger piyasalardan farkli nitelikler tagimasina ve
farklilik arz etmesine neden olur. Bu sektoriin farklilik gosterdigi sektorlerden biri imalat
sektoriidiir fakat yapisal olarak birbirleriyle farklilik arz etseler de konut sektoriinde meydana
gelebilecek en ufak bir degisiklik aralarindaki iliskiden kaynakli carpan etkisiyle diger
sektorlere de yansiyacaktir. Carpan etkisine ornek vermek gerekirse, konut piyasasinda
fiyatlarda bir artis seyri oldugunu varsayalim. So6z konusu artig, konutun potansiyel
miisterilerinde bir azalmaya sebebiyet verecek ve buna bagl olarak da konut talebi azalacak,
konut sahibi olma istegi diisecektir. Bu isteklerini hane halklari daha ileri bir tarihe
erteleyecektir. Bu baglamda sdyleyecek olursak dolayli da olsa 6zel tiikketim azalmis olacak ve
iilkenin biiyiimesi olumsuz etkilenecektir (Ozpolat,2014,s.44).

Konut sektorii genellikle yiiksek katma deger yaratir. Bu nedenle bu sektor olduk¢a
yiiksek istihdam yaratma potansiyeline sahiptir diyebiliriz. Burada sdylenecek baska bir ifade
ise konut sektoriiniin emek yogun bir sanayi dali oldugudur (Tekman,2015,s.15). Bu sektorde
konut arzinin gergeklesebilmesi icin olduk¢a fazla emek talep edilmektedir. Insanlarm
yasamlarini idame ettirmeleri i¢in gerekli en temel ihtiyaglarini dahi karsilamalari i¢in belirli
bir miktar harcama yapmalar1 gerekmektedir. Hane halkinin yapmis olduklar1 harcamalarin
olduk¢a biiyiik bir kismi barinma gereksinimlerini karsilamak amaciyla konuta yapilan
harcamalardir (Lebe, 2014,5.53). Konut piyasasinda hane halklari bu harcamalarin1 konutun
ikame olanaklariin disiikliigii karsisinda, kar amaci giiderek gergeklestirirler. Bu piyasada
hane halkinin satin almak ya da kiralamak istedikleri miilkiin degeri konutun kendine has
ozelliklerine gore sekil almaktadir (Cigek,2014,s.7). Bu baglamda konutun devamli ve stirekli
olmasi, dayanikli olmasi, devredilebilmesi, teminat olarak kullanilabilmesi, ikincil piyasalarda
biiyiimeye neden olmasi gibi dzelliklerinden s6z edebilmek miimkiindiir (Ozpolat,2014,s.34).
S6z edilen konutun bu 6zelliklerinden kaynakli bu piyasada birgok islem gerceklesmekte ve bu
gerceklesen iglemler diger piyasadaki islemler gibi merkezi bir piyasada toplu bir sekilde
olmamaktadir. Bundan kaynaklhidir ki konut piyasasinda bir konutun gercek degerini bilmek
kolay degildir. Gergek degeri tam anlamiyla bilinmeyen konut tiikketicileri de tercihlerini eksik
bilgi ile gergeklestirmek durumunda kalmaktadir. Boylece piyasada dengesizlikler bas
gostermektedir (Cigek,2014,s.6-7). Konut sektorii olduk¢a genis, bir¢ok sektorle de dogrudan
ya da dolayl olarak iliski i¢inde olan bir sektordiir. Oldukga ¢esitlilik arz eden ekonominin

lokomotifi gorevini iistlenen bir sektordiir. Konutlarin heterojen olmasi bu baglamda bu



sektorde higbir konutun birbiriyle tam anlamiyla bire bir benzerlik gostermeyeceginin de
kanitidir. Fakat konut piyasasi da diger tiim piyasalar gibi arz ve talep dengesine gore olusmus

bir piyasadir (Tasdemir ve Dama,2016,s.16).

2.1. KONUT TALEBI

Aile, yasanilan toplumun en kiigiik birimidir. Bireyler yasanilan toplumun zamanla
degismesine de bagl olarak aileleriyle veya bireysel olarak hayat boyu ikame edebilecekleri,
kendilerine aitligini bilip hissedebilecekleri konuta sahip olmay1 arzu ederler. Insanlarin bu
sekilde bir istek i¢inde olmalari ¢cok dogaldir. Bu arzu ve isteklerini gerceklestirebilecekleri
satin alma giiciine eristikleri zaman insanlarin bu istekleri, artik talebe doniismiis olacaktir.
Talep, kelime anlami olarak isteme, arzu etme, elde etme gibi anlamlar tagimaktadir.
Insanoglunun talep etme arzusu sonu gelmeyen bir eylemdir. Hayat boyu bireysel ve toplumsal
olarak sinirsiz ihtiyaglar ve istemlere sahiptirler. Iktisat penceresinden bakildiginda bireysel
talep olarak nitelendirdigimiz bu istemleri, ‘Ferdi Talep’ olarak tanimlayabiliriz. Bir tek
tilkketicinin talebi yani ferdi talep, tliketicinin belirli bir donem i¢inde o malin fiyat1 disindaki
tim faktorler sabitken cesitli fiyatlardan satin almak istedigi miktarlar1 ifade etmektedir
(Dinler,2008,s.41). Konut, insan yasantisinin, fiziksel ve toplumsal ¢evresinin vazgecilmez bir
unsuru olarak her daim karsilasacagimiz bir kavramdir (Bigerli,1986,s.6). Bu baglamda
insanlarin konuta sahip olma veya barinma ihtiyacim1 karsilamak i¢in konut talebinde
bulunmalari1 da her daim karsimiza ¢ikacak bir kavram niteligi tagir. Konuta olan ihtiyag, insan
olma 6zelliginden dogan bir sonuctur. Fakat burada sozii gegen konut istemi, bireylerin 6deme
giicline bagl olarak tercih edecekleri konut adedini ifade eder. Konuta olan talep daha ¢ok
ekonomik bir kavram niteligindedir (Arican,2010,s.14). Konutun bagka bir nesneyle ikamesi
s0z konusu degildir. Bu baglamda devletin iilke ekonomisinin refahin1 gézetmesi, toplumsal ve
sosyal devlet olma anlayisindan da kaynakli miidahalesini zorunlu kilmaktadir
(Aydin,2012,s.16). Boylelikle burada konut talebinin devlet miidahalesi altinda oldugunu da
sOylemek yanlis olmayacaktir. Konutun devamlilik 6zelligiyle benzer sekilde konut talebinin
de bireylerce siirekliligini korudugunu belirtmek gerekir. insanlar konutu sosyal bir giivenlik
araci olarak benimsedikleri i¢in konut sahibi olmak isterler ve konut talebinde bulunup bu
taleplerini tarih boyunca devam ettirirler. Konut ihtiyaci i¢cinde olan hane halki bu piyasaya
bizzat da girerek gereksinimlerini gidermek isteyerek konut taleplerini gergeklestirmeye ¢alisir

(Temel,1992,5.10). Taleplerini gerceklestirmek igin girdikleri konut piyasasinda istenilen



durum, konut talebinin fiyatlar genel diizeyinde olusabilecek artislara neden olmaksizin uygun
finansal kosullarda karsilanmasidir (Coskun,2016,s.209). Giderek degisen ve gelisen toplumla
birlikte tek yasama, hane halkinin daha iyi kosullar1 kendilerine sunabilecek nitelikte olan
konutlara tasinma arzular1 konut talebini daima canli tutmaktadir (Karahan,2009,s.85). Konuta
olan talep konut iiretiminde de aktif olarak rol iistlenmektedir. Konut talebi bir¢cok farkli
faktorlerden etkilenmekte ve etkilemektedir. Konut fiyatlar1 bu piyasada konut talebini
etkileyen en 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir. Talep edilen konut miktart eger konut
fiyatlarindaki degisikliklere duyarli bir yapidaysa burada konut talebinin esnekliginden sz
etmek miimkiin olacaktir. Fakat eger konut talebi fiyattaki degisikliklere duyarli degilse ya da
duyarlilig1 az ise buradaki talebe ‘inelastik talep’ denilmektedir. Hane halki birgok nedenden
dolay1r konut sahibi olmak istemektedir. Fakat konut taleplerini iki temel amaca gore

sekillendirirler. Bunlardan ilki ‘tiiketim’ ikincisi ise ‘yatirim’ amacli konut talebidir.

2.1.1. TUKETIM VE YATIRIM AMACIYLA KONUT TALEBI

Mal, insanlarin ihtiyaglarimi karsilamak i¢in tiretilmis, belirli bir amaca hizmet eden
degisim degeri de olan her sey olarak tanimlanabilir (Aydin,2012,s.7). Konutun diger mallardan
farklarindan s6z ederken dayanikliligindan ve siireklilik arz ettiginden bahsetmistik. Bu
baglamda hane halklarmin bu 6zelliklerinden kaynakli konutu dayanikli tiiketim mali olarak
benimsediklerini ifade edebiliriz. Konut dayanikli olmasindan ve yapimi esnasinda yliksek
maliyetlere katlanilmasi gerektiginden talebi yaratilmadan iiretilemeyen bir tiiketim malidir
(Esmeray,1994,5.18). Konutun uzun Omiirlii olmasi tiikketim mali olarak kullanilmasindan
ziyade servet Dbiriktirme giidiisiiyle de talebine neden olmaktadir (Dama ve
Tagdemir,2016,s.15). Hane halki, satin alma giiciiniin de destegiyle bircok mala ihtiyaglarindan
kaynakli harcamalar yapmaktadir. Bu baglamda yaptig1 bu harcamalarin biiyiik bir kismi
barinma ihtiyacindan kaynakli konuta yapilan harcamalardir (Lebe ve Akbas,2014,5.59). Hane
halki konut sahibi olmak i¢in yapmis oldugu harcamalarinin sonucunda sadece barinma
hizmetini tiiketmez ayn1 zamanda tasarruflarin1 degerlendirebilecegi reel bir varliga da sahip
olur. Bu baglamda konutun bir deger muhafaza arac1 olarak da goriiliip benimsendigini

belirtmek yanlis olmayacaktir.

Tiiketim amaciyla konut talebinde asil amag, barimma ihtiyacina ¢éziim bulmaktir.
Tiiketim amaciyla alinan konut, kisa vadede sermaye kazanci elde etmek i¢in satilmaz. Ciinkii
buradaki temel algi, temel ihtiyaglardan olan barinmanin karsilanmasidir (Coskun,

2016,s.125). Tiiketim amagli konut talebine iilkedeki milli gelirin biiyilikligii ve bu gelirin
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kisisel dagilimi da etki edecektir (Aydin,2003,s.73). Konuta duyulan talebin tiiketim amaciyla
olan kism1 biiyilik bir ¢ogunlukla duyulan ihtiyagtan kaynaklidir. Kisiler yasanilan tilkenin ve
toplumun yasam kosullarin1 géz oniine alarak hayatlarinin biiyiik bir kisminda birikim yapip
servetlerini ¢ogaltmak ve korumak igin ¢aba sarf ederler. Bu baglamda Amerikali iktisat¢1 F.
Modigliani 6nciiliigiinde gelistirilen ‘Omiir Boyu Gelir Hipotezi’ ne bakacak olursak,
Modigliani bu hipotezde kisinin yasamini {i¢ evrede incelenmis, birikim yapma ve tiiketim
yapma asamalarini agiklamis ve bu agamalar1 genclik, orta yas ve yaslilik olarak adlandirmistir.
Bu hipotezde kisilerin hayatlarinda ¢alisma donemi olarak adlandirilan orta yas doneminde
daha fazla tasarruf egiliminin sebebi olarak, genglik déneminde yapilan negatif tasarruftan
kaynakli borglarin 6denmesi ve yaglilik donemindeki harcamalarin karsilanip rahat bir
emeklilik donemi ge¢irmek istemeleri oldugu ifade edilmistir. Bu hipotezin de ifade ettigi gibi
kisiler, konutu en giivenilir yatirim araci olarak goriip ilerideki donemlerinde daha rahat
yasamak icin talep edip konut sahibi olmak isterler (Unsal,2009,s.428-429). Kisilerin ¢ogu
zaman konutu servet biriktirme ve koruma araci olarak gérmiis olmalar1 ve konutun degerinin
stirekli artacagi ve bu degeri siirekli muhafaza edecegi beklentileri tiikketim amacli konut
taleplerinin altinda bile aslinda gizli bir yatirim giidiisliniin varligim1 kanitlar niteliktedir
(Coskun,2016,5.202). Konut yapildig1 arazinin iistiinde kullanilmasa dahi uzun yillar varligini
stirdiirebilen bir yapiya sahiptir. Yikilmadigr miiddetce her zaman kullanim degerini tagimaya
ve korumaya devam eder. Yatirim araglarindan higbiri konut kadar giivenli ve diizenli bir getiri

saglamaya elverisli degildir.

Konut iilkedeki ekonomik belirsizlik donemlerinde de yatirim alternatifi olan bir mal
niteligi tagir. Konutun bu denli insanlara vermis oldugu giiven, onun altinin alternatifi olma
sifatina dahi biiriinmesine sebep olmustur. Insanlar bdylece hem yatirimda bulunduklar1 konuta
altin gibi dokunabilir hem de altinin onlara vermis oldugu giivenle es deger bir hissiyatla konutu
daha uzun yillar yatirim araci olarak gérmeye devam ederler. Konut ayn1 zamanda durgunluk
donemlerinde devletin uyguladig1 genisletici para politikasinin yan etkilerini de azaltabilen bir
yapidadir. Bu politikayla birlikte para arzinda meydana gelen artis faiz oranlarin diisiirecek ve
tiketim egilimini artiracaktir. Boylelikle konut alimlari da nispeten kolaylasacaktir. Bu
baglamda sigortalanabilen bir yapiya sahip olan konuta yatirim amacgli konut talebi de artmis
olacaktir (Oztiirk ve Fit6z,2009,s.24). Bdylece hane halklar1 konut sahibi olacaklardir. Konut
sahipligine dayali yatirmnmin getiriSi konut fiyatlarindaki atisa gore belirlenmektedir
(Coskun,2016,5.203). Ozetle belirtmek gerekirse, tarihsel siire¢ igerisinde bireyler kendi

konutlarimi kendi imkanlari dogrultusunda barinma iggiidiisiiyle iiretirken zamanla birgok



faktorin de etkisiyle giderek biiyliyen konut ihtiyacin1 ve talebini kendi c¢abalariyla
karsilayamaz duruma gelmislerdir. Boylece tiikketim ve yatirim amaciyla konut talebi konut
iiretiminde oOrgiitlenmeye sebebiyet vermistir. Kentlesmeyle de birlikte giderek artan konut
talebini karsilamak i¢in yeni liretim sistemleri ve yeni yontemler gelistirilmistir. Konut diinden
bugiine diinya ekonomisi i¢cinde dnemli bir iiretim ve yatirnm araci olmus, ayn1 zamanda da
kentlerde varligii o6nemli bir tiiketim mali olarak devam ettirmektedir (Karahan ve

Erg6z,2009,s.85).

2.2 KONUT TALEBININ BELIRLEYIiCILERi VE OZELLIKLERI

Bireylerin konut talebi siireklilik arz eden bir istektir. Konut tercihlerinde bulunan hane
halklarinin bu tercihleri bir¢ok farkli faktore gore degisebilen bir yapiya sahiptir. Bireylerin
tercihlerindeki bu degisim, satin alma giiciiyle paralel olarak siddetini artirir ya da azaltir
(Arican,2010,s.13). Her birey asgari 6zelliklere sahip konuta mutlaka ihtiya¢ duyar ve konut
talep eder. Konut talebinin kaynaklarinin belirlenmesinde yerel piyasa dinamikleri 6nem arz
etmektedir (Coskun, 2016,5.126). Konut talebinin degiskenlerini makroekonomik agidan
incelersek sayet, g6z Oniine alinmasi gereken degiskenler; konut iiretimi, konutun teknolojisi,
konutun finansman politikalar1 olarak ifade edebiliriz (Soner,2008,s.10). Ozetle konut talebi
belirleyicilerini; gelir, fiyat, nlifus artis hizi, sosyal talep, hiikiimet politikalar1 ve kredi kosullari

olarak siralayip bu degiskenler lizerinde aragtirmamiza yon verebiliriz.

2.2.1. GELIR

Gelir, bireylerin temel gereksinimlerini, mal ve hizmet olarak karsilayabilmelerini
saglayan ve bireylerin sarf ettikleri emeklerine karsilik elde ettikleri kazang olarak
tanimlanabilir. Hane halklarinin siirekli ve diizenli bir gelir glivencesine sahip olmalar1 i¢in
oncelikle bir i sahibi olup calismalar1 ve bu ¢alismalarinin siirekliligini korumasi
gerekmektedir. Is sahibi olmayan bireylerin temel ihtiyaclarindan olan yeme, icme, giyinme
gibi ihtiyaclarini karsilamadan barmma ihtiyacini karsilamas1 beklenemez (Oztiirk,2008,s.12).
Insanlarin  konutun ©6nemini benimsemelerinde en Onemli neden, barmmanin temel
gereksinimlerden biri olmasidir. Bu 6nemin daha da kavranmasi ve benimsenmesini ise
insanlarin ekonomik gelirlerinin diislik olmas1 saglamistir. Yetersiz gelir, bireylerin istedikleri
konforda ve kosullarda barinma imkan1 bulacaklar1 konutlarda ikamet etmelerine izin vermez
(Oztiirk,2008,5.12). Konut talebi degiskenleri arasinda yer alan ve onem derecesi oldukga

yiiksek olan bireylerin gelir dagilimi, bir lilkede yasayan hane halklarinin iiretmis olduklari mal
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ve hizmetlerden elde ettikleri toplam gelirin yine o hane halki bireylerine dagilim araglari
yardimiyla boliistiiriiliip, paylastirilmasi olarak aciklanabilir. Bu baglamda gelir dagilima,
ekonomide belirli bir siirede yaratilan gelirin ekonomi i¢indeki karar birimlerince ne 6l¢iide
dagitildigmi gosterir diyebiliriz (Oztiirk,2008,s.13). Konut edinme siirecinde hane halki
biitcelerinden belirli bir kismi konut i¢in ayirirlar. Konut taleplerini karsilamak i¢in ayirdiklari
bu kisim genelde biiyiik bir paya sahip olur. Bu sozii edilen siirecte tiretim faktorlerinin iicret,
faiz, rant, kar olarak sagladiklar1 gelirler hane halkinin tasarruf diizeyini belirler ve her ne
amagla olursa olsun konut talebini uyarir (Durkaya,2002,5.12). Konut talebi igerisinde olan
hane halki, bu taleplerini genellikle cari gelirlerine gore degil, tiim yasamlari boyunca elde
etmeyi planladiklar siirekli gelirlerine gore gerceklestirirler (Cigek,2014,s.14). Bu baglamda
konut satin alma, elde etme veya ikamet hakkina sahip olma kararini siirekli gelire gore
belirlendigini syleyebiliriz. Hane halkinin konut edinme kararinda servet, cari gelirden daha
etkin bir rol oynar. Ne amagla alinacaksa alinsin deger koruma ve muhafaza etme 6zelligi olan
tasinmaz mal niteligindeki konutun satin alinmasi hane halki servetine ilave niteligindedir.
Serveti artan hane halki her zaman bir 6nceki kredibilitesinden daha yiiksek bir yapiya ve daha
kolay bor¢ bulabilme imkanina sahip olur. Bdylece bor¢lanma, bor¢ bulabilme ve borcunu
zamaninda geri 6deyebilme giivencesi saglamig olacaktir. Hane halkinin sahip oldugu her konut
hane halkina ek bir servet geliri niteligindedir. Bu baglamda artan gelir ile konut talebinin de
artig gosterecegini soylemek miimkiindiir (Tasdemir ve Dama,2016,s.19-20). Bir baska deyisle,
bu degiskenler arasinda pozitif bir iliskiden sz edilebilir. Konut talebinin artis gdstermesi ve
olusan talebi karsilayabilmek icin nitelikli konutlarin yapilmasi, hane halklarinin mevcut
tasarruflarinin artmasina sebep olur. Boylece bu durum kisi basina diisen gelirin dolayisiyla
milli gelirin de artmasina sebep olur (Esmeray,1996,s.27). Gelir diizeyi artis gosteren hane halki
konuta olan talebini de artiracaktir. Talep artis1 karsisinda konut arz1 da artig gosterecek, gelir
seviyesi yiikselen hane halkinin konuttan beklentileri de degisiklik ve iyilesme gosterecektir.
Hane halkinin konuta olan talepleri sadece barinmadan kaynakli olmaktan ¢ikacak nitelikli
konutlara bir yonelis gerceklesmis olacaktir. Ailelerin gelir seviyeleri konut talebini 6nemli
derecede etkiler. Bu sebepledir ki alt gelir grubundaki bireyler daha ¢ok temel ihtiyaglarini
karsilamaya yonelik, asgari Ozelliklere sahip konutlara, barinma gereksinimden kaynakli
tiiketim amaciyla talep gostereceklerdir. Kisilerin gelir diizeyi arttik¢a buna bagli olarak yasam
standartlarinda da iyilesme s6z konusu olur. Konuttan beklentiler de asgari diizeyin disinda
farkli nitelikler kazanmaya baglar. Zamanla kaliplagsmis tiiketim kaliplarin1 da degistirmeye,
revize etmeye baglarlar. Bu baglamda artik konut talebinde sadece barinmadan kaynakli tiiketim

amagcli degil de farkli amaglarla taleplerinde artis seyri gézlenecektir (Arican,2010,s.17-18).
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Insanlarin gelir seviyelerindeki diisiiklilk, konut taleplerini gerceklestirmelerinde
negatif bir etki yaratmaktadir. Geliri diisiik bir aile ilk olarak hayatta kalabilmek i¢in yemek ve
giyinme ihtiyaglarina harcama yapacaktir. Daha sonra barinma ihtiyacina yonelik harcamay1
gelirleri dogrultusunda konutun niteliklerine bakmaksizin yapacaktir. Bu baglamda diisiik
gelirli bir ailenin zaten geliri ancak temel gereksinimleri kadar, hatta bir kismi yine borglanarak
karsilanacak ya da eksik kalinacaktir. Bu baglamda dar gelirli kesimin ekstradan bir konut
talebinde bulunmasi beklenemez. Dar gelirli hane halklari tilke ekonomisinde 6nemli bir kesimi
simgelemektedir. Bu nedenden dolay1 ekonomi makro agidan incelenecek olursa dar gelirlinin
gerceklestiremedigi konut talebi nedeniyle iilkedeki konut talebi diisme egilimde olacaktir
(Oztiirk,2008,5.14). Gelismekte olan iilkelerde konutlarin ¢ogunlugu ozel sektdrce insa
edilmektedir. Bu tarz girisimler dar gelirli kesimin ekonomik anlamda giicliniin olduk¢a
istiinde olacagi igin dar gelirli hane halkinin konut talebine etkisi olmayacaktir (Alkan ve
Ugurlar,2015,s.11). Devletler gelir dagiliminda ve uyguladiklar1 politikalarda adil olmak
zorundadir. Bir devletin gelir dagilimda adil olmasi, sosyal devlet olmasi ve sosyal politika
unsurlarini tam anlamiyla kullanabilmesi anlamma gelmektedir (Yiiksel ve Oren,2013,5.27).
Devletin uygulayacagi politikalar yardimiyla dar gelirlinin konuta olan talebinde canlanma
yaratabilmek miimkiindiir. Bireylerin gelir diizeyleriyle konut talebi arasinda etkili bir iligkinin
varligindan s6z etmek bu baglamda yanlis olmayacaktir. Konut talebi, gelir artisiyla ve buna
bagh olarak kisilerin tiiketim kaliplarinin zamanla degismesi, servetlerinde meydana gelecek
artisla dogru oranda artacaktir. Kisilerin gelirleriyle konut talebi arasinda pozitif bir iliski

vardir. Gelir artikga konut talebi artacak, gelirin azalmasiyla da konut talebi azalacaktir.

2.2.2.TALEP ACISINDAN FiYAT

Fiyat, bir mal veya hizmetin aligverisine konu olan degeridir. S6z konusu bu deger, mal
veya hizmetin talep miktarini etkilemektedir. S6z konusu deger ne kadar yiiksek olursa o mala
olan talepte bir diisiis seyri yasanacaktir. Talep sadece mal veya hizmetin fiyatlarindan
etkilenmez. Ayni zamanda ikame ve tamamlayici mallarin fiyatlarindan da etkilenmektedir
(Abar ve Karaaslan,2013,5.324). Bir malin talebini etkileyen bir¢cok unsur vardir. Fiyat bir
malin talebini etkileyen degiskenler arasinda en 6nemli olanidir. Bir mal veya hizmetin fiyati
onceki durumuna goére artis gosterdiginde o mala ya da hizmete olan talepte azalma
gosterecektir. Bu duruma ‘talep kanunu’ denmektedir. Konutta bir tiiketim malidir ve fiyatinin
artis gostermesi talebinde azalmaya neden olabilir. Hane halklar1 konut talebinde bulunurken

bir¢ok unsuru goz Oniine almaktadir. Konuta sahip olabilmek i¢in gerekli sartlar1 saglamis
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olmalar1 yapacaklar1 konut se¢cimlerinde 6nem arz etmektedir. Yaptiklar1 bu se¢im sirasinda
hane halkinin g6z 6niinde bulundurduklari en 6nemli unsur konutun fiyatidir. S6z konusu konut
fiyatlar1 da bir¢ok faktorden etkilenmektedir. Bu baglamda konut fiyatlarini etkileyen unsurlari;
konut yapiminda kullanilan malzemenin miktari, kalitesi, konutun m2 cinsinden biiytkligi, alt
yap1 6zellikleri, konutun bulundugu lokasyon, iscilik giderleri diye siralayabiliriz (Oztiirk ve
Fit6z,2009,5.26). insaat sektoriiyle konut sektorii birbirinden ayr diisiiniilmeyecek kadar i¢ ice
geemis iki sektordiir ve konut fiyatlar1 ingaat sektdriindeki dalgalanmalardan etkilendikge
konuta olan talep de bu dogrultuda etkilenecektir. Insaat sektoriinde konutun yapiminda
kullanilan malzemelerin fiyatlar1 konutun iiretimini dogrudan etkilemektedir. Ayn1 zamanda
kullanilan malzemelerin fiyatlarinin konutun maliyetine de etkisi biiyiiktiir. Konut yapiminda
gerekli malzemenin fiyatlarinda meydana gelecek artis dogrudan konut fiyatlara yansir ve
konut fiyatlar1 da artis seyrine geger. Bu baglamda gerceklesen artisin konut ihtiyaci i¢inde olan
hane halkina olumsuz etkisi dokunacaktir diyebiliriz. Fiyat, yani bir mal veya hizmetin degeri
icinde bulundugu piyasadaki arz ve talep dengesinden oldukga etkilenir. Konutun fiyati da,
konutun piyasasinda arz ve talep dengesine gore sekillenmektedir. Konut talebiyle konut
fiyatlar1 dogrudan iliski icindedir. Konut fiyatlarinda meydana gelecek yliikselis veya diisiis
seyri hane halkinin servet, ylikiimliiliik ve beklentilerindeki degismelere bagli olarak ekonomik
degiskenleri etkileyecektir. Konut fiyatlarinda meydana gelecek asir1 bir artig, hane halkinin

biitcesinde ve ekonominin genelinde olumsuz gelismelere neden olabilmektedir.

Konut satin alinmasi diger tiikketim mallarina gore ¢ok daha zor olan ve belirli bir
sermaye gerektiren bir mal niteligindedir. Bu nedenle degerli bir maldir ve piyasada konutun
bu degerini bilip spekiilatif amagla konutu talep eden kesimlerde s6z konusu olacaktir. Bu
durum konutun fiyatlarinda haksiz bir dalgalanmaya sebebiyet verecektir. Konutun piyasasinda
fiyata bagl olarak spekiilasyon amacli alim satimlar da meydana gelmektedir. Bu baglamda bu
piyasada spekiilasyonist egilimlere meyil vermemek i¢in bolgelere gore konutun taban ve tavan
fiyatlarinin belirlenmesi gerekmektedir (Oren ve Yiiksel,2013,s.33). Devletin bu durumun
oniline gegmek icin konut piyasasinda fiyatlarin belirlenmesinde yaptirim giiciinii kullanmast
gerekmektedir. Devlet bu ve bunun gibi durumlarda arz ve talep eden taraflart da magdur
etmeden konut piyasasinm isleyisine miidahale etmeli ve isleyisi sekillendirmelidir (Oren ve
Yiiksel,2013,5.33). Bu baglamda TOKi’nin diisiik maliyetlerle konut {iretiminde bulunmasiyla
ihtiya¢ sahibi diigiik gelirli hane halklarinin ihtiyaglarini giderir nitelikte oldugu sdylenebilir.
TOKI konut iiretimine uygun hazine arazilerini temin ederek arsa maliyetlerine de ¢ok fazla

katlanmadan {irettigi konutlarin fiyatlarindaki bu gibi amaglarla artislara engel olmaktadir
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(Arican,2010,s.88). Boylece konut talebi haksiz yere yiikselmemis ve buna bagli olarak da
fiyatinda artis gerceklesmemis olur. Konut fiyatlarindaki artiglar 6zellikle uzun dénemde
ekonomide konut talebinin azalmasiyla baglantili olarak sorunlara neden olmaktadir. Ister yerel
ister ekonomi genelinde olsun gercekten fiyat artiglar1 kalkinmanin siirdiiriilebilir bir yapida
olmasi ac¢isindan ¢ok Onemlidir. Bu baglamda ortaya cikaracagr olumsuzluklari emek
piyasasinda, gelir esitsizliginde, sehirlesmede, kaynak dagiliminda daha fazla gérmemizin
miimkiin olabilecegini belirtebiliriz (Tasdemir ve Dama,2016,s.31). Konut fiyatlarindaki
artiglarin konut sahibi ve kiracilar1 agisindan da farkli etkileri mevcuttur. Konut taleplerinde
farkl etkiler ortaya ¢ikartmaktadir. Mesela, konut sahibi a¢isindan konutun fiyatinda meydana
gelen artig, mevcut servetine ilave bir gelir niteligindedir. Boylece konut sahibi bu fiyat artigini
olumsuz olarak hissetmeyecektir. Konut sahibi, konut fiyatlarindaki artistan kaynakli rant elde
etmis olur. Bu baglamda olusan bu rant, konut sahibinin miilke sahip olmasindan kaynakli
hicbir caligsmanin {iriinii olmaksizin servetine eklenen arti bir gelir niteligi tasimaktadir. Servet
etkisi de denilen bu durum, konut sahiplerinin tiiketimlerini artirici bir etki olusturmaktadir.
Ayni zamanda konutun teminat gosterilebilme, devredilebilme o6zelliginden de kaynakli
konutun sahibi olan bireylerin konutlarini teminat olarak gosterip bor¢ bulmalarini da daha
kolay bir hale getirmektedir. Kendi konutlarinin deger artisi nedeniyle konut sahibi, daha
nitelikli yeni konut edinimi i¢in konut talep edecekse, bunu ancak kendi konutunu satarak ve
elindeki mevcut servetinin lstiine koyarak gergeklestirebilir. Ciinkii piyasadaki konut
fiyatlarinin artislar1 sadece kendi sahip oldugu konut i¢in degil diger tiim konutlar i¢inde gecerli
bir artis niteligi tasitmaktadir. Bu baglamda mevcut bir konuta sahip olan ev sahipleri i¢in konut
fiyatlarindaki artis ancak servet artisi ve kredibilite acisindan avantaj saglamaktadir diyebiliriz.
Hane halkinin kredi olanaklarmin ¢ogalmasi, konut fiyati artisinin likidite etkisinden
kaynaklanmaktadir. Gelir diizeyleri bir konuta sahip olmaya yetmeyen, konutun kiraci
konumundaki hane halklari i¢in ise konutun fiyatlarindaki artiglar barinma maliyetini artiracak
ve Kkiracilarin harcanabilir gelirlerinde azalmaya neden olacaktir. Bu baglamda konut
kiracilarinin tiikketimlerinin azalmasi kaginilmaz olacaktir. Mevcut tiiketimi azalan kiracilarin
yeni bir ev sahibi olabilmek i¢in konut talebinde bulunabilmesi pek miimkiin olmayacaktir.
Konut fiyatlarindaki artis ya da azalislar sehir merkezine olan uzaklik veya yakinliga bagl
olarak da degisiklik gosterebilmektedir. Konut talebi ile sehirlesme arasinda dogru oranti vardir
ve sehir merkezine yakinlastik¢a konutlarin fiyatlar1 da ona gore artis gostermektedir (Tasdemir
ve Dama,2016,5.26). Konut fiyat1 artitkga da konuta olan talepte azalma goriilmiis olur.
Ekonomide konutun fiyatlarini birgok unsur etkilemektedir. Fiyatlarin etkilenmesine bagl

olarak da konut talebi etkilenir. Konut fiyatinda meydana gelen artis, uzun vadede ve genel
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olarak konut talebini olumsuz etkiler ve konut talebinde diisiis seyri yasanir. Bu baglamda bu
talepteki azalisin ekonomi genelinde degisik sorunlara davetiye ¢ikaracagini sdylemek yanlis
olmayacaktir. Konut talebi ile konut fiyatlar1 ters yonli iliski i¢inde olan iki degiskendir.
Konutun mevcut fiyatinda meydana gelen artislar konut talebinin diismesine neden olur. Ciinkii
insanlar yeni ve nitelikli konut sahibi olma isteklerini yerine getirmekten Once temel
gereksinimi olan yeme, igme, giyinme vb. ihtiyaglarina yonelir. Konut, satin alinmasi igin
biiyiilk miktarda birikim isteyen bir mal niteliginde oldugu i¢in bireyler mevcut tasarruflarin
daha nitelikli bir konut sahibi olmak yerine kendinin, esinin ve ¢ocuklarinin gereksinimlerini
karsilama yoniinde kullanirlar. Bu baglamda 6zellikle alt ve orta gelir grubu bireyler i¢in
konutun fiyatindaki artiglar konut taleplerinin hizla diisiip gelecek donemlere aktarilmasina
sebep olur. Bu nedenledir ki konut fiyatlari arttikga konut talebi de bu paralelde diisiis egilimi
gosterecektir. Bu baglamda konutun fiyatinin birgok faktorden etkilenmesini de géz Oniine
alarak belirtmeliyiz ki, konut fiyatlarinin artmasi konuta olan talebi azaltan bir rol oynar. Konut

fiyatlar1 ile konut talebi arasinda ters yonde gerceklesen bir iliski mevcuttur.

