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TURKIYE’DE YENIi KONUT TALEBI BELIRLEYICIiLERININ
EKONOMETRIK ANALIZi

OZET

Bu caligmada Tiirkiye’de konut sektoriiniin talep yoniinii etkileyen faktorler
2013:1-2022:4 donemlerine iliskin zaman serisi verileri ile arastirilmistir. Makro
boyutlu bu caliymada yer alan veriler; Konut Birim Fiyat: (TL/m2), Tiiketici fiyat
endeksi, Ilk El Satislar, Iki veya Daha Fazla Daireli Ikamet Amacl Daire Sayisi
(Adet), Kisi Bas1 Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (usd), Cumhuriyet Altin1 Fiyat1 (TL/Adet)
ve USD Kurudur.

Calismada verilerin analizleri igin Granger nedensellik testi, etki-tepki
analizi, varyans ayristrma analizi ve ARDL analizi uygulanmistir. Analizler
sonucunda konut birim fiyatlar1 ile Tiiketici fiyat endeksi, ilk el satislar, iki veya
daha fazla daireli ikamet amacli daire sayis1 (adet), kisi bas1 gayrisafi yurt i¢i hasila
(USD), cumhuriyet altim1 fiyat1 (TL/adet) ve USD Kuru arasinda karsilikli bir
nedensellik oldugu gozlemlenmistir. Dolar endeksine, cumhuriyet altin fiyatlarma ve
TUFE’ye verilen bir standart sapmalik sok karsisinda konut birim fiyatlarinin artis
gosterdigi gdriilmiistiir. Ote yandan ikinci el satislarma, iki veya daha fazla daireli
ikamet amacgl daire sayisina ve usd iizerinden kisi basi gayrisafi yurt i¢i hasila
verilen bir standart sapmalik sok karsisinda konut birim fiyatlarinda dalgalanmalar
yasandig1 ve artis gosterdigi goriilmektedir. ARDL smir testi, degiskenler arasinda
uzun donemde esbiitiinlesme iligkisi oldugunu gostermektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Granger Nedensellik Testi, Etki-Tepki
Analizi, Varyans Ayristirma Analizi, ARDL Analizi



ECONOMETRIC ANALYSIS OF NEW HOUSING DEMAND
DETERMINANTS IN TURKEY

ABSTRACT

In this study, the factors affecting the demand side of the housing sector in
Turkey were investigated using time series data for the period 2013:1-2022:4. The
macro-level data included in this study are Housing Unit Price (TL/m2), Consumer
Price Index, First-hand Sales, Number of Residences with Two or More Dwellings
(Count), Per Capita Gross Domestic Product (USD), Republic Gold Coin Price
(TL/Unit), and USD Exchange Rate.

For the analysis of the data in the study, Granger causality test, impulse-
response analysis, variance decomposition analysis, and ARDL analysis were
applied. The analysis revealed a mutual causality between housing unit prices and the
Consumer Price Index, first-hand sales, number of residences with two or more
dwellings (count), per capita gross domestic product (USD), Republic Gold Coin
price (TL/unit), and USD Exchange Rate. Housing unit prices showed an increase in
response to a one standard deviation shock to the Dollar Index, Republic Gold Coin
prices, and the Consumer Price Index. On the other hand, fluctuations and an
increase were observed in housing unit prices in response to a one standard deviation
shock to second-hand sales, number of residences with two or more dwellings, and
per capita gross domestic product in USD. ARDL bounds testing indicated a long-
term co-integration relationship among the variables.

Keywords: Housing Demand, Granger Causality Test, Impulse-Response
Analysis, Variance Decomposition Analysis, ARDL Analysis.
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1. GIRIS

Konut sadece barmma ihtiyacin1 karsilamakla kalmaz, ayn1 zamanda insan
yasaminin bircok yoniinii etkileyen 6nemli bir unsurdur. Geligmislik diizeyi ve
yasam kalitesi ile dogrudan iliskilidir. Insanlarm saglikli ve giivenilir bir yasam
stirdiirebilmesi i¢in uygun konutlara erisiminin saglanmasi, toplumsal refahin ve
ekonomik kalkinmanin temel bir gostergesidir. Konut, bir kisinin kendisini glivende
hissedebilecegi, ailesiyle birlikte mutlu ve huzurlu bir sekilde yasayabilecegi bir alan
sunar. Ayn1 zamanda sosyal hayata entegre olma ve toplumsal iligkilerin
gelistirilmesi agisindan da onemlidir. Bir konut, insanlarm sosyal c¢evreleriyle
etkilesimde bulunabilecekleri, arkadaslarin1 ve akrabalarini agirlayabilecekleri bir
ortam sunar. Konutlar, ayn1 zamanda insanlarin kisisel zevklerini ve yasam tarzlarini
yansitan alanlardir. I¢ mekan tasarimi ve dekorasyonu, insanlarin ruh halini ve yasam
kalitesini olumlu yonde etkileyebilir. Insanlar, kendi konutlarinda kendilerini rahat
ve huzurlu hissederlerse daha mutlu ve verimli bir yasam siirebilirler. Bunun yani
sira, konutlar ekonomik bir deger tasir ve yatirim araci olarak kullanilabilirler. Konut
sahipleri, gayrimenkul degerinin artmasiyla ekonomik giivence elde edebilirler ve
gelecekteki ihtiyaclarimi karsilamak icin bu degeri kullanabilirler. Ayni zamanda
konutlar, ekonomide biiylik bir sektorii temsil ederek insaat, emlak, mobilya ve diger
bir¢cok endiistriye istihdam saglar.Ancak, diinya genelinde hala bir¢ok insan, uygun

ve saglikli konutlara erigsimde zorluklar yasamaktadir.

Konut piyasasi, insanlarm en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma
ihtiyaci1 karsilamak i¢in vazgecilmez bir role sahiptir. Ancak konut talebinde
meydana gelen degisimler, ¢esitli faktorlerin etkisiyle siklikla dalgalanmalara ve
hatta krizlere yol acabilmektedir. Artan niifus ve kentlesme, konut talebinde 6nemli
etkilere neden olan faktorler arasindadir. Niifustaki artig, konut talebini artirarak
fiyatlar1 yukar1 c¢ekebilir ve arz-talep dengesini bozabilir. Ayni sekilde hizlh
kentlesme stirecleri, sehirlerdeki konut talebini artirabilir ve buna paralel olarak

konut fiyatlari etkileyebilir. Bir¢ok kisi icin konut sadece bir barmnma alani



olmanm &tesinde bir yatirim araci olarak da degerlendirilmektedir. Bu durum, konut

talebinde spekiilatif hareketlere neden olabilir.