2.2.3.NUFUS ARTISI

Niifus, demografik bir olgu olmasinin yani sira ekonomik birimleri de etkileyen bir
kavram niteligindedir. Niifus konut talebini etkileyen degiskenler arasinda da 6nemli bir yere
sahiptir. Nifusun artig seyri gostermesinin diger tim mal ve hizmetlerin taleplerinde artiga
neden oldugu gibi konut talebini de artirmas1 beklenmektedir. Niifusun basli basina yapisindan
da kaynakli olarak konut talebinin belirlenmesinde etkin rol oynadigi sodylenebilir
(Aydin,2012,5.9). Bu baglamda niifusun yapisal ozellikleri olarak sayabildigimiz; egitim
durumu, yaslara gore dagilimi, evli veya bekarlik olarak adlandirilan medeni hal durumu,
cinsiyeti gibi ozelliklerin konut talebini etkileyen bir yonii bulunmaktadir (Oztiirk ve
Fit6z,2009,s.28). Bir bolgede niifus artis1 ne kadar fazla olursa bireylerin temel gereksinim olan
barinmaya olan ihtiyaglar1 da o kadar siddetli olacaktir. Bu baglamda bu ihtiyaca cevap
verebilecek yegane yapi olan konuta talepte artmis olacaktir. Niifus oranindaki artig, hane halki
sayisin arttirabildigi 6l¢lide konut talebine yansimaktadir. Bir bolgede yasayan niifus artig
zaman hane halki bilyiikliigii yani hane i¢inde yasayan birey sayist artmadigr miiddetce konuta
olan talep daha da siddetli olacaktir. Ciinkii niifus artisi ile ortaya ¢ikan konut talebi hali hazirda
olan hanenin ikamet ettigi konutla giderilmeye calisildigi zaman ekstra konut talebi
olusmayacaktir. Gelismis iilkelerde hane i¢inde ikamet eden fert sayis1 gelismemis iilkelere

oranla daha azdir. Gelismis iilkelerde kisi basina diisen gelir miktar1 da fazla oldugu icin orada
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yasayan bireylerin tek basina eve ¢ikma ve ayr1 yasama isteklerini talebe doniistiirmeleri daha
kolaydir. Hane halki sayisinin yani sira yapisi da talep edilen konutlarin miktarini ve niteligini

belirlemede 6nemli bir unsurdur (Tagsdemir ve Dama,2016,s.16).

Konut, yapis1 bakimindan uzun dénemde yapimi tamamlanan bir maldir. Kisa siirede
konut arz1 gerceklesmez. Niifus artik¢a geng niifus da artmis olacak bu da evlilik oranlarina
yansiyacaktir. Boylece her evlenen birey yeni bir haneye ihtiya¢ duyacagindan konut talebi artis
seyri gosterecektir (Arican,2010,s.15). Niifus artisi, o niifusun yapisinin geng ve ¢ocuklardan
olugmasina neden olacaktir. Niifusun énemli bir kisminin geng¢ ve ¢ocuklardan olustugu bir
durumda gergeklesecek konut talebi, cocuklu ailelerin ¢ocuklarini baz alarak vermis olduklari
bir karar sonucunda olusacaktir. Niifus artis1 devam ettikge paralel olarak konut gereksinimi de
devam edecektir (Ozgiin,2016,s.6). Niifus artis oranindaki yiikselis, sadece dogal bir niifus
artis1 olmayabilir. Oliim oranlarindaki azalis, saglik sektoriindeki iyilesme ve gog¢ olgusu da
niifusu artiran etmenlerdir. Burada bahsedilen go¢ daha c¢ok i¢ goctiir. Gog, bir bolgeden bir
bolgeye farkli sebeplerden dolayr gergeklesen niifus hareketidir. Ozellikle i¢ gdgler sonucunda
kentsel niifusta artislar yasanmaktadir. Olusan bu i¢ gd¢ daha ¢ok kirsal alanlardan kentsel
alanlara dogru seyir izlemektedir. Go¢ sebebiyle olusan niifus artis1 beraberinde konut talebini
dogurmaktadir (Arican,2010,s.28). Diinyada insanlarin kullanimina sunulmus kaynaklar sinirlt
ve kittir. Bunun yaninda insanlarin ihtiyacglar1 da bir o kadar ¢ok ve sinirsiz. Az gelismis ve
gelisim siirecini tamamlayamamus {iilkelerde niifus artis hizinin yiiksek olmasi hem konut
ithtiyact agisindan hem de bir¢ok kit kaynagin kullaniminda biiyiik sorunlara neden olacaktir
(Arican,2010,s.15). Bir iilkede, bolgede meydana gelen niifus oranindaki degisme her ne
sebepten olursa olsun konut talebini etkilemektedir. Pozitif iliski i¢erisinde olan niifus oranlari
ve konut talebi artis ya da azalis seyri ayn1 yonde olmaktadir. Niifus orani artik¢a konut talebi

de artacaktir.

2.24.SOSYAL TALEP

Bir iilkede hiikiimetler sosyal devlet anlayis1 geregi iilke vatandaslarim
yasayabilecekleri her tiirlii tehlikelere karst korumakla ytlikiimliidiir. Bu sorumluluklarindan
dolay1 da iilkede sosyal giivenlik sistemi olusturulmali ve ayn1 zamanda bu sistemin iyi isleyen
ve denetlenen bir yapida olmasi gerekmektedir. Fakat 6zellikle az gelismis ve gelismekte olan

iilkelerde sosyal giivenlik sistemlerinde biiylik aksakliklar ve sorunlar yasanmaktadir.
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Hiikiimetlerin sosyal giivenlik konusunda iyilestirme ve ¢alisma yapmasini dylece beklemek
insan olmanin dogasinda yoktur. insan oglu kendi imkanlar1 dogrultusunda kendini ve dzellikle
ailesini glivende tutma i¢ gilidiisiiyle yasar. Toplum olarak da konut her zaman giivenli bir
sigimak icgiidiisiiyle benimsenmis sonralar1 gereksinimlere gore nitelikleri sekil almig bir mal
niteligi tasimistir. Konut, cogu hane halki tarafindan giivenlik araci olarak goriiliir. Ozellikle
gelismekte olan iilkelerde sosyal giivenlik aract konumunda olan konuta yiiklenen anlamlar
oldukca 6nem arz etmektedir. Ciinkii gelismekte olan iilkelerde tam olarak oturmus diizene
girmis bir sosyal gilivenlik sistemi yoktur. Hane halki tabi ki imkanlarinin da izin verdigi
kosulda kendileri ve 6zellikle ¢ocuklar icin gelecekte giivenle hayatlarina devam edip idame
ettirebilmeleri i¢in konuta yonelmektedir. Bu baglamda sdylenebilir ki sosyal talep de konut
talebini etkileyen degiskenler arasinda yerini almigtir. Bir fiyat ve gelir kadar etkili olmasa da

s0z konusu degiskende meydana gelen artig konut talebini de artirmis olacaktir.

2.2.5 TALEP ACISINDAN HUKUMET POLITIiKALARI

Konut, gelismislik diizeyi ne olursa olsun iilkeler i¢in arz ettigi 6nemin siddetine
bakilmaksizin her iilke ekonomisinde adindan soz ettiren bir yapiya sahiptir. Her tilkede devlet
siyasi ideolojisi dogrultusunda iktisadi alana az veya ¢ok miidahalede bulunur. Hiikiimetlerin
temel amaci1 konut piyasasina miidahale etmek olmasa da tilkelerde uygulanan siyaset, alinan
onlemler ve politikalar konut sektoriinii dogrudan ya da dolayli olarak etkileyen nitelikte olur.
Fakat her iilke konut ile ilgili konutun sebep oldugu ve olacagi sorunlar i¢in aninda ¢éziim
bulmayip, bu ¢oziim yollarini 6teleyip ileri bir doneme birakmay tercih edebilir. Bu baglamda
aslinda iilkelerde politikasizlik da politika niteligi tasimaya baglar. Bu tarz iilkelerce
benimsenen politikasizlik ekonominin gelisimini olumsuz etkilemekte ve giderek agirlasan,
hatta geriye giden bir kalkinma ve biliylime seyrine sebep olmaktadir. Her iilkede devlet,
ekonomiye dahil olmalidir. Bu durum sosyal devlet anlayisinin da bir gostergesi niteligindedir.
Hiikiimetin ekonomiye dahil olmasi, hiikkiimetin her anlamda piyasalara miidahalede bulunan,
kontrolii saglayan bir sistemin de varligimin bir ispat1 anlamina gelmektedir. Konut politikalar
genel anlamda ifade edilirse, hane halkinin konut gereksinimini kargilamak amaciyla devletin

aldig1 6nlemlere, yapmis oldugu katkilara, desteklere verilen addir (Ozgiin,2010,s.44).

Konut ediniminin, konut sahibi olmanin ekonomik, sosyal, siyasal olmak {izere bircok
boyutlar1 vardir. Bundan dolayidir ki kamunun yonetimi konuta yonelik problemlerde konut
talebi tizerinde etkin rol oynamaktadir. Merkezi ve yerel devlet kurumlar1 bu baglamda birgok

unsurla bu piyasay1 yonlendirmektedir (Coskun,2015,s.90). Hiikiimetler donem donem sosyal
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ya da ekonomik anlamda piyasa isleyisine miidahalede bulunmak isterler. Hiikiimetler
uyguladiklar1 politikalarla ekonomiyi yonlendirmenin yaninda sosyo kiiltiirel dokuyu da
etkileyip dolayli olarak yoksulluk, sug, egitim seviyesi gibi kalkinmanin unsurlarinin 1slahini
saglayip ekonominin gelismesi amaci giiderler. Konut piyasasi bir¢ok piyasay1 etkiledigi gibi
ayn1 zamanda da birgok piyasadan etkilenmektedir. Konut piyasasinda da negatif ya da pozitif
digsalliklarin olustugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Bu baglamda sozii edilen digsalliklar;
cevre maliyetleri, verimlilik, isgiicli, saglik etkisi, insaat maliyetleri, semt etkisi, ekonomik
entegrasyon diye siralayabiliriz (Ozpolat,2014,5.59). S6z konusu digsalliklar konut piyasasi
icinde konutun talebini dogrudan etkileyebilen bir nitelige sahiptirler. Ger¢eklesen bir negatif
digsallik konut talebinin azalmasi yoniinde bir baskiya neden olabilmektedir. Bu baglamda
hiikiimetin uygulayacagi politikalarinda konut talebinin tizerindeki olumsuz etkileri kaldirmaya
yonelik olan politikalar olmasi ve o amag¢ dogrultusunda uygulanabilirliginin olmasi
gerekmektedir. Hiikiimetin iilkedeki konut talebinin karsilanmadigi bir donemde, konut
talebinin karsilanmasi ve ekonominin canlanmasi amaciyla konut arz edenlere yani konut
tireten kesime belirli yollarla destek verip buna yoénelik bir politika uygulamasi, konut arz
edicilere konut iiretimi siirecinde destek olacak ve konut arzi artmis olacaktir. Devletin verecegi
tesviklerle birlikte eger ekonomide talep fazlasina denk bir konut yapimi s6z konusu olmussa
uygulanan politika talebi olumlu etkilemis demektir. Fakat talep edilenden fazla bir konut
yapimi s6z konusu ise uygulanan politikanin konut talebine beklenen olumlu etkiyi tam
anlamiyla yapamadig1 sonucu ortaya ¢ikmis olur. Konut piyasasi bir iilkenin ekonomisinin
kalbi niteligindedir. Bir¢ok piyasay1 etkilemek isteyen politika yapicilart arz ettigi dnemden
dolay1 ilk olarak konut piyasasina yonelirler. Ulkelerin konut talebi i¢in veya genel anlamda
uygulayacaklar1 politikalarin analizlerini ¢ok 1yi yapmis olmalar1 gerekmektedir. Bu baglamda

yapilan politikalar her zaman istenilen sonucu vermez.

Konut talebini canlandirmaya yonelik ¢alismalarda konut piyasasi ekonominin diger
piyasalarinda yasanan olumsuzluklardan ¢ok kolay etkilenebilir. Ozellikle durgunluk
donemlerinde iilkeler ekonomilerinin en az seviyede etkilenmeleri i¢in ekonomik biiyiimelerini,
i¢ taleplerini, yatirimlarin1 piyasadaki duruma gore ayarlamali ve mevcut ekonomik duruma
gore uygun politikalar benimsemelidirler. Yatirimcilara yonelik bir hizlandirici politika yerine
yavaglatici temkinli hareket eden bir hiikiimet roliinde olmalidirlar. Hiikiimetin uygulayacagi
boyle bir yavaslatma mekanizmasi ile konut sektorii de beklenenin altinda bir biiylime

gosterecektir. Fakat bu gibi donemlerde konut talebini yonlendirici politikalarin da uygulaniyor
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olmasi, konut sektoriinlin durgunluktan en az seviyede etkilenmesine neden olacak ve sektoriin

kirilganligmi da azaltici nitelik tasiyacaktir (Ozpolat,2014,s.144).

Politika yapicilart konut sektoriinde olusabilecek olasi balonlar1 engellemek, denetimi
saglamak amaciyla politika araglarinin i¢inden en ¢ok maliye politikasi araglarini tercih
etmektedirler. Maliye politikas1 araci olan vergiler, piyasanin dinamiklerini hizli bir sekilde
etkilemektedir. Piyasada emlak vergileri oraninda bir artis olmas1 durumunda konut satin alma
maliyetleri artacaktir. Bu baglamda konut talebi de azalmis olacaktir. Konut talebindeki azalis,
fiyatlarin da diismesine sebep olur. Yiiksek oranda gergeklesecek vergi politikasi konutu satin
almaktansa kiralamanin daha cazip olmas1 fikrine neden olacaktir. Fakat bu tarz bir fikir de
konutun kirasint 6deyebilme giiciinde olan aileler icin gegerlidir. Bu baglamda vergi
oranlarindaki artis ile yapilan bir hiikiimet politikasinin konut talebine olumsuz etki ettigini
soylemek yanlis olmayacaktir. Hiikiimetin konutun piyasasina yonelik uyguladig politikalar
hane halkinin tasarruf kararlarini ve isgiicii hareketliligini de etkilemektedir (Kordis,2013,5.7-
8). Uygulanan politikalar konutun piyasasinda hem arz hem de talep yoniini
etkileyebilmektedir. Devletin konut piyasasini canlandirmak ve dolayli olarak ekonominin
genelinde canlilig1 saglamak amaciyla yaptigi politikalardan biri olan tesvikler konut talebini
artirict  bir politika niteligindedir (Oztiirk ve Fitdz,2009,s.31). Hiikiimetlerin {ilke
ekonomilerini, konut piyasasini iyi analiz edip, yerinde ve kararinda yapacagi tiim miidahaleler
konut talebini etkileyecektir. Bireylerin alim giiglerini destekler nitelikteki tiim politikalar
konut talebini artirict etkiye sahiptir. Ozetle, hiikiimetlerin uygulayacaklar1 politikalar konut
talebi lizerinde degisken yonlii etki birakir. Eger hiikiimet konut talebini canlandirmaya yonelik
tesvikler, siibvansiyonlar, vergi indirimleri, vergiden muafiyetler vb. gibi genisletici politikalar
uygularsa konut talebi uygulanan bu genisletici politikalar sonucunda artig seyri izler. Fakat
hiikiimetlerin yapacagi herhangi daraltici bir politika ekonomide bu sefer tam ters yonde konut

talebini olumsuz yonde etkileyip azalis seyrine gegmesine sebep olacaktir.

2.2.6. TALEP ACISINDAN KREDI KOSULLARI

Konut talebinin belirleyicisi niteligindeki kredi kosullari, konut ediniminde hane
halkinin karar verme siirecinin belirlenmesinde 6nemi bir gorev iistlenmektedir. Konut alimi
stirecinde bireyler mevcut servetlerinin bir kismini ya da tamamini1 gézden ¢ikarip pesin para

seklinde veya kredi kullanarak konut alimin1 gergeklestirirler. Konut sahibi olmak diger tiiketim
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mallarma oranla ¢ok daha fazla maliyetli olmaktadir. Bu nedenle ¢ogu zaman hane halki
servetleri tek basina konut aliminda yeterli olmaz. Bu gibi durumlarda konut kredileri devreye
girer. Kredi verme ve krediyi kullandirma yetkisi bankalara aittir. Bankalar Merkez Bankasinin
belirledigi kosullar1 da dikkate alarak miisterileri pozisyonundaki konut edinmek isteyen talep
edicilere kredi olanaklar1 sunarlar. Bu baglamda bankalarin da parada para kazanma iglemini
gerceklestirmek i¢in konut piyasasindaki arz ve talep ediciler arasinda finansal aracilik
yaptigini ve buna goniillii olduklar1 sdylenebilir. Bankalar tarafindan verilen krediler hane halki
servetinin o konutu satin almaya yetmedigi durumlarda devreye girerler. Finansal aracilarin
kredi verirken dikkate alacaklar1 bir¢ok unsur s6z konusudur. Bankalar kredi kullandiracaklari
konut talep edicilere kredi verirken, bireylerin alacaklar1 konutu teminat olarak ipotek ederler.
Verdikleri krediyi geri alamama sorunu yasamamak i¢in yapilan ipotek islemi kredinin
6denmemesi durumunda bor¢lunun 6deyemedigi borcuna karsilik satilmaktadir. Bankalar ayni
zamanda kredi verirken bireylerin gelecekteki siirekli gelirlerini de goz oniine alirlar (Tasdemir
ve Dama,2016,s.20). Finansal aracilar kredi kullandirirken karsilasacaklart bir¢ok olasi durumu
da g6z Oniline almak durumundadirlar. Mesela banka teminati olarak gosterilen konut,
degerindeki bir azalmayla, konut sahibi borcun tamamini kapatamaz duruma diisebilir. Bu
baglamda kredi verirken bankalarin bu tarz riskleri de degerlendirmeleri olasi yasanacak bir
probleminde Onlenmesi anlami tasimaktadir. Dis finansman maliyetleriyle birlikte kredi
standartlar1 hane halki teminat degeri géz Oniine alinarak belirlenmektedir. Boylelikle konut
fiyatlar1 da etkilenmis olur. Kredi standartlarinda meydana gelecek herhangi bir rahatlama
konut sahibi olmak isteyip, konut talep eden hane halkinin finansman kaynaklarina
ulasabilmesine katki saglayacaktir (Kordis,2013,s.5-6). Ekonomin etkin ve saglikli islemesi
i¢in konut piyasasinin da ayni saglikta ve etkinlikte isliyor olmas1 gerekir (Igellioglu,2012,s.1).
Konut kredi kosullariyla konut talebi genelde dogru orantili bir iligki i¢indedir. Konut sahibi
olmanin biiylik sermaye gerektirmesi nedeniyle ve bu s6z konusu 6z sermayenin yetersiz olmasi
durumunda, kredilere ihtiyag duyulmasinin ¢ok yiiksek olasilikta olmasindan kaynakli olarak
konut talebi artikca konut kredilerine olan ihtiya¢ da artma egiliminde olacaktir. Bu baglamda
bankalarin miisterileri i¢in olusturduklari kredi kosullari, konut edinimi siirecinde deger
kazanmis olacaktir (Kordis,2013,s.5). Konuta olan talep daha ¢ok uzun donemde faiz oranlarini
artirmaktadir. Bankalarin kredi kosullar1 belirledikleri faiz iizerinden oldugu i¢in uzun
donemdeki faiz oranlarindaki bir diisiis talep ediciler tarafindan bankalarin verecegi konut
kredilerine ilgiyi artiracaktir (Oztiirk ve Fit6z,2009,s.27). Finansal aracilarin uyguladiklar
kredilerin faiz oranlar yiiksek olursa konutun maliyeti saglayacag: fayday: asacaktir. Boylece

konut isteminden hane halklar1 ya vazgegmek durumunda kalacaklar ya da erteleyeceklerdir.
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Bu baglamda kredilerin faiz oranlarinin diisiik olmasi, uygun vade imkanlar1 konut talebini
artiran bir unsur niteligindedir (Tasdemir ve Dama,2016,s.21). Yiiksek enflasyon durumlarinda
da kredi faiz oranlar1 oldukga yiiksek seviyelerde olmaktadir. Bu da konut kredisini ve konut
talebini olumsuz etkiler (Ko6rdis,2013,s.4). Bir iilke, ekonomisinin ve sanayisinin iyi durumda
olan diger iilke ekonomilerine karsi, bireysel birikimleri yetersiz ve bir de yiiksek diizeyde
enflasyon oranlariyla savasir durumda olmasi, bu durum kredi maliyetlerini ylikselmesine
sebep olmustur. Bu donemde finansal aracilar uzun vadeli diisiik faizle vermeleri gereken
kredileri, tilke ekonomik sartlarindan dolay kisa ve orta vade ile yiiksek faiz oraniyla vermek
durumunda kalmis, bu da konut talebini ciddi manada azalmasina sebep olmustur
(Ozgiin,2010,s.12). Bankalarmn kredi verirken saglhikli analiz yapmalar1 iilke ekonomisi, hatta
diinya ekonomisi agisindan oldukg¢a 6nemlidir. Nitekim 2008 yilinda ABD’de uzun dénemli
diisiik faiz oranlariyla var olan konut arzini karsilayacak konut talebi yaratmak amaciyla verilen
konut kredilerinin geri dontisiimiinde yasanan sikintilar Mortgage denilen finansal krize yol
agmis ve bu krizden sadece ABD ekonomisi degil neredeyse tiim diinya iilkeleri olumsuz
etkilenmistir. Finansal aracilarin kredi kosullar1 konut talebi iizerinde ¢ok biiyiik etkiye sahiptir.
Kredi kosullar talep edicilerin lehine ne kadar iyilestirip revize edilirse konut talebi de o kadar
artis seyri iginde olacaktir. Iyi isleyen bankacilik kesimi konut talep edicilere saglanacak kredi
olanaklarmin da ¢ogalmasi demektir. Bankacilik sektoriiniin ekonomi i¢in bu denli 6nem arz
eden konuda uzmanlagmasi, yukarida bahsedilen bu tarz sikintilardan iilkeyi korumus olacaktir

(Bahadir ve Haznedaroglu,2011,s.137).

2.3.KONUT ARZI

Bir malin arz1, o mala sahip olan bireylerin farkli fiyat araliklarinda mali satmaya niyetli
olduklar ve istedikleri miktar1 ifade etmektedir. Arz hem o {iriiniin stoktaki miktarini hem de
yeniden iiretimini ifade eden bir kavramdir. Konut arz1 ise kisa donemde piyasada var olan
konutlarin miktarin1 ifade etmektedir (Tekman,2015,5.23). Konut piyasasinda konutun arzi
konutun talebi kadar 6nem arz eden bir kavramdir. Piyasay1 analiz ederken sadece talep yonlii
bir incelemede bulunmak yapilan analizde eksikliklere neden olur (Cicek,2014,s.17). Bu
baglamda konut arzinin da en az konut talebi kadar incelenmesi gerektigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Bir malin arzinin gerceklesebilme siiresi bir¢ok unsurdan etkilenmektedir. Konut
yapist bakimindan iiretimi kisa donemde gergeklesebilen bir tiiketim mali degildir. Konutun

tiretim silirecinde birtakim kosullarin gerceklesmesi gerekmektedir. Bu siiregler zaman
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gerektiren siireglerdir. Bir konut diger tiiketim mallarina nazaran hemen iiretiminin
gerceklesecegi bir mal degildir. Arzinin gerceklesmesi belirli kosullara ve zamana baglidir. Bu
nedenledir ki kisa donemde konut arzi konut talebine hemen karsilik veremez. Konut yapisal

ozelliginden dolay1 hemen gergeklesecek bir arza sahip degildir.

Konutun kendine has bir diger 6zelligi ise son derece dayanikli bir mal olmasidir. Bu
baglamda konut piyasasinda kisa donem konut arzinin, uzun dénem konut arzinin bir boliimiini
olusturdugunu belirtebiliriz (Cigek,2014,s.7). Kisa donemde yeni konut iiretimi miimkiin
olmayacag1 i¢in bu donemdeki konut arzi mevcut konut stoku ile belirlenmektedir. Arsa,
finansman, isglicii temini, yap1 teknolojisi ve hukuksal siire¢ler konutu tiretim bakimindan diger
mallardan 6nemli bir oranda ayirmaktadir (Coskun,2016,s.208). Bazi kavramlar konut arzinin
Ozelliklerini belli acilardan agiklar niteliktedir. Bunlar kisa donemde arzin sabit olmasi,
esnekliginin diisiik olmasi ve piyasadaki gecikmeli arz kavramlaridir. Talep karsisinda konut
arz1 bu nedenlerledir ki hemen karsilik verip talebi karsilayamamaktadir. Konut arzinin esnek
olmamasi, var olan bir konutu yenileme ya da yeniden konut {iretim siirecinin gecikme ile
olacagir anlami tagimaktadir (Coskun,2016,s.209). Talebe gecikmeli verilen arz cevabi ile
olusan yetersiz arz, konut liretiminde yetersiz arsa sayist ve konut gereksinimlerini plansiz bir
sekilde gergeklestirmenin Oniinii agmaktadir (Demir ve Palabiyik,2005,s.3). Konut arzinin
iretim siirecinde hane halki ve kiiciik girisimciler de kismen temel unsur niteligindedirler

(Alkan ve Ugurlar,2015,s.21).

Konut sunumlar1 da konut arzi i¢in onemli bir kavram niteligindedir. Konut arzi
stirecinde iki farkli konut sunum sekli vardir. Bunlardan ilki kar amaci glitmeksizin ortaya ¢ikan
kooperatifler, sosyal giivenlik kurumlari, belediyelerdir. Ikinci sunum sekli ise tamamen kar ve
spekiilatif amag dogrultusunda olusmus sunum seklidir (Alkan ve Ugurlar,2015,s.37). ikinci
sunum sekli olan spekiilatif amagli sunum sekli, tiretici piyasa kosullarina gore sekillenir. Satici
piyasaya bakar ve o sekilde bir konuta yonelir. Buradaki yonelisin asil amaci da konutu daha
karli bir sekilde satmaktir (Aydin,2003,s.45-46). Konut arzin1 analiz ederken arzin belirleyici

unsurlarint da géz dniinde bulundurmamiz gerekmektedir.
Bu baglamda konutun arzina etki eden unsurlari;

e Fiyat

e Insaat ve arsa maliyetleri
e Kiredi olanaklari

e Kentlesme hiz1

21



e Faiz oranlar

e Hiikiimet politikalar1 olarak siralayabiliriz.

2.3.1. ARZ ACISINDAN FIiYAT

Bir malin fiyati, o mala olan arz ve talep arasindaki uyuma gore sekil alir. Bir maldan
miktar olarak ne kadar fazla sayida var ise buna karsilik fiyatinin bir o kadar diisiik olmasi
beklenir. Kit olan, miktar1 sinirli sayida olan mal her zaman kiymetli maldir ve fiyat1 da sayica
fazla olan mala nazaran daha yiiksektir. Konut piyasasinda da durum ¢ok farkli degildir. Konut
talebi ile konut arz1 konut fiyatlarinin belirlenmesinde etken unsurlardir. Konut arzi sinirli iken
piyasada herhangi bir nedenden dolay1 konuta olan talepte artis meydana gelirse kisitli olan
konut arzi, talebi karsilayamaz bdylece fiyatlarda yukariya dogru bir seyir gozlemlenir. Konut

bir¢ok nedenle diger mallardan ayrilan bir maldir.

Konut iiretiminin kendine has 0&zellikleri konutun fiyatinin olugmasinda ve
degismesinde etkilidir (Coskun,2016,5.208). Piyasada gozlemlenen yiiksek konut fiyatlari, 0
piyasadaki yiiksek bir konut talebinin, mevcut konut stoklariyla karsilanamadigi anlamini
tagimaktadir. Konut arzi1 kisa donemde konut talebine karsilik verecek yapida degildir. Konut
yatirrmi s6z konusu ise, yeni bir konut yapimindan dolayr katlanilan maliyetin mevcut
konutlarin satis fiyatlarindan diisiik olmas1 durumunda, konutun yapimi daha cazip hale gelecek
ve konutun insasi hiz kazanacaktir (Aydin,2003,5.49). Konut fiyatlarinda meydana gelen
herhangi bir degisim konut piyasasindaki yatirnmcilarin yatirnm kararlarini dogrudan ya da
dolayl olarak etkilemektedir. Uretici konut fiyatlarindaki artis nedeniyle yeni konut iiretimine
yonelecektir (Coskun,2016,5.208). Fiyat artiglarinin uzun donemdeki etkileri konut arzinin fiyat
esnekligine gore degisiklik gdsterir. Bu baglamda konut arzinin fiyata olan esnekligi ytiksek ise
fiyat artiglarinin konut stokunu etkileme giicii daha fazla olacaktir (Oztiirk ve Fit6z,2009,5.30).
Fiyat, konutun iiretim siirecinde ne kadar tiretilecegi kararinin verilmesi bakimindan 6nemli bir
unsurdur. Artan talebi kisa siirede karsilayan bir konut arz1 s6z konusu olmadigindan fiyatlara
artis olarak yansiyan bir arz kisit1 s6z konusu olur. Fakat uzun dénemde arz artis1 gergeklesince

talep karsilanir ve konut piyasasi yeni bir fiyat araliginda dengeye gelir.
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2.3.2.INSAAT VE ARSA MALIYETLERI

Konut piyasasi insaat sektorii ile i¢ i¢e olan bir sektordiir. S6z konusu iki sektor
birbirlerini etkiler ve birbirlerinden etkilenirler. insaat sektoriinde maliyetlerin artmasi, konut
arzini olumsuz etkilemektedir. Bir konutun yapim siirecinde en 6nemli unsur, iizerine konutun
ingasinin yapilacagi arsa, yani topraktir. Topragin arz esnekligi sifirdir ve sonradan iiretilmesi
gibi bir durum s6z konusu degildir. Kentlesme ve globallesme ile de toprak alanlar1 giderek
azalmaktadir. Emek ve sermaye gibi iiretim faktorlerinin artirilmasi, toprak sabitken
verimliligin diigmesine ve maliyetlerin artmasina yol agacak, bu durumdan kurtulmak igin ise
yeni topraklar iiretime dahil edilecektir (Igelloglu,2012,s.24). Topraklar farkli dzelliklerde
verimlilikte olduklarindan dolayr homojenlik 6zellikleri s6z konusu degildir. Bir bolgede bir
niifus yogunlugu s6z konusu oldugunda bu durum hali hazirda kullanilan topraklarin yetersiz
kalmasina neden olacaktir. Boylece care, artan talebe karsilik verilmesi i¢in diisiik verimlilikte
topraklarin kullanilmasinda aranacaktir. Artan talep toprak sahiplerinin rant geliri elde
etmelerine de olanak saglayacaktir. Burada sozii edilen rant; topragin verimine bakilmaksizin
iizerinde konut insasinin uygunlugu kosulunda hi¢bir maliyete katlanmadan o topraga sahip

bireylere saglanan gelirdir.

Bir arazinin eger ki konut insasina elverisli, alt yap1 sorunu yok, imar planlari i¢inde
yer aliyor gibi nitelikleri varsa o arazi arsa 6zelligi tasimaktadir (Esmeray,1996,5.19). Arsanin
arz1 konut arzin1 dogrudan etkilemektedir. Arsanin maliyeti ingaat maliyetine, ingaat maliyeti
de konut arzina yansimaktadir (Oztiirk ve Fit6z,2009,s.31). Arsa arzi1 ne kadar bol olursa arsa
fiyat diizeyleri de o kadar diisiik seviyelerde olacaktir (Coskun,2016, s.210). Konut
tireticilerinin amaglar1 kar maksimizasyonudur. Malzeme ve isgiicii maliyetlerinde meydana
gelecek artig, konut fiyatlar1 sabitken konut arzinda diislise neden olacaktir. Ciinkii artan
maliyetler konut arzinin maliyetini yiikseltecek ve konut iiretimi yatirimcilara cazip
gelmeyecektir. Insaat sirasinda kullanilan malzeme ve bu siirecte teknolojinin gelismesi
isgiicline duyulan ihtiyacin azalmasina ve zamandan tasarruf saglayarak daha kisa siirede daha
uygun maliyetle konut arzina imkan saglamaktadir (Tasdemir ve Dama,2016,s.24). Konutun
ingasinda kullanilan ingaat malzemelerinin maliyeti konutun maliyetine dogrudan yansir. Konut
talebinin artmasit durumunda {iretiminin yapilacagt konutun yapiminda kullanilacak
malzemenin uygun fiyatlarda olmasi konut {ireticilerini daha fazla harekete gecirecektir
(Oztiirk,2008,s.14). Niifusun kentsel alanlara dogru artan seyir izlemesi de kentsel alandaki

konut talebini artirir nitelikte olmustur. Kentsel alanlara gergeklesen gog¢ ile olusan niifus
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yogunlugu ve topragin kit bir kaynak olmasi bu bolgedeki mevcut arsalarin fiyatinin artmasina
neden olacak, bu durum dogrudan konut arzini etkileyecek, konutun fiyat1 artacaktir. Arsa
tizerinde yapilacak konutlarin da etkin ve yararli projeler uygulanmasi arsa maliyetlerini bir
nebze de olsa diisiirecektir (Oztiirk,2008,s.14). Konut arzin1 dogrudan etkileyen unsurlardan
olan insaat ve arsa maliyetleri artik¢a, konut piyasasinda arzin artmasi beklenilen bir durum
olmaz. Ciinkii yiiksek maliyetler konutun yapiminda maliyetlerin yiikselmesine neden olacak
ve konut yapicilarinin elde edecekleri kar1 azaltacaktir. Bu durum konut arzini saglayan
ekonomik birimler igin istenilen bir durum degildir. insaat ve arsa maliyetleri ne kadar diisiik

olursa konut arz1 da o kadar artis gosterecektir.

2.3.3.KENTLESME HIZI

Kentlesme Tiirkiye’de 1950’11 yillardan beri sorun teskil eden bir kavram niteligi
tagimaktadir. Kirsal alanlardan nispeten daha iyi olanaklara sahip kent bolgelerine yapilan gogle
birlikte kentlerde niifus yogunlugu artmis, kentlesmeden ziyade ¢arpik kentlesme sorunu, arsa
yetersizligi sorununa davetiye ¢ikarmistir. Kentlesme hizi, konut talebine oldugu gibi konut
arzina da etki eden bir unsurdur. Kentlesme eger planl bir sekilde olursa, bu durum hem konut
arzin artirir hem de asir1 konut talebini diizenleyip carpik kentlesmenin de 6niine gecmis olur
(Soner,2008,s.21). Bir bolgede kentlesmeyle birlikte yasayan birey sayisinin artmasi konut
talebinin de artmasina neden olacaktir. Konut talebindeki artis ise konut arzini tetikleyip arzin
artis gostermesine neden olacaktir (Kordis,2013,s.8). Genel anlamda kentlesme hizi konut
arzini pozitif etkileyen bir degiskendir. Kentlesme hizi arttikga, plansiz yapilan gecekondularin
yikimi da gergeklesip yasamaya daha uygun, elverisli konut yapimina ihtiya¢ duyulacaktir. Bu

baglamda konut arz1 da kentlesme hizindaki artis oranina bagl artis seyri i¢ine girmis olacaktir.

2.3.4. FAIZ ORANLARI

Faiz oranlar1 konut yatirimlari i¢in kullanimi saglanacak kredi kosullarina bagl olarak
konut arzin1 etkilemektedir. Kredi olanaklar1 konut arzini etkileyen degiskenler arasindadir.
Ekonomide kredi saglama gorevi finansal aracilar olan bankalarin gorevidir. Bankalarin
verecekleri kredi olanaklar1 ne kadar fazla olursa konut arzi da o noktada artis gdsterecektir
(Kordis,2013,s.8). Konuta yatirim yapabilmek i¢in yatirimecilar belirli miktarda sermayeye

ihtiya¢ duyarlar. Bu ihtiyaglarini da kendi 6z sermayelerinden karsilamalari ¢ogu zaman
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imkansizdir. Ciinkii konut yiiksek maliyet igeren bir yatirim aracidir. Boylelikle konuta yatirim
yapmak isteyen yatirimcilar kredi arayisina girerler. Konut yapimi siirecinde ciddi sermaye
gerektiren bir maldir. Hanehalklar1 konut ihtiyaglarin1 gergeklestirmek icin servetlerinin biiyiik
kismini harcar, eksik kalan kismini da alacaklar krediler ile tamamlarlar. Kendilerine en uygun
krediyi almak isterler. Kredi olanaklar1 ne kadar ¢ok olursa hanehalklarinin kredi almaya
yonelmeleri de o derece fazla olacaktir. Boylece konut arzi i¢in gerekli sermaye saglanmis,
konut arz1 artis seyrine girmis olacaktir. Bir mala olan talep malin fiyatini artirir bdylece o malin
arzi da artmis olur. Konut arz1 kredilere ¢cok hassastir. Bu baglamda olusacak bir negatif kredi
sokunun treticiler tarafindan likidite a¢isindan soruna neden olacagi sdylenebilir. Konutun
finansman olanaklar1 ne kadar kolay saglanir, kredi olanaklar1 iyi olursa konut arz1 da o denli
artmis olacaktir (Soner,2008,s.222-223). Konut finansman yontemleri ne kadar ¢esitli olursa
her kesim icin kredi bulmak da o denli kolaylasacaktir. Ulkelerin ekonomik gelismislik
diizeyine gdre sunulan konut kredi olanaklar: farklilik arz edebilmektedir. Az gelismis iilkeler
finansman sikintist yasadiklari i¢in geligsmis iilkelere gore konut arzlari ¢ok daha diisiik
seviyelerde seyretmektedir. Bu tarz iilkelerde konut talebini kargilayamayan bir arz nedeniyle
konut agig1 sorunu ortaya ¢ikar. Bu baglamda konut arzi ile kredi olanaklarinin iyilesmesi,

diizeltilmesi arasinda pozitif bir iligkinin varligindan s6z etmek miimkiindiir.

Kredi olanaklar1 ne kadar iyilestirilir, revize edilir ise konut arz1 i¢in yatirim yapacak
kesimin kredi almaya daha fazla istekli olmasi kaginilmaz olur. Bu baglamda konut arz1 da
kredi olanaklarindaki iyilestirmeye paralel olarak artig gosterecektir. Fakat burada verilen kredi
olanaklar1 ya kredinin 6deme vadesinin uzunlugu ya da hangi faiz orani ile verilecegi sekillenir.
Diisiik faiz oraniyla verilen kredilere saglanan kolayliklar konuta yatirim yapmaya istekli kesim
icin finansman anlamina gelmekte ve bdylelikle konut arzi da artis gostermektedir
(Esmeray,1996,5.18). Verilen kredilerde faiz oranlar1 ne kadar yiiksek olursa geri 6demede de
o kadar zorlu bir siire¢ s6z konusu olacaktir. Faiz orami artisi, kredi ¢ekip konut arzim
gerceklestirecek iiretici igin mevcut maliyetlerine ek olarak artisa sebep olacagi i¢in, yatirimet
konut arzimmi gerceklestirmekten vazgecip, yatirnmi gerceklestirmeyecektir (Tasdemir ve
Dama,2016,s.24). Bu baglamda faiz oranlariyla konut arzinin ters orantili bir sekilde etkilesim

i¢inde oldugunu sdylemek miimkiindiir.

2.3.5.ARZ ACISINDAN HUKUMET POLITiKALARI

Konut sektoriiniin ekonominin lokomotif, oncii sektorleri arasinda olmasi ve bir¢ok

sektorle olan iliskisinden dolayi, politika yapicilar basta olmak iizere genis kitlelere hitap edip
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onlarin ilgi odagi olan bir sektor olma niteligi tasimasi, onu bulundugu ekonomide olduk¢a
onemli bir pozisyonda tutmaktadir. Konuta olan gereksinim tipki bireylerin i¢inde yasadigi
iilkede vatandas1 oldugu devletten isteyecekleri egitim, saglik gibi sosyal bir hak ve istektir
(Oztiirk,2008,s.20). Hiikiimetler konutun piyasasindaki stabil durumunu korumak hatta durumu
mevcut durumdan da iyi bir hale getirmek, ekonomiyi canlandirmakla yiikiimlidiirler.
Devletler gerekli gordiikleri durumlarda hem arz hem de talep yonlii olarak taraflart magdur
etmeden konut piyasasinin isleyisine miidahale edip, diizene koymak i¢in politikalar uygular
(Oren ve Yiiksel,2013,5.33). Bu baglamda hiikiimet belirli tesvikler muafiyetler
saglayabilmektedir. Mesela hiikiimetlerce verilen tesvikler konut talebini canlandirir ve bu
durum konut fiyatlarinda olusacak fiyat artisi anlamima gelir. Boylece konut arzinin artan
fiyatlara esnekligine bagl olarak konut arzi da artmus olur (Oztiirk ve Fit6z,2009,s.31).
Hiikiimet, konut piyasasinda hem maliye hem de para politikalarin1 uygulamaya koyma
yetkisine sahiptir. Fakat devletin birgok politika aracina hakim olmasinin yaninda, maliye
politikas1 araci olarak en ¢ok kullandig1 politika araci vergilerdir. Konut politikalarina yon
verebilme acisindan vergiler 6nemli araglardir. Vergi oranlarindaki oynamalarla devlet konut
yapimin1 6zendirebilir, konut arzinda artis saglayabilir, ayn1 zamanda da diisiik vergi oranlari
bireylerin harcanabilir gelirlerinde kismen artigsa neden olabilir, bu artigta onlarin tasarruflarina
katki saglayabilir. Boylece konut arzi1 i¢in gerekli olan bir kisim 6z sermayeye katki saglanmis
olunacaktir. Devletin vergi politikasi kapsaminda uygulayacagi vergi muafiyetleri de daha fazla
miktarda ve istenilen Ozelliklere sahip konutlarin yapimmna imkan saglayacaktir
(Temel,1992,5.23). Devletlerin iilkede yasayan tiim vatandaslari igin elverisli konut hakkinin
yerine getirilmesi ag¢isindan devlet olmasinin vermis oldugu bir yiikiimliiliikleri vardir. Devletin
verecegi siibvansiyonlar, yardimlar, tesvikler ile yapilacak politikalarda oncelik, hi¢ konuta
sahip olmayan bireylere verilmeli ve adil olmalidir. Konut fiyatlarinin piyasada belirlenmesinde
devlet 6nemli bir etkendir (Alkan ve Ugurlar,2015,s.10). Konut fiyatlarma yonelik politika
dogrudan konut arziyla iliski i¢inde olacaktir. Konut arzinda bulunacak yatirimeilar bir noktada
krediye ihtiyag duymaktadir. Hiikiimetlerce uygulanacak politikalarin basarili olmasi, kredi
vermeye yetkili ve saglam finansman kaynaklarma sahip kredi kurumlarimin varligiyla
saglanmaktadir (Temel,1992,5,46). Ayn1 zamanda verilecek kredilerde hiikiimetler sosyal
devlet anlayis1 altinda dncelikle ihtiyac¢ gruplarini goz oniine almali, kredinin dagilimi, vadesi,

uygulanacak faiz oranlar1 gibi unsurlar1 da tespit edip iyi analiz etmelidir (Temel,1992,s.22-3).

Hiikiimetler konut piyasasinda arza yonelik politika uygularken farkli araglar, yollar ve

uygulamalar ortaya ¢ikabilir. Bu baglamda konut arzinin artisi i¢in alt yap1 1slahina yonelik
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calismalar baslatabilir ve verimsiz arazilerde verim artirict uygulamalara basvurabilir, ya da
konut yapiminin bagli oldugu insaat sektoriine yonelik i1slah g¢aligmalarinda bulunabilir.
Hiikimetin arsa ve insaat sektdriine yonelik yapacagi her politika bir sekilde konut arzini
olumlu etkileyen sonuglar doguracaktir. Toplu konut politikalar1 da konutun arzina yonelik
politikalar i¢inde yer alabilmektedir. Bu tesvik nitelikli politikalar, konut insaatlarinin devlet
tarafindan finanse edilip yerel yonetimlerce yonetilmesi ile olur. Konut politikalarinin
sonuclari, konutun kendine has 6zelliginden de kaynakli olarak uzun dénem arz1 i¢in konut
yapimi ve stokunu artiran ozelliktedir (Soner,2008,s.25). Hiikiimetlerin konut arzina yonelik
uygulayacagir artic1 politikalar sonucunda konut sektoriinde konutun arzinin artisi

gozlemlenebilir. Yapilan politikalar paralel olarak arzin artisi ya da azalisi s6z konusu olacaktir.
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IKiNCi BOLUM

2.TURKIYE’DE VE DUNYADA KONUT SEKTORU

2.1.KENTLESME VE KENTLESMENIN TARIHSEL GELIiSiMi

Kentlesme sozciigii belirli bir doniisiimii ifade eden ve insanlik tarihi boyunca siirekli
olarak karsimiza ¢ikan bir olgudur. Kentlesme Kitlesel olarak hem toplumun hem de bu
toplumun yasamlarini siirdiirdiikleri cografyanin, giiniin sartlar1 g6z 6niine alinarak degisimini
ifade etmektedir. S6z konusu degisimin ekonomik, sosyal vb. bircok boyutlar1 vardir. Insanlik
tarihi boyunca ilk insanlardan bu yana her toplum bir araya gelme, toplanma istegi igerisinde
olmus ve bu istekleri sonucunda da kentsel yasam ortaya cikmistir (Bakir ve Ulgen,2004,s.139).
Kentsel yasam ile insanoglunun yasam siirecinde birgok unsur degismeye baslamis; insanlarin
yasayis sekilleri, oncelikleri, ihtiyaglar1 giderek globallesen diinyaya ayak uydurmustur.
Kentsel yasamdaki kent olgusu, toplumlarin yagamlarini stirdiirdiikleri mekanlara verilen
isimdir. Burada ikamet eden insanlar genel olarak sanayi, hizmet ve ticaret ile ilgili islerle
ugrasirlar. Kentlerde tarima dayali isler ve tarimla ilgilenen kesim ¢ok azdir. Ciinkii kentlerde
daha 1yi sartlarda yasanilabilecegi algisi, is imkanlarinin kirsala gére daha fazla olmasi, kirdan
kente niifusun hizla gé¢iine neden olan bir olgu haline déniismiistiir. Olusan bu olgu kentlere
olan talebi giderek artirmaya baglamig ve sonucunda da gocler meydana gelmistir. Kentlere
dogru gergeklesen gog, sebebi her ne olursa olsun kentlesmenin demografik yapisint da ortaya
koyan bir olgudur. Fakat demografik bir olgu olan gog¢ tek basina kentlesmeyi anlatabilmek i¢in
yeterli degildir. Kentlesme demografik bir olgu olmanin yaninda sosyal, siyasal, kiiltiirel vb.

stiregleri kapsamaktadir (Tuncer, 2015, 5.276).

Gelisme, biiylime ad1 altinda hiikiimetlerin kentlere yonelik yapmis olduklari politikalar
da kentleri cazip hale getiren etmenler arasinda yer almistir. Siyasi alandaki degisimler ve
gelismeler kentlesmenin ortaya ¢ikmasindaki onemli sebeplerdendir. Hiikiimetin kentlere
yonelik uyguladig1 veya uygulayacagini dile getirdigi politikalar sonucunda sehirlerin niifusu
kendine dogru ¢ekme giiclide artmis olur. Bu durum kentlesme siirecinin siyasi boyutunu da
ortaya koyar niteliktedir. Bu baglamda siyasi iktidarin kentlesmeye karsi olumlu ya da olumsuz
tutumunun kentlesme iizerinde etkili bir mekanizma oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir
(Tuncer,2015,5.277). Hiikiimetlerin kentlesmeye yonelik yapacagi politikalar1 ¢ok dikkatle

analiz ederek uygulamaya koymasi gerekmektedir. Mesela gerceklesecek kentsel doniisiim
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politikalarini hiikiimetler sorunlar1 daha saglikli bir sekilde anlayip kentlesmeyle birlikte olusan
niteliksiz alanlarin yeniden yapilandirmasi, kentlerin yasam standartlar1 iyilestirme amacini
giiderek yapmalidir. Kentlesme adina yapilan politikalarin getirecegi sonuglara hiikiimetlerce
genis cercevede bakilip planlamasinin yapilmasi gerekmektedir. Ulkelerin kentlesmeye yonelik
politikalar gelistirebilmesi i¢in kentlesmeyle gelen sorunlarin neler oldugunu iyi analiz ediyor
olmas1 gerekmektedir. Ciinkii kontrolsiizce gelisen ve 6nlem alinmadig: takdirde devam eden
sagliksiz kentlesme sadece kentte yasayan insanlara degil iilkenin tamamina tahrip edici etkiler
birakabilmektedir. Zaman ilerledik¢e iyice kendini hissettirmeye baslayan kentlesme olgusuyla
birlikte kirsal kesimin biiyiik bir kismi1 go¢ yoluyla sehirlere akin etmeye baslayacaktir. Bu
baglamda niifusun sosyal doniisiime bagli olarak biiyiik sehirlerde yogunlasma siireci, ayni
zamanda kentlesmenin sosyal boyutunu da gozler Oniine sermis olacaktir (Kiling ve
Giilersoy,2007,s.69). Yapisal, ekonomik vb hicbir anlamda gelisimini tamamlayamamius,
kentlesme siirecine yeni girmis sehirlerin kentlesme olgusuyla almis olduklari oldukg¢a fazla
sayida goc, sehirlerde birbirinden farkli sorunlar ile karsi karsiya kalinmasini kagiilmaz bir

hale getirmistir.

Insanlik tarihinin ilk ¢aglarinda, kent yasamimdan 6nce insanlarin biiyiik bir kismi
toprakla gegimini saglayan tarim toplumuydu. Ilk ¢ag yerlesimlerinde dnemli olan unsur
topragin ne derece verimli olusu ve yasamlarini devam ettirebilmek i¢in uygun dogal kosullarin
varhigrydi. Insanlar i¢in yasamlarmin en temel gereksinimi olan yeme ihtiyacini karsilayan bir
topragin varlig1 onlar i¢in orada yasamlarini siirdiirmeleri i¢in yeterli bir sebep olabiliyordu.
Fakat insanligin sinirsiz ihtiyaclar1 yeme ile siirli olmadigi i¢in farkli arayislar stirmeye devam
etmis ve kentlesme siireci ile birlikte bu arayislar hiz kazanmistir. Kentlesme siirecinin
baslangici insanlik i¢in uygarlifin baslangici olarak kabul gdrse de tam olarak somut bir
kentlesmeye gegis tarihi verilememektedir. Fakat yine de kentlesme siirecinin 19.yiizyil da
Batida baslayan sanayi ¢agi ile birlikte 6nemli derecede hiz kazandigini sdylemek miimkiindiir
(Es ve Ates,2004,s.206). Sanayilesme siirecine paralel bir sekilde hiz kazanmig kentlesme
olgusunun yapisal olarak da kokli degisiklikler meydana getirdigini séylemek mimkiindiir.
Kentlerin dogusu ve gelisip kentlesme olgusunun olusumu sirasinda gecen siire her donemin ve
uygarligin kendine has oOzelliklerine gore degisiklik gosterebilmektedir (Bakir ve
Ulgen,2004,5.139). Sanayilesmenin de temelinde emek giicii ¢ok onemli bir unsurdur.
Sanayilesme de varligim1 ancak ve ancak insan giicliyle siirdiirebilmekte ve insana ihtiyag
duymaktadir. Uretimde buhar giiciiniin kullanilmas1, sanayi devriminin yapmis oldugu dnemli

bir hamle niteliginde olmustur. Avcilik ve toplayicilikla ge¢cimini saglayan becerileri bu yonde
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olan toplum kentlesme ve makinelesmeyle birlikte artik makineli liretime ge¢is yapmistir. Bu
baglamda kentlesme, iktisadi faaliyetlerde de birtakim degisikliklere yol agmistir. Bu ¢agda
teknik anlamda olusan tiim gelismeler tarim toplumunu sanayi alanlarina ¢ekmistir (Niray,
2002, s.6). Tarim toplumunun sanayilesme siireci i¢indeki kentlere olan gocleriyle kentlesme,
kendini iyice hissettiren bir olgu olmustur. Kentlesmenin asil olusumu sanayi devrimiyle
gozlemlenmis, yeni is olanaklar1 ve liretim bi¢imleri sanayi devrimiyle ortaya ¢ikmis, emek
talebinde artig olmustur. Kentlesme olumlu gelismelere neden olsa da aslinda birgok sorunu da
beraberinde getirmistir. Sanayilesme ¢aginin ilk donemlerinde gergeklesen kentlesme saglikli
bir kentlesme olamamistir. Gogle birlikte kentlerde 6nemli niifus artislart meydana gelmis bu
da gelen hane halklarinin barinma sorununun ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamistir. Ayni
zamanda kentin yapisal ve fiziksel olarak kaldirabileceginden fazla niifus akimi ile birlikte
kentlerde cevre kirliligi, su ve hava kirliligi gibi bir¢cok sorun bas gostermeye de baslamistir.
Boylece kentlesmeyle ortaya toplumsal ve ekonomik sorunlar ¢ikmaya baglamistir. Barinma
sorununa artan niifus kendi kendine ¢6ziim bulmaya ¢alismis, bunun sonucunda da daha da
onemli olan gecekondu ve carpik kentlesme sorunu dogmustur. Sanayilesme siirecini
tamamlamis gelismis tilkelerde bu denli negatif bir kentlesme biiyiik oranda ortadan kalsa da
sanayilesme siirecini tamamlayamamig toplumlarda gogle gelen kentlesme olgusunun olumsuz

sonuglar1 hala hissedilmektedir (Cetin,2012,s.295).

Gelismekte olan lilkelerde kentlesme doniisiimii, sanayilesme ile paralel olmamis ve bu
durum ilkelerin daha sanayilesmelerini tamamlamadan asir1 bir gog¢ ile karsi karsiya
kalmalarina neden olmustur. Bu iilkelerde niifus tarimdan sanayi asamasina gegmeden hizmet
asamasina atlamig, olusan kentlesme bu nedenle sagliksiz bir kentlesme olmustur
(Saglam,2006,s.37). Kentlesme ayn1 zamanda bir iilkenin kalkinmisligin1 da gosteren bir olgu
niteligindedir. Bir iilkede kalkinmadan s6z edebilmek i¢in o iilkenin kentsel yapisinin, kirdan
kente dogru olan yapisal doniisiimiiniin ne denli saglikli olustugunun 6nemi biiytiktiir. Kentlerin
her anlamda yapisal 6zellikleri, toplumlarinin 6zelliklerini yansitan bir ayna gibidir (ES ve
Ates,2004,s.208). Kentler sadece barmmmay1 karsilayan yapilar degildir. Kentler insanlarin
davranislarindan tutun da diisiincelerine kadar degistirebilen sosyal diizen niteligindedir. Bu
baglamda kentlesme olgusunu sadece o kentteki yapilarda meydana gelecek degisme olarak
algilamak yanlis olacaktir. Kalkinmanin en 6nemli basamaklarindan biri olan kentlesme ne
kadar saglikli ve planli olursa iilkenin basta ekonomisi ve diger tiim alanlarmin saglikla

geliseceginin de gostergesi niteliginde olacaktir.

30



2.1.1 TORKIYE’DE KENTLESME SURECI

Insanlik, tarih boyunca birgok degisim evrelerinden gecerek bu zamanlara gelmistir.
Magaralarda siirli seklinde yasamakla baslayan insan iliskilerinin tarihgesi, yerlesik diizenle
birlikte tarimsal imparatorluklardan koylere, oradan da kentlere ve sanayi devriminin
gerektirdigi ulus devletlere kadar uzanan uzun bir seriiven olup bu seriivende insanlar siirekli
olarak diizen yikip yikilan diizenin yerine yenisini inga ederek ilerlemislerdir (Eskinat ve
Tepecik,2012,s.26). Bu baglamda kentlesme olgusu da tarim toplumunun tamaminin olmasa da
biiyiik bir kisminin yikilarak, niifusun yogunlasarak kentsel mekanin yeniden organize edilip
yeni islevlerle yola devami anlami tagimaktadir. Kentlesme, teknolojideki degisimlerle, tarim
ve tarim digt lretim bigimlerinin degisiminin sonucudur (Niray,2002,s.3). Her iilke kendi
cografyasindaki insanlarin daha iyi kosullarda ihtiyaglarini karsilamak amaciyla kentsel bir
doniisiim yasayarak daha iyi sartlar sunmak durumundadir. Ulkelerin gelismislik diizeyi,
toplum yapisi, uygulanan hiikiimet politikalar1 gibi bircok sebepten dolayr kentlesme
seriivenleri farklilik arz etmektedir. Bu farklilik olsa da asil amacin insanlara daha iyi sartlarda
olanaklar saglamak oldugu unutulmamalidir. Her {ilkenin tarihsel olarak degisim siireci
farklidir. Tirkiye degisim siirecine 2. Diinya Savasi’ndan sonra girmistir. Tirkiye’de
sanayilesme diger Bat1 lilkelerine nazaran daha ge¢ basladig1 i¢in kentlesme yapisinda da diger
iilkelere nazaran farkliliklar s6z konusudur. 1950 yillarinda sanayilesme ile birlikte ulasim
imkanlarinda eskiye oranla iyilesme olan Tiirkiye’de, koylerdeki niifusun kentlesme olgusu

icerisinde kentlere go¢ etmeleri daha kolay hale gelmistir (Giiresci,2010,s.80).

2. Diinya Savasi’ndan sonra liberalizasyon siirecindeki Tiirkiye’de sanayilesme ve
makinelesmeyle birlikte insanlarin vasiflari makineleri kullanmaya elverisli olmamis ve bir¢ok
kisi issiz kalmakla yiiz yiize gelmistir. Tarimla ugrasan kesim bu doénemde issiz kesimi
olusturmaya baslamis ve bu kesim is imkanlarinin ¢oklugu gibi kentin ¢ekici giicii sebebiyle
kitleler halinde kente go¢ etmeye baslamistir. Bu denli yliksek niifusu i¢inde barindiracak
yapida olmayan kentlerimize gelen plansiz gogle birlikte Tiirkiye’de bir¢ok sorun meydana
gelmeye baslamistir (Niray,2002,s.25). Gergeklesen kentlesme sanayilesme ile paralel olarak
olusmamis ve sagliksiz bir kentlesme niteliginde olmustur. Tiirkiye sagliksiz bir kentlesme
stireci igerisine girmistir. Bunun en 6nemli nedeni ise; gerceklesen kentlesme hareketlerinin
Tiirkiye’de kamusal diizenlemeler veya kentsel kurumlarin denetimi ve yonlendirmesi altinda

olmayip sanayilesme siirecinden tamamen bagimsiz ger¢eklesmesidir (Kartal,1977,s.9).
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Tablo 1.Tiirkiye 'de Kirsal, Kentsel ve Toplam Niifusun yilara Gére Dagilimi

Yillar Kent Niifusu | %Kentsel Kirsal Niifus | %Kirsal Toplam
Niifus Niifus Niifus

1950 5.2036.797 24.2 15.710.391 75.0 20.947.188
1980 19.639.524 | 43.9 20.097.433 56.1 44.736.957
1990 31.229.569 55.3 25.243.431 44.7 56.473.000
2000 41.842.849 61.7 25.961.078 38.3 67.803.927
2010 56.222.356 | 76.2 17.500.632 23.7 73.722.988
2012 58.448.431 77.2 17.178.953 22.7 75.627.384
2016 73.671.748 | 92.3 6.143.123 7.7 79.814.871
2017 74.761.132 925 6.049.393 7.5 80.810.525

Kaynak: TUIK verilerinden yararlanilarak olusturulmustur.

Gelismis iilkelerde kirsal niifus olarak adlandirilan kesim toplam niifusun %10’unu
gegmemektedir. Tiirkiye’de niifusu 10 bin altinda olan yerlesmeler kirsal kesim olarak
adlandirilmaktadir. Tiirkiye’de kentlesme seriiveni diger gelismis tilkelerde oldugu gibi sadece
sanayilesmeden kaynakli olmamistir. Tarimda makinelesme, kentlerdeki egitim, saglik, is
olanaklart gibi bircok etken kirdan kente gOclin itici giicli niteliginde olmustur
(Y1lmaz,2015,s.163). Cumhuriyetin ilk yillarinda iilke niifusunun biiyiik bir kismi kirsal alanda

yasamaktadir ve gecim kaynaklar1 tarim olmustur.

Tiirkiye’de yillara gore kentlesme oranlarini 2. Diinya Savasindan sonraki donem igin
inceledigimizde, 1950°den 1980 yillara gelene kadar kentsel niifusta %24.2 olan oranin
%43.9’a artigin1 yani mevcut niifusun nerdeyse yarisinin kentlerde yasadigini gérmekteyiz.
1980’lerde kentsel niifusta siirekli bir artig egilimi s6z konusudur. Buradaki neden ise genel
anlamda iilkenin liberalizasyon siireciyle birlikte kirsal kesimin kentlerin ¢ekici giicti ile hizla
kentlere go¢ etmeleridir. Kentsel niifus ile kirsal niifus arasinda olusan makas 2000 yilindan
sonra giderek agilmaya baglamistir. Tiirkiye’de 1980’den sonra hizli bir kentlesme siireci
yasanmis, %43,9 olan kent niifusu 2012 yilinda %77,2’lik bir orana ¢ikmistir. Toplam niifus
2016’ya gore 2017°de artis gostermesine ve yaklasik olarak 81 milyona ulagsmasina ragmen
kirsal alandaki niifus yine yaklasik olarak 94 bin kisi azalmistir. Bu baglamda gerceklesen

kentsel niifus artisinin biiyiik bir kisminin gé¢ nedenli oldugunu séylemek miimkiin olacaktir.

Kentlesme, sanayi devrimiyle olusan sanayi toplumunun ve ¢agdas medeniyetlerin
sembolii niteligindedir. Fakat bu kavram az gelismis ve hala gelisimini tamamlayamamis
gelisim asamasinda olan bizim Tiirkiye gibi tilkeler i¢in sorunlar1 da beraberinde getiren bir
dontistim siireci niteligindedir. Tiirkiye’de tarimda makinelesmeye gecilmesi ile koylerdeki
iiretim siirecleri eskiye oranla kisalmis ve bdylece tarim kesimi daha fazla bos vakte sahip

olmustur. Tarim kesimi bu bos vakitlerini {iretim alanlarinda kullanmak iizere bilgi, beceri,
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deneyim edinmemis, kentlere go¢ etmistir (Tunger,2015,s.277). Sagliksiz bir kentlesme
stirecinde Tiirkiye’de kirsaldan kente go¢ eden kesim, barinma sorunuyla kars1 karsiya kalmigtir
(Karakurt,2008,s.86). Tiirkiye’de de kentlesmeye dair ilk hareketlilik Cumhuriyet donemiyle
kendini gostermistir. 1950°1i yillarla birlikte baslayan gé¢, her anlamda bu kadar yogun bir
insan gociinii kaldiracak yapida, 6zellikte olmayan kentler i¢in sagliksiz olusan kentlesmenin
de habercisi olmustur. 1950 yillarindan sonra kentlesme ile birlikte niifus ¢ok hizli bir artig
seyrine ulasmistir (Koca ve Karadeniz,2014,5.106). Sanayilesmeyle daha da hiz kazanan gog
olgusu biiyiik kentlerimizde konut sorununa neden olmus ve beraberinde gecekondu sorunu
meydana gelmistir. Kisilerin bir¢ogu kentlesme hareketinin ilk baslarinda bu soruna kendileri
¢oziim bulmaya calismis ve gecekondu sorunu patlak vermistir. Gecekondu sorunu iilkede
sadece kentlesme degil bir go¢ sorununun da varligimi kanitlar nitelikte olmustur
(Cakir,2011,s.210). Cumhuriyetin ilaniyla birlikte 6zellikle bagkent Ankara numune kent olmus
ve buraya ¢ok fazla goc gerceklesmistir. 1950-1980 yillarinda kentlesme siireci Tiirkiye’de
plansiz bir sekilde islemis, 1980 sonrasi ithal ikameci politikalarin yerini neoliberal politikalara
birakmasiyla kentsel alanlar ve konut sektorii ile ilgili g¢aligmalar hiz kazanmistir

(Arslan,2014,s.4).