Kiiresellesmenin etkisiyle, kisilerin konut talebine olan ilgisi hizli artis ve
diisiisler gosterebilir. Uluslararasi finansal piyasalardaki dalgalanmalar, bir tilkedeki
konut piyasasini diger llkelerdeki piyasalarla baglantili hale getirebilir ve kiiresel
ekonomik krizlere yol agabilir. 2008 yilinda yasanan kiiresel ekonomik kriz de bunun
en carpict Orneklerinden biridir. Mortgage krizi ise kredi faiz oranlarinin diistik
oldugu dénemlerde kredi talebindeki artisa bagli olarak ortaya ¢ikmistir. Kolay kredi
erisimi ve uygun 6deme kosullari, bir¢ok kisinin konut kredisi almasina yol agmistir.
Ancak bu kisilerin borg¢larmi1 geri 6deyememesi sonucunda evlerinin ellerinden
almmas1 ve icra yoluyla satislarin yapilmasi, hem konut sektoriinde hem de finans
sisteminde krizlere neden olmustur. Bu tiir krizlerin etkileri uzun siire devam edebilir
ve ekonomiyi olumsuz yonde etkileyebilir. Konut piyasasinda meydana gelen
dalgalanmalar, insaat, emlak, finans ve diger sektorlerde de biiyiik sorunlara yol

acabilir (Kalyoncu, 2019).

Bu c¢alismada, Tirkiye'de konut talebini etkileyen faktorleri incelemeyi

amagcladik. Bu dogrultuda, bes boliimden olusan bir yapida ¢caligma yliriitiilmiistiir.

[k bolimde, konut ve konut talebi kavramlari aciklanmistir. Konut
piyasalarinin igleyisini ve icerdikleri kurumlar1 ele aldigimiz ikinci béliimde, konut

piyasalarinin ekonomi iizerindeki etkilerine de deginilmistir.

Ucgiincii boliimde, Tiirkiye'deki ve diinyadaki konut sektdriinii detayli bir
sekilde degerlendirilmistir. Diinya genelindeki konut sektoriine dair temel bilgileri
sunarken, Tiirkiye'deki konut sektoriiniin Ozellikleri ve kentlesme politikalar:
incelenmistir. Ayni zamanda, bu konuyla ilgili yapilan 6nceki calismalardan da

literatiir taramas1 yaparak 6nemli verilere erisilmistir.

Dérdiincii boliimde, analizlerde kullanilan ekonometrik yontemleri ayrintili
bir sekilde agiklanis, birim kok analizleri, Granger nedensellik testi, VAR modeli,
etki-tepki analizi, varyans ayrigtirma analizi ve ARDL analizi gibi yontemlerle konut
talebini belirleyen faktorler ortaya konmustur. Besinci bolimde, veri seti ve
kullanilan degiskenleri tanitilarak ve elde edilen analiz sonuglar1 yorumlanmistir. Bu
analizler sayesinde, konut talebini etkileyen faktorler hakkinda onemli bulgulara

ulagilmistir.



Sonu¢ kisminda, elde edilen ampirik analiz sonuclarma dayanarak genel bir
degerlendirme yapilmistir. Bu degerlendirme dogrultusunda calismamizin énemi ve
katkilarina vurgu yaparken, konut talebini etkileyen faktorlere iliskin Onerilerde

bulunulmustur.



2. KONUT TALEBI

Konut talebi, ekonomik aktivitenin 6nemli bir géstergesi ve konut sektoriiniin
anahtar bir bilesenidir. Konut talebi, tiiketicilerin konut satin alma veya kiralamaya
yonelik tercihleri ve bu tercihlerin ekonomik faktdrlere olan duyarliligimi yansitir.
Bireylerin gelir diizeyi, konut talebinin en &nemli belirleyicilerinden biridir
(Tiryakioglu ve Ozcan, 2015). Gelir arttik¢a, insanlar daha yiiksek kalitede ve daha
pahali konutlara yonelme egiliminde olurlar. Ekonomik teoride, konut talebinin
gelire olan elastikiyetinin pozitif oldugu kabul edilmektedir. Yani, gelirdeki artis,
konut talebinde de artisa neden olur. Ekonometrik analizler, gelirin konut talebi

iizerinde gii¢lii bir etkiye sahip oldugunu gostermektedir (Abdullah, 2015).

Konut kredisi faiz oranlari, konut talebi lizerinde dnemli bir etkiye sahiptir.
Diisiik faiz oranlari, tiiketicilerin daha uygun maliyetli kredi almasini saglar ve konut
satin alma veya kiralama kararlarin1 etkiler (Ata ve Kegecioglu, 2015). Ekonomik
teori, faiz oranlar1 ile konut talebi arasinda negatif bir iliski oldugunu o6ne siirer.
Yani, faiz oranlarindaki artis, konut talebinde diisiise neden olur. Ekonometrik
calismalar da faiz oranlarmin konut talebi {izerinde belirleyici bir faktor oldugunu

gostermektedir (Bajrami, 2017).

Bir diger unsur olarak demografik faktorler, konut talebini etkileyen diger
onemli belirleyicilerdir. Niifusun biiylikligii, yas dagilimi, evlilik oranlar1 ve go¢ gibi
demografik degiskenler, konut talebi iizerinde etkili olabilir. Ornegin, geng niifusun
artmasi, konut talebini olumlu yonde etkileyebilir (Sonmez ve Yavuz, 2019). Ayrica,
gb¢ eden insanlar da konut talebinde degisikliklere neden olabilir. Ekonometrik
analizler, demografik faktorlerin konut talebi iizerindeki etkilerini belirlemek igin

kullanilmaktadir.

Konut fiyatlari, talebi etkileyen dnemli bir faktordiir. Fiyatlarin artmasi, konut
talebinde diisiise neden olabilir, ¢linkii tiiketiciler daha pahali konutlar1 satin alma
veya kiralamada tereddiit edebilirler (Abdullah, 2015). Ayrica, tiiketicilerin
gelecekteki konut fiyatlarma yonelik beklentileri de talebi etkileyebilir. Eger
tiiketiciler, gelecekteki fiyatlarin yiikselecegini bekliyorlarsa, talep simdiden artabilir
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(Dogan ve Bayram, 2017). Ekonometrik ¢alismalar, fiyatlarin ve beklentilerin konut
talebi iizerindeki etkilerini belirlemek i¢in kullanilmaktadir (Ata ve Kegecioglu,

2015).

Finansal faktorler de konut talebini etkileyen onemli unsurlardir (Case ve
Shiller, 2019). Ornegin, tiiketicilerin varlik fiyatlarindaki degisikliklere duyarlihg,
konut talebini etkileyebilir. Hisse senedi piyasasi veya gayrimenkul piyasasindaki
getirilerdeki artislar, tiiketicilerin daha fazla konut talep etmelerine neden olabilir.
Ayrica, tiiketicilerin finansal piyasalardaki istikrar ve giivenlik konusundaki algilari
da talebi etkileyebilir. Ekonometrik analizler, finansal faktorlerin konut talebi

iizerindeki etkilerini degerlendirmek i¢in kullanilmaktadir (Dogan ve Bayram, 2017).

Konut talebi, ekonometri perspektifinden incelendiginde, gelir, faiz oranlar1
(Duca ve Muellbauer, 2013), demografik faktorler (Goodhart ve Hofmann, 2008),
fiyatlar (Gyourko ve Tracy, 2008), beklentiler (Leung ve Tang, 2013) ve finansal
faktorler (Hiziroglu ve Yilmaz, 2016) gibi bir¢ok belirleyici faktdrden etkilendigi
goriilmektedir. Ekonometrik analizler, bu faktorlerin konut talebi {izerindeki
etkilerini 6lgmek ve tahmin etmek i¢in kullanilan giiclii araclardir (Ozsoy ve Giirkan,
2016). Bu analizler, konut piyasasinin igleyisini anlamak, politika yapicilar i¢in bilgi
saglamak ve konut talebini etkileyen faktorleri belirlemek agisindan onemlidir. Bu
kisimda, konut talebini ekonometri perspektifinden inceleyerek, talebin
belirleyicilerini ve bu belirleyicilerin konut talebi iizerindeki etkilerini analiz

edecegiz.