1980-2000 yillar1 arasinda kentsel niifusun hizla artmasinin tek sebebi kirdan kentte gog
degil ayn1 zamanda ¢ikan terdr olaylar1 ve turizmde kent niifusunun artmasina neden olan
onemli faktorlerdir (Is1k,2005,s.65). Kentlesmeye yonelik politikalar kalkinma politikalariyla
dolayli da olsa Tiirkiye’de 1960’11 yillardan sonra uygulanmaya baslanmistir. Kalkinma
planlarinin kentlesme ile ilgili kismina bakacak olursak, 1990-1994 yillar arasinda Altinci Bes
Yillik Kalkinma Planinda iilke genelinde niifusun dengeli bir sekilde dagilimi i¢in orta
biiyiikliikteki sehirlerin gelisiminin desteklenmesinin 6nemi vurgulanmistir. Tirkiye’de
kentlesmeye yonelik politikalar kalkinmayla birlikte diisiiniilmiis fakat uygulama esnasinda bu
durum planlanan sekilde ger¢eklesmemistir. Tiirkiye’de kentlesmenin planli ve saglikli olmasi
icin gerek Bes Yillik Kalkinma Planlarinda olsun, gerek sivil toplum orgiitlerinde konuya az ya
da ¢ok yer verilmesine ragmen kentlesme politikalart istenilen bir sonu¢ vermemistir
(Tunger,2015, s.275). Tiirkiye’de kentlesmeye yonelik yasalarda ¢ikarilmasina ragmen sonug
degismemistir. Olusan olumsuz sonuglar yasal bosluklarin varlifindan kaynaklanmaktadir.
Cikarilan yasalarin uygulanamayis1 kentlesme sorunlarmin da giderek biiyiiyerek devamina

neden olmustur (Tunger,2015, $.288).

Tiirkiye’de sadece yasalarin uygulanamayisi degil ayn1 zamanda yanlis uygulanan

politikalar da sorun olusturmaktadir. Yanlis uygulanan politikalardan kaynakli kentsel
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alanlarda kiigiik miilk sahipligi sorunu da ortaya ¢ikmustir (Kayan,2017,s.179). Tiirkiye’de
kentlesme, gelismeyi yeterli 6l¢iilerde destekleyen bir doniisiim siireci olamamustir. Kentlere
go¢ ile gelen insanlar bu nedenle beraberinde getirdikleri sosyal, politik, ekonomik sorunlarla
kentleri bir hayli zorlamistir (Es ve Ates,2004,s.217). Kent bilinci olusmayan kentler bu tiir
sorunlar1 yasamaya mahkumdur. Kent bilinci olusmali ki daha sonra bu bilingle saglikli kentsel
stireg tlilkelerce yonetilebilsin. Kirsal kesim ne kadar ¢ok ekonomik ve sosyal agidan geri planda
birakilirsa bu kesimin bu bilince sahip olmasi da o denli zorlasacaktir (Ozpolat,2014,5.96).
Kentlesmenin olusumunu saglayan kirsal kesimden kentlere dogru gogiin sanayilesmis
iilkelerdeki temel amaci; refah seviyesinin daha yiikseklere ¢ikarilmasini saglamaktir. Fakat
iilkemizdeki go¢ issiz kalan tarim kesiminin plansizca gerceklestirdigi bir gé¢ olup beklenen
kalkinmay1 da saglayamamustir. Kasaba niteligindeki bolgeler sanayiyle birlikte hizli bir
kentlesme siirecine girer fakat o bolgenin ne fiziki alt yapisi ne de insan kaynagi bu hizli gelisen
kentlesme doniisiimiine yanit verecek ozellikte degildir. Bu baglamda kentlesmeyle yesil
alanlarin betonlagmasi, kagak yapilagma, trafik, yetersiz gelen egitim kurumlari vb. birden fazla
sorun ortaya ¢ikar. Tiirkiye’de kentsel donilistimiin daha saglikli olusabilmesi i¢in, hiikiimetin
kentlesmenin miidahale edilmedigi siirece ekonominin tiimiine olumsuz etki edecek yapida
oldugu gergegini bir an evvel gormesi ve alinan tiim tedbirlerin ve uygulanacak politikalarin bu
cercevede olmasii saglamasi gerekmektedir. Tiirkiye bulundugu konum, tarihsel ve dogal
zenginlikleriyle umut vaat eden bir iilkedir. Fakat kentlesmenin sonucu olan gecekondulasma
ile bu olumlu 6zelliklerine golge diismektedir. Hiikiimetin kentlerdeki issizlik, bosvermislik,
umursamazlik gibi algilart bertaraf edip yerine tiim iilkenin lehine olacak olumlu algilari
olusturmasi i¢in ¢alismalar yapmasi gerekmektedir. Bu tarz bir olumlu algiy1 da olusturabilmek
icin once kentlesme politikalarini iyi analiz edipte olusturmasi gerekir. Dogru yontemlerle
uygulanan kentlesme politikalarina yer verilmesi gerekir. Kentlesme olgusunun iilke ¢apinda
ne denli 6nem arz ettiginin benimsenmesi, yerel ve merkezi yonetimlerin politikalart
uygularken uyum icerisinde olmasi1 gerekmektedir (Kayan,2017,s.180). Ulke ¢apinda bu denli
bir bilingle kentlesme politikalar1 uygulanirsa ortaya ¢ikan sorunlarda zamanla bertaraf

edilecektir.

2.1.2. AVRUPA’DA KENTLESME SURECI

Sanayilesme olgusu kentlesmenin olusmasinda ve hiz kazanmasinda en 6nemli gelisme

olmustur. Buharli makinenin icad1 sanayi devriminin en temel gelismesi kabul edilmekte ve ilk
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olarak 1763 yilinda Iskogya’da buharla ¢alisan makinenin bulunusu makine ¢agia gegisin ilk
ayagini olusturmaktadir. Buharli makineyle birlikte makinelesme ortaya ¢ikmig, yeni kurulan
is sahalarinin genel olarak bliylik sehirlerde kurulmasi bu sehirlere olan ilgiyi artirmis ve
kentlesme beraberinde hiz kazanmistir. Dogu Avrupa da M.O 3000 ile 2000 yillar1 arasinda
kentlesme sinirli olsa da kendini hissettirmeye baslamis, deniz tasima araglarinin gelistirilmesi
ve ticaretin para ile yapilmasi Kuzey ve Bat1 Avrupa’ya kentlesmeyi getirmistir. Sanayi devrimi
1850°li yillara kadar Ingiltere’nin tekelinde olup bu tarihten sonra hizla tiim Avrupa’ya
yayllmaya baslamistir. 1840’11 yillarda gelisen Ingiltere’de sanayilesmeyle birlikte ekonomik
temeli tarimdan sanayiye degismesi s6z konusudur. Sanayilesme ile ingiltere’de kasabalarda
ticaret ve liretim yogunlagsmaya ve bdylece bu kasabalara gerceklesen go¢ ile kasabalar
kentlesmeye baglamis, bu doniisiim sagliksiz sartlarda yagayan insanlarin ¢ogalmasiyla saglik
problemlerine neden olmus, bdylece devletin bu alanlara miidahale etmelerine de zemin

hazirlamistir (Onver,2016,5.45).

Kentlesme gelismis Bat1 iilkelerinde 19.yy’dan sonra en hizli donemini yasamistir
(Niray,2002, s.3). Sanayilesme ile artik Avrupa’da tarim makinelesmis, kentlesme ve niifus
artislar1 hiz kazanmigtir. Niifus artis1 cogunluk olarak sanayilesme ile yeni kurulan fabrikalarin
cevresinde gergeklesmistir. Avrupa’da sanayilesmeyle birlikte kurulan yeni fabrikalarin oldugu
bolgelerde gergeklesen bu yogun niifus, ilk asamalarda kentlesmenin olumsuz bir¢ok sonucunu
beraberinde getirse de bu sorunlar ile ilgili ¢alismalar daha sonra yapilmistir. Devletin bu
anlamda uygulayacag politikalar tilkeden iilkeye degisiklik gdsterse de genel olarak kiralik ev,
konut yardimlari, sosyal konut ingasi vb. sekilde olmustur (Onver,2016,5.46). 2. Diinya
Savasi’ndan sonra lilkelerde kentlesme siirecinin olusturdugu konut sorunu bireysel bir sorun
olarak degil, toplumsal bir sorun olarak algilanmaya hatta gelismenin 6n kosulu olarak
algilanmaya baslanmistir. Bu baglamda Avrupa Konseyi kentlerde meydana gelen her tiirlii
fiziksel, sosyal, ekonomik sorunlarin ¢6ziimiine yonelik cevre ve yasam kalitesinin
yiikseltilmesi amaciyla ¢esitli kentsel politikalar belirlemis ve bu kapsamda 1980°li yillarda
Avrupa Kentsel Ronesans Kampanyalar1 adl1 kentleri yeniden revize etme projeleri baslatmistir
(Yaman,2010,s.121). Buradaki amag¢ kentlesmenin olusturdugu olumsuz sonuglari ortadan
kaldirmak, daha saglikli bir kentlesmenin zeminini hazirlamaktir. Ayn1 zamanda Avrupa Birligi
pek cok sayida birlik, kent ve kentsel politikalara yonelik yol gosterici belgeyi de kabul etmis,
bu kapsamda saglikli kentsel doniisiim adina ¢alismalar yapmistir (Duru,2005,s.60). Kabul
edilen bu ¢ok sayidaki belgeler basli basina kentsel politikalardan ibaret degildir. Bu durumun

nedeni ise su sekilde agiklanmistir; kentsel yasama dair karsilasilan sorunlar tiim ekonomiyi
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dogrudan ya da dolayl olarak ilgilendiren sorunlardir. Farkli alanlarda izlenen iyilestirici
politikalar bu nedenle kentsel politikalar1 da bir sekilde etkileyebilecek nitelikte olacaktir. Bu
nedenle AB de yaptirimi olan diizenlemeler yerine kentsel politikalari ilgilendiren, baglayici
nitelikte olmayan yonlendirici belgeler yeterli goriilmistiir (Duru,2005,5.61). Avrupa’nin
kentsel gelisim i¢in politikalarin belirlenmesinde benimsendigi énemli belgelerden bazilari;
ESDP, Avrupa Kentsel Sart1 dir. Avrupa Kentsel Sarti Avrupa Konseyi’nce hazirlanmis olup,
kent kiiltiiriinii diizenlemeyi amaglamistir. ESDP ise AB organlarinca kentsel planlama, altyapi,
kentsel gelismeyi amag edinmistir. Avrupa’da kentlesme az gelismis ve hala gelismekte olan
iilkelerin kentlesme siireci gibi sanayilesmeden bagimsiz olusan bir siire¢ olmay1p, sanayilesme
ile paralel gelisen saglikl1 bir kentlesmedir. Avrupa’da olusan kentlesme siireci gelismemis ya
da az gelismis tilkelerde olusan kentlesme siirecinden farkli olarak sanayilesmenin gelismesine
paralel bir kentsel gelisme saglamayr basarmistir. Bu baglamda Avrupa’da yasanan
kentlesmenin olumsuz sonuglarinin diger {lilkelere gére daha az oldugunu ve olusan bu
olumsuzluklarin daha hizli bir sekilde ¢6ziime kavusturuldugunu sdylemek yanlis

olmayacaktir.

2.2. TURKIYE’DE KONUT SEKTORU

Konut sektorii ekonomideki bir¢ok sektorii etkileyebilmesi ve dinamizmi ile genel
olarak Tiirkiye’de onem arz eden bir sektor olmustur. Ekonomideki diger sektorlerle olan
iliskisinden dolay1 konut sektoriinde meydana gelecek dalgalanmalar, iilkede GSYH, istihdam,
saglik, kentlesme gibi birden fazla alani da etkisini altina alir. Gelir diizeyi, toplumsal yapz,
kalkinmiglik diizeyi, sanayilesme seviyesi gibi bir¢ok faktorii etkileme 6zelligi olan bdyle bir
sektor lilkenin kimligi niteligindedir (Cetin,2012,5.295). Konut sektdrii, olusabilecek herhangi
bir dalgalanmanin, tiim iilkede kendini hissettirecek nitelikte olabilecegi lokomotif bir sektor
niteligindedir. Bir iilkedeki neredeyse tiim sektorlerle alt ya da {ist olmak iizere i¢ ice gegmis
bir iligski i¢inde olan bir sektordiir. Tiirkiye’de de konut sektoriinii insaat sektoriinden ayri
diisiinmek Tiirkiye agisindan pek miimkiin degildir. Iki sektdr her anlamda o kadar i¢ ice gegmis
bir hal almistir ki ingaat sektoriinde herhangi bir olas1 durum dogrudan konut sektdriine yansir.
Insaat sektoriiniin %80’e yakin bir oran1 konut insaatlarindan olusmakta olup iki sektdrii
birbirinden ayr1 diisinmek miimkiin olmayacaktir (Ertem ve Yilmaz,2014,s.6). Konut
sektoriine kars1 olusacak olumlu bir talep artis1 beraberinde insaat sektoriinde de olumlu bir

etkiye neden olacaktir. Ingaat sektdriiniin gelisimindeki en énemli faktdr konut ve alt yapi
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yatirrmlarma olan taleptir (Dalgic ve Askin,2017,s.41). insaat sektorii, Tiirkiye konut sektorii

icin onemli bir sektor niteligindedir.

Tiim ekonomik ve siyasi alanlarin yeniden diizenlenmesi yoluna Tiirkiye’de 1923’te
Cumhuriyetin ilan edilmesinden sonra gidilmistir (Kordis,2013,s.18). Tiirkiye’de konut
sektoriinii etkiyen temel unsurlardan biri de niifustur. 2. Diinya Savasi sonra Tiirkiye’de konut
sektoriinii etkileyen niifusun hizla artmasi gog ile ger¢eklesmistir. O donemde Tiirkiye’de
baskent olmas: ile Ankara ve onu izleyen biiyiik kentlerimizden sayilan Izmir ve Istanbul
sanayilesme ile hiz kazanan kentlesme siirecinde olduk¢a yogun i¢ goc almis, yiliksek niifus
artislarina maruz kalmistir. Fakat basta alt yap1 olarak bu yiiksek niifus artigina ev sahipligi
yapacak 6zellikte olmayan kentlerimizde, niifus artis1 beraberinde konut sikintis1 ve gecekondu
sorununu getirmistir. 1970’lerin sonuna dogru Tiirkiye’de konut sektoriinde arz talebi
karsilayamayacak duruma gelmistir. Konut fiyatlar1 ¢ok yiiksek oldugundan ve talebi
karsilamak i¢in yeterli konut stoku olmadigindan kdyden kente go¢ edenlerin konut talepleri
karsilanamamustir. Carpik kentlesme o donemlerde hiz kazanmustir ve Tiirkiye’de hala
stiregelen 6nemli bir sorunun temelini olusturmaktadir. 2. Diinya Savasi sonrasi niifusun
kentlere go¢ etmesiyle barinma sorunu, o donemin sartlarinda gecekondular ile ¢oziilmiistiir
(Geng,2014,5.17). Konut sektoriiniin kisisel barinma gereksinimini karsilamasinin yaninda
ekonomik, siyasi, kiiltiirel etkilerinin de oldugunun farkinda olmasi1 gereken hiikiimet, ortaya
cikacak her tiirlii sorunla miicadele etmek zorundadir ve hiikiimet konuya miidahaleyi de
uygulayacag: konut politikalariyla saglamaktadir (Onver,2016,5.6). Asir1 niifusun kendi
imkanlar1 ve ¢ozlimlerine dayanarak insa ettikleri gecekondulardan kurtulmak i¢in 2. Diinya
Savas1 sonras1 donemde hiikiimet, yikim politikalar1 uygulamis fakat kagak yapilarin mevzuata
uydurulma amacina yine de tam anlamiyla ulagilamamistir. Carpik kentlesme ve gecekondu
sorununun ¢oziimii tam anlamiyla gerceklesmemistir. Tiirkiye’de kamunun konut sektoriinde
yol gosterici ve miidahaleci rolii 1980 donemlerinde daha da 6nem kazanarak artmistir. 24 Ocak
1980 karariyla Tiirkiye’de liberalizasyon politikalar1 kapitalizme uyum siirecinin hizlanmasina
yardimc1 olmustur. Uygulanan neoliberal politikalarla birlikte finansal sermayenin Tiirkiye’ye
olan ilgisinde artis s6z konusu olmus, konut 6nemli yatirim araci olarak goériilmeye ve konut
piyasasimnin daha da iyilesmesine yonelik calismalarin hiz kazanmasina neden olmustur
(Tepecik,2012,s.34). Fakat 1980 yillarinda uygulanan liberalizasyon politikalar1 faizlerin
yiikselip yatirim ve finansman maliyetlerinin artmasina neden olmus, 1990’lardaki kamusal
aciklar ve beraberinde 2000’11 yillarda olusan tasarruf tedbirleri konut sektoriindeki kamusal

yatirimlart olumsuz etkilemistir (Tepecik,2012,5.31). 1980 dénemden sonra artik kalkinmaci
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bir donem s6z konusu olmayip farkli gelir grubundaki kisiler arasindaki gelir farkliligi ugurum
haline gelmeye baslamis ve bu durumda farkli gelir grubuna bagli bireylerin konut istemleri de
farklilagmistir. Bu baglamda birbirinden farklilagan talepler i¢inde yiiksek gelir grubunun konut
taleplerini karsilayan biiyiik sermaye gruplar tiiremeye baslamis ve konut alaninda kapitalist
isletmelerin varliginin hissedilmesine yol agmistir (Eskinat,2012,s.170). Tiirkiye’de konut
sektoriindeki arz ve talep olgusu birgok sektorii etkiledigi gibi iilkenin bir¢ok sektoriinden de
dogrudan ya da dolayli etkilenmektedir. Mesela 1997 Asya Krizi ile sektor olumsuz anlamda
etkilense de 1999 Marmara Depremi gibi {iziicii bir hadiseden sonra konut talebinde artis
goriilmiis fakat 2001 yilindaki kriz ile de talep azalma egilimine girmistir (Ozpolat,2014,5.90).
Bu baglamda sektor iizerinde 1997 Asya Krizi, 1999 Marmara depremi, 2001 ekonomik
krizinin olumlu ya da olumsuz etkileri ¢ok net kendini hissettirmistir. Hiikiimetin 1980 sonrasi
konut sektoriine krizden ¢ikabilmek i¢in 6nemli bir basamak olarak bakmasi ve kriz donemleri
haricinde sektoriin nispeten istikrar1 olusu gibi etmenler, devleti bu dénemde siibvansiyonlu
kredi vermesi ya da dogrudan tedarik yoluyla konut edinimi saglamasi sonucu konut sayisinda

onemli artiglara neden olmustur (Olgun,2014,5.262).

Konut sektorii Tiirkiye’de en ¢ok digsallik saglayabilen sektorler arasinda en dinamik
olanidir (Yilmaz ve Ertem,2014,s.25). 2001 krizinin olusturdugu tahribattan sonra iilke,
zararlarin tamirinde ve ekonomik dengeyi kurmak ve onu koruyabilmek adina bir hayli
cabalamig dengeyi saglamaya ¢alisirken en ¢ok yararlandigi sektor de ekonominin lokomotif
sektorii olan konut sektorii olmugtur. Sektdr bu donemden sonra yapisal anlamda degisikliklere
maruz kalmis fakat gerceklesen bu degisikliklerle birlikte Tiirk insaat isletmeleri rekabete agik
ve hazir daha gii¢lii finansman kaynaklariyla, yurt dis1 calismalariyla Tiirkiye’ye ye doviz dahi
kazandirir hale gelmislerdir (Dalkili¢ ve Askin,2016,s.50). 2001 krizinden sonra 2004 yilinda
konut sektoriimiizde ekonomideki genel iyilesme trendine paralel olarak iyilesmeler
goriilmiistiir. Gerceklesen sektor biiyiimesinde TOKI’nin de énemi unutulmamalidir. Toplu
Konut ve Kamu Ortaklig1 Idari Baskanligi olan TOKI konut iiretiminde dnemli derecede tesvik
edici rol iistlenmistir. TOKI ¢alismalariyla birlikte Tiirk toplumunda 6nemli faaliyetlere imza
atmis, geldigi piyasa yapicist konumuyla da konut arz ve talebini, konut fiyatlarindaki dengeyi

diizenler hale gelmistir (Dalkili¢ ve Askin,2016,s.41).
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Tablo 2. Tiirkiye Yillara Gore Konut Satis Rakamlari

YILLAR TOPLAM KONUT SATIS SAYILARI
2008 427,105
2009 555,184
2010 607.098
2011 708.275
2012 701.621
2013 1.157.190
2014 1.165.381
2015 1.289.320
2016 1.341.453
2017 1.409.314

Kaynak: TUIK

Tiirkiye’de 2008 krizinden sonra gergeklesen toparlanma politikalart ancak kendini
2013 yilinda gostermistir. 2013 yilinda sektore baktigimizda sektdr beklentilerin de tistliinde bir
artis seyri yakalamistir. 2014 yilindaki konut satis sayisini neredeyse ikiye katlamig
durumdadir. 2015 yilinda satiglarda yine artig var ve konut sektorii %6°1ik bir bliylime oranina
ulagsmig ve bu artig egilimi 2016 ve 2017 yillarinda da devam etmistir. Satis rakamlari bize
Tiirkiye deki konut sektoriiniin 2008 ve 2009 yillar1 arasinda oldukg¢a diisiik oldugunu, 2010 ve
2011 yillarinda rakamlarin artis gosterip yiikselise gectigini ve 2012 yil1 i¢in duragan bir seyir
izledikten sonra 2013’te toparlanmaya basladigini gostermistir. Tiirkiye’de yillara gére konut
satis rakamlar1 tablosunda 2015 yilindan sonra konut satiglarindaki artislarin devam
edebilmesini, kamu yatirimlarinin hiz kesmeden devam edip 6zel sektoriin yatirimlara tegvik

verilebilmesi i¢in uygun ekonomik ortamin hazirlanmasi, destekleyici olabilecektir.

Tiirkiye ekonomisi i¢in konut sektorii olduk¢a 6nem arz eden bir sektor niteligindedir.
Arz ettigi bu denli 6nemden dolayi sektdr politika yapicilar tarafindan {ilke ekonomisinin lehine
yakindan takip edilip analiz edilmelidir. Karsilagilacak herhangi bir dalgalanmaya 6nceden
hazir bir sekilde gii¢lii bir ekonomik yapiyla karsilik verilebilmesi i¢in dogru yontemlerle dogru
yollar izlenmelidir. Sektoriin onemi iyice anlasilip, sektdre yonelik yapilacak iyilestirme
politikalar1 planli ve bilingli gergeklestirilmelidir. Tiirkiye’de lokomotif sektor gorevini
iistlenen konut sektorii, istihdam saglama acisindan da bir hayli énemli bir sektordiir. Insaat
sektorii sanayi ve hizmet sektorleri kadar istthdama katki saglayan bir sektordiir. Hem istihdami
hem de iiretim siirecini 6onemli derecede etkileyen insaat sektorii, birgok meslek dalini da
yakindan ilgilendiren bir sektordiir. Konut sektorii ne kadar saglikli bir sekilde biiylime ve

gelisme egilimde olursa, sektorde istihdam edilen birey sayisi da paralel olarak artacaktir.
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Konut-Der tahminlerine gore sektérde meydana gelecek %1 oraninda bir biiytime 13 bin kisinin

is sahibi olmasina, istihdam saglanmasina neden olmaktadir (Ertem ve Yi1lmaz,2014,s.8).

2.2.1.TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNDEKI SORUNLAR

Insanoglunun birtakim gereksinimleri ¢dziime ulasmadig: siirece sorun olusturmustur.
Insanlarin yasamlarini siirdiirebilmeleri icin temel gereksinimlerini karsilayabilir olmasi
gerekmektedir. Barinma da temel bir gereksinimdir ve konut da bu gereksinimi karsilayabilen
bir kavramdir. Konut, insanlarin barinma ihtiyaglarina yanit veren bir aractir. Bu nedenledir ki
insanlarin barinma ihtiyaclarina karsilik bulamadiklarinda karsi karsiya kaldiklari sorunlar,
ekonomik, sosyal, kiiltiirel olarak da tiim hane halkini ve hatta tiim toplumu etkiler niteliktedir.
Bu baglamda konut sadece bireysel degil toplumsal olarak da tiim {ilkeyi yakindan ilgilendiren
bir konudur. Insanlik tarihi boyunca temel gereksinimi karsilamaya yarayan konut ile ilgili
bir¢cok sorun ortaya ¢ikmis ve bu sorunlarin ciddi boyutlara ulagip ¢oziilmesi zorunlu hale
gelmesi de sanayi devrimi ile birlikte, is¢i sinifinin kentlere dogru hizla akin etmesiyle olmustur
(Aydin,2003,5.96). Hizl1 kentlesmeyle kentlere go¢ eden kirsal kesimin barmabilmesi i¢in
konuta ihtiyacin artmis olmasi, konut talebinin artisi anlamina gelmektedir. Fakat kentsel
alanlarda konut talebini karsilayabilecek sayida konut arzinin olmayist ayn1 zamanda var olan
konutlarin da konut talep edenlerin ekonomik durumlarini zorlamasi yasal olmayan yollarla
kisilere baglarini sokabilecekleri kendi imkanlar1 dogrultusunda yaptiklar: derme ¢atma yapilari
meydana getirmistir. Yapilan gecekondular ruhsatsiz olarak insa edilmis ve gecekondu tarzi
yasam anlayis1 beraberinde bir¢ok sikintiya neden olmustur (Kilig ve Ozel,2006,5.207). Yapilan
derme catma evlere gecekondu denmesinin sebebi bir gecede barinmay1 gegici olarak saglamak
admna yapilan yapilar olmasindan kaynaklanmaktadir. Bu gecekondu diye tabir edilen yapilar
cogunlukla bagkalarinin arazisi ya da hazineye ait arazi lizerine yapilmis binalardir
(Balc1,1988,5.303). Hizl1 ve sagliksiz kentlesmenin neden oldugu i¢ gogle ortaya ¢ikan ve
biiyiik bir konut sorunu haline gelen gecekondular, aslinda daha iy1 sartlarda ¢alisma imkan1
elde etme ve yasam standartlarini yiikseltme umuduyla gog¢ eden kirsal kesimin barinma istegini
kargilamaktadir. Fakat amaglar1 daha iyi sartlari olan kent yasaminda yer edinmek olan kesimin
olusturdugu gecekondulasma olgusuyla birlikte alt yap1 sorunlari, ¢arpik ve diizensiz goriiniim
gibi birgok sorunda karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de kentlesmeyle gelen en 6nemli sorun
gecekondu sorunudur. Gecekondu sorunu ayni zamanda bir konut sorununun da varliginin bir

kanit1 niteligindedir. Gecekondulasma, sadece gog ile kentlere dogru gelen niifusun barinma
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ihtiya¢larina kendilerince ¢6ziim bularak bu derme ¢atma yapilar: insa etmesiyle ortaya ¢ikan
bir sorun degildir. Ayni1 zamanda kirsal alt tabaka kesiminin gelir diizeylerine uygun konutlarin
olmayis1 da bu kesimi gecekondu yapmaya iten nedenler arasindadir. Tiirkiye’de gecekondu
sorununu ortadan kaldirmak amaciyla olusturulmus pek ¢ok yasal diizenleme olsa da kalic1 bir
¢Oziim sO6z konusu olmamis hatta ve hatta gecekondular ticari bir fonksiyon kazanmistir
(Geng,2014,s.15). Tiirkiye’de konut sektoriindeki sorunlarin artmasinda 6nemli derecede rol
oynayan sebeplerden biri, konutun bireysel kazang elde etme adina spekiilasyon araci olarak
goriilmesidir (Kilig ve Ozel,2006,5.226). Devletin konut sektdriindeki en biiyiik sorun olan
gecekondulagsma sorununu c¢ozmesi, konut sektoriindeki diger sorunlar ic¢in yeterli
olmayacaktir. Ciinkii konut, diger tiim sektorleri etkileyebilen dinamik bir sektordiir. Konut
sektoriindeki gecekondu sorunuyla birlikte alt yapi sorunlar1 da meydana gelmektedir.
Gecekondularda sagliksiz kosullarda genellikle hijyen ve oda sayis1 olarak da yetersiz alanlarda
yasayan kesime hiikiimetin sosyal devlet anlayis1 geregi ¢are bulmasi, bu sorunlar1 ¢ézlime

ulagtirmasi gerekmektedir (Balc1,1988, 5.304).