2.1. Konutlarda Kullanic1 Maliyetleri

Giliniimiizde konut sahibi olmak veya bir konut kiralamak, bir¢cok insanin
hayatinda Onemli bir maliyet unsuru haline gelmistir. Konutlarda kullanici
maliyetleri, bir konutun sahibi veya kiracis1 tarafindan karsilanan masraflar1 ifade
eder (Ata ve Kegecioglu, 2015). Bu maliyetler, konutun miilkiyetine veya
kiralanmasina baglh olarak degisiklik gosterebilir. Bu kisimda, konutlarda kullanic1

maliyetlerini incelenecektir (Aras, 2016).

Konut sahipleri genellikle konutlarmi satin almak i¢in kredi kullanir. Konut
kredileri, 6deme planlarina ve faiz oranlarina bagl olarak uzun yillar boyunca devam

eden bir mali yiik olusturabilir. Istatistiklere gore, bir konutun toplam maliyetinin



yiizde 80'ine kadarin1 kapsayan bir konut kredisi alinmaktadir (Dogan ve Bayram,

2017).

Konut sahipleri, konutlarin1 yangm, hirsizlik, dogal afetler gibi risklere kars1
korumak i¢in konut sigortasi yaptirmak zorundadir (Ertekin, 2018). Konut sigortasi,
konut degeri ve bolgenin risk faktorlerine bagli olarak degisen primlerle birlikte
gelir. Istatistiklere gore, konut sigortas: primleri konut degerinin yiizde 0,25 ila 2,5

arasinda degismektedir (Giines, 2017).

Bir konutun sahibi olmanin veya kiralamak icin kullanmanin beraberinde
getirdigi vergiler de onemli bir kullanic1 maliyetidir. Konut sahipleri, konut degerine,
bolgeye ve yerel vergi yasalarina baglh olarak miilk vergisi 6demek zorundadir.
Ayrica, bazi bolgelerde konutlardan aliman emlak vergileri de bulunmaktadir

(Hiziroglu ve Yilmaz, 2016).

Konutlarda enerji maliyetleri, elektrik, su, dogalgaz gibi hizmetlerin
kullanimindan kaynaklanir. Bu maliyetler, enerji tiikketimi, konutun biiytikligi, iklim
kosullar1 ve enerji fiyatlarina bagh olarak degisir(Dogan ve Bayram, 2017).
Istatistiklere gore, konutlardaki enerji maliyetleri aylik toplam giderlerin yaklasik

yiizde 20 ila 40'm1 olusturabilir (Ozgiir, 2017).

Konutlarda diizenli bakim ve onarmm masraflar1 da kullanict maliyetlerine
dahildir. Bu maliyetler, cat1 tamiri, tesisat problemleri, boya isleri gibi beklenmedik
masraflar1 igerebilir. Istatistiklere gore, konut maliyetlerinin yillik yiizde 1 ila 4'Qi

arasinda bakim ve onarim masraflari igin ayrilmaktadir (Ozsoy ve Giirkan, 2016).

Bir¢ok konut sitesi veya apartman kompleksi, ortak kullanim alanlarinin
bakimi1 ve yonetimi i¢in site aidati ad1 altinda 6demeler talep etmektedir. Bu aidatlar,
giivenlik, temizlik, bah¢e bakimi gibi hizmetlerin yani sira asansor, havuz veya spor
salonu gibi ek tesislerin bakimini da igerebilir. Site aidatlari, konutun bulundugu

bdlgeye ve saglanan hizmetlere bagl olarak degisir (Sonmez ve Yavuz, 2019).

Yukarida bahsedilen maliyet kalemleri, konut sahipleri ve kiracilar icin
onemli bir mali yiik olusturur. Bu maliyetler, bireylerin gelir diizeyine, konutun
konumuna ve biiylikliigline, bolgeye ve diger faktorlere bagli olarak degisiklik
gosterir. Bununla birlikte, istatistikler, konutlarda kullanic1 maliyetlerinin genellikle
aylik gelirin yiizde 25 ila 35'ini olusturdugunu gostermektedir (Tiryakioglu ve
Ozcan, 2015).



Sonu¢ olarak, konutlarda kullanict maliyetleri, bir konutun sahibi veya
kiracist i¢in dnemli bir mali ylik olusturur. Konut kredisi, sigorta, vergiler, enerji
maliyetleri, bakim ve onarim masraflar1 ve site aidatlar1 gibi faktorler, konut
sahiplerinin ve kiracilarin biit¢elerinde biiyiik bir paya sahiptir (Yilmaz, 2016). Bu
nedenle, konut maliyetlerini daha iyi yonetmek i¢in bireylerin biit¢elerini diizenli

olarak gozden gegirmeleri ve mali planlamaya 6nem vermeleri nemlidir.

2.1.1. Konutlarda fiyatlandirma

Konut fiyatlandirmasi, bir¢ok faktoriin bir araya gelerek belirlendigi karmasik
bir siiregtir. Bu faktorler arasinda arz ve talep kosullari, konutun fiziksel 6zellikleri,
konum, piyasa trendleri ve ekonomik faktorler bulunur (Bajrami, 2017). Konut
fiyatlari, arz ve talep dengesiyle yakindan iliskilidir. Yiiksek talep ve diisiik arz
durumunda fiyatlar yiikselirken, diisiik talep ve yiliksek arz durumunda fiyatlar
diigebilir. Arz ve talep kosullari, bolgesel ve yerel faktorlerden etkilenebilir (Duca ve

Muellbauer, 2013; Case ve Shiller, 2019).

Konutun biiyiikliigii, oda sayisi, kullanmishilik, kalite, yap1 malzemeleri ve
diger oOzellikleri gibi faktorler, konutun fiyatini etkiler. Genellikle daha biliyiik ve
daha ytiksek kaliteli konutlar daha yiiksek fiyatlarla satilir (Goodhart ve Hofmann,
2008). Konutun konumu, fiyat iizerinde biliyiikk bir etkiye sahiptir (Gyourko ve
Linneman, 1997). lyi bir konuma sahip konutlar, ulasim imkanlarma, alisveris
merkezlerine, okullara ve diger sosyal ve ticari olanaklara yakinligi nedeniyle daha
degerli olabilir. Konut fiyatlari, genel ekonomik kosullar ve konut piyasasindaki
trendlerle de iliskilidir (Bayram ve Kiigiikkocaoglu, 2018). Ekonomik biiyiime, faiz
oranlari, igsizlik oranlar1 ve diger faktorler, konut talebini ve fiyatlarini etkileyebilir.
Konut fiyatlandirmasi, rekabet kosullarindan da etkilenebilir. Benzer 6zelliklere ve
konumlara sahip diger konutlarla rekabet eden bir satici, daha rekabetci bir fiyat
belirleyebilir. Konut fiyatlandirmasinda vergi politikalari, miilk vergileri, isletme

maliyetleri ve diger mali faktorler de géz oniinde bulundurulmalidir (Leung ve Tang,

2013).

Konut fiyatlandirmasi, hem alicilar hem de saticilar i¢in énemlidir. Alicilar,
uygun fiyath bir konut bulmak isterken, saticilar maksimum degerde satis yapmay1

hedefler. Bu nedenle, konut fiyatlandirmasi, alicilarin biitgelerini ve taleplerini



karsilayan uygun fiyatlarla saticilarin da hedeflerine ulasabilecegi bir denge noktasini

bulmay1 gerektirir (Bajrami, 2017).

2.1.1.1. Konut fiyatlarinin talebe etkisi

Konut fiyatlari, konut talebini 6nemli 6l¢iide etkileyen bir faktdrdiir. Konut
fiyatlarinin artmasi1 veya azalmasi, potansiyel alicilarin satin alma kararlarmi
etkileyebilir. Konut fiyatlarindaki degisiklikler, arz ve talep kosullarina, ekonomik
faktorlere ve diger piyasa dinamiklerine bagli olarak ortaya cikabilir (Akkemik,
2019; Gyourko ve Linneman, 1997).

Konut fiyatlarinin yiikselmesi, talebi olumsuz etkileyebilir. Yiiksek fiyatlar,
potansiyel alicilarin biit¢elerini asabilir ve konut satin alma kararlarmi ertelemelerine
veya vazge¢melerine neden olabilir (Aksakal ve Yalginkaya, 2019). Ayni zamanda,
yiiksek konut fiyatlari, kredi maliyetlerini artirabilir ve alicilara erisimi sinirlayabilir.
Bu durumda, talep azalabilir ve konut piyasasi durgunlasabilir (Bayram ve

Kiiciikkocaoglu, 2018)

Ote yandan, diisiik konut fiyatlar1 talebi tesvik edebilir. Uygun fiyatlar,
alicilarin konut satin alma karar1 almalarin1 kolaylastirabilir. Daha diisiik fiyatlar,
konutun daha erisilebilir hale gelmesini saglar ve talebi artirabilir. Bunun sonucunda,

konut piyasasinda canlanma goriilebilir (Cetinkaya, 2015).

Konut fiyatlarmin talebe olan etkisi, farkli pazar segmentlerinde farklilik
gosterebilir (Demir, 2018). Ornegin, liiks konut segmentinde fiyatlar daha elastik
olabilir. Bu segmentteki alicilar genellikle daha yiiksek gelir seviyesine sahiptir ve
fiyat artiglarina daha duyarlh olabilirler (DiPasquale ve Wheaton, 1996). Diger
yandan, orta ve alt gelir segmentlerindeki alicilar, fiyatlarin belirli bir seviyenin

alta diistiiglinde talebin artabilecegi sekilde daha hassas olabilirler (Erkan, 2015).

Konut fiyatlarinin talebe etkisi ayn1 zamanda konut yatirimcilari iizerinde de
etkili olabilir (Geltner, vd, 2020)Yiiksek fiyatlar, yatirimcilarin konut alimlarina olan
ilgisini azaltabilir. Diisiik fiyatlar ise yatirimcilarm konut piyasasina girme veya

mevcut portfoylerini genigletme isteklerini artirabilir (Giinaydin ve Yildirim, 2014).

Konut fiyatlarindaki degisimler, ayrica konut insaat sektorii tizerinde de etkili

olabilir (Gyourko ve Tracy, 2008). Yiiksek fiyatlar, yeni konut projelerinin



gelistirilmesini tesvik edebilirken, diisiik fiyatlar ingaat faaliyetlerini simnirlayabilir.

Bu durumda, konut arz1 da talebe etkide bulunabilir (Giirel, 2016).

Sonu¢ olarak, konut fiyatlarnin talebe olan etkisi karmasik bir konudur.
Yiiksek fiyatlar talebi azaltabilirken, diisiik fiyatlar talebi artirabilir. Bununla birlikte,
fiyatlarin talep Ttzerindeki etkisi diger faktorlerle birlikte dikkate alinmalidir.
Ekonomik kosullar, faiz oranlari, demografik faktorler ve diger piyasa dinamikleri de
konut talebini etkileyebilir. Dolayisiyla, konut fiyatlarnin talebe olan etkisini
degerlendirmek i¢in genis bir perspektif gerekmektedir (Kaya, 2017; Ling ve Archer,
2017)

2.1.1.2. Konut fiyatinda belirleyiciler

Konut fiyatlari, bir¢ok faktoriin etkilesimi sonucunda olusur. Bu faktorler
konut talebini ve arzini belirlerken ayni zamanda konut fiyatlari da etkiler.
Oncelikle konut talebinde &nemli unsurlardan biri arz ve talep dengesidir (Akkemik,
2019). Konut fiyatlari, konut arz1 ve talebi arasindaki dengeden etkilenir. Arz ve
talep kosullari, bir bolgedeki konut stoku, niifus artigi, gé¢ hareketleri, ekonomik
bliylime ve istihdam gibi faktorlere bagh olarak degisebilir. Bir diger unsur Faiz
Oranlaridir. Konut kredisi faiz oranlari, konut fiyatlarmi 6nemli olgiide etkiler.
Diisiik faiz oranlari, konut kredisi maliyetini azaltir ve konut talebini artirir. Yiiksek
faiz oranlar1 ise konut kredisi erisimini sinirlar ve talebi olumsuz etkiler (Aksakal ve

Yalginkaya, 2019).

Konut fiyatlarinda etkili bir diger faktor gelir diizeyleridir. Bireylerin gelir
diizeyi, konut talebini belirleyen 6nemli bir faktordiir. Artan gelir seviyeleri,
insanlarin daha yiiksek fiyatli konutlara yonelme egilimini artirabilir ve dolayisiyla
konut fiyatlarin1 etkileyebilir (Bayram ve Kiiclikkocaoglu, 2018). Konut insaat
maliyetleri, konut fiyatlarmi belirleyen dnemli bir faktordiir. insaat malzemelerinin
maliyeti, isglicii maliyetleri, arazi maliyetleri ve diger insaat giderleri konut
fiyatlarmi etkiler. Vergi politikalar1 ve diizenlemeler, konut fiyatlarmi etkileyebilir
(Cetinkaya, 2015). Ornegin, gayrimenkul vergileri, konut maliyetlerini artirabilir ve
dolayisiyla fiyatlara yansiyabilir. Ayrica, konut ingaatina iliskin diizenlemeler ve izin
stirecleri de konut arzini etkileyerek fiyatlar1 belirleyebilir. Konut fiyatlar1 {izerinde
etkisi olan ekonomik diizenlemeler de bulunmaktadir. Ornegin, konut kredisi

politikalari, kredi kosullar1 ve taksitlendirme segenekleri konut talebini etkileyerek



fiyatlar1  belirleyebilir. Ayrica, spekiillasyonu oOnlemek amaciyla getirilen
diizenlemeler veya miilk sahiplerinin konutlarim1 kiraya verme politikalar1 gibi

faktorler de konut fiyatlarmi etkileyebilir (Giinaydin ve Yildirim, 2014).

Konut kredilerini bir ¢ok unsur etkilemektedir. Asagida bu konuda en 6nemli
degiskenler; konut arzi, makro ekonomik sartlar ve reel degiskenlerdir. Asagida bu

degiskenler detayli olarak ele alinmistir (Akkemik, 2019).