Tiirkiye’de gecekondularin belirli menfaatlere konu oldugu 1970°1i yillardan sonraki
donemde, gecekondularin apartmanlasma evresi giindeme gelmis ve gecekondu sorunu
katlanarak slirmeye devam etmistir. Ekonominin lokomotif sektoriiniin 6niinde biiyiik engel
tastyan gecekondu sorununu sadece fiziki bir sorun olarak goriip bu ¢ercevede sorunu ele alip
¢ozlim tiretilmeye calisilirsa yapilan uygulamalar tam anlamiyla sorunu ¢ézmeye yeterli olmaz.
Gecekondular sadece konut sektortindeki konut arzinin azligi, konut eksikligi sorunu ile
ekonomide bas gostermez. Beraberinde alt yapi, ulasim, haberlesme gibi hizmetlerden uzak,
sagliks1z kosullarda olusan bir gecekondu tarzi hayatlar ve sorunlar getirir. Gecekondu tarzi
hayatlar1 benimseyen alt gelir grubu bireylerin suca karigsma sug isleme egilimleri de normal
sartlarda barinmasini karsilayan bireylere oranla daha fazladir. Bu baglamda konut piyasasinda
varliginmi hissettiren en biiyiik ve dnem arz eden gecekondu sorunu sadece fiziksel bir sorun
olmadig1 ¢ok acik bellidir. Bu baglamda hiikiimetin bu soruna sadece bina eksikligi olarak
konut ingastyla ¢dziim getirmek pek dogru bir politika olmayacaktir. Konut meselesi, ekonomik
ve sosyal boyutlari olan ve iktisatgilardan, mimarlara, miihendislere kadar bir¢ok meslek
guruplariyla da i¢ ige olan bir konudur (Balc1,1988,5.297). Ayn1 zamanda konut sorunu, bir¢ok
sorunu iginde barindiran karmagik bir sorundur. Konut sadece barinma gereksinimi karsilayan
yapilar olarak goriilmedigi zaman ¢oziime yonelik saglikli ve basarili uygulamalar da
bulunabilir. Tiirkiye’de konut ¢ikabilecek her tiirlii krize kars1 bir siginak, sosyal giivence,

toplumsal statii gostergesi, rant elde etme araci olarak bir¢ok isleve sahiptir (Karasu,2005,5.58).
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Kalkinma sorunu, konut sorunuyla énemli derecede yakindan iligki i¢inde olan bir sorundur.
Konut sorunu kalkinma sorununun da bir pargasi niteligindedir. Kalkinmislik seviyelerinin
iyilestirilmesini isteyen iilkeler bu soruna yonelik ¢alismalarinda konut sorununa da yer
vermelidir. Ciinkii bir iilkenin kalkinmis bir lilke olmasi kentlerinin kalkinmiglik seviyeleriyle,
mimarisiyle, konut iiretimi sirasinda kullandigi teknoloji ile dogrudan iliski igindedir
(Cetin,2012,5.297). Konut sorunu konut agig1 nedeniyle olusan bir sorundur. Konut talebini
karsilayabilmek i¢in bir konut arzi s6z konusu degilse ortada konuta dair problemler var
demektir. Konuta dair bir problem domino tas1 gibi iilkenin birgok sektoriine sigrayacak
sorunlarin habercisi niteligindedir. Bu durum ekonomisinde konut sektdriinti lokomotif sektor
olarak benimsemis bir¢ok iilkede bdyle olacaktir. Konut sorunlart ele alinirken niifustaki
sorunlar1 gdz ardi etmek dogru bir yaklasim olmayacaktir (Oren ve Yiiksel, 2013, s.50). 2.
Diinya Savasi’ndan sonra konutla birlikte sorun teskil eden niifus artis hizlar1 kentlesmenin
vermis oldugu etkiyle daha da artmis, kirsal kesimin kitleler halinde kentlere gdclerine neden
olmustur. Bu durum ise zaten kentsel anlamda yeni yeni kent sayilan fakat yapisal olarak kent
olmaya tam anlamiyla uygun olmayan sehirlerimizde niifus patlamalarinin yasanmasina,
gecekondulagsma, carpik kentlesme, saglik, egitim vb. birden fazla sorunla hiikiimetin kars1
karsiya kalmasina neden olmustur (Alkan ve Ugurlar,2015,s.55). Hiikiimetin konuta dair
sorunlara odaklanip ¢6zlime yonelik politikalar uygulamasi, miidahalede bulunmasi
gerekmektedir. Konutun pahali bir tiikketim mali1 olmasi, az gelirli ailelerin konut edinimi i¢in
destek ihtiyaci duymasina neden olmaktadir (Es ve Ates,2004,s.236). Belirli diizeyde bir konuta
sahip olmak, bireylerin biiylik miktarlarda sermayeye sahip olmasi anlamina gelmektedir. Alt
gelir grubunun normal kosullarda bir konuta sahip olma maddi giicline sahip olabilmeleri
miimkiin olmadig1 i¢in kagak yapilar olan gecekondulara basvurulmustur. Ulke eger kalkinmasi
ile desteklenmeyen sanayisi ile paralel seyir halinde olmayan bir kentlesme doniisiimii
icerisinde ise; yoksulluk, gecekondulasma, kentsel rant, igsizlik gibi konut sektoriine ait
sorunlarla kars1 karsiya kalir. Yoksulluk, konut sorunlarinda en temel sebeplerden biridir.
Toplumun her gelir kesiminden olan bireylerin pahali tiikketim mali olan konuta sahip olmasi
miimkiin degildir. Konuta sahip olacak kadar gelire sahip olmayan kesim i¢inde diger insanlar
gibi barmmanin temel gereksinim olmasi, ortaya konutla ilgili en biiyiikk sorun olan
gecekondulagma sorununu ¢ikarmaktadir. Konutun satin alinmasi veya kiralanmasi kisminda

yasanan problemler, konut sorununun sosyal boyutunu da géstermektedir (Olgun,2014,s.22).

Yasamak i¢in elverisli niteliklere sahip olmayan konutlar insanin fiziksel ve ruhsal

anlamda saglig1 lizerinde 6nemli tahribatlara yol agar. Sagliksiz ve yetersiz olan konutlarda
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1sinma ve rutubet olusabilme olasilig1 yiiksek olup, o hanede yasayan tiim bireyleri 6zellikle
cocuk ve yaslilart tehdit niteliginde bir sorun teskil eder (Olgun,2014,s.29). Konut sektorii
Tiirkiye’de uzun yillar boyunca verimsiz bir yatirim alani olarak goriilmiistiir. Bu anlayis konut
sorununun giderek biiylimesine zemin hazirlamistir. Konut sorununu tetikleyen diger etmenler
ise, gelir dagilimdaki gozle goriiliir ugurumlar, yiiksek enflasyon oranlari, yetersiz kaynaklar,
yeterli sermaye birikiminin olmayis1 vb. Birbirine bagli ekonomik sektorler olusan sorunlardan
zincirleme olarak etkilenileceginden bunlara ¢6ziim yolu bulunmazsa tim ekonomiyi saran bir
problem ortaya ¢ikacaktir. Bu baglamda hiikiimetlerin uygulayacagi politikalar son derece
onem arz etmektedir. Tiirkiye’de konut 6nemli bir sektordiir ve sektore yonelik olusan
sorunlarda bir hayli 6énem ve ekonomi ig¢in tehdittir. Konut sektoriine dair dolayli ya da
dogrudan olusabilecek her tiirlii sikintiyr gidermek hiikiimetlerin sosyal devlet anlayisi
cergevesinde iistlenecegi roller olmustur. Lokomotif sektoér, ekonominin on tekerlegi
gorevindeki konut sektorii ne kadar saglikli ve basarili olursa tilkenin genel ekonomik durumu

da o kadar iyilesme siireci icerisinde olacaktir.

2.3. DUNYA’DA KONUT SEKTORU

Konut sektoriinde konutun yeniden yapimi ya da var olan konutlarin restorasyonu, daha
1yl sartlar tagimalar1 i¢in yapilan iyilestirme politikalari tilkelerin ekonomik, sosyal, siyasi
yapilarina gore farklilik gosterse de gelismis Avrupa iilkelerinde konut politikalari ikinci Diinya
Savasi’nin vermis oldugu tahribati tamir etmek amaciyla bu donemle hiz kazanmistir.
Ulkelerde genel olarak konut piyasasina yonelik yapilan politikalar, konut piyasasi ile birlikte
iilke ekonomisindeki bir¢ok sektorle ve iilkedeki sosyal hayatin {izerinde de etkisini
gostermektedir (Yetkin,2007,5.313). Savas, gerceklesen her iilkeyi hatta ve hatta bir sekilde
savasa maruz kalan tilkelerle iliski i¢inde olan diger iilkeleri de etkiler. Hem insanlari hem
iilkenin genel cografyasi, sosyal yapisi, ekonomisi, siyasi yapisi gibi birden fazla alan1 olumsuz
etkilemektedir. Ikinci Diinya Savasi’nda hemen hemen tiim Avrupa iilkesindeki mevcut
konutlar, konutun inga kapasitesi, konut ingasindaki vasifli vasifsiz tiim isgiicii yok olmus
biiyiik tahribata ugramistir (Tasar ve Cevik,2009,s.146). Savasin olumsuz etkileri hiikiimetlerce
giderilmeye calisilmis, konut sektdriinde de uygulamalar baslamistir. AB iilkelerinde konut
piyasast dnemli bir piyasa olup 6nemini korumustur. Konut piyasasinin ekonomide énemli
katma deger yaratip, istihdamu arttirici rolii, nedeniyle bu iilkelerin piyasaya vermis olduklari

onemin bir nebze agiklamasi niteligindedir (Arican,2010,s.39). ABD de diisiik gelir grubuna
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konut edindirme amaciyla politikalar yapilmistir. ABD’de diisiik gelire sahip hane halklarina
yonelik yapilan konut politikalarini evrelere ayirmak gerekirse, ilki 1949 ile 1973 yillar
arasinda devletin silibvansiyon destegiyle iiretimin oldugu, ikinci donem ise 1973 yili
sonrasindaki  hiikiimetin ~ yerel  hiikiimetlere  devrinin  gerceklestigi ~ donemdir
(Yetkin,2007,5.315). Konuta yonelik uygulanan politikalar i¢inde en belirgin olani, sosyal
konut politikas1 alaninda tlkelerin yapmis olduklari ¢aligmalardir. Sosyal konut politikasi
diinyada ilk olarak Ingiltere’de kendini gdstermistir. 1920°li yillardan sonra iyice hissedilmeye
baslayan sosyal konut politikalari bu tarihten 6nce Ingiltere de yok denecek kadar az sayidaydi.
AB tye iilkelerinde sosyal konut iiretimi, yerel ve merkezi diizeyde gorev olarak kabul
edilmistir (Yetkin,2007,5.316). Ingiltere’den sonra Fransa’da sosyal konut politikalarina
yonelik politika caligmalar1 kendini 19.ylizyilin ikinci yarisinda hissettirmeye bagladi.
Avrupa’da konut sartlarinda en elverissiz sartlara sahip tilkelerden biri olan Fransa, 1950 ve
1977 yillar1 arasinda konut piyasasinda devletin miidahalesinin s6z konusu oldugu bir dénem
gecirmistir (Olgun,2017,s.71). AB iilkelerindeki konut politikalarinin genelde birgogu diisiik
gelir grubuna hitaben yapilmis politikalardir. Uygulanan politikalar ¢ercevesinde, barinma
gereksinimlerini karsilamalar1 ve konut edinimlerini kolaylastirmak adma hiikiimetler
tarafindan diisiik gelir gruplarina yardimda bulunulmustur. S6z konusu yardim ve
uygulamalari; konutun insa edilmesi i¢in gerekli arazinin temin edilmesi, insaatin yapim
asamasindaki sunulan kolayliklar ve yardimlar, konutun kiralamasindaki siirecte yapilan
yardimlar, kiracilarin yerlestirilerek sosyal haklardan yararlanmalarini saglamak adina yapilan
uygulamalar olarak saymamiz miimkiindiir (Yetkin,2007,5.316). 1977 yilinda Fransa da Konut
Reformu gergeklesmis ve calismadaki ama¢ hemen hemen yine diisiik gelirli hane halkina
yonelik yapilan uygulamalari icermektedir. Konut reformuyla birlikte Fransa da devlet konut
politikalarmin uygulanmasi asamasinda tedarik¢i roliinden ziyade yon verici rolii iistlenmistir.
Belcika’da da temel gereksinim olan barinma bir anayasal hak olarak kabul edilip bu hak
korunmus ve bu ama¢ dogrultusunda politikalar ele alinmistir (Coskun ve
Kunduraci1,2013,s.35). Bel¢ika’da da yine ¢ogu AB iiyesi olan iilkede oldugu gibi hedef kitle
diistiik gelirli konuta sahip olamamis hane halklar1 olmustur. Gelir seviyesi bir konut sahibi
olmaya yeterli olmayan kesime hiikiimetler uygun finansman kosullar1 saglanmakla
yikiimliidiir. Bu amag¢ dogrultusunda Belgika’da ‘Passage House’ yani gegis evleri olarak
adlandirilan yapilar insa edilmistir. Gelir seviyesi diisiik olan veya afetler, aile catigmalari
nedeniyle evinden olan hane halklarinin en fazla 4+4 ay siire ile kalabilecekleri gecis evleri,
belirli bir bolgede toplanmamais aksine sosyal ve ekonomik anlamda iyi sartlarda olan bolgelere

serpistirilerek alt gelir grubu bireylerinde toplum ve kent kiiltliriine entegrasyonuna destek
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olunmaya c¢alisilmistir (Coskun ve Kundurac1,2013,s.15). Avusturya, Almanya, Brezilya,
Fransa, Ingiltere vb. bircok Avrupa iilkesi konut politikalarina yonelik uygulamalarda
bulunmus, fakat bu uygulamalarin ilk hiz kazanma donemi, savas sonrasindaki tahribati
onarmak amaciyla gergeklestirilmistir. Hiikiimetler farkli da olsa konuta uygulanan politikalar

ve konuta verilen 6nem birbirine benzerlik gostermektedir.

2.4. KONUT FINANSMAN SiSTEMi

Konut, tiikketim mallar igerisinde yiliksek maliyetlere katlanilarak sahip olunan bir
maldir. Konut pahali bir tiketim malidir ve her gelir grubu konuta kendi imkanlar
dogrultusunda sahip olamaz. Bu baglamda bireylerin ¢ogunun konut edinmek igin yeterli
kaynaklara sahip olmayislart1 konuta yonelik finansal bir sistemin gerekliligini ortaya
koymaktadir. Finansal sistem i¢inde fon talep eden, fon arz eden ve iki tarafin fon alisverisini
saglamak adina finansal aracilara ihtiyag¢ vardir. Bu baglamda finansal kuruluslar saglayacaklari
kredi olanaklariyla konut piyasast sisteminde olduk¢a Onemli bir yere sahiptir
(Ersoy,2004,s.13). Konut finansmani ile hane halklar1 kira 6der gibi ev sahibi olma imkéani
bulurlar. Konut finansmani tam anlamiyla bireylere tamamlanmis veya hala inga edilen
konutlara sahip olabilmeleri i¢in kredi olanagi saglamak, ya da finansal kiralama yoluyla
kiralanmasin1 saglamak i¢in bir teminat gosterilmesi sartiyla kredi imkani sunulmasidir
(Baker,2009,s.15). Finansal sistem igerisindeki finansal aracilar, higbir ekonomik giivencesi
olmayan bireylerden ziyade ekonomik giivence gosterebilecek bireylere kredi kullanim olanag:
saglarlar. Hanehalkinin satin almayi istedikleri konutu teminat gostermek kosuluyla da borcun
geri 6denememe riskine karsi finansal aracilar, kredi kullaniminda kendilerini glivenceye
alirlar. Hizli kentlesme olgusu ve niifus artisi karsisinda konuta olan ihtiyag da artig gosterir.
Giinlimiizde sadece barinma gereksinimi karsilamasi amaciyla konut talebinin yaninda liikks ve
konforlu konutlara sahip olma istegi de artmistir. Konutun konforu, bulundugu muhit, konumu
vb. bireylerin 6nem verdigi kriterler arasina girmistir. Artan ve yasanilan bolgeye, ¢evreye,
ithtiyaclara gore degisiklik gosterebilen konut talebi, tek tek bireylerin calismalar karsisinda
alacaklar1 ticret ile saglanamayacaktir. Bu nedenle konut iiretiminde hem gii¢lii hem de uzun
vadede finansman saglayabilme giiciine sahip giivenilir kurumlarin varligi nem arz etmektedir
(Kilig ve Ozer,2006,5.225). Konut finansmaninda sistemin saglikli ve basarili ¢alistyor olmasi
¢ok dnemlidir. Iyi ve etkin bir finansal sistemde temel amag, fon arz edenlerden fonlar1 toplayip

fon talep eden kesime fonlarin saglikli bir sekilde aktarilmasini saglamaktir. Bunu saglarken de
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arz edenlere sunmus olduklar1 fonlarin lizerinde bir getiri, fon talep eden kesime de konut sahibi
olmak i¢in aldiklar1 borglar1 geri ddeyebilecekleri miktarda ve sekilde kredi sunmalar
gerekmektedir (Baker,2009,s.15). Piyasada mevcut konut talebinin konut arzlariyla
karsilanabilmesinin en onemli adimi iyi isleyen bir finansal sistemin varhigidir (Kili¢ ve
Ozer,2006,5.224). Finansal sistemde sisteme kaynak aktarimi yapan kisiler daha ¢ok hane
halklaridir. Bu baglamda sadece hane halklarini kaynak olarak gostermek dogru olmayacaktir.
Hane halklarinin yaninda finansal sistemde kaynaklari, kurumsal konut finansmani, kurumsal
olmayan konut finansman kaynagi, kamusal konut finansman kaynagi ve uluslararasi konut
finansman kaynaklari1 olarak soyleyebiliriz (Ersoy,2004, s.14). Finansal sistem, devlet, mali
kuruluslar, hane halklar1 ve konut iireticilerinin aralarindaki dengeye gore sekil alir. Konut
arzinin artirtlmasi ve ayni1 zamanda konutlarin niteliklerinin de iyilestirilmesi iyi isleyen konut
finansman sisteminin varligmin bir kanit1 niteligindedir (Kili¢ ve Ozer,2006,s.217). Konut,
karsilanmasi gereken barimma ihtiyacina yanit oldugu i¢in insanlik tarihi boyunca oldukca
onemli bir konu olmustur. Oldukga pahali bir tiiketim mali oldugundan finansman bulmak igin
gerekli finansman olanaklarinin saglanma ihtiyaci da dogmustur. Sanayilesme, kentlesme,
kiiresellesme gibi ekonomiyi etkileyen olaylarla birlikte konut sadece barinma ihtiyacindan
kaynakli talep edilen bir tiiketim mali olmaktan ¢ikmis ve farkli amaglar i¢inde talep edilmeye
baslanmistir. Konuta olan talebin karsilanmasi, buna yonelik gerekli ¢alismalarin yapilmast
iilkelerin ekonomileri i¢in oldukc¢a 6nem arz etmektedir. Ulkelerin ekonomileri agisindan konut
piyasasi ve buna bagl olarak da konut piyasas: finansmani sistemi de olduk¢a 6nemli bir
konudur. Birgok iilkede konut, en giivenilir yatirim araci olarak benimsenmistir. Bu baglamda
konut yatirimlar1 6zellikle Tiirkiye’de tasarruf sahiplerince gokga tercih edilen bir yatirim
alanmidir (Ayan,2011,s.140). Bu nedenledir ki bu piyasada karsilikli taraflarin isteklerinin

saglikli bir sekilde karsilanacagi iyi isleyen finansal sisteme ihtiyag vardir.

2.4.1. KONUT FINANSMAN YONTEMLERI

Konut finansman yontemleri ne kadar gesitlendirilirse, o kadar ¢ok kesime hitap eder.
Konut satin almak i¢in gerekli kaynaklarin gesitliligi ne kadar ¢ok olursa, alt gelir seviyesindeki
kesimin de konut sahibi olabilmek igin finansman olanaklar1 bulmasi bir o kadar kolaylagmis
olur. Konut insa etmek veya konutu tiiketim ya da yatirim amaciyla satin almak isteyen kesime

ihtiya¢ duyacaklar1 fonlarin temini, konut finansman sistemi ile saglanmaktadir
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(Ersoy,2004,5.20). Ulkeler aras1 farklilik gdsterebilmekle birlikte genel olarak dort ana

finansman yonteminden s6z etmek miimkiindiir.

e Dogrudan Konut Finansman Y 6ntemi
o Sozlesme Konut Finansman Y 6ntemi
e Mevduat Konut Finansman Y ontemi

e Ipotek Bankasi Finansman Y dntemi

2.4.1.1. DOGRUDAN FiNANSMAN YONTEMIi

Dogrudan finansman yontemi, sistem igerisinde hi¢bir finansal araciya ihtiyag
duymadan konut sahibi olmak isteyip de fon yetersizliginden dolay1 olamayan fon talep eden
kesimin daha ¢ok akrabalarindan, yakin ¢evre ve dostlarindan fon taleplerine karsilik bulduklari
bir yontemdir. Adindan da anlasilacagi {izeri arada koprii gorevi gorecek hicbir aract s6z konusu
degildir. Finansman yonteminde dogrudan fon talep eden ve fon arz eden kesim karsi
karsiyadir. Bu baglamda bu sistem fon talep edenler ile fon arz edenler arasinda bir finansal
araciya yer vermedigi i¢in kurumsal olmayan finansal sistemdir. Genellikle bu finansman
yontemi kurumsal finansman yontemlerinin yeterli diizeyde calismadigi azgelismis ya da
gelismekte olan tilkelerde kullanilmaktadir (Baker,2009,s.19). Cogunluk olarak az gelismis ve
gelisimini tamamlama asamasindaki iilkelerde kullanilsa da gelismis iilkelerde de olasi bir
durum karsisinda, mesela finansal kurumlarin mali bir sikint1 igerisinde oldugu bir zamanda
kurumsal olmayan dogrudan finansman yontemine bagvurulabilir (Ersoy,2004,s.20). Bu
yontemde arac1 finansal bir kurum s6z konusu degildir. Fon talep edicilere gerekli fonu genelde
genglerin ev sahibi olmalar1 amaciyla aile biiyilikleri saglamaktadir. Tiirkiye’de de daha ¢ok
konut aliminda gerekli miktar pesinat 6demelerinde zorluk ¢eken geng nesile gerekli fonun bir
kismini aile biiyiikleri saglamaktadir. Fakat dogrudan finansman yontemindeki fon saglayici
kesim de hane halki oldugundan konut edinimi i¢in saglayabilecegi fon miktari da servetleri
dogrultusunda smirli olacaktir. Bu nedenle bu yontem siirl olarak kullanilan yontemlerden

sayllmaktadir (Baker,2009,s.19).
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2.4.1.2. SOZLESME FINANSMAN YONTEMI

Sozlesme Konut finansman yonteminde aslinda fon talep eden kesim de fon arz eden
kesim de konut sahibi olmak isteyen kesimdir. Bu yontemde uzmanlagmis bir finansal kuruma
konut sahibi olmak i¢in yeterli fona sahip olmayan tasarruf sahipleri mevcut piyasa fiyatlariin
altindaki faiz getirisini kabul ederek tasarruflarini yatirirlar. Belirli bir sira ve sdzlesme esas
olan yontemde sirasi gelen tasarruf sahibi krediyi almaya hak kazanir ve piyasa faiz oraninin
altinda bir oranla kredi alir (Ersoy,2004,s.20). Sozlesme konut finansman yontemi, fon
sahiplerinin sisteme tasarruflarini vermesiyle isleyip, yeni giren bireylerin sisteme daha 6nce
giren tasarruf sahiplerine, kendi tasarruflariyla fon saglamasiyla isler. Bu baglamda sistemin
saglikli bir sekilde isleyebilmesi ve basarili olmasi i¢in diizenli olarak yeni fon sahiplerinin
sisteme katilmas1 gerekmektedir (Baker,2009,s.20). S6zlesme konut finansman yontemi birgok
iilkede kullamlan bir ydntemdir. Ozellikle Brezilya’da bu yontem onemli derecede iyi
kullanilmaktadir. Ayn1 zamanda Almanya, Meksika, Fransa, Filipinler’de de s6zlesme yontemi
kullanilmaktadir. Tiirkiye’de de toplu konut sistemi ve araba alim kampanyalar1 dolayli olarak

bu sdzlesme finansman yontemine drnek gosterilebilir (Ersoy,2004,s.20).

2.4.1.3. MEVDUAT KONUT FINANSMAN YONTEMIi

Mevduat konut finansman yontemi, piyasada fon toplama yetkisi bulunan ticari
bankalar, emeklilik fonlari, kredi ve tasarruf birlikleri, tasarruf banklari1 gibi kurumlarin finansal
aracilik rolii ile fon fazlas1 olan kesimlerden fonlar1 toplayip, topladiklar1 bu mevduatlarin bir
kismini ya da tamamini1 konut sahibi olmak i¢in fon talep eden kesime konut kredisi olarak
kullandirmasiyla gerceklesir. Mevduat konut finansman yontemi finansman yontemleri i¢inde
en ¢ok kullanilan yontemlerdendir. Cokga kullaniliyor olmasi sistemde fon saglayabilen birgok
kurumun olmasindan ve verilen kredilerin ya piyasa faiz oranlarindan ya da devlet tarafindan
saglanan silibvansiyon ve vergi destekli olarak kullandirilmasindan kaynaklanmaktadir

(Baker,2009,5.21).

Mevduat konut finansman yonteminde fon kaynaklarinin sorunsuz toplanabilmesi i¢in
sistemde gerekli sartlarin yerine getiriliyor olmasi1 gerekmektedir. Bu yontem kamu agiklarin
giderebilmek adina hiikiimetlerin tasarruf fazlasina yoneldigi gelismekte olan iilkelerde olduk¢a

siklikla karsimiza ¢ikmaktadir. Mevcut tasarruflara ulasabilmek adina kamu agig1 olan iilke
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hiikiimeti, mevduata yiiksek faiz orami ve tasarruf sahiplerine 6zel vergisel indirimler
saglayarak rekabetin kamunun lehine bozulmasina zemin hazirlamis olur (Ersoy,2004,s.21).
Kamu ayn1 zamanda faiz hadlerinin kontroliinii de kendi saglayip, enflasyon oraninin altinda
bir faiz oraninin ortaya ¢ikmasina neden olur. Boylece tasarruf sahiplerinin tasarruflarini
finansal kurumlara yatirmalarinin da dniine set koymus olur (Baker,2009,s.21). Bu da haksiz

rekabet ortaminin dogmasi anlamina gelmektedir.

2.4.1.4. iPOTEK BANKALARI FINANSMAN YONTEMIi

Ipotek bankaciligi konut finansman ydntemi, finansman ydntemleri igerisinde en
gelismis ve yaygin olarak ihtiya¢ duyulan yontemdir. S6z konusu ipotek, bor¢ veren kesimin
verdigi borcun geri 6denmeme riskine karsilik verdigi borcu giivence altina almak amaciyla
yapilan isleme denir. Ipotek bankacilifi finansman ydntemi ‘Mortgage’ olarak da
bilinmektedir. Mortgage yeni konut edinimi veya mevcut konutlarin yenilenmesi i¢in ipotek
teminatli kredi kullandirilmasina denilmektedir (Baker,2009,s.24). Bu sistem ¢ergevesinde
finansmani saglayacak kurumlar tarafindan fon talep eden kesime sabit bir faiz oraniyla ve
genel olarak uzun vadeli kredi verilmektedir. Finansal kuruluslar sunduklar1 bu fonlar1 sermaye
piyasalarinda cari faiz oranlariyla satmis olduklart menkul kiymetlerce saglamaktadirlar
(Ersoy,2004,5.21). Ipotek konut finansmani yonteminde kredi kullandiran kurumlara ikincil
piyasalarda ek fon imkani ve likidite avantaji saglanmaktadir. Bu sistem halk arasinda kira 6der
gibi kendi evine sahip olmak olarak da bilinen yaygin bir yontemdir. Hane halklarina yillarca
sahip olamayacaklart sadece oturma hakkini edindikleri konutlari, kira 6demek yerine, sahip
olacaklar1 kendi evleri i¢in belirli miktar kira bedelini ¢ekecekleri kredilere 6demek daha cazip
gelmektedir. Genis halk kitlelerine gore kredi olanaklari olan sistem ayn1 zamanda taraflar arasi
fon aligverisinin de yolu agip, sermaye ve finansal piyasalarin gelisimine katkida
bulunmaktadir. Tiirkiye’de ipotege dayali konut finansman sisteminin yiirtirlige girmesinin
ilkeye kattig1 bir¢ok yarar vardir. Bu sistemle Tiirkiye’de planli kentlesme, sabit gelirli
bireylerinvde ev sahibi olabilme sansinin artmasi, konut iiretimi, kayit disi ekonominin
azalmasi, ekonomide canlanma saglamak, sermaye piyasalarmin gelisimini hizlandirmak gibi

olumlu etkileri mevcuttur.
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2.5. EKONOMIK KRIZLER VE KONUT SEKTORU ILE iLISKIiSI

Genel olarak kriz kavrami ile ekonomide reel ve finansal piyasalarda meydana gelen
aksakliklar, yolunda gitmeyen ve olumsuz etkisi tiim ekonomiye yayilabilecek potansiyele
sahip durumlar ifade edilmektedir. Uretim faktdrleri, mal, hizmet ve doviz piyasalarinda
meydana gelen asirt dalgalanmalara Ekonomik kriz denilmektedir (Kahyaoglu,2014,s.3).
Iktisat tarihi boyunca neredeyse her ekonomik kriz déniim noktas1 olarak sayilmaktadir. Mesela
1929 yilinda ‘Biiyiik Buhran’ denilen ¢ok dnemli bir ekonomik bunalim meydana gelmis ve bu
krizin patlak vermesiyle ekonomide Klasik okulun varsayimlar1 yikilmis, yerine Keynes in
uygulamalar1 giindeme gelmistir. 1929 Buhranindan sonra Diinya ekonomisi olarak 1970°li
yillarin son zamanlarina denk gelen 1977 Petrol Krizi 6nemli finansal krizler arasinda olmus
ve Diinya ekonomisini derinden etkilemistir. Konut sektoriiniin ekonomideki yeri ve 6nemi
sebebiyle krizlerden olumsuz etkilenmesi olasi bir durumdur. Konut sektorii 6zellikle 18.yy dan
itibaren genel olarak bir ¢ok ekonomik krizin bas aktérii olmus ve ekonomideki yeri ve
oneminden kaynakli yasanan tiim krizler konut sektoriinii dogrudan ya da dolayl1 olarak etkisi
altina almistir (Ozpolat,2014,s.85). Finansal serbestlesmeyle birlikte iilkeler arasindaki iliskiler
de genisleyerek biiylimiis ve iilke ekonomilerinde meydana gelen olaylar sadece olayin
yasandig1 tilkenin degil o iilke ile etkilesim halinde olan diger tiim iilkelerin de dogrudan ya da
dolayl etkilenmesine neden olmustur. Tarihten bugiine diinya ekonomisinde birden fazla kriz
gerceklesmistir ve bunlarin genelinden konut sektorii kendine diisen payr olumsuz sekilde
almistir. Diinya ekonomisi ve konut sektorii 2000’11 yillara gelene kadar bir¢ok krize maruz
kalmugtir. 2000°1i yillarin baginda Diinya ekonomisinde genel bir iyilesme, diisiik sayilacak faiz
oranlari, likidite genislemesi, olusan olumlu havayla birlikte beklentilerin de olumlu olmasiyla
konut piyasasinda alinan kredilerin de ¢ogalma egilimi i¢ine girmesine ve talebin artmasina
neden olmustur (Kordis,2013,5.9). Konuta olan talepteki bu artis egilimi gayrimenkul
fiyatlarinin da artmasma ve bu piyasanin yatirimcilar ve spekiilatorler i¢in ¢ok cazip hale
getirmesine ve ortaya ¢ikan kazanclarin insanlar1 daha da borg¢lanmaya dogru itmesine yol
acmustir. Talep artislarindan kaynakli olan gayrimenkullerdeki bu fiyat artiglarinin stirekli
gergeklesen bir artis oldugunu diisiinen ve bu artislarin siirekliliinin uzun vadede miimkiin
olamayacagini 6n goremeyen kesim konut piyasasindaki balonun giderek biiyiimesine zemin
hazirlamigtir. Fiyat artiglarinin devam etmesiyle daha fazla konut edinmek isteyen kesim daha
fazla kredi alarak bor¢lanmistir. Konut kredileri ABD’de ilk basta kredi gegmisi temiz, tist gelir
grubuna verilirken, 2004 yilinda George Bush’un alt gelir grubu kesiminin de konut sahibi

olmalar1 i¢in uygulamaya koydurttugu vergi avantajlartyla diigiik gelir sahiplerinin de Mortgage
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kredilerini rahatlikla almalariyla birlikte konut balonu giderek biiylimiis ve tiim diinya
ekonomisini derinden sarsacak olan krizin habercisi olmustur (Baker,2009,s.85). Gelecegi
ongdremeyen yatirimcilar gayrimenkul fiyatlarinin hi¢ durmaksizin artacagi beklentisi i¢inde
olmus, bu durum giderek biiyiiyen konut balonunun daha da biiyiimesine katki saglamistir.
Sadece yatirnmcilar degil bankacilik sektorii de konut piyasalarinda olusan ve ekonomiler i¢in
sonucu hiisran ile sonuglanacak bu balonu 6ngérememis ve hatta bu durumda bile birbirleriyle
kredi kullandirtma konusunda rekabet halinde kredi limitlerinin artmasi ig¢in ¢aba
harcamiglardir. ABD’de 6nemli bir banka olan Lehman Brrothers’in 15 Eyliil 2008 yilinda bu
olusan ortama daha fazla ayak uyduramayip iflasini agiklamasi, konut sektoriindeki devasa
balonun da patlamasina neden olmustur. Boylece krizle birlikte finansal sistemdeki giiven
ortam1 yikilmistir. Bu baglamda piyasalardaki hisse senetleri fiyatlar1 hizla diisiise gecmis,
bankalarin bircogu alt gelir grubuna vermis olduklar1 kredilerin geri 6demesini temin edememis
ve iflas etmistir (Sancak ve Demirbas,2011,s.172). Kriz doneminde konut sahibi olmak i¢in
aldiklar kredileri 6deyemeyen alt gelir grubundaki birgok kisi, bu donemde evsiz kalmis, bir
cogunun da kredi kuruluslarinca evlerine el konulmus ve satilmaya calisilmistir
(Baker,2009,s.85). Bankalar kriz donemi Oncesinin aksine artik tiiketicilere, isverenlere,
yatirnmcilara hatta birbirlerine dahi kredi olanagi saglayamaz hale gelmis, gergeklesen bu
durum ekonomide tiiketimin, satiglarin, iiretimin diismesine sebep olmustur (Sancak ve
Demirbas,2011,s.172). Bu baglamda ekonomide ve konut sektoriinde ciddi hasarlar meydana
gelmistir. Krizin etkilerinden kurtulmaya ¢alisan ABD ekonomisi i¢in FED oldukga cesur
hamleler yapmis, amaci ise lilkenin kriz sonras1 doneminde en az hasar ile toparlanma dénemine
gecmesini saglamaktir. ABD konut sektoriinde yasanan kriz ile birlikte 2002-2012 yillari
arasinda gegen uzun bir siire konut fiyatlar1 diigme egilimi gostermis toparlanmasi ancak 2013
yilinda olmus ve 2015°te fiyatlar yiikselise gegmistir (Dalgi¢ ve Askin,2018,s.79). Ekonomik
krizler, bankalarin ve piyasadaki diger karar verici mercilerin riski dngérememesi ya da yanlis
risk degerlendirmesi yapmasina ek olarak hiikiimetlerce uygulanan yanlis politikalardan ve
diizenleme eksikliklerinden kaynakli olup basta lokomotif sektor olan konut sektoriinii ve tiim
ekonomiyi dnemli zararlara ugratmistir. 2008 krizinden sonra diinya ekonomisinde 2010 ve
2012 yillar toparlanma yillart olmus genel olarak insaat maliyetleri ile konut satig fiyatlar
artiglart birbirine paralel seyir izlemis, 2013-2016 yillarinda ise bu oranlar fiyat artiglariin
ingsaat maliyetlerinin bir nebze iistiine ¢gikmasiyla sonuglanip iyimser bir hava yaratmistir. 2017
yilinda ise bu kurulan denge yine bozulma egilimi i¢erisinde olmustur. Diinya ekonomisinde
tarih boyunca yasanan tiim krizler derecesine bakilmaksizin konut sektoriinii etkilemistir.