2.1.1.2.1. Reel degiskenler

Konut fiyatlari, reel degiskenlerden etkilenebilen bircok faktoriin etkisi
altinda sekillenir. Reel degiskenler, ekonomik temelleri ve piyasa kosullarini
yansitan faktorlerdir. Iste konut fiyatlarini etkileyen Onemli reel degiskenler
(Gyourko ve Tracy, 2008; Cetinkaya, 2015; Kog, 2017; Alptekin ve Aksoy, 2017;
Akkemik, 2019; Aksakal ve Yalginkaya, 2019)

Gelir Diizeyi: Bireylerin gelir diizeyi, konut talebini ve konut fiyatlarini
etkiler. Yiikselen gelir dilizeyleri, insanlarin daha yiliksek fiyatli konutlara talep

etmesini saglayabilir ve bu da konut fiyatlarmi artirabilir.

Istihdam Durumu: Istihdam durumu, konut talebini ve dolayisiyla fiyatlarini
etkileyen 6nemli bir faktordiir. Giiglii bir istihdam durumu, gelir seviyelerini artirir

ve insanlarin konut alimina yonelmesini tesvik eder.

Faiz Oranlari: Konut kredisi faiz oranlari, konut talebini etkileyen 6nemli bir
reel degiskendir. Diisiik faiz oranlari, konut kredisi maliyetini azaltir ve konut
talebini artirr. Yiksek faiz oranlar1 ise konut kredisi maliyetini artirarak talebi

olumsuz etkileyebilir.

Inflasyon: Inflasyon, konut fiyatlarmi dogrudan etkileyen bir faktdrdiir.
Yiiksek enflasyon, insaat maliyetlerini artirabilir ve dolayisiyla konut fiyatlarimi

ytuikseltebilir.

Arz ve Talep Dengesi: Konut piyasasinda arz ve talep dengesi, konut
fiyatlarini etkileyen temel bir faktordiir. Arz, konut stoku, yeni konut insaat1 ve arazi
kullanimi gibi faktorlere bagl olarak degisirken, talep ise niifus artigi, go¢ hareketleri

ve ekonomik faktorler tarafindan etkilenebilir.
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Konut Kredisi Erigimi: Konut kredisi erisimi, konut talebini ve fiyatlarini
etkileyen onemli bir reel degiskendir. Kolaylastirilmis konut kredisi kosullari, konut

talebini artirabilir ve dolayisiyla fiyatlar1 yiikseltebilir.

Bu reel degiskenler, konut fiyatlarimi etkileyen onemli faktorlerdir. Konut
piyasasinda reel degiskenlerin dikkate alinmasi, konut talebi ve arzinin analiz

edilmesi ve fiyatlarin belirlenmesi i¢in 6nemlidir.

2.1.1.2.2. Makro ekonomik sartlar

Konut sektorii, ekonomik biiylime ve kalkinma siireclerinde onemli bir rol
oynamaktadir. Konuta yonelik yatirimlarin ve talebin artisi, genellikle
makroekonomik degiskenlerdeki iyilesmenin etkisiyle iligkilendirilmektedir. Bu
baglamda, ekonomik sartlarin istikrarhi bir sekilde diisiik faiz, uzun vadeli kredi
imkanlari, daha esitlik¢i gelir dagilimi ve yiiksek istthdam seviyeleri gibi ana
degiskenleri desteklemesi, konut piyasasi ve genel ekonomik faaliyet diizeyi arasinda

olumlu bir iliski kurulmasini miimkiin kilmaktadir (Celenk, 2018).

Ekonomik sartlarin istikrarli bir sekilde diisiik faiz oranlari, uzun vade, daha
esitlikgi gelir dagilimi ve yiiksek istthdam seviyesi gibi ana degiskenleri
desteklemesi, konut piyasasiyla birlikte genel ekonomik faaliyet seviyesinin
gelismesine katki saglayabilir. Konut talebi ve dolayisiyla konut sahipligi ile
iligkilendirilen baslica faktorler, yerel Olgcekte gelir diizeyi, konut fiyatlari, faiz
oranlar1 (enflasyon), finansal servet gostergeleri, kentlesme orani, niifus artis1 ve
niifus yapisindaki degisimlerdir. Konut talebini etkileyen degiskenlerin yani sira,
yabanc1 yatirimcilar agisindan kira getirisi gibi faktorler de 6nemlidir. Ancak, konut
projeleri genellikle yerel Olgekte gergeklesen yatmrimlardir ve bulunduklar: bélgenin
karakteristiklerinden dogrudan etkilenirler. Bu nedenle, yatirim kararlarinda bolgenin
dinamiklerinin dikkatlice incelenmesi ve analiz edilmesi gerekmektedir. Bolgenin
dogru sekilde analiz edilmesi, projenin konumuyla ilgili O6nemli ipuglar
saglamaktadir (Ilkkaracan evd., 2006; Coskun, 2016). Yabanci bazda ise konut
talebini etkileyebilecek faktorler arasinda kira getirisi 6zellikle vurgulanmaktadir
(Bourassa vd., 2010). Gayrimenkul projeleri ise genellikle yerel dlgekte gerceklesen
yatirimlar olup, bulunduklar1 bdlgenin dinamikleriyle dogrudan iliskilidir (Coskun,

2016).
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Elbette, makroekonomik sartlar, konut piyasasinda O©nemli bir rol
oynamaktadir. Konut talebi ve fiyatlar1 iizerindeki etkileri gbz Oniinde
bulunduruldugunda, ¢esitli makroekonomik degiskenlerin konut sektdriiniin

performansini etkiledigi goriilmektedir.

Birincil olarak, faiz oranlar1 konut talebi ve fiyatlarinda belirleyici bir
faktordiir. Disiik faiz oranlari, konut kredisi maliyetlerini diisiirerek, konut sahibi
olma talebini artirir. Yiiksek faiz oranlar1 ise konut talebini azaltabilir ve potansiyel
alicilar1 konut satin almaktan vazgecirebilir (Yavuz, 2017). Gelir diizeyi de konut
talebini etkileyen bir diger onemli faktordiir. Artan gelir diizeyleri, hanehalklarmin
konut sahibi olma veya daha biiyiik ve daha liiks konutlara gegme istegini artirabilir.

Buna karsilik, diistik gelir diizeyleri konut talebini sinirlayabilir (Gloudemans, 2019).

Enflasyon da konut piyasasini etkileyen bir faktordiir. Yiiksek enflasyon
oranlari, konut fiyatlarinda artisa neden olabilir. Bunun nedeni, yliksek enflasyonun
maliyetlerin ve insaat malzemelerinin artmasina yol agabilmesidir (Ileri, 2015). Diger
bir faktor ise igsizlik oranidir. Yiiksek issizlik oranlari, hanehalklarinin konut talebini
olumsuz etkileyebilir. Issizlik oranindaki artis, insanlarm konut alimina olan
giivenini azaltabilir ve konut talebini diistirebilir (Karaca, 2018). Ayrica, finansal
piyasalardaki istikrar da konut piyasasini etkileyen bir faktordiir. Finansal krizler
veya ekonomik belirsizlik donemleri, konut talebinde diisiise ve fiyat diisiislerine
neden olabilir. Bunun nedeni, insanlarin finansal belirsizlik nedeniyle konut
alimmdan ¢ekinmeleri veya kredi erisiminde zorluklar yasamalaridir (De Haan vd.,

2016).

Sonug olarak, makroekonomik sartlar konut piyasasmni etkileyen 6nemli
faktorlerdir. Faiz oranlari, gelir diizeyi, enflasyon, issizlik oranm1 ve finansal istikrar
gibi degiskenler, konut talebi ve fiyatlar1 iizerinde belirleyici etkilere sahiptir. Bu
nedenle, konut piyasasinin saglikli bir sekilde gelismesi ve istikrarinin saglanmasi
icin makroekonomik sartlarin dikkate alinmasi biiyiikk 6nem tasimaktadir. Konut
piyasasinin istikrar1 ve gelisimi, makroekonomik degiskenlerin durumuyla yakindan
iligkilidir. Yerel Olgekte gelir diizeyi, konut fiyatlari, faiz oranlari, finansal servet
gostergesi, kentlesme orani, niifus artist ve niifus yapisindaki degisimler gibi

faktorler, konut talebini etkileyen dnemli degiskenlerdir (Coskun, 2016).
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2.1.1.2.3. Konut arz1

Arz, belirli bir zaman periyodunda belirli bir fiyatla piyasada satilacak
nesnelerin miktarin1 ifade eder (Pindyck ve Rubinfeld, 2021). Gayrimenkul
sektoriinde arz faktdrlerini etkileyen gesitli unsurlar bulunmaktadir ve bu unsurlarin

gayrimenkul arzin1 sekillendirmedeki rolii dnemlidir.

[k olarak, isgiicii faktorii gayrimenkul arzini etkileyen dnemli bir faktordiir.
Isgiicii, ingaat projelerinin gerceklestirilmesinde dnemli bir rol oynar. Isgiiciindeki
degisiklikler, ingaat siireglerini etkileyebilir ve bu da gayrimenkul arzini dogrudan
etkileyebilir. Ornegin, isgiiciindeki artislar, insaat siirecini hizlandirabilir ve daha

fazla gayrimenkul biriminin piyasaya siiriilmesine katkida bulunabilir (Alonso vd.,
2020).

Ikinci olarak, insaat maliyetleri de gayrimenkul arzini etkileyen bir faktordiir.
Insaat maliyetleri, malzeme fiyatlari, iscilik maliyetleri ve diger insaatla ilgili
masraflar1 igerir. Insaat maliyetlerindeki artiglar, gayrimenkul projelerinin karhiligini
etkileyebilir ve yeni projelerin gelistirilmesini zorlastirabilir. Bu durumda,
gayrimenkul arzi sinirh kalabilir veya mevcut birimlerin fiyatlar1 yiikselme egilimi

gosterebilir (Hui ve Li, 2019).

Devlet kontrolleri ve mali politikalar da gayrimenkul arzini etkileyen
faktorler arasindadir. Ozellikle, planlama politikalari, arazi kullanim1 diizenlemeleri
ve vergi politikalar1 gibi devlet miidahaleleri gayrimenkul arzini etkileyebilir.
Ornegin, belirli bir bolgede yapilasma smirlamalar1 getirilmesi, gayrimenkul arzinin
smirlanmasina neden olabilir. Benzer sekilde, vergi politikalar1 gayrimenkul
yatirimlarini etkileyebilir ve arz {izerinde dolayl bir etkiye sahip olabilir (Ballesteros

ve Lopez, 2018).

Sonug olarak, gayrimenkul arzini etkileyen faktorler arasinda isgiicii, insaat
maliyetleri ve devlet kontrolleri ve mali politikalar 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu
faktorler, gayrimenkul sektoriinde arzin diizeyini ve niteligini belirlemede etkili olan

dinamiklerdir.

2.1.2. Kira

Tiirkiye'de kiralarin hanehalk: gelirine oranla yiliksek oldugu ve konut

sahibine getirisinin diisiik oldugu goézlemlenmektedir (Durkaya, 2002). Bu durum,

13



gayrimenkul spekiilasyonu ve yiiksek rant beklentileriyle iliskilendirilebilir. Konutun
piyasa degerine gore kira getirisi diisiik olsa da, gelecekte beklenen deger artislarinin,
kira getirisinin a¢1gin1 kapatacagi diisiiniilmektedir. Bununla birlikte, konut sahipleri
icin diisiik olan kira getirisi, kiracilarmn tiiketim harcamalar1 icinde 6nemli bir paya
sahiptir. Yiiksek kira bedelleri, kiracilarin tasarruf yapma imkanlarini azaltmakta ve

bdylece konut sahibi olmalarini zorlastirmaktadir (Durkaya, 2002).

Kiralik konut talebinde getiri odakli olan kisiler icin, kira fiyatlarinda
olusabilecek bir diisiis beklentisiyle devlet tarafindan getirilen kira tavan fiyati
uygulamasi arasinda bir fark bulunmamaktadir. Kira fiyatlarina getirilen sinirlamalar,
kiralik konut talebinde azalma beklentisiyle birlikte kiracilarin sayisinda azalmaya

yol agabilir (Durkaya, 2002).

Avrupa llkelerinin ¢ogu, sosyal avantaj saglamak amaciyla kira tavan fiyati
ve kira kontrolii gibi uygulamalara yonelmislerdir. Ancak bu uygulamalarin yararsiz
oldugu diistiniilerek kira fiyatlar1 serbest piyasa kosullarma birakilmistir (Findings,
1994). Kira denetimi orta ve uzun vadede kiralik konut arzmin azalmasma yol
acabilir. Bu durum, mevcut stokta oturan kiracilara avantaj saglamaktadir. Ancak
gelecek yillarda kiralik konut talep edecek bireylerin daha pahali ve daha kalitesiz

konutlarda yasamak zorunda kalacaklar1 6ngériilmektedir (Tiirel, 1997).

Kirac1 olmanin veya konut sahibi olmanin faydalari, "Home Ownership
Model" olarak adlandirilan bir modelle karsilastirilabilir. Bu modele gore, kiract
olmanin ilk yillarda konut sahibi olmaktan daha karli oldugu, ancak sonraki yillarda
konut sahibi olmanin daha karli oldugu goriilmektedir (Hood, 1999). Bunun nedeni,
konut sahibi olmanm, tiiketimin tamamen baslangicta gerceklesmesidir. Bu
O0demelerin finansal kaynaklar veya birikimler araciligiyla yapilmasi arasinda bir fark
bulunmamaktadir, ¢iinkii sonu¢ olarak satin alinacak konut i¢in toplu bir 6deme

yapilmaktadir (Hood, 1999).

2.1.3. Kredi faizleri

Kredi faiz oranlari, konut satin alma veya almama karar1 verme siirecinde
stratejik bir faktdr olarak Onemli bir rol oynamaktadir. Faiz oranlarindaki
degisiklikler, hanehalklarmm konut taleplerini etkileyebilir. Faiz oranlar
yiikseldiginde, konut talebi azalirken, faiz oranlar1 diistiigiinde konut talebinde

artiglar gortilebilir. Bu durumda, genellikle konut fiyatlarinda bir ylikselme meydana
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gelir. Kisa siirede beklenmedik bir sekilde faiz oranlarinda meydana gelen diisiis,

konut fiyatlarmin yiikselmesine neden olabilir.