Ozellikle son olarak yasanan Mortgage Krizi zaten konut sektoriinde ¢ikan, tiim diinyaya hizla
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yayilan ¢ok etkili bir kriz olmustur. Konut sektoriiniin genel olarak tiim diinya ekonomilerinde
diger sektorlerle etkilesim halinde olan bir sektdr olusu olast bir krizden en ¢abuk ve en ¢ok
etkilenen sektor olmasina neden olmaktadir. Ekonomide yasanan krizlerin Konut sektoriiniin
istihdam yaratma potansiyeline de bagli olarak olumsuz etkisi, diger sektorlere sigrayarak hizla
biiyiiyen bir etki olusturmaktadir. Krizlerle birlikte etkilenen konut sektoriine baglh issizlikler
artar, liretim azalir. Hane halkinin krizle birlikte giderek biiyiiyen borgluluk durumu, sorunun
sadece ekonomik degil konut sektoriiniin etkisiyle dolayli olarak toplumsal ve sosyal boyutunu
da gozler oniine sermektedir. Bu baglamda yasanan ekonomik krizler iilkelerin bag aktorii olan
konut sektoriinii mutlaka etkisi altina alacagindan, karar vericiler ve politika yapicilar

tarafindan saglikli, basarili ve 6ngoriilii degerlendirmeler yapilmasi zorunlu bir durumdur.

2.5.1. EKONOMIK KRiZLERIN TURKIYE KONUT SEKTORUNE ETKILERI

Ulkeler arasinda gergeklesen finansal serbestlesme Tiirkiye’de de kendini gostermis ve
daha ¢ok disa bagimli bir ekonomiye sahip olunmasi, diger iilke ekonomilerinde ¢ikan
krizlerden ¢ok daha fazla etkilenen bir konuma gelinmesine de neden olmustur. Finansal
serbestlesme ile artik Tiirkiye ekonomisi, etkilesim halinde olunan diger iilke ekonomilerinde
yasanan dalgalanmalardan etkilenir hale gelmistir. Bu durum ise en ¢ok Tiirkiye ekonomisi igin
onemli bir yere sahip olan lokomotif sektor konumundaki konut sektoriinde kendini
gostermistir. 1990 yillarindan bu yana Tiirkiye belirli araliklarla krizlere maruz kalan bir
iilkedir. 2000 yilinin Kasim ay1 ve 2001 yilin Subat aylar1 arasinda patlak veren 2001 Krizi
Tiirkiye ekonomisinde ciddi tahribatlara yol agmistir (Sancak ve Demirbas,2011,s.176).
Likidite Krizi olarak adlandirilan 2001 Krizi, Tiirkiye’de artan kisa vadeli borglar, cari islemler
acigindaki yiiksek oran, bankacilik sektoriinlin yapisi, 6zellestirme siirecinde yasanan olaylar
vb. birgok ekonomik etkenle ortaya ¢ikmis ve bu noktada bile yanlis kriz teshisi ile onerilen
¢oziim yollar1 krizi durdurmaya veya etkisini azaltmaya yetmemis, kriz hizla tiim ilkeyi
sarmistir (Sanlisoy,2007,5.249-250).

2001 Kriziyle Tiirkiye ekonomisi basta da konut sektorii ciddi darbeler almis, igsizlik
oranlar1 artmisg, insaat sektorii ¢ikmaza girmistir. Konut sektoriiniin istthdam yaratma etkisi
ciddi anlamda zedelenmistir. Yasanan krizle ekonomide biiylime hizlarinda diisiisler meydana
gelmistir. Sadece Tiirkiye’de degil kiiresel anlamda yasanan biiylime oranlarindaki diisiisler

iilkelerin merkez bankalarinin uyguladigi genisletici politikalarca giderilmeye g¢alisilmistir.
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Uygulanan politikalar sonucunda da amaglar1 konut piyasasindaki diisen talebi canlandirmak
olan bankalarin, verdikleri kredi kosullarinda kolayliklar saglayip, daha sonra da kredilerin geri
odeme evresinde riski yiiksek kesime kredi vermeleri 2008 yilindaki konut sektoriinde patlak
veren ve daha biiyiik olan bir krize neden olmustur (Kahyaoglu,2014,s.46). 2008 Krizinin
Tiirkiye ekonomisine vermis oldugu zarar, ipotege dayali menkul kiymetleri i¢inde barindiran
Hedge fonlarinin Tiirkiye sermaye piyasalarinda ¢ok fazla olmayisi ve krizin ¢iktigi yillarda
yeni yeni ipotege bagli kredi sistemine gegilmesi kaynakli olarak Avrupa ve ABD
ekonomilerinde hissedilen siddette olmamustir (Baker,2009,5.129). Fakat bu baglamda
Tiirkiye’nin kirllgan yapisint gbéz ardi etmemek gerekmektedir. Hala c¢ogu alanda disa
bagimlilig1 yiiksek olan bir iilke ig¢in gergeklesen bu denli biiyiik bir diinya krizinin, sisteme
yeni adapte olunmus da olsa ortaya g¢ikacak tahribattan kurtulmak c¢ok kolay olmayacaktir.
Tiirkiye’de diger iilkelere nazaran doviz ¢ekebilmek adina uygulanan yiiksek faiz oranlar1 s6z
konusu iken bu durum 2008 krizi ile sarsint1 yasamistir. Uygulanan yiiksek faiz uygulamalari
nedeniyle disaridan gelen sicak para, iilke ekonomisinde 6nem arz etmektedir. Fakat 2008 Krizi
ile olusan gilivensizlik ortam1 nedeniyle bu sicak para akisinin disariya dogru gergeklesmis ve

bu durum Tiirkiye ekonomisini bir hayli zorlu durumlara sokmustur.

2008 krizi ile konut piyasasi ile i¢ ice olan ingaat sektoriiniin etkiledigi bir¢ok sektorde,
istihdam sayisinda azalma yasanmistir (Baker,2009,s.140). Kriz doneminde konut arzinda bir
hayli azalma meydana gelmistir. 2008 kriz yili sonras1 donemde Tiirkiye Kkrizin etkisini azaltma
caligmalari igerisinde olmus, fakat insaat sektoriinde %-1,1 kii¢iilmenin Oniine gegilememistir.
Insaat sektoriinde yasanan bu derece kiigiilme istihdami da onemli derecede etkilemistir.
Yasanan kiiresel kriz Tiirkiye konut sektorii basta olmak iizere ekonominin genelinde
daralmaya yol agmistir. Insaat faaliyetleri oldukca azalmus, insaat malzemelerinin hem iiretimi
hem de ihracati gerilemis, konut taleplerindeki diisiisle birlikte mevcut konut stokundaki sisme,
konut fiyatlariin ¢ok hizli diislis seyrine girmesi, sektorle bagli diger sektorlerin yasadigi
sorunlar, istthdamdaki 6nemli azalislar vb. 6nemli ve genis yelpazeye sahip olumsuz etkiler

ortaya ¢ikmistir (Sancak ve Demirbas,2011,s.177).
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2.5.2. EKONOMIK KRiZLERIN DiGER ULKE EKONOMILERIi UZERINDEKI
ETKILERI

Kriz, ekonomiler i¢in iilke farki olmadan olumsuz tahribatlara yol agcan olumsuz bir
olaydir. Fakat krizden ne derece etkilenildigi iilkenin gelismislik seviyesine ve kriz karsisinda
o hiikiimetin gergeklestirebilecegi politikalara, hedeflere baglidir. Kriz 6ncesi donemlerde
ekonomilerde genel olarak 1liml1 bir hava s6z konusu olur ve bu 1limli hava piyasalarda aktif
balonunun olusmasina zemin hazirlar. Olusan aktif balonunun patlamasi sonucunda olusan mali
krizler tiim tilkelerde ekonomilere oldukga zarar veren bir olay niteligindedir. Aktif balonunun
cokmesiyle birlikte yiiksek fiyatlardan aktifleri satin alan firmalar veya kuruluslar iflas etmeye
bagslar, bu siireci takiben bankacilik sektoriinde ve doviz piyasasinda krizler meydana gelir
(Erdonmez,2005,5.59). Diinya ekonomilerinde yasanan bu tarz krizler reel sektorlerin zor
durumda kalmasina ve iilke ekonomilerinin belki de yillarca siirecek sorunlarla bogusmasina
yol agacaktir. Meydana gelen krizlerin etkilerinin bir ¢ok ekonomide hissedilmesinin yani1 sira
olusturdugu tahribatlar {ilkelerin yapisal makroekonomilerine bagli farkliliklar géstermesine
ragmen yine de ¢ogu lilke ekonomilerinde, reel biiylime oranlari, sanayi iiretimi, ulusal talepte
diisme egilimleri, kredi risk primlerindeki artiglar, konut fiyatlarindaki siddetli diisiisler, kredi
piyasalarinda meydana gelen daralmalar, dis ticaret hadlerindeki ve hisse senetlerindeki
diigtisler gibi Onemli derecedeki olumsuzluklarin meydana gelmesine sebep olur
(Kahyaoglu,2014,s.151).

Onemli krizlerden olan 1997 Asya Krizi, 1990 yillarinda gayrimenkul piyasalarinda
yasanan gelismeler sonucunda yabanci sermayenin piyasaya girisleriyle daha da tetiklenmistir.
Tayland ve diger civar ekonomilerde de dis aciklarin giderek artmaya baslamasiyla dis
bor¢lanmaya olan talebi giderek arttirmis boylece kriz olasi bir hal almistir.1990°11 yillarin
sonunda ise ABD dolar1 yene karsi deger kazanmaya baslamis ve bu durum dolara endeksli
paralar1 olan Asya ekonomisinin ihracattaki rekabet giiciinii oldukga azaltmis, cari agiklarinda
giderek artan bir biiylimeye sebep olmus ve boylece Dogu Asya iilkelerinde finansal sistemin
¢cokmesine neden olmustur. 1980 yillarda Japonya ekonomisinde gayrimenkul piyasasinda
yasanan kriz ile hemen akabinde 1990 yilindaki bankacilik sektoriindeki ¢okiis veya yine o
yillar igerisinde Finlandiya, Isveg, Norveg gibi iilkelerde de gayrimenkul piyasasinda yasanan
benzer olaylarin, gayrimenkul piyasasindaki krizlerin bankacilik sektoriinii nasil olumsuz

etkileyebildigini gosteren drnekler niteligindedir (Erdonmez,2005,5.59).
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Isve¢ ekonomisine de bakacak olursak; 1930’lu yillardan beri kriz yasamamasina
ragmen 1990 yillarindaki otoriter finansal ortamda olusan degisikliklerin bir krizin habercisi
olabilecegi ongoriilememistir (Ozgiin,2010,s.36). Isve¢ ekonomisinde Ikinci Diinya Savasi
sonrasi ilk deregiilasyon yaganmasina ragmen finansal sistemin yapisini degistirecek olan asil
deregiilasyonu 1980 yillarinin basinda ger¢eklesmistir. Bu baglamda iilkede 1983 yilinda
disponibilite oranlart diisiiriilmiis, 1985°te faiz oranlar tavanlar1 ve kredi tavanlari, kisitlayici
doviz iglemleri ortadan kaldirilarak fonlarin yurt disina yonlendirilmesi saglanarak gayrimenkul
fiyatlar1 sert diistislere maruz kalmis boylece gayrimenkul teminati karsilig1 kredi alan kesim
krizden bir hayli olumsuz etkilenmistir (Erdénmez,2005,s.64). isve¢ ekonomisi yasanan banka
krizinden sonra ekonomisini giliglendirmek, krizin ekonomisine yasattig1 tahribati gidermek
adina gii¢lii bir yapiya kavusma c¢abalarina girmistir. Bankacilik sektoriinde kriz sonrasinda
birlesmeler ger¢eklesmis, daha biiyiik bilancolar ve daha saglam 6z kaynaklara sahip bankalar
kurulmaya baslanmis, bankalarda komisyon gelirlerine verilen 6nem artirilmis, daha temkinli
kredi kullandirma siireciyle birlikte kredi talep eden kesim de daha az kredi kullanma egilimi

igerisine girmistir (Erdonmez,2005,s.66).

Krizlerin Japon ekonomisine etkisini inceleyecek olursak; Japonya tasarruf oranlari
arasinda en yiliksek oranlara sahip tlkelerden olup, Japon firmalarimin da bu mevcut
tasarruflarla elde edilen fonlar1 etkin yatirimlarda kullandiklarini sdylemek miimkiindiir.
Japonya ekonomisi 1980 yillarinda gelismis ve gelismekte olan iilkeler i¢in model niteligi
tastyan bir ekonomiydi. 1980’li yillarin sonuna dogru hisse senetleri piyasasinda oldukga giiglii
olan Japon ekonomisinde gayrimenkul ve hisse senedi fiyatlarinda ciddi yiikselmeler hatta bir
onceki donemle karsilastirildiginda arsa fiyatlarinda iki, li¢ kat bir artis seyri meydana gelmistir.
Fiyatlardaki bu yiikselisler bankalar ve mevduat toplayan diger kuruluslarin hosuna gitmis,
bankalar rekabet ortaminda ileriyi dngoérememis ve risk analizi yapmadan faiz marjlarini
diigiiriip daha fazla kredi kullandirmak igin birbiriyle yarismislardir (Ozgiin,2010,s.37).
Japonya ekonomisinin bu saglikli durumu uzun stirmemis, 1990’11 yillarin ortalarina dogru
tersine donemeye baslamis ve aktif balonun ¢okmesiyle de Japonya ekonomisi mali krize
girmistir. Balonun patlamasiyla Japon hisse senetleri ve arsa fiyatlar1 ciddi bir diisiis egilime
geemistir. Bu yillarda gayrimenkul piyasalarima kredi verilmesini 6nlemek adina Japonya

Maliye Bakanligindan duyurular yapilmistir (Erdonmez,2005,s.67).

1990 yillarinda meydana gelen Korfez Krizi ile de hem diinya ekonomileri olumsuz
etkilenmis hem de petrol bagimlis1 Japonya ekonomisinin kétiilesen ekonomik durumu daha da

siddetlenmistir. Ayn1 zamanda Japonya’da 1997 ve 1998 yillarinda kredilerde meydana gelen
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zararlar giderek artmus, kredi taleplerindeki distisler 1998 yilinda ekonomiyi resesyona
siiriiklemistir (Ozgiin,2010,5.40). Ozetle, Japonya ekonomisi Kérfez Krizi sonras1 dsnemde de
krizden almis oldugu darbeleri kolay ve hizli bir sekilde atlatamamuis, krizin etkileri Japon
ekonomisinde uzunca bir siire hissedilmeye devam etmistir. Fakat Japonya’nin mevcut
durumuna bakacak olursak kriz sonrasi yagsanan sikintilarin artik asildigi gézlemlenmektedir.
Japon ekonomisinde bir¢ok firma mikro diizeyde yapisal reformlara destek vermis, neredeyse
tiim firmalar isgiicii ve iiretim kapasitesi sorunlarini ¢6zmiis, asir1 bor¢lanma sorunu da biiyiik

dl¢iide ¢oziime kavusmustur (Ozgiin,2010,5.42).

Diinya ekonomisini en derinden etkileyen krizlerin basinda ABD konut piyasasinda
meydana gelen ‘Mortgage Krizi’ gelmektedir. Yasanan kriz neredeyse tiim diinya tilkelerini
etkisi altina alarak gerceklesmis olup, tlkelerin reel gelirlerinde diismeye, biiyiime
oranlarindaki gerilemeye, i¢ ve dis taleplerin azalmasina, borg¢ yiikiiniin hizla artis1 gibi etkilere
neden olmustur. 2008 krizi 6ncesi uzun vadeli Mortgage kredilerinin yiiksek riskle ve diisiik
teminatla verilip, bu araglarin tiirev piyasalarda islem gorebilmesi, gelismis iilkelerde ciddi bir
hasara neden olmustur. Bu iilkelerde ciddi anlamda hasar alan taraf sadece kredi verenler degil
ayn1 zamanda krizin konut sektoriinden kaynaklanmasina da bagli olarak pek ¢ok sektorii
zincirleme olarak etkilemistir. 2009 yilinda diger tilkelere nazaran nispeten dis ticaret agig1 daha
az olan tlkeler krizi daha az hissetseler de bu durum Almanya ekonomisi i¢in ayni olmamis,
ekonomisi ihracata dayali olan iilkede uluslararas: ticaretteki azalig egiliminden dolay1 kriz

ciddi anlamda olumsuz etki yaratmistir (Kahyaoglu,2014,s.103).

Krizden ciddi manada etkilenen bir iilke de kii¢iik olmasina ragmen son derece disa
acik bir ekonomi olan Yunanistan ekonomisidir. Yunanistan milli geliri diger AB iiyeleri
arasinda en diisiik lilkelerden birisidir. Tek bagina krizin yarattig1 tahribat1 onaracak giice sahip
olmayan Yunanistan i¢in AB ve IMF yardimlarda bulunmus, iilke genelinde harcamalarin
azaltilip tasarruflarin artirilmasina yonelik politikalar 6ne siiriilmiistiir. ABD Krizinden
etkilenen bir diger iilke ekonomisi de Italya ekonomisidir. 2011 yilinin sonlarma dogru
Italya’da devlet tahvillerinin faiz oranlari asir1 bir artis gdstermis, bu durum bankalarin
bor¢lanma maliyetlerinin artmasina ve ekonomide gilivensizlik, belirsizlik, ulusal talepte
zayiflama gibi sonuc¢lar dogurmasia neden olmustur (Kahyaoglu,2010,s.121). Kriz 6ncesi
donemde 6zellikle konut sektdriinde dnemli olumlu gelismeler yasayan Ispanya ekonomisi de
krizden oldukga etkilenen bir tilke olmustur. Kriz dncesi donemde konut piyasasinda 6zel kesim
kredileri 6nemli yer tutarken krizle birlikte 6zel kesime ait kredilerin payinda azalma ve borg

miktarlarinda artis olmus, ekonomi zor zamanlar yasamistir (Kahyaoglu,2010,s.145). Kriz
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onceleri ekonomilerde yasanan olumlu hava, Tiirkiye gibi ithalata bagli ekonomiler i¢in ucuz
ithalat ve 6nemli ihracat firsatlar1 olusturmus fakat krizin yasanmasiyla birlikte olusan olumlu
hava, ekonomilerin ileriyi 6ngérememeleri ve buna dair higbir 6nlem almamalarindan dolayi
oldukca biiylik tahribatlar yagsanmasina sebep olmustur. Diinya ekonomilerini sarsan krizlerin
etkileri bircok ckonomide etkisini gostermis, konut sektoriinii sekteye ugratmus, issizlik
oranlarinda ciddi artiglara sebep olmus, ¢alisan kesimin gelecege dair 1limli beklentilerinde de
oldukea ciddi diisiislere sebebiyet vermistir. Gelismekte olan {ilkelerde konut fiyat artiglarina
baktigimizda; Cin’de konut fiyatlar1 2016 yilindan sonra artis gostermis, yine Almanya'da
ekonomik veriler bir¢ok gelismis tilkeden i1yi de olsa konut fiyat artislar1 sinirh sekilde devam
etmis, Brezilya i¢in de 2014 yilina kadar artis trendinde olan konut fiyatlar1 bu yildan sonra
yasanan ekonomik sikintilar ve siyasi istikrarsizliklardan kaynakli diisme egilimi gostermistir
(Dalkilig ve Askin,2018,s.79). Bu baglamda genel anlamda gelismis iilke ekonomileri i¢in
konut fiyatlarinin gelismekte olan ekonomilere gére daha fazla yiikseliste oldugunu sdylemek

mimkin olacaktir.

3. MAKROEKONOMIK ACIDAN KONUT SEKTORU

Konut sektorii, diger sektorlerden farkli bir sektordiir ve istihdam yaratabilme agisindan
da son derece onem arz eder. 1970’li yilarda gerceklesen petrol krizinden sonra konut
sektoriiniin 6nemi ve makroekonomik agidan yeri yeniden tiim diinya {iilkelerinin giindemine
oturmustur. Konut sektorii ekonomide birgok sektorle biitlinlesmis, i¢ ice gecmis bir iligki
icinde olan ve genelde geriye dogru bir etkilesim olusturan bir sektordiir. Bu baglamda geriye
dogru baglantili olusu, sektoriin etkilesim halinde oldugu sektorlerin mallarini kullanmasi ve
boylece o mallara olan talebi artirmasi seklinde agiklanabilir. Konut yapiminda kullanilan ingaat
malzemeleri girdilerinin talebinde olusan artis, insaat sektoriinde canlilik meydana getirecek
boylece tlilke ekonomisinin biiylime rakamlar1 yani GSYH oranlar1 olumlu etkilenmis olacaktir.
Konut yapimi barinma gereksinimini karsilamasinin yaninda, konutun yapim siirecinde sektore
girdi saglayan diger sektorler lizerindeki etkisi ile sagladigi dolayli ve dolaysiz istthdam
olanaklariyla ekonomi iginde 6nemli bir yer tutar (Ozgiin,2010,s.12). Konut harcamalarmin
ekonomide carpan etkisi yiiksektir. Bu yiiksek ¢arpan etkisi, konut harcamalarinda meydana
gelecek artisin dogrudan konut ile ilgili olan beyaz esya, tekstil gibi mallarin talebini de
artiracak bdylece ekonomi canlanmis olacaktir (Oztiirk ve Fit6z,2009, s.23). Konut talebindeki

artis, isttihdamin da artisa gegmesine ve boylelikle ¢ikt1 ve toplam tiiketimin de artmasina sebep
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olacaktir. Konut fiyatlarinda olusabilecek dalgalanmalar, hane halkinin refah seviyesine ve
milli gelirin de dalgalanmalara maruz kalmasina neden olabilmektedir. Konut fiyatlarindaki bu
dalgalanmalar hane halkmin biit¢esinde ve genel ekonomide olumsuz gelismelere sebep
olabilecegi i¢in konut piyasasi istikrarinin korunmasi iilke ekonomisi i¢in de oldukg¢a 6nem arz
etmektedir (Coskun,2016,s.206). Konut sektoriiniin yiiksek istihdam potansiyeline sahip olusu,
milli gelirin 6nemli bir etkileyicisi olma niteligi tasimasina yol agmaktadir. Bu baglamda konut
iiretimi, yarattigi katma deger ile sanayinin canlanmasina Vve iilke ekonomisinin de biiyiimesine

katki saglamis olacaktir (Cigek,2014,s.38).

Konut sektoriinde girdi niteli§inde kullanilan sanayi {iriinleri oldukga cesitlidir ve bu
nedenle sektdr ekonominin genel durumundan ¢ok ¢abuk etkilenen bir yapiya biirlinmiistiir.
Ayn1 zamanda da tim makroekonomik degiskenleri etkiler nitelige de sahiptir. GSYH
rakamlarinin en 6nemli gostergelerinde olan konut sektorii emek yogun bir sektordiir. Bu
ozelligiyle de istihdam sorunlarina Onemli katkilar saglayabilecek ozelliktedir
(Esmeray,1996,s.28-29). Konut sektorii, ekonominin genel anlamda diger sektorlerine
bakilacak olunursa, oldukg¢a farkli niteliklere sahiptir. S6z konusu farkliliklar ekonomideki
diger sektorleri etkilemesine engel teskil etmez, aksine bir¢ok sektorle etkilesim halindedir.
Sektorlerin birbiri i¢inde olmasi1 ekonomik kalkinma ig¢in onemli bir unsurdur. Bir sektoriin
gelisimi etkilesim halinde oldugu diger sektorlerinde gelisimde etkili olur. Bu baglamda
sektorlerin bu sekilde birbirlerine olumlu etkileri beraberinde ekonomik kalkinmayi
getirmektedir (Ozgiin,2010,s.20). Konut sektdriinde olusan bir degisim ekonomik konjonktiirii
de etkilemektedir. Konut sektorii reel ekonomide parasal etkilerin aktariminda rol oynayip,
olumsuz durumlarda dahi finansal sistem dengesine etki edebilir (Ozpolat,2014,5.40-42).
Enflasyon olgusu da makroekonomik agidan olduk¢a oOnemli bir ekonomik kavram
niteligindedir. Fiyatlar genel diizeyinde goriilen siirekli artislarin olusturdugu enflasyon olgusu
makroekonomide sermayenin reel degerinde kayba ve belirsizlige sebep olur. Sermayenin reel
degerinin korunmasi her zaman istenilen bir durum niteligindedir. Konut yatirimlar

enflasyonist bir ekonomide koruyucu bir goérev tistlenmistir (Soner,2008,s.10).

Bir makroekonomik gosterge olan issizlik te konut sektoriiyle iligki i¢inde olan bir
gostergedir. Konut yatirnmlar1 sirasinda bliylik olciide isgiiciine ihtiya¢ duyulur. Konuta
yatirimlarin hizla artig1 varsayimiyla bolgedeki isgiliciinden ziyade civar bolgelerden de isgiicii
gelmeye baslar. Isgiicii piyasasinda emegin karsilig1 olan iicretlerin bir kismi carpan etkisiyle
yerel ekonomiye enjekte olurken, bir kismi da isgiiclinliin geldikleri bolgelerde birakmis

olduklar1 diger aile fertlerinin ge¢imine yardimci olmak i¢in o bdlgeye aktarimina sebep
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olacaktir. Konut sektorii isgilicii verimliligini artirtp, dolayli olarak da genel iiretim
kapasitesinde artisa neden olur. Genel olarak ekonomiyi higbir zaman tek bir kavram ya da olgu
olarak ele alip inceleme yapmamiz miimkiin olmaz ve dogru sonuglar da vermez. Ekonomi,
birbirlerini etkileyen bir¢ok sektorii icinde barindirir. Tek bir degisken ya da sektor ile
ekonominin genel nabzini tutmak miimkiin degildir. Konut sektorii de ekonomi iginde
makroekonomik bir¢ok unsura etki ettiginden lokomotif bir sektor niteligi tasimaktadir. Bu
sektor tiim sektorlerle dolayli ya da dolaysiz etkilesim halindedir ve ekonomik karar alicilar da

bu bilingle kararlarini konut sektoriiniin ekonomiye etkisini goz oniinde bulundurarak alirlar.
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UCUNCU BOLUM

3. BIRIM KONUT FiYATLARININ BELIiRLEYICILERININ ANALIiZi

1960’11 yillarda kirsal kesimlerden kentsel alanlara dogru asir1 gogiin baslamasiyla
birlikte konut sektdriiniin dnderliginde insaat sektorii onemli gelismeler gdstermistir. insaat
sektorii ile konut sektorii birbiri ile yakindan ilgili iki sektordiir. Insaat sektdriiniin neredeyse
tamamina yakini konut insaatlarindan olugmakta, bu durum ise konut sektoriiniin insaat
sektoriinden ayr1 distinlilmemesi gerektigini gostermektedir. Yani konut sektorii, ingaat
sektoriinlin bel kemigidir ve insaat sektoriiniin yapisal anlamda gelismesi i¢in ¢ok énemlidir
(Cmar,2018,s.12). Konut sektorii ile insaat sektorii arasinda dogru oranda bir iliski s6z
konusudur. Konut ihtiyac1 artikca insaat sektoriinde de canlanma meydana gelmektedir.
Tiirkiye’de geng niifusun fazla olmasi ve gergeklesen goc olgusu konuta olan talepte artisa
neden olmakta ve bdylece bu sektorleri hep canli tutmaktadir. Tiirkiye’de 1984 yilinda
TOKI’nin de kurulmasiyla Tiirk insaat sektdrii, konut sektdriinde dnemli gelismelere ve bu
sektoriin hizla canlilik kazanmasina neden olmustur. Konutun talebini, ingaat sektoriindeki
canlilikla birlikte etkileyen ve ¢alismanin 1. kisimda da bahsettigimiz tiim arz ve talep yonlii
faktorler konut fiyatlarma da etki eden birer degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Insaat
sektoriinde meydana gelen hareketlilik ¢arpan etkisiyle konut sektoriinti de harekete gegirecek
ve boylece konuta olan talep artmis olacaktir. Konuta olan talepteki artis ise konut fiyatlarin
yukar1 yonlii bir artisa itecektir. Konut tiretimi de artmis olacaktir. Calismanin 3.boliimde de

Tiirkiye i¢in konut fiyatlarina etki eden degiskenler incelenmektedir.

3.1. VERi VE MODEL

Caligmada Konut Fiyat Endeksi ile Reel Konut Fiyat Endeksi, Reel Déviz Kuru, Konut
Kredisi Faiz Orani, TUFE, Sanayi Uretim Endeksi, Issizlik Orani arasindaki iliskiler
incelenmektedir. Konut Fiyat Endeksi ile Déviz Kuru, Konut Kredisi Faiz Oran1, TUFE, Sanayi
Uretim Endeksi ve Issizlik Orani arasindaki iliskileri incelerken 2010’un ilk ayindan 2018’in
ilk ¢eyreginin son ayima kadar olan donemini kapsayan veriler kullanilmaktadir. Veriler aylik

frekansta calismaya dahil edilmistir. Modeldeki degiskenlere ait veriler Tiirkiye Cumhuriyet
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Merkez Bankasi (Elektronik Veri Dagitim Sistemi) EVDS’den elde edilmistir. Konut fiyati
endeksi enflasyonun etkilerinden arindirilmasi amaciyla reele ¢evrilmistir. Verilerin
mevsimsellikten arindirilmamig halinin zaman iginde gostermis oldugu degisiklikler Sekil 1°de
sunulmaktadir. Grafikte kullanilan REEL KON FIY, FAIZ, EURKUR, ISSIZ, TUFE sirasiyla
Reel Konut Fiyatlar1, Euro Tiirk Lirast Kurunu, Faiz Oranni, Issizlik Oranlar1 ve Tiiketici Fiyat
Endeksini ifade etmektedir. Bu seriler aylik frekansta oldugundan mevsimsellik gosterebilecegi
icin seriler mevsimsellikten arindirilmigtir. Mevsimsellik etkisinden arindirilmis olan verilerin
gostermis olduklart degisiklikler Sekil 2’de gdosterilmistir. Burada REEL_KON_FIY_D11,
FAIZ_D11, EURKUR_D11, ISSI1Z_D11, TUFE_D11 yine sirasiyla Reel Konut Fiyatlar1, euro
Tiirk liras1 Kurunu, Faiz Oranin, Issizlik Oranlar1 ve Tiiketici Fiyat Endeksini ifade etmektedir;

ancak bu seriler Census-X13 yontemi ile mevsimsellikten arindirilmiglardir.

2010m01 — 2018m03 doneminde aylik periyotlarla, reel konut fiyat endeksi, faiz orani
Euro Tiirk Lirast kuru, issizlik oram1 ve tiiketici fiyat endeksinin yer aldigr Sekil 1
incelendiginde REEL_KON_FIY, EURKUR ve TUFE serilerinde belirgin bir trendin oldugu
ve tiim serilerde mevsimselligin oldugu, olabilecegi gozlemlenmektedir. Konut fiyatlarinin
stirekli bir artig trendinde oldugu, reel konut fiyatlarinin ise artarak son yillara kadar geldigi
fakat son yillarda diger yillara oranla diisiise gectigi goriilmektedir. Euro kurunun grafigi
incelendiginde artis trendinde olup son yillarda bu artigin hizlandig1 gortilmektedir. Faiz orant
grafigine baktigimizda genelde belirli bir ortalamanin iistiinde olup son donemde yiikselise
gectigi goriilmektedir. Siirekli bir artis seyri TUFE grafiginde de vardir. Issizlik oranlari

grafiginde de belirli bir ortalamada devam eden inisli ¢ikigl bir trend s6z konusu olmustur.
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Sekil 1. Modelde Yer Alan Serilerin Grafigi
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1,800

Sekil 2.Modelde Yer Alan Serilerin Mevsimsellikten Arindwrilmis Grafigi
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Sekil 2’de yer alan grafikler degiskenlerden mevsimsellik etkisi armdirilarak

olusturulmustur. Konut fiyatlarinda siirekli bir artis s6z konusudur ve bu durum 2011 yilindan

sonra daha da hiz kazanmistir. Krizin etkilerinin azaltilmasi adina konut edinmeye bir tesvik

s6z konusu olmus ve bu da konuta olan talebi artirmistir. Konuta olan talep artigi, konut

fiyatlarinin da artmasina neden olmustur. Reel Konut Fiyatlarinda da 2016 yilina kadar hizl1 bir

yiikselis s6z konusu olmus fakat 2016 yilindan sonra bu artis seyri yerini diisiise birakmustir.

Konut fiyatlarindan farkli olmasinin sebebi burada enflasyondan arindirilmis konut fiyatlarinin

63




degisken olarak kullanilmasidir. Euro kuru grafigine baktigimizda 2017 yilina kadar belirli bir
ortalamada oldugu fakat 2017 yilindan sonra keskin bir artis yasandigi goriilmektedir. Faiz
oranlarinda da son yillarda gozle goriiliir bir artis egilimi goriilmiistiir. Issizlik oran1 2012
yilindan sonra artig egiliminde olmus en yiiksek degerini ise 2017 yilinda gormiistiir. Sanayi
Uretim Endeksi de yillar gectikge artis seyrinde devam etmistir. TUFE grafiginde de genel

olarak bir artis s6z konusudur.

Asagidaki grafiklerde ise serilerin ACF (otokorelasyon fonksiyonu) ve PACF (kismi
otokorelasyon fonksiyonu) grafikleri verilmektedir. Levendis (2018, s.64) eger ACF grafigi
zamanla yavag yavas soniiyorsa ve PACF sadece birinci gecikmeden p’inci gecikmeye kadar
anlaml1 bir ¢ikint1 yapiyorsa, p modelin gecikmesini gostermek iizere serinin AR(p) yani p.
mertebeden otoregresif model oldugunun; eger PACF yavas yavas soniiyorsa ve ACF sadece
birinci gecikmeden q’uncu gecikmeye kadar anlamli bir ¢ikint1 yapiyorsa q modelin gecikmesi
olmak iizere serinin MA(q) q. dereceden hareketli ortalama modeli oldugunu belirtmektedir.
Son olarak hem ACF hem de PACF yavas soOniliyorsa bu serinin ARMA(p,q) ile
modellenebilecegini ifade eder. AR modeli serinin gegmis gozlemlerinin bugiinkii gézlem
degerini dogrudan etkiledigini ve MA modeli serinin soklarin birikimli yapisindan olustugunu

ifade eder.

Sekil 3.Mevsimsellikten Arindirilmis ve Arindiriimamis REEL KON _FIY Serisinin ACF ve PACF Grafikleri
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Sekil 3°’te REEL_KON_FIY ve REEL_KON_FIY_D11 serilerinin otokorelasyon
yapilarinin benzedigini gozlemleyebiliriz. REEL KON _FIY ve mevsimsellikten arindirilmig
hali olan REEL KON _FIY D11 serilerinin MA modeli yapisinda oldugu goriilmektedir. Bu
durumda konut fiyatlarinin seriye gelen soklardan birikimli olarak etkilendigi sOylenebilir.

Yiiksek gecikmelerde REEL KON FIY serisinde daha belirgin olan PACF degerlerinin
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REEL_KON_FIY_D11 serisinde sondiigii goriilmektedir. Buna karsin REEL KON FIY DI1
serisinde ilk gecikmedeki PACF degeri belirginlesmistir.

Sekil 4. Mevsimsellikten Arindirilmis ve Arindirilmamis FAIZ Serisinin ACF ve PACF Grafikleri
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Sekil 4’te yer alan FAIZ serisinin grafigini inceledigimizde gecmis gozlemlerin ve
soklarin etkisinin ¢ok kisa oldugu gozlemlenmektedir. FAIZ ve FAIZ_D11 serileri birbirine
oldukg¢a benzer grafikler sunmaktadirlar; bu da bu seride mevsimsellik olmayabilecegine isaret

etmektedir.

Sekil 5.Mevsimsellikten Arindirilmig ve Arindirilmamis EURKUR Serisinin ACF ve PACF Grafikleri
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Sekil 5’te EURKUR serisinin grafiginde belirgin bir MA modeli yapisinn oldugu ve ilk
gecikmede PACF’in anlamli olmasi nedeniyle AR (1) yapisina sahip oldugu goriilmektedir.
ACF yavas sonen bir yapida olup, her iki grafigin de birbirine ¢ok benzer bir yapida oldugu ve
dordiincii ile altinci gecikmedeki PACF degeri nedeniyle zayif bir mevsimselligin oldugu

goriilmektedir.
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Sekil 6.Mevsimsellikten Arindirilmis ve Arindiriimamis 1SSIZ Serisinin ACF ve PACF Grafikleri
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Sekil 6°’da gosterilen ISSIZ serisinde PACF grafiginin dordiincii gecikmede ve on iki
ile on ti¢ilincii gecikmelerdeki yiiksek degeri ve ACF de dalgalanmalar mevsimselligin oldugu
yoniinde bulgulardir. ISSIZ D11 serisine baktigimizda mevsimsellikten arindirilmis sekilde
ACF’deki dalgalanmalarin kayboldugu gézlemlenmektedir. Orjinal seride hem AR hem de MA
yapisi gozlemlenir iken mevsimsellikten arindirilmis seride artik AR yapisinin kayboldugu,
yani kendi Onceki gozlemlerinden etkilenmedigi ve soklarmm da kalict etkisinin oldugu

goriilmektedir.

Sekil 7.Mevsimsellikten Arindirilmis ve Arindirilmamis TUFE Serisinin ACF ve PACF Grafikleri
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Sekil 7°de TUFE ve TUFE D11 serileri de birbirine ¢ok benzemektedir. Yani ACF’de
dalgalanmalarin olmayis1 ve PACF’de sadece belli gecikmelerde anlamli degerlerin yoklugu

mevsimselligin olmadigin ifade eder. Ayrica mevsimsellikten arindirilmamis ve arindirilmis
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serilerin ACF ve PACEF ile gosterilen dinamik yapilarinin ayn1 olmasi nedeniyle TUFE serisinde

anlamli bir mevsimsellik bulunmamaktadir sonucuna ulasilabilir.

Bir serinin otokorelasyon dinamiklerinin bilinmesinin yani sira bir zaman serisi
analizinde degiskenlerin duraganliginin test edilmesi olduk¢a 6nemlidir. Degiskenlerin duragan
olmamasi, bu degiskenlerle yapilacak regresyon analizlerinin sahte regresyon sorununu ortaya
¢ikarmasina neden olabilir. Sahte regresyon ise bir bakima sahte iliskiler anlamina gelmektedir.
Yani bu durumda regresyonla elde edilen tahminlere giivenilmemektedir. Bu sebepten dolay1
duraganligi test eden bir¢ok birim kok testi gelistirilmistir. Bu ¢aligmada da siklikla kullanilan
ADF, DF-GLS ve ERS-PO birim kok testleri kullanilarak analiz yapilmistir. Asagidaki
tablolarda degiskenlerin birim kok testleri yer almaktadir. Mevsimsellikten arindirilmamis ve
arindirilmig olarak ayri ayri tablolar halinde her bir seri i¢in birim kok testi uygulanmis ve
sonuclar ayr1 ayr1 tablolar halinde sunulmustur. Degiskende birim kokiin varligi p degiskenin

gecikmesine ait katsay1 olmak iizere, agagidaki hipotezler yardimiyla incelenmektedir;
HO : p >0 (Seri duragan degil, birim kokliidiir)
H1: p <0 (Seri duragandir, birim kokli degildir).

Bu hipotezler icin elde edilen test istatistigi eger mutlak olarak kritik degerlerden biiyiik
veya olasilik degeri istatistiki anlamlilik diizeylerinden (%1, %5 ve %10 gibi) kiigiikse HO
reddedilmektedir. Bu durumda duraganligi incelenen degiskenin duragan oldugu ve birim koklii
olmadig1 sonucuna ulagilmaktadir. Tersi durumda ise serinin duragan olmadig1 ve birim kokli
oldugu bulgusu elde edilmektedir. Bu durumda degiskenin farki alinarak tekrar birim kok testi
uygulanmaktadir. Seri kacinci fark alma isleminden sonra duragan hale geliyorsa, o degisken o

derecede duragan olacaktir.

Tablo 3. ADF Birim Kok Test Sonuglart

Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
REEL KON FIY _Sabit -1,11 4 -3,50 -2,89 -2,58
- - sabit + trend -1,20 0 -4,05 -3,46 -3,15
EURKUR _Sabit 1,70 1 -3,50 -2,88 -2,58
sabit + trend -0,34 2 -4,05 -3,46 -3,15
FALZ Sabit -2,30 2 -3,43 -2,88 -2,58
sabit + trend -2.74 2 -4,04 -3,45 -3,15
1SSIZ Sabit -158 10 -3,51 -2,89 -2,58
sabit + trend -2,66 11 -4,06 -3,46 -3,16
TUFE Sabit 2,52 1 -3,50 -2,89 -2,58
sabit + trend 0,47 4 -4,06 -3,46 -3,16
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Tablo 4. DF-GLS Birim Kok Test Sonuglart

Kritik Degerler

DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit 0,42 4 -2,59 -1,94 -1,61
REEL_KON_FIY sabit + trend 154 2 360 | -304 | -2.76
Sabit 1,71 4 -2,59 -1,94 -1,61
EURKUR sabit + trend -0,28 0 -3,58 -3,04 -2,75
EALZ Sabit -2,34 2 -2,59 -1,94 -1,61
sabit + trend -2,61 2 -3,60 -3,04 -2,75
I1SS1Z Sabit -0,69 11 -2,59 -1,94 -1,61
sabit + trend -1,40 10 -3,62 -3,07 -2,78
TUFE Sabit 0,97 11 -2,59 -1,94 -1,61
sabit + trend 0,15 4 -3,60 -3,04 -2,76
Tablo 5. ERS-PO Birim Kok Test Sonuglar:
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. | Gecikme 1% 5% 10%
REEL KON EIY _Sabut 128,39 4 1,95 3,11 4,16
- - sabit + trend 17,68 0 4,26 5,64 6,79
EURKUR _Sabnt 140,74 0 1,95 3,11 4,18
sabit + trend 41,67 0 4,26 5,64 6,79
FAIZ Sabit 1,74 1 1,95 3,11 4,18
sabit + trend 5,25 1 4,26 5,64 6,79
I1SSIZ Sabit 11,50 11 1,95 3,11 4,16
sabit + trend 20,75 11 4,26 5,64 6,79
TUFE Sabit 2938.803 4 1,95 3,11 4,16
sabit + trend 142,82 4 4,26 5,64 6,79

Yukarida Tablo 3, 4 ve 5’ te ADF, DF-GLS ve ERS-PO testlerinde sabitli ve sabitli

trendli modeller kullanilarak birim kdkiin varligt incelenmistir. Mevsimsellikten arindirilmamais

seriler icin test istatistigi degerlerini inceledigimizde genelde HO red edemedigimizi
gozlemlemekteyiz. Sadece faiz oraninda reddedilebilmektedir. Bu durumda REEL._ KON _FIY,
EURKUR, ISSIZ ve TUFE serilerinde birim kok vardir ve bu durumda bahsi gecen seriler

duragan degildir. Bunun yami sira faiz oranmin duragan olabilecegine yonelik bulgulara

ulagilmistir.
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Tablo 6.Birinci Farkta ADF Birim Kok Test Sonuglart

Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit -1,07 11 -3.50 -2.89 -2.58
AREEL_KON_FIY sabit + trend -1.23 11 -4,06 -3,46 -3,15
Sabit -7,87 0 -3,50 -2,89 -2,58
AEURKUR sabit + trend -8,28 0 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -5,11 0 -3,49 -2,89 -2,58
AFAIZ sabit + trend -5,12 0 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -1,80 11 -3,50 -2,89 -2,58
AISSIZ sabit + trend -1,34 11 -4,06 -3,46 -3,15
Sabit -5,97 3 -3,50 -2,89 -2,58
ATUFE sabit + trend -7,45 3 -4,05 -3,45 -3,15
Tablo 7. DF-GLS Birim Kok Birinci Devresel Fark Test Sonuclar
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit -0,70 11 -2,59 -1,94 -1,61
AREEL_KON_FIY sabit + trend -1,05 11 -3,63 -3,07 -2,78
Sabit -6,84 0 -2,59 -1,94 -1,61
AEURKUR sabit + trend -8,23 0 -3,59 -3,03 -2,74
Sabit -4,96 0 -2,58 -1,9 -1,61
AFAIZ sabit + trend -5,16 0 -3,559 -3,03 -2,74
Sabit -1,20 11 -2,59 -1,94 -1,61
AISSIZ sabit + trend -1,38 11 -3,63 -3,07 2,78
Sabit -5,10 3 -2,58 -1,94 -1,61
ATUFE sabit + trend -5,95 3 -3,60 -3,04 -2,75
Tablo 8. ERS-PO Birim Kok Birinci Devresel Fark Test Sonuclart
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit 88,70 11 1,94 3,10 4,15
AREEL_KON_FlY sabit + trend 216,85 11 4,25 5,64 6,79
Sabit 0,88 0 1,94 3,10 4,15
AEURKUR sabit + trend 1,95 0 4,25 5,64 6,78
Sabit 0,82 0 1,94 3,10 4,15
AFAIZ sabit + trend 2,71 0 4,25 5,64 6,79
Sabit 38,99 11 1,94 3,10 4,15
AISSIZ sabit + trend 182,94 11 4,25 5,64 6,78
Sabit 0,04 3 1,94 3,10 4,15
ATUFE sabit + trend 0,20 3 4,25 5,64 6,78
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Tablo 9.Mevsimsellikten Arindirilmis ADF Birim Kok Test Sonuglart

Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit -1,19 3 -3,50 -2,89 -2,58
REEL_KON_D11 sabit + trend -0,88 3 -4,06 -3,46 -3,15
Sabit 1,87 1 -3,49 -2,89 -2,58
EURKUR_D11 sabit + trend -0,10 0 -4,05 -3,46 -3,15
Sabit -2,22 2 -3,50 -2,89 -2,58
FAIZ D11 sabit + trend -2,72 2 -4,06 -3,46 -3,15
Sabit -1,75 3 -3,50 -2,89 -2,58
ISS1Z_D11 sabit + trend -3,16 0 -4,05 -3,46 -3,15
Sabit 3,52 1 -3,562 -2,89 -2,58
TUFE_D11 sabit + trend -0,17 1 -4,06 -3,46 -3,15
Tablo 10.Mevsimsellikten Arindirilmis DF-GLS Birim Kok Test Sonuglar
Kritik degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit 0,14 5 -2,59 -1,94 -1,61
REEL_KON_FIY_D11 sabit + trend -1,30 3 -3,60 -3,05 -2,76
Sabit 1,66 4 -2,59 -1,94 -1,61
EURKUR D11 sabit + trend -0,58 3 -3,59 -3,04 -2,74
Sabit -2,27 2 -2,59 -1,94 -1,61
FAIZ D11 sabit + trend -2,60 1 -3,60 -3,04 -2,75
Sabit -0,87 6 -2,59 -1,94 -1,61
ISSIZ_D11 sabit + trend -1,08 3 -3,60 -3,05 -2,76
Sabit 0,95 9 -2,59 -1,94 -1,61
TUFE_D11 sabit + trend -0,01 1 -3,59 -3,04 -2,75
Tablo 11.Mevsimsellikten Arindwrilmis ERS-PO Birim Kok Test Sonuglari
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test st. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit 205,78 3 1,95 3,11 4,16
REEL KON FIY D11 sabit + trend 22,19 3 4,26 5,64 6,79
Sabit 156,310 0 1,95 3,11 4,16
EURKUR D11 sabit + trend 44,83 0 4,26 5,64 6,79
Sabit 1,76 1 1,95 3,11 4,16
FAIZ D11 sabit + trend 5,12 1 4,26 5,64 6,79
Sabit 16,55 2 1,95 3,11 4,16
ISS1Z_D11 sabit + trend 45,93 2 4,26 5,64 6,79
Sabit 2732,62 0 1,95 3,11 4,16
TUFE_D11 sabit + trend 122,79 0 4,26 5,64 6,79

Mevsimsellikten arindirilmig serilerin birim kokleri incelendiginde yine faiz oranin

birim kok tasimiyor olabilecegine dair bulgulara ulasilmisken diger degiskenler icin HO

hipotezi reddedilmemistir. Bu durumda REEL_KON-FIY_D11, EURKUR_D11, ISS1Z_D11,
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TUFE_D11 serilerinin hem sabitli hem sabitli trendli modele gore birim koke sahip oldugu yani

duragan olmadig1 sdylenebilir.

Tablo 12. Mevsimsellikten Arindirilnis Birinci Devresel Fark ADF Birim Kok Test Sonuclari

Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit -4,39 2 -3,50 -2,89 -2,58
AREEL_KON FIYD11 sabit + trend -4,48 2 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -7,63 0 -3,49 -2,89 -2,58
AEURKURD11 sabit + trend -8,08 0 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -4,99 0 -3,49 -2,89 -2,58
AFAIZD11 sabit + trend -5,01 0 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -4,18 1 -3,49 -2,89 -2,58
AISSIZD11 sabit + trend -4,37 1 -4,05 -3,45 -3,15
Sabit -6,71 0 -3,49 -2,89 -2,58
ATUFED11 sabit + trend -7,96 0 -4,05 -3,45 -3,15
Tablo 13.Mevsimsellikten Arindwrilmis Birinci Devresel Fark DF-GLS Birim Kok Test Sonuclart
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit -0,90 4 -2,59 -1,94 -1,61
AREEL_KON_FIYD11 sabit + trend -2,50 4 -3,59 -3,05 -2,75
Sabit -6,50 0 -2,59 -1,94 -1,61
AEURKURD11 sabit + trend -7,87 0 -3,59 -3,04 -2,75
Sabit -4,99 0 -2,58 -1,94 -1,61
AFAIZD11 sabit + trend -5,06 0 -3,59 -3,04 -2,75
Sabit -4,05 1 -2,58 -1,94 -1,61
AISSIZD11 sabit + trend -4,42 1 -3,59 -3,04 -2,75
Sabit -6,27 0 -2,58 -1,94 -1,61
ATUFED11 sabit + trend -7,04 0 -3,59 -3,04 -2,75
Tablo 14.Mevsimsellikten Arindirilmis Birinci Devresel Fark ERS-PO Birim Kok Test Sonuglart
Kritik Degerler
DEGISKENLER Test Ist. Gecikme 1% 5% 10%
Sabit 4,48 2 1,94 3,10 4,15
AREEL_KON_FIYD11 sabit + trend 8,59 2 4,25 5,64 6,78
Sabit 1,18 0 1,94 3,10 4,15
AEURKURD11 sabit + trend 2,13 0 4,25 5,64 6,78
Sabit 0,82 0 1,94 3,10 4,15
AFAIZD11 sabit + trend 2,79 0 4,25 5,64 6,78
Sabit 1,22 1 1,94 3,10 4,15
AISSIZD11 sabit + trend 3,62 1 4,25 5,64 6,58
Sabit 0,76 0 1,94 3,10 4,15
ATUFEDI11 sabit + trend 2,66 0 4,25 5,64 6,58
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3.2. YONTEM VE BULGULAR

Gecikmesi Dagitilmis Otoregresif Model olan ARDL modeli, Pesaran ve Shin (1999),
Pesaran (2001) ¢alismalariyla ortaya ¢ikmis bir analizdir ve diger es biitiinlesme testlerine gore
avantaj saglamaktadir. ARDL testi her bir degiskenin farkli sayida gecikme uzunluguna sahip
olmasina olanak saglar. Tiim degiskenlerin ayni1 diizeyde birlestirilmesi konusunda kisitlayici
varsayimlarda bulunmaz ve 6rneklem boyutu kiigiik dahi olsa uygun olabilmektedir (Simsek ve
Tiirker,2016,s.71). Birim konut fiyatlar1 ile etki eden degiskenler arasindaki iligkiyi
aragtirdigimiz bu ¢alismada Perasan vd. (2001) tarafindan ortaya konulan ARDL simnir testi

yaklagimi kullanilmagtir.

Calismadaki  degiskenler arasindaki iliskinin  asagidakine benzer olmasi

beklenmektedir:
REEL_KON_FIlY:= B0 + B1 TUFE: + 2 EURKUR: + 83 FAIZ + B4ISSIZ: + ut (1)

1 nolu modelde yer alan REEL_KON_FIY reel konut fiyatlari, modelin bagimli degiskenini
temsil etmektedir. EURKUR, FAIZ, ISSIZ, TUFE ise modelin bagimsiz degiskenleridir.
Degiskenlerin sonunda yer alan (t) indisi ise degigkenlerin bir zaman serisi oldugunu
gostermektedir. S0, modelin sabit terim katsayisini, 1, [2,..., 4 ise modelin egim
katsayilarin1 gostermektedir. 1, 2,..., B4 tin ait olduklar1 degiskenlerin %1’lik degismesinin
modelde konut fiyatlar {izerinde meydana getirecegi degisimi ifade etmektedir. ut ise modelin

hata terimini ifade etmektedir.

Tablo 15.Mevsimsellikten Arindirilmamug Seriler ile ARDL (9,9,12,10)

Degisken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
REEL_KON_FIY(-1) 1.033034 0.168625 6.126212 0.0000
REEL_KON_FIY(-2) -0.056254 0.235792 -0.238575 0.8130
REEL_KON_FIY(-3) -0.150031 0.223590 -0.671010 0.5070
REEL_KON_FIY(-4) 0.278611 0.231274 1.204679 0.2372
REEL_KON_FIY(-5) 0.084642 0.219105 0.386310 0.7018
REEL_KON_FIY(-6) -0.346707 0.218174 -1.589130 0.1219
REEL_KON_FIY(-7) 0.401151 0.235010 1.706949 0.0975
REEL_KON_FIY(-8) -0.174656 0.248421 -0.703064 0.4871
REEL_KON_FIY(-9) -0.151533 0.174328 -0.869241 0.3912

EURKUR -26.62939 13.04125 -2.041936 0.0495

EURKUR(-1) 18.48123 17.12440 1.079234 0.2886
EURKUR(-2) 15.88250 17.11438 0.928021 0.3603
EURKUR(-3) -2.952770 17.47586 -0.168963 0.8669
EURKUR(-4) -18.82401 17.39502 -1.082150 0.2873
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EURKURC(-5) 0.528537 19.14254 0.027611 0.9781
EURKURC(-6) -6.702191 19.95245 -0.335908 0.7391
EURKUR(-7) 39.69187 20.49350 1.936804 0.0616
EURKUR(-8) -57.35907 21.19449 -2.706319 0.0108
EURKUR(-9) 31.73780 15.16347 2.093042 0.0444
ISSIZ 14.95007 5.677977 2.632992 0.0129
ISSIZ(-1) -17.81804 9.153962 -1.946484 0.0604
ISSIZ(-2) 5.060838 8.307465 0.609192 0.5467
ISSIZ(-3) 8.025497 7.999008 1.003312 0.3232
ISSIZ(-4) -11.51601 8.835080 -1.303441 0.2017
ISSIZ(-5) 0.336187 8.832828 0.038061 0.9699
ISSIZ(-6) 7.518858 7.714197 0.974678 0.3370
ISSIZ(-7) -15.47376 8.062102 -1.919320 0.0639
ISSIZ(-8) 10.75933 8.275354 1.300166 0.2028
ISSIZ(-9) 5.149783 7.966790 0.646406 0.5226
ISSIZ(-10) -9.292659 7.276734 -1.277037 0.2108
ISSIZ(-11) 16.15185 7.746826 2.084964 0.0451
ISSIZ(-12) -10.22724 4.595349 -2.225564 0.0332
TUFE -15.84961 2.283603 -6.940616 0.0000
TUFE(-1) 19.88132 4.281088 4.643989 0.0001
TUFE(-2) -4.585822 5.407707 -0.848016 0.4027
TUFE(-3) -3.682999 5.159727 -0.713797 0.4805
TUFE(-4) 9.973497 5.303601 1.880514 0.0692
TUFE(-5) -2.002941 5.283750 -0.379076 0.7071
TUFE(-6) -3.927313 5.215399 -0.753023 0.4569
TUFE(-7) 2.002846 5.522752 0.362654 0.7192
TUFE(-8) 5.456599 5.750767 0.948847 0.3498
TUFE(-9) -8.743650 4.505210 -1.940786 0.0611
TUFE(-10) 2.303260 2.152260 1.070159 0.2926
@MONTH=2 23.65535 7.718501 3.064759 0.0044
@MONTH=3 32.78930 11.60326 2.825869 0.0081
@MONTH=4 34.32066 13.05999 2.627924 0.0131
@MONTH=5 33.17736 13.43415 2.469629 0.0190
@MONTH=6 26.28933 12.28500 2.139953 0.0401
@MONTH=7 21.10689 11.54673 1.827954 0.0769
@MONTH=8 23.11673 10.70016 2.160410 0.0383
@MONTH=9 5.616415 11.31261 0.496474 0.6230
@MONTH=10 6.982073 10.17258 0.686362 0.4974
@MONTH=11 -3.979593 9.456416 -0.420835 0.6767
@MONTH=12 0.034671 6.537259 0.005304 0.9958
C 20.10750 17.86408 1.125583 0.2687

Tablo 15’te mevsimsellikten armdirilmamis seriler kullanilmistir. Mevsimselligin
deterministik oldugu diisiincesiyle tabloda da goriildigi iizere mevsimsel kuklalar
kullanilmigtir. Kukla degisken tuzagina diisememek i¢in Ocak ay1 baz ay olarak secilmis ve bu
aya iliskin kukla degisken modele dahil edilmemistir. Brausch-Godfrey otokorelasyon testi
sonucunda ilgili ki-kare istatistigi 1,196886 olarak ve bu istatistige iliskin p-degeri 0.5497
olarak bulunmustur. Dolayisiyla modelin artiklarinda otokorelasyon olmadigi goriilmiistiir.
Degisen varyansin varligi ise Breush-Pagan-Godfrey testi ile sinanmustir; ki-kare istatistigi
60,04377 ve ilgili p-degeri 0,2660 olarak bulunmustur. Dolayisiyla artiklarda degisen varyans
olmadig1r goriilmiistiir. Model belirleme hatasi olup olmadigi ise Ramsey’in RESET’i
(Regression Equation Specification Error Test) ile smanmistir. Teste ait F-istatistigi

0.573268’dir ve ilgili p-degeri 0.5697°dir, dolayistyla model belirleme hatasi olmadigini
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belirten bos hipotez reddedilmemistir. Baska bir deyisle belirlenen ARDL (9,9,12,10)

modelinde model belirleme hatasi bulunmamaktadir.

Sekil 8.ARDL (9,9,12,10) Modeli i¢in Ardisik Artiklarin Kiimiilatif Toplami
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Ardisik artiklarin kiimiilatif toplami1 (CUSUM) ve ardisik artiklarin karesinin kiimiilatif
toplami1 (CUSUM of Squares veya CUSUMSQ) modelin kararliligini incelemekte
kullanilmaktadir. Mevsimsellikten arindirilmamis seriler kullanilarak olusturulan ARDL
(9,9,12,10) modeli icin CUSUM ve CUSUMSAQ istatistikleri %5 anlamlilik sinirlar1 iginde

kaldig1 i¢in katsayilarin istikrarli oldugu goriilmektedir.

Tablo 16.ARDL (9,9,12,10) Sunir Testi Bulgular

Test Istatistigi Deger K
F-Istatistigi 1.488332 3
Sinir Kritik Degerleri

Anlam diizeyi I0 Stnir1 11 Sinirt
10% 2.72 3.77
5% 3.23 4.35
2.5% 3.69 4.89
1% 4.29 5.61

Tablo 16’da mevsimsellikten arindirilmamis seriler kullanilarak elde edilen ARDL
(9,9,12,10) modelinde uzun donemli bir iliski olup olmadigini incelemek amaciyla
gerceklestirilen sinir testine ait bulgular sunulmaktadir. Sinir testi istatistigi alt sinirdan veya 10
siirindan kiiciik oldugu icin bu test es biitiinlesmenin, yani uzun doénemli bir iliskinin

olmadigini ifade etmektedir.

Tablo 17°de ise ayn1 modele ait hata diizeltme modeli verilmektedir. Hata diizeltme
modelinde ECM (-1) yani es biitiinlesme iliskisinin birinci gecikmesinin katsayisinin negatif ve

anlamli olmasi uzun dénemli bir iligkinin olabilecegine isaret etmektedir.

Tablo 17.Hata Diizeltme Modeli

Degigken Katsayi Std. Hata t-istatistigi P-degeri
D(REEL_KON_FIY(-1)) 0.114777 0.147618 0.777525 0.4426
D(REEL_KON_FIY(-2)) 0.058523 0.140513 0.416494 0.6798
D(REEL_KON_FIY(-3)) -0.091508 0.139807 -0.654532 0.5174
D(REEL_KON_FIY(-4)) 0.187103 0.145121 1.289285 0.2065
D(REEL_KON_FIY(-5)) 0.271745 0.134919 2.014137 0.0525
D(REEL_KON_FIY(-6)) -0.074962 0.151242 -0.495641 0.6235
D(REEL_KON_FIY(-7)) 0.326189 0.151370 2.154906 0.0388
D(REEL_KON_FIY(-8)) 0.151533 0.163780 0.925221 0.3618

D(EURKUR) -26.629390 11.399764 -2.335960 0.0259
D(EURKUR(-1)) -2.002674 10.950902 -0.182878 0.8560
D(EURKUR(-2)) 13.879830 10.753398 1.290739 0.2060
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D(EURKUR(-3)) 10.927060 11.082895 0.985939 0.3316
D(EURKUR(-4)) ~7.896950 11.782335 -0.670236 0.5075
D(EURKUR(-5)) 7.368413 12.681830 -0.581021 0.5653
D(EURKUR(-6)) -14.070604 13.007079 -1.081765 0.2874
D(EURKUR(-7)) 25.621270 13.187322 1.942871 0.0609
D(EURKUR(-8)) -31.737796 12.938024 -2.453064 0.0198
D(ISSIZ) 14.950066 5.166613 2.893591 0.0068
D(ISSIZ(-1)) -6.492679 5.229381 -1.241577 0.2234
D(ISSIZ(-2)) -1.431841 4.715272 -0.303660 0.7634
D(ISSIZ(-3)) 6.593656 4.860916 1.356464 0.1844
D(ISSIZ(-4)) -4.922353 5.211227 -0.944567 0.3520
D(ISSIZ(-5)) -4.586165 4.761570 -0.963162 0.3427
D(ISSIZ(-6)) 2.932692 4.510259 0.650227 0.5202
D(ISSIZ(-7)) -12.541066 4.777451 -2.625054 0.0132
D(ISSIZ(-8)) -1.781732 4.878227 -0.365242 0.7173
D(ISSIZ(-9)) 3.368050 4.322236 0.779238 0.4416
D(ISSIZ(-10)) -5.924609 4.407294 -1.344274 0.1883
D(ISSIZ(-11)) 10.227245 4.178611 2.447523 0.0201
D(TUFE) -15.849613 1.986706 -7.977835 0.0000
D(TUFE(-1)) 3.206522 3.340871 0.959786 0.3444
D(TUFE(-2)) -1.379300 3.135945 -0.439835 0.6630
D(TUFE(-3)) -5.062299 3.092239 -1.637098 0.1114
D(TUFE(-4)) 4.911198 3.144431 1.561872 0.1282
D(TUFE(-5)) 2.908257 2.960454 0.982369 0.3333
D(TUFE(-6)) -1.019055 3.230257 -0.315472 0.7545
D(TUFE(-7)) 0.983791 3.251222 0.302591 0.7642
D(TUFE(-8)) 6.440390 3.337167 1.929897 0.0625
D(TUFE(-9)) -2.303260 1.833786 -1.256013 0.2182
D(@MONTH = 2) 23.655347 7.622306 3.103437 0.0040
D(@MONTH = 3) 32.789304 11.511180 2.848475 0.0076
D(@MONTH = 4) 34.320657 15.762671 2.177338 0.0369
D(@MONTH = 5) 33.177363 19.082307 1.738645 0.0917
D(@MONTH = 6) 26.289327 19.929116 1.319142 0.1965
D(@MONTH = 7) 21.106895 19.422364 1.086732 0.2853
D(@MONTH = 8) 23.116728 19.187274 1.204795 0.2371
D(@MONTH = 9) 5.616415 20.445191 0.274706 0.7853
D(@MONTH = 10) 6.982073 17.575124 0.397270 0.6938
D(@MONTH = 11) -3.979593 14.462602 -0.275164 0.7850
D(@MONTH = 12) 0.034671 7.357748 0.004712 0.9963
C 20.107496 6.821234 2.947780 0.0059
ECM(-1) -0.081743 0.032034 -2.551755 0.0157

Yukarida bahsi gecen es biitiinlesme iliskisi asagidaki denklem ile gosterilebilir:

ECM = REEL_KON_FIY - (-75.1808*EURKUR + 44.3428*ISSIZ + 10.0949*TUFE +
289.3873*(@MONTH=2) + 401.1274*(@MONTH=3) + 419.8612*(@MONTH=4) +
405.8748*(@MONTH=5) + 321.6101 *(@MONTH=6) + 258.2109*(@MONTH=7) +
282.7981*(@MONTH=8) + 68.7083*(@MONTH=9) + 85.4151*(@MONTH=10) -
48.6843*(@MONTH=11) + 0.4241*(@MONTH=12))

Bu durumda es biitiinlesme var ise uzun donem iligkisi Tablo 18’de sunuldugu
sekildedir. Tablo 18’de ilk olarak ay kukla degiskenleri incelendiginde son dort aym anlamli

bir etkisi olmadigi goriilmektedir. Bunun yani sira Mayis, Haziran, Temmuz ve Agustos
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aylarinda %35 diizeyinde anlamli ve pozitif bir iliski ortaya ¢ikmaktadir. Bu ev fiyatlarinda
ilkbaharin sonu yaz aylarinda Ocak’a kiyasla atis meydana geldigini ifade etmektedir. Ayrica
Ocak’1 takip eden ii¢ ayda da bir artigin olabilecegi yoniinde bulgulara ulagilmistir. Ciinkii
Subat, Mart ve Nisan aylarina ait katsayilarin pozitif oldugu ama sadece %10 diizeyinde anlamli
oldugu goriilmektedir. Uzun donemde doviz kurunun anlami olmadigi ancak ISSIZ ve

TUFE’nin anlamli oldugu goriilmektedir.