Faiz oranlarindaki artiglar, hanehalklarmin konut taleplerini engelleyerek
konut piyasasinda bir azalmaya yol agabilir. Ozellikle krediye dayali konut satm
alimlar1 diisiik faiz oranlarina bagimli oldugundan, faiz rasyolarindaki artiglar konut
talebini olumsuz yonde etkileyebilir. Ayni sekilde, faiz oranlarinin azalmasiyla
birlikte konut talebinde artiglar goriilir ve konut fiyatlar1 yiikselme egilimi
gosterebilir. Bu durum, konut piyasasinda istenmeyen bir fiyat artisina neden olabilir.
Konut kredi faiz oranlarinin gelisimi, konut talebi lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir.
Orta gelir grubuna ait elastik ve diisiik faizli kredilere erisim imkani, konut talebini
onemli 6l¢iide etkileyebilir (Gelfand, 1966). Diger bir calismada ise, faiz oranlarinin
harcama giderleri lizerindeki etkisinin, 6zellikle konut degerini belirleyen ipotek gibi
faktorlerle birlikte incelenerek kanitlandigi goriilmiistir (Muellbauer, 1992;
Muellbauer ve Murphy, 1997; Maclennan vd., 1998). Englund ve loannides (1997)
ise yaptiklar1 analizlerde, faiz oranlarmin konut degeri iizerinde negatif bir etkiye

sahip oldugu sonucuna ulagsmiglardir.

Konut piyasasindaki faiz rasyosu, yatirim, tasarruf, finansal gelisim, milli
gelir ve iiretim gibi makroekonomik faktorler tarafindan da etkilenebilir. Yiiksek faiz
rasyolar1, bireylerin tasarruf etme egilimini artirirken ayni zamanda konut kredisi
talebini kisitlayabilir. Bunun sonucunda, konut talebinde bir azalma goriilebilir.
Konut finansmaninda faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerin, ipotekli konut
talebinde yaratacagi etki, konut talebinin faiz esnekligi kavramiyla agiklanmaktadir.
Konut talebini etkileyen faiz orani, konut finansman kredilerine uygulanan konut

kredi faiz oranlaridir.

Faiz oranlarindaki degisiklikler, hanehalklarinin mali gii¢lerini etkileyebilir.
Ornegin, faiz oranlarindaki artislar borglanma maliyetlerini artirarak toplam konut
talebini azaltabilir. Bu durumda, konut fiyatlarinda da bir diisiis meydana gelebilir.
Aksine, faiz oranlarinin diismesiyle birlikte konut talebinde artislar gézlemlenebilir
ve konut fiyatlar1 yiikkselme egilimi gosterebilir. Konut degerleri, mali harcamalarla
iliskilendirildigi i¢in, faiz oranlarindaki degisiklikler hanehalkinin konut talebini ve
mali giiciinii etkileyebilir. Faiz oranlarindaki artig, bor¢lanma maliyetlerini

yiikselterek toplam konut talebini azaltabilir. Bunun sonucunda, konut fiyatlar1 da
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diisebilir. Arastirmalar, konut fiyatlar1 ve faiz orani arasinda talep azalmasi nedeniyle

negatif bir iligki oldugunu ortaya koymustur (Hoffman, 2001, s.7).

Faiz  uygulamasinin ekonomik  rasyonalitesi, bir¢cok faktore
dayandirilmaktadir ve bu faktorlerin ekonomik sistemin isleyisinde énemli bir rol
oynadig1 bir¢cok arastirma ve teori tarafindan desteklenmektedir. Asagida, faiz
uygulamasinin temel rasyonalitesini agiklayan faktorleri ve bu faktorlere iliskin

kaynaklar1 goreceksiniz:

1. Zaman Tercihi: Faizin temelinde, insanlarin zaman tercihi kavrami
yatmaktadir. Insanlar genellikle bugiinkii tiiketimi erteleyerek gelecekte daha yiiksek
bir tiiketim diizeyine ulasmay1 tercih ederler. Bu tercihin temelinde, gelecekteki
tikketim i¢in biriktirilen tasarruflarin deger kazanmasi ve gelecekte daha fazla fayda

saglamasi yatar (Campbell ve Viceira, 2002).

2. Likiditeden Vazgeg¢me: Faiz, likiditeden vazgecmenin bir bedeli olarak
ortaya c¢ikar. Bor¢ verenler, belirli bir siire boyunca paralarini kullanamazlar ve bu
stire i¢inde nakit ihtiyaglar1 ortaya ¢ikarsa, yeni bir bor¢ almak zorunda kalabilirler.
Bu nedenle, bor¢ verenler likiditeye erisimlerinden vazgectikleri i¢cin faiz talep

ederler (Diamond, 1984).

3. Iflas Olasihgi: Faiz, bir kredinin geri ddenememe riskini karsilamayi
hedefler. Borg verenler, bor¢lu tarafin iflas etmesi durumunda zarar gérmemek igin

faiz talep ederler. Bu riski karsilamak i¢in faiz oranlari, bor¢lunun kredi riskine bagl

olarak belirlenir (Merton, 1974).

4. Enflasyon: Faiz oranlari, enflasyonun etkisini yansitmak i¢in kullanilir.
Enflasyon, ulusal para biriminin satin alma giliclinlin zamanla azalmasi1 anlamina
gelir. Borg verenler, enflasyonun borg¢lanilan paranin reel degerini diislirmesini telafi

etmek amaciyla faiz talep ederler (Fisher, 1930’dan aktaran Kalyoncu, 2019).

5. Alternatif Yatirmmlar: Faiz, tasarruf sahiplerinin alternatif yatirimlardan
vazgectikleri icin talep edilir. Tasarruflarmi bor¢ vermek yerine farkli yatirim
enstriimanlarina yonlendirerek gelir elde etme potansiyeline sahip olan tasarruf
sahipleri, bor¢ vermek i¢in bir faiz talep ederler. Bu sekilde, bor¢ verme faaliyetleri
alternatif yatmrimlarin getirileriyle karsilastirilarak degerlendirilir (Modigliani ve

Miller, 1958’den aktaran Kalyoncu, 2019).
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Faiz uygulamasinin ekonomik rasyonalitesi konusundaki bu faktorler,
ekonomi literatiiriinde yaygin olarak tartisilan ve desteklenen teorik g¢ercevelerdir.
Ancak, faiz oranlarinin ve uygulamalariin ekonomik etkileri ve toplumsal sonuglar1
iizerine farkli goriigler mevcuttur ve bu konuda farkli iilkelerin politikalar1 ve
diizenlemeleri de farklilik gostermektedir. Bu faktorler, faiz uygulamasmin
ekonomik rasyonalitesini agiklamak i¢in kullanilan temel argiimanlardir (Sofwan,
2014). Ancak, faizin ekonomik etkileri ve toplumsal sonuglari {izerine yapilan
tartismalar devam etmektedir ve farklh ilkelerin vergi adaleti, gelir dagilimi ve
ekonomik etkiler gibi konulara yonelik farkli yaklagimlari bulunmaktadir. Bu
nedenle, faiz uygulamalarmm yapisi ve isleyisi iilkeden iilkeye farklilik
gostermektedir ve bu konuda yapilan iyilestirmeler de {ilke Ozelliklerine gore

cesitlilik gostermektedir.