Tablo 18.Uzun Donem Iliskisi

Degisken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
EURKUR -75.180757 139.589701 -0.538584 0.5939
ISSIZ 44.342793 16.093561 2.755313 0.0096
TUFE 10.094934 5.178583 1.949362 0.0601
@MONTH=2 289.387322 169.554587 1.706750 0.0976
@MONTH=3 401.127440 224.397812 1.787573 0.0833
@MONTH=4 419.861227 225.965206 1.858079 0.0724
@MONTH=5 405.874761 196.125424 2.069465 0.0467
@MONTH=6 321.610070 142.985896 2.249243 0.0315
@MONTH=7 258.210871 122.358521 2.110281 0.0427
@MONTH=8 282.798128 132.034655 2.141848 0.0399
@MONTH=9 68.708325 129.384254 0.531041 0.5991
@MONTH=10 85.415077 125.495005 0.680625 0.5010
@MONTH=11 -48.684294 120.078611 -0.405437 0.6879
@MONTH=12 0.424143 79.955794 0.005305 0.9958

Serilerdeki mevsimselligin deterministik olmayabilecegi dikkate alinarak model
mevsimsellikten armdirilmis seriler ile tekrar incelenmistir. REEL KON _FIY D11 bagimh
degisken, EURKUR D11, ISSIZ D11, TUFE D11 ise modelin bagimsiz degiskenleridir,
serilerin isimlerinin sonundaki D11 ifadesi ise bu serilerin mevsimsellikten arindirildigini ifade
etmektedir. Bu seriler kullanildiginda ise tablo 19°da sunulan ARDL (12,9,2,1) modeli elde

edilmektedir.

Tablo 19°da sunulan ARDL (12,9,2,1) modelinde otokorelasyon, degisen varyans ve
model belirleme hatast olup olmadigina iliskin smmamalar modelde belirtilen sorunlarin
olmadigi yoniinde bulgular ortaya koymuslardir. Brausch-Godfrey otokorelasyon testi
sonucunda ilgili F-istatistiginin 0,712887 olarak ve bu istatige iliskin p-degerinin 0.4945 olarak

bulunmas1 modelin artiklarinda otokorelasyon olmadigini ifade etmektedir.
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Tablo 19.Mevsimsellikten Arindirilmis ARDL (12,9,2,1)

Degigken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
REEL_KON_FIY_D11(-1) 0.975896 0.065135 14.98266 0.0000
REEL_KON_FIY_D11(-2) -0.080413 0.099866 -0.805209 0.4239
REEL_KON_FIY_D11(-3) 0.311427 0.107033 2.909625 0.0051
REEL_KON_FIY_D11(-4) -0.277077 0.118490 -2.338400 0.0228
REEL_KON_FIY_D11(-5) 0.147421 0.126305 1.167184 0.2478
REEL_KON_FIY_D11(-6) -0.195129 0.128712 -1.516016 0.1349
REEL_KON_FIY_D11(-7) 0.364824 0.129791 2.810857 0.0067
REEL_KON_FIY_D11(-8) -0.340602 0.129741 -2.625241 0.0110
REEL_KON_FIY_D11(-9) 0.206659 0.125578 1.645666 0.1052
REEL_KON_FIY_D11(-10) -0.182537 0.119894 -1.522486 0.1332
REEL_KON_FIY_D11(-11) 0.129570 0.109811 1.179936 0.2428
REEL_KON_FIY_D11(-12) -0.154490 0.071269 -2.167690 0.0342

EURKUR_D11 -15.73259 7.374493 -2.133379 0.0371
EURKUR_D11(-1) 1.375872 10.80063 0.127388 0.8991
EURKUR_D11(-2) 24.96275 10.90285 2.289563 0.0256
EURKUR_D11(-3) -8.009678 11.15424 -0.718084 0.4755
EURKUR_D11(-4) -10.72767 11.26671 -0.952156 0.3449
EURKUR_D11(-5) -0.969867 12.03577 -0.080582 0.9360
EURKUR_D11(-6) -0.630990 12.08812 -0.052199 0.9585
EURKUR_D11(-7) 22.16933 12.18957 1.818713 0.0740
EURKUR_D11(-8) -23.37318 12.63270 -1.850212 0.0693
EURKUR_D11(-9) 14.95689 9.342871 1.600888 0.1147

ISSIZ_D11 7.002138 2.795265 2.504999 0.0150

ISSIZ_D11(-1) -8.435191 4.294292 -1.964280 0.0542

ISSIZ_D11(-2) 3.700229 2.722881 1.358939 0.1793

TUFE_D11 -14.49211 1.228296 -11.79855 0.0000

TUFE_D11(-1) 15.21222 1.173604 12.96197 0.0000

C 53.86609 12.30902 4.376150 0.0000

Breush-Pagan-Godfrey degisen varyans testi sonucunda ki-kare istatistigi 28,55892 ve
ilgili p-degeri 0,3826 olarak bulunmustur. Dolayisiyla artiklarda degisen varyans olmadigi
goriilmiistiir. Model belirleme hatast olup olmadig: ise Ramsey’in RESET’1 ile sinanmistir ve
F-istatistigi 1.690676 olarak ve ilgili p-degeri 0.1935 olarak elde edilmistir. Dolayisiyla model
belirleme hatas1 olmadigini belirten bos hipotez reddedilmemistir. Bagka bir deyisle belirlenen

ARDL (12,9,2,1) modelinde model belirleme hatas1 bulunmamaktadir.
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ARDL (12,9,2,1) modeliile elde edilen 2014 yili sonu, 2015 ortalar1 ve 2016
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sadece % 5 anlamlilik diizeyindeki ¢izgilerin ¢ok az disinda kalmis olup modele devam

edebiliriz. Bu durum da modelden FAIZ degiskenini ¢ikarmamizdan kaynaklanmaktadir.

Tablo 20.ARDL (12,9,2,1) Sumir Testi Bulgulart

Test Istatistigi Deger k
F-Istatistigi 10.70849 3
Sinir Kritik Degerleri

Anlam Diizeyi 10 Stmurt I1 Stmurt
10% 2.72 3.77
5% 3.23 4.35
2.5% 3.69 4.89
1% 4.29 5.61

Tablo 20°de ARDL (12,9,2,1) modeline ait sinir testi bulgular1 sunulmaktadir. Hgili F-

istatigi degeri 10,70849°un tabloda verilen kritik degerlerin tlimii i¢in {ist sinirdan biiyilik olmasi

nedeniyle es biitiinlesme oldugu sdylenebilir. Yine asagida Tablo 21°de sunulan hata diizeltme

modelinde ECM (-1)’e ait katsay1 negatif ve anlami olmasi bu bulguyu desteklemektedir.

Tablo 21. Hata Diizeltme Modeli

Degisken Katsayi Std. Hata t-istatistigi P-degeri
D(REEL_KON_FIY_D11(-1)) 0.070346 0.061519 1.143491 0.2575
D(REEL_KON FIlY _D11(-2)) -0.010067 0.064740 -0.155501 0.8770
D(REEL_KON_FIY_D11(-3)) 0.301359 0.070185 4.293810 0.0001
D(REEL_KON_FIY_D11(-4)) 0.024283 0.076976 0.315457 0.7535
D(REEL_KON_FIY_D11(-5)) 0.171704 0.075342 2.279006 0.0263
D(REEL_KON FIlY _D11(-6)) -0.023425 0.078468 -0.298532 0.7663
D(REEL_KON_FIY_D11(-7)) 0.341399 0.077481 4.406211 0.0000
D(REEL_KON FlY _D11(-8)) 0.000797 0.080981 0.009841 0.9922
D(REEL_KON_FIY_D11(-9)) 0.207456 0.075349 2.753274 0.0078
D(REEL_KON_FIY_D11(-10)) 0.024919 0.073809 0.337619 0.7368
D(REEL_KON_FIY_D11(-11)) 0.154490 0.066030 2.339698 0.0227

D(EURKUR_D11) -15.732590 6.752345 -2.329944 0.0232
D(EURKUR_D11(-1)) -18.377584 7.252255 -2.534051 0.0140
D(EURKUR_D11(-2)) 6.585170 7.466038 0.882017 0.3813
D(EURKUR_D11(-3)) -1.424509 7.507844 -0.189736 0.8502
D(EURKUR_D11(-4)) -12.152176 7.676826 -1.582969 0.1188
D(EURKUR_D11(-5)) -13.122043 8.042889 -1.631509 0.1081
D(EURKUR_D11(-6)) -13.753033 8.128613 -1.691929 0.0959
D(EURKUR_D11(-7)) 8.416296 8.174973 1.029520 0.3074
D(EURKUR_D11(-8)) -14.956886 8.447088 -1.770656 0.0818
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D(ISSIZ_D11) 7.002138 2.606671 2.686237 0.0094
D(ISSIZ_D11(-1)) -3.700229 2.616471 -1.414206 0.1626
D(TUFE_D11) -14.492105 1.110255 -13.052948 0.0000
C 53.866095 6.332424 8.506395 0.0000
ECM(-1) -0.094450 0.014078 -6.709095 0.0000

Hata diizeltme modelindeki es biitiinlesme iliskisi agagidaki denklem ile ifade edilebilmektedir

ECM=REEL_KON_FIY_D11-(42.5712*EURKUR_D11+24.0039 *ISSIZ_D11+
7.6243*TUFE_D11)

Bu denklem Tablo 22’de daha detayli olarak agiklanmaktadir. D6viz kuru etkisi, anlamli
degildir bunun yan1 sira igsizlik orani ve Tiiketici fiyat endeksi istatiksel olarak anlamlidir ve

yine pozitif kat sayiya sahiptir.

Tablo 22.Uzun Dénem Iliskisi

Degisken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
EURKUR_D11 42.571175 66.860308 0.636718 0.5268
ISSIZ D11 24.003870 7.894303 3.040657 0.0035
TUFE D11 7.624303 2.341649 3.255955 0.0019

Onceki ARDL (12,9,2,1) modelinde yer alan katsayi istikrarsizligimi gidermek ve daha
genel bir model sunmak amaciyla modele FAIZ D11 serisi eklenerek analiz tekrarlanmistir.

Bu durumda Tablo 23’te verilen ARDL (12,10,12,5,4) modeli elde edilmistir.

Tablo 23.ARDL (12,10,12,5,4) Modeli

Degisken Katsay! Std. Hata t-istatistigi P-degeri
D(REEL_KON_FIY_D11(-1)) -0.091862 0.113246 -0.811169 0.4222
D(REEL_KON_FIY_D11(-2)) -0.197169 0.113949 -1.730325 0.0915
D(REEL_KON_FIY_D11(-3)) -0.182856 0.118992 -1.536710 0.1324
D(REEL_KON_FIY_D11(-4)) -0.075617 0.066807 -1.131870 0.2646
D(REEL_KON_FIY_D11(-5)) 0.054385 0.069918 0.777831 0.4414
D(REEL_KON_FIY_D11(-6)) -0.186627 0.071202 -2.621083 0.0124
D(REEL_KON_FIY_D11(-7)) 0.244134 0.071317 3.423233 0.0015
D(REEL_KON_FIY_D11(-8)) -0.059546 0.072033 -0.826648 0.4135
D(REEL_KON_FIY_D11(-9)) 0.166385 0.070782 2.350678 0.0239
D(REEL_KON_FIY_D11(-10)) -0.023314 0.073847 -0.315705 0.7539
D(REEL_KON_FIY_D11(-11)) 0.158830 0.067230 2.362493 0.0232

D(FAIZ D11) -0.620578 1.317716 -0.470950 0.6403
D(FAIZ D11(-1)) 5.979248 1.479251 4.042079 0.0002
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D(FAIZ_D11(-2)) 5.783161 1.446604 3.997749 0.0003
D(FAIZ_D11(-3)) 2.230172 1.603300 1.390989 0.1721
D(FAIZ_D11(-4)) 4.621018 1.496042 3.088830 0.0037
D(FAIZ_D11(-5)) 6.170844 1.569176 3.932538 0.0003
D(FAIZ_D11(-6)) 3.318671 1.570637 2.112945 0.0411
D(FAIZ_D11(-7)) 2.288765 1.531732 1.494233 0.1432
D(FAIZ_D11(-8)) 3.216295 1.452422 2.214436 0.0327
D(FAIZ_D11(-9)) 1.763198 1.149298 1.534152 0.1331
D(EURKUR_D11) -25.415206 6.467136 -3.929901 0.0003
D(EURKUR_D11(-1)) -25.453672 7.043146 -3.613963 0.0009
D(EURKUR_D11(-2)) -5.693981 7.135528 -0.797976 0.4297
D(EURKUR_D11(-3)) -18.893186 7.526804 -2.510121 0.0163
D(EURKUR _D11(-4)) -27.781992 7.567605 -3.671174 0.0007
D(EURKUR_D11(-5)) -35.197638 8.181071 -4.302326 0.0001
D(EURKUR_D11(-6)) -42.315506 8.535032 -4.957861 0.0000
D(EURKUR_D11(-7)) -19.252976 9.048349 -2.127789 0.0397
D(EURKUR_D11(-8)) -42.250766 8.982099 -4.703885 0.0000
D(EURKUR_D11(-9)) -31.191051 9.451930 -3.299966 0.0021
D(EURKUR_D11(-10)) -34.235257 8.590670 -3.985167 0.0003
D(EURKUR_D11(-11)) -16.854383 7.698566 -2.189289 0.0346
D(ISSIZ_D11) 9.745568 2.500736 3.897081 0.0004
D(ISSIZ_D11(-1)) -4.920443 2.866408 -1.716589 0.0940
D(ISSIZ_D11(-2)) -1.612875 2.650678 -0.608476 0.5464
D(ISSIZ_D11(-3)) 2.784493 2.822046 0.986693 0.3299
D(ISSIZ_D11(-4)) 6.428935 2.633202 2.441489 0.0193
D(TUFE_D11) -12.993820 1.086859 -11.955391 0.0000
D(TUFE_D11(-1)) -0.384285 2.076925 -0.185026 0.8542
D(TUFE_D11(-2)) -2.611408 2.151599 -1.213706 0.2322
D(TUFE_D11(-3)) -7.075893 2.128374 -3.324553 0.0019
C 66.012208 8.436164 7.824908 0.0000
CointEq(-1) -0.106213 0.014387 -7.382637 0.0000

Mevsimsellikten armdirilmig serilerle elde edilen model igin Brausch-Godfrey

otokorelasyon testine iliskin F-istatistigi 1,264512 olarak ve bu istatige iliskin p-degeri 0.2943

olarak bulunmustur. Bu durumda modelin artiklarinda otokorelasyon bulunmamaktadir.

Degisen varyansin varligi ise Breush-Pagan-Godftrey testi ile sianmustir; ki-kare istatistigi

48,81741 ve ilgili p-degeri 0,4801 olarak bulunmustur. Dolayisiyla artiklarda degisen varyans

olmadigi goriilmiistiir. Model belirleme hatast olup olmadiginin sinanmasi i¢in yine Ramsey’in

RESET’1 kullanilmis olup F-istatistigi 1,194396 olarak bulunmustur p-degeri de 0.3143 tiir.

Bagka bir deyisle model belirleme hatas1 olmadigini belirten bos hipotez reddedilmemistir, yani

ARDL (12,10,12,5,4) modelinde model belirleme hatas1 bulunmamustir.
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Sekil 12.ARDL (12,10,12,5,4) Modeli i¢cin Ardisik Artiklarin Kiimiilatif Toplami
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ARDL (12,10,12,5,4) modeline FAIZ degiskenin eklenmesi bir onceki ARDL (12,9,2,1)
modelindeki istikrarsizlig1 ortadan kaldirmistir.
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Tablo 24.ARDL (12,10,12,5,4) Sinmir Testi Bulgular:

Test Istatistigi

Deger k

F-Istatistigi

9.886651 4

Sinir Kritik Degerleri

Anlam Diizeyi

10 Sinin 11 Sinir1

10% 2.45 3.52
5% 2.86 4.01
2.5% 3.25 4.49
1% 3.74 5.06
Tablo 25. Hata Diizeltme Modeli
Degisken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
D(REEL_KON_FIY D11(-1)) -0.091862 0.113246 -0.811169 0.4222
D(REEL_KON_FIY D11(-2)) -0.197169 0.113949 -1.730325 0.0915
D(REEL_KON_FIY_D11(-3)) -0.182856 0.118992 -1.536710 0.1324
D(REEL_KON_FIY_D11(-4)) -0.075617 0.066807 -1.131870 0.2646
D(REEL_KON_FIY_D11(-5)) 0.054385 0.069918 0.777831 0.4414
D(REEL_KON_FIY_D11(-6)) -0.186627 0.071202 -2.621083 0.0124
D(REEL_KON_FIY D11(-7)) 0.244134 0.071317 3.423233 0.0015
D(REEL_KON_FIY_D11(-8)) -0.059546 0.072033 -0.826648 0.4135
D(REEL_KON FIlY _D11(-9)) 0.166385 0.070782 2.350678 0.0239
D(REEL_KON_FIY_D11(-10)) -0.023314 0.073847 -0.315705 0.7539
D(REEL_KON_FIY_D11(-11)) 0.158830 0.067230 2.362493 0.0232
D(FAIZ_D11) -0.620578 1.317716 -0.470950 0.6403
D(FAIZ_D11(-1)) 5.979248 1.479251 4.042079 0.0002
D(FAIZ_D11(-2)) 5.783161 1.446604 3.997749 0.0003
D(FAIZ_D11(-3)) 2.230172 1.603300 1.390989 0.1721
D(FAIZ_D11(-4)) 4.621018 1.496042 3.088830 0.0037
D(FAIZ_D11(-5)) 6.170844 1.569176 3.932538 0.0003
D(FAIZ_D11(-6)) 3.318671 1.570637 2.112945 0.0411
D(FAIZ_D11(-7)) 2.288765 1.531732 1.494233 0.1432
D(FAIZ_D11(-8)) 3.216295 1.452422 2.214436 0.0327
D(FAIZ_D11(-9)) 1.763198 1.149298 1.534152 0.1331
D(EURKUR_D11) -25.415206 6.467136 -3.929901 0.0003
D(EURKUR_D11(-1)) -25.453672 7.043146 -3.613963 0.0009
D(EURKUR_D11(-2)) -5.693981 7.135528 -0.797976 0.4297
D(EURKUR_D11(-3)) -18.893186 7.526804 -2.510121 0.0163
D(EURKUR_D11(-4)) -27.781992 7.567605 -3.671174 0.0007
D(EURKUR_D11(-5)) -35.197638 8.181071 -4.302326 0.0001
D(EURKUR_D11(-6)) -42.315506 8.535032 -4.957861 0.0000
D(EURKUR_D11(-7)) -19.252976 9.048349 -2.127789 0.0397
D(EURKUR_D11(-8)) -42.250766 8.982099 -4.703885 0.0000
D(EURKUR_D11(-9)) -31.191051 9.451930 -3.299966 0.0021
D(EURKUR_D11(-10)) -34.235257 8.590670 -3.985167 0.0003
D(EURKUR D11(-11)) -16.854383 7.698566 -2.189289 0.0346
D(ISSIZ_D11) 9.745568 2.500736 3.897081 0.0004
D(ISSIZ_D11(-1)) -4.920443 2.866408 -1.716589 0.0940
D(ISSIZ_D11(-2)) -1.612875 2.650678 -0.608476 0.5464
D(ISSIZ_D11(-3)) 2.784493 2.822046 0.986693 0.3299
D(I1SSIZ_D11(-4)) 6.428935 2.633202 2.441489 0.0193
D(TUFE_D11) -12.993820 1.086859 -11.955391 0.0000
D(TUFE_D11(-1)) -0.384285 2.076925 -0.185026 0.8542
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D(TUFE_D11(-2)) -2.611408 2.151599 -1.213706 0.2322
D(TUFE_D11(-3)) -7.075893 2.128374 -3.324553 0.0019
C 66.012208 8.436164 7.824908 0.0000
ECM(-1) -0.106213 0.014387 -7.382637 0.0000

ECM=REEL_KON_FIY_D11-(-26.7719*FAIZ_D11-

72.2351*EURKUR_D11+47.7248*1SS1Z_D11+ 13.1762*TUFE_D11)

Yukarida bahsi ge¢en uzun dénem iliski Tablo 26°da daha detayli olarak sunulmaktadir.

FAIZ D11 ve EURKUR D11 serileri istatistiksel olarak anlamsizdir. Buna ragmen Kat sayilart

negatiftir, bu da faiz oraninda bir artigin iireticilerin kredi bulmasini zorlastirarak maliyet artisi

nedeniyle konut fiyatlarinda artisa neden olabilecegini ifade eder. Euro kurundaki artisin da

yine maliyet artis1 kanaliyla konut fiyatlarin1 artirdign yoniinde bulgu saglamaktadir.

ISSIZ D11 ve TUFE D11 serilerin ait katsayilarin daha onceki modellerde oldugu gibi

istatistiksel olarak anlaml1 ve pozitif degere sahip oldugu gézlemlenmektedir.

Tablo 26.Uzun Donem Iliskisi

Degisken Katsayi Std. Hata t-Istatistigi P-degeri
FAIZ_D11 -26.771909 25.040224 -1.069156 0.2916
EURKUR_D11 -72.235059 108.243369 -0.667339 0.5085
ISSIZ_D11 47.724803 11.028762 4.327304 0.0001
TUFE_D11 13.176244 2.611314 5.045830 0.0000
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SONUC

Bir ¢ok alt piyasadan olusup, bu piyasalar1 harekete gegirip Tiirkiye ekonominin genel
anlamiyla lokomotif sektorii olan konut sektorii, bireylerin yasamlarini siirdiirdiikleri ve asla
yerinin bagka bir mal ile doldurulmasi miimkiin olmayan yapilardir. Konutlarin insanlarin
yasaminda bu derece biiyiik etkiye sahip bir mal olmasi1 nedeniyle bu malin fiyatinin nasil ve
hangi faktorlerden etkilendigini anlamak oldukg¢a dnemlidir. Konut sahibi olmak hanehalklar1
icin 0zellikle ekonominin belirsizlik donemlerinde hem enflasyondan korunmak amaciyla hem
de yatirim arac1 olarak diger alternatiflere gore kaybi1 daha az algisi iginde olduklart bir maldir.
Bireyler diger alternatif yatirim araglarinin yeterince iyi getiriler sunmadigi diisiincesiyle konut
sahibi olmanin uzun vadede iyi birer yatirnm oldugu kanisinda olabilirler. Konut sektorii
oldukga genis, bircok sektdrle de dogrudan ya da dolayli olarak iliski i¢inde olan bir sektordiir.
Konut sektdriinde konut fiyatlar1 olduk¢a dnemlidir ve piyasanin isleyisine yon vermektedir.
Tiirkiye ekonomisinde konut fiyatlarinin piyasaya etkisini 6l¢mek adina bu ¢alismamizda konut
fiyatlarina etki edebilecek baz1 degiskenleri analizimize dahil edildi. 2010-2018 yillar1 arasinda
aylik veriler ile yapilan ¢alismada Euro Déviz Kuru, Faiz, Issizlik ve TUFE degiskenlerinin
konut fiyatlarina olan etkileri arastirilmistir. Calismamizda serilerin, ACF (otokorelasyon
fonksiyonu) ve PACF (kismi otokorelasyon fonksiyonu) grafikleri verilmis, zaman serisi
analizimizde degiskenlerin duraganlifinin test edilmesi olduk¢a Onemli oldugu i¢in
mevsimsellikten arindirilmamais, arindirilmis ve birinci farklari alinarak degiskenlere ADF, DF-
GLS ve ERS-PO birim kok testleri uygulanmistir. Burada bahsedilen duragan olmama durumu
degiskenlerle yapilacak regresyon analizlerinin sahte regresyon sorununa neden olmasi
demektir. Boyle durumda elde edilen tahminler pek giivenilir olmamaktadir. Calismamizda
secmis oldugumuz Euro Déviz Kuru, Faiz, Issizlik ve TUFE degiskenlerinin aralarinda kisa ve
uzun donemli denge iliskisinin varligi ise ARDL Siir testi yaklagimi kullanilarak a¢iklanmaya
calisilmistir. Mevsimsellikten arindirilmamis degiskenler olan euro doviz kuru, issizlik ve
TUFE nin kullamldig1 modelimizde son aylara kadar yani eyliil sonuna kadar bu degiskenlerin

anlaml ve pozitif, daha sonra ¢ok anlamli bir seyir olmadig1 gozlemlenmektedir.

Ozellikle May1s, Haziran, Temmuz ve Agustos aylarinda %5 diizeyinde anlamli ve
pozitif bir iliski ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum ev fiyatlarinda ilkbaharin sonu ve yaz aylarinda
kis aylarina kiyasla artis meydana geldigini ifade etmektedir. Bu durum bu aylarda ekonomide
gerceklesen hareketlilikten, iiniversite Ogrencilerin yurt ve ev bulma arayisindan da

kaynaklaniyor olabilir. Bu dénemlerde gerceklesen talep ile birlikte konut fiyatlarinda bir artis
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s6z konusu olabilmektedir. Uzun dénemde issiz ve TUFE’nin anlamli oldugu doviz kurunun
anlamli olmadig1 goriilmektedir. Igsizlik uzun dénemde pozitif ve anlamlidir. Igsizlik olmasina
ragmen konut fiyatlarinin artis seyri i¢inde olmasi istihdamsiz biiyiimeden kaynakli olabilir.

Yani ekonomik bir biiyiime s6z konusu olmasina ragmen issizlikten de s6z etmek miimkiin.

2001 krizinden sonraki donem olan 2002-2008 yillar1 arasinda Tirkiye’de biiylime
oranlar1 siirekli bir artis icinde olmus fakat issizlik rakamlarinda beklenilen diisiis
gerceklesmemistir. Bireylerin kentlesme olgusuyla birlikte kentsel yasama olan ilgisinin
artmasi ve goclerin kentlere dogru gerceklesmesi ile birlikte emek yogun sektor olan tarim
sektoriinde ¢alisan kesimin de islerini birakip kentlere gocleri, istthdamin bu sektdrde giderek
azalmasina neden olmus bu da issizlik oranlarindaki artisa neden olarak kentlere gelen
insanlarin temel gereksinimi olan konuta taleplerini artirmalari ile konut fiyatlarini da issizlik
oranlarina ragmen arttirmis olabilir. 2001 krizinden sonra Tiirkiye’de genel olarak istihdami da
beraberinde arttirmayan biiylimeler gerceklesmistir. Konut sektorii de ekonomdeki tiim
sektorleri etkilemesi sebebiyle issizlk oranlarmma ragmen gergeklesen biiyiime oranlar ile
ekonomideki iyimser beklenisten nasibi almis ve artmis olabilir. Ayni zamanda son donemlerde
niifustaki artig egilimi ¢ok fazla ve bu durumda konut talebindeki artisa bagl olarak konut
fiyatlarina yansimis olabilecektir. Ayn1 zamanda modelimizde TUFE’de anlamli ve pozitiftir.
Tiiketicinin kullandig1 mal ve hizmetlerdeki siirekli artiglar1 temsil eden TUFE’de gerceklesen
artislar konut fiyat artislarindan daha ¢ok olmamaktadir. Fiyatlardaki artis1 asagiya cekmek ¢cok
da kolay degildir. Tiiketicide yiiksek fiyattaki mal daha kalitelidir algis1 da oldukca yaygin
olabilmektedir. Bu nedenle de konut satanlar Mark-uplarint artirirlar. Kar marjlarin1 yiiksek
tutmaktadirlar. Konut fiyatlarindaki artik fiyatlar genel diizeyindeki siirekli artislardan daha
yiksektir.

Mevsimsellikten arindirilmis seriler olan REEL KON FIY D11 bagiml degisken,
EURKUR D11, ISSIZ D11, TUFE D11 modelin bagimsiz degiskenleri ile modelimiz tekrar
incelenmistir ve ARDL (12,9,2,1) modeli elde edilmistir. Mevsimsellikten arindirilmig
modelimize baktigimizda, 2014 yili sonu, 2015 ortalar1 ve 2016 baslarinda katsayilara bir
istikrarsizlik olabilecegi gozlemlenmektedir. ARDL (12,9,2,1) modelindeki degiskenler,
mevsimsellikten arindirilmamis modelimizdeki EURKUR, 1SSI1Z ve TUFE oranlar1 gibi uzun
donemde ayni iligkileri gostermektedir. Doviz kuru anlamli degildir bunun yani sira issizlik
orani ve fiyat endeksi istatiksel olarak anlamlidir ve yine pozitif katsayiya sahiptir. Modelde
goriilen az da olsa bir istikrarsizlik s6z konusudur. Bu nedenle siradaki modelimiz olan ARDL

(12,10,12,5,4) modeline, ARDL (12,9,2,1) modelinde ortaya ¢ikan bu istikrarsizlig1 gidermek
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icin FAIZ degiskenini ekledik. Kisiler yatirim araci olmamasina ragmen konutu tiiketim mali
olarak kullanmasinin yaninda 6zellikle ekonomideki belirsizlik donemlerinde giivenilirlik
acisindan konuta taleplerini arttirabilmektedirler. Insanlarin konuta yatirim araci olarak bir algi
s6z konusu olabilir. Taylor Kurali nedeniyle FAIZ ve TUFE arasinda iliski olmasina ragmen
ve ayni bilgiyi tasimamalarina ragmen modele istikrarini artirmasi agisindan FAIZ degiskenini
ekleyerek modelin istikrarinin arttigini gézlemledik. Tiiketicinin konuta bakis acist nedeniyle
faizi modele dahil ettik ve ¢ok zayif derecede anlamsiz bir etkiye sahip oldugunu bu etkinin
faizin maliyet kanaliyla olabilicegini 6ngdrdiik. Bu baglamda faiz oraninda bir artisin konut arz
edenlerin kredi bulmasini zorlagtirarak maliyet artis1 nedeniyle konut fiyatlarinda artisa neden
olabilecegini ifade edebilecegini, Euro kurundaki artisin da yine maliyet artig1 kanaliyla konut

fiyatlarini artirdig1 yoniinde bulgu saglandigini sdyleyebiliriz.
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