Konut piyasasindaki faiz orani, yatirim, tasarruf, finansal gelisim, milli gelir
ve Uretim gibi makroekonomik faktorler tarafindan etkilenmektedir. Yiiksek faiz
oranlari, hanehalkinin tasarruf etme egilimini artirrken ayni zamanda mevduat
amacl konut talebini kisitlayabilir (Durkaya, 2002, ). Konut kredi talebindeki
farklilasmanin biiyilk bir kismi, faiz oranindaki degisimlerle agiklanmaktadir

(Ibicioglu ve Karan, 2012).

Sonug olarak, konut talebini etkileyen 6nemli faktorlerden biri olan konut
kredi faiz oranlari, kisilerin konut satin alma kararlarinda belirleyici bir rol
oynamaktadir. Faiz oranlarindaki degisimler, hanchalklarmin konut taleplerini
etkileyerek konut fiyatlarinda da degisimlere neden olabilir. Tiirkiye'de enflasyonun
azalmasi ve faiz oranlarinin diismesiyle birlikte, konut yatirimlarmin cazibesi artmis

ve konut talebi artmistir.

Konut faizi, konut ediniminin kullanic1 maliyeti i¢in kritik bir unsurdur.
Konut kredi faizindeki degisiklikler, konutun kullanict maliyetini kredi miktarina
bagli olarak etkileyerek artirabilir. Bu baglamda, faiz oranlari, konutun golge fiyati
olarak kabul edilebilir ve fiyatlar1 yiikseltici bir etkiye sahiptir (Kalyoncu, 2019).
Yiiksek faiz oranlari, konut fiyatlarini artirarak konut talebini azaltabilirken, diisiik

faiz oranlar1 ise tam tersi etkiyle konut talebini artirabilir (Kalyoncu, 2019).

Konut talebi ile konut kredileri arasinda siki bir iliski bulunmaktadir. Yiiksek

konut fiyatlari, konut almak isteyenlerin finansman saglamak i¢in krediye ihtiyag

17



duymasina neden olur. Ancak, konut kredisi veren bankalar, kredi islemini belirli
kosullara baglarlar. Ornegin, konut kredisi demesi/gelir oran1 genellikle uygulanan
bir kriterdir. Ayrica, ekonomik kosullarin riskli oldugu doénemlerde, bankalar
kredinin geri 6denememe riskinin arttigindan dolay1 ek kosullar belirleyerek toplam
kredi miktarmi sinirlayabilirler. Bu durumda, risk algisinda faiz orani 6nemli bir

gostergedir (Kalyoncu, 2019).

Faiz degisimleri, servet etkisi kanaliyla konut talebi iizerinde de etkili olabilir.
Tasarruf sahipleri, alternatif yatirimlardan elde ettikleri getiriyi gz Oniinde
bulundurarak yatirim karar:1 verirler. Yiiksek faiz oranlar1 doneminde, konut yerine
faiz getirisi saglamak amaciyla bor¢ vermek daha rasyonel olabilir. Ancak, faiz
oranlar1 diistiigiinde konut sahibi olmanin nispi getirisi artar ve hanehalk: servetini
konut satin almak i¢in kullanma egilimi gosterebilir. Bu nedenle, servet etkisi, faiz
oranindaki diislistin konut talebini artiric1 bir etkiye sahip oldugunu ortaya koyar

(Pozdena, 1988).

Son olarak, faiz oranlar1 konut arzin1 da etkileyebilir. Konut insaat firmalar1
genellikle konut alicilarindan daha kisa vadeli krediler kullanir. Konut alicilar1 i¢in
uzun vadeli faiz oranlar1 6nemlidir, ancak insaat firmalar1 i¢in daha kisa vadeli faiz
oranlar1 daha belirleyicidir. Yiiksek kisa vadeli faiz oranlari, konut ingsaat
maliyetlerini artirarak konut arzini azaltabilir. Diisiik faiz oranlar1 ise konut talebini
ve konut arzin1 hizlandirarak konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olabilir

(Mishkin, 2007).

2.1.4. Vergilendirme ve komisyonlar

Gilintimiizde emlak vergisi, gayrimenkullere uygulanan stirekli, objektif ve
0zel nitelikte bir servet vergisi olarak tanimlanir. Gergek ve tiizel kisilere ait bina,
arsa ve araziden alinan bu vergi, genellikle yerel idarelere birakilmistir. Emlak
vergisinin miikellefi genellikle bina ve arazinin maliki veya intifa hakki sahibi olan
kisilerdir. Bu haklar bulunmuyorsa, bina veya araziyi kullanan kisiler vergi

miikellefiyetini tistlenir.

Emlak vergisinin kapsamu iilkeden iilkeye degisebilir. Bazi iilkelerde sadece
arazi, bazilarinda sadece bina, ¢ogu iilkede ise hem arazi hem de bina vergi konusu
olabilir. Ornegin, Belcika ve Irlanda gibi iilkelerde, makine, teghizat gibi unsurlar da

emlak vergisi kapsamina girebilir. Verginin konusu ne olursa olsun, emlak vergisi
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sistemlerinin kurulma siireci asagidaki temel adimlardan olusur: vergi konusunun
secilmesi, vergi yiikiimliisiiniin tanimlanmasi, vergi matrahinin belirlenmesi,
degerleme Olgiitlerinin olusturulmasi, vergi oranlarinin saptanmasi ve vergileme

disinda tutulacak unsurlarin belirlenmesi (Almy, 2001; Turan, 1968).

Emlak vergisi, "objektif" bir vergi olarak nitelendirilir. Ciinkii arsa, arazi ve
bina gibi taginmazlarin sahipleri tarafindan 6denen vergi, bu varliklarin neden oldugu
borglar i¢in herhangi bir ayarlama veya indirim icermez. Ayrica vergi, miikelleflerin
kisisel veya ailevi durumlarini dikkate almaz. Bu nedenle benzer durumdaki tiim
taginmazlar ayn1 oranda vergilendirilir. Genel uygulama, miikellefe gore degismeyen
tek oranli bir tarife kullanmaktir. Vergi miikellefiyeti, malik veya sahip olunan

taginmaza aittir ve vergi bu miilkiyet dolayisiyla 6denir (Launfenburger, 1964).

Emlak vergisinin matrahinin belirlenmesinde temel Ol¢iit, tasmnmazin
degeridir. Piyasa degeri genellikle bu 6lgiit olarak kullanilir, ancak bazen safi veya
gayrisafi kira degeri ve bazi iilkelerde vergi degeri kavrami da kullanilabilir. Kira
degeri ile piyasa degeri arasinda siki bir iliski oldugundan, kira degeri genellikle

tasinmazin piyasa degerine ulagsmak i¢in temel alinir.

Emlak vergisi, gelir esnekligi agisindan nispeten zayif bir vergidir (Heper,
1982). Hem vergi gelirleri icindeki yerinin 6nemsiz olmas1 hem de gelir esnekliginin
zayif olmasi, bu verginin konjonktiirel dalgalanmalara kars1 otomatik bir stabilizator
olarak kullanilma potansiyelini sinirlar. Ayrica genellikle tek oranli bir tarifenin
uygulandig1 emlak vergisinde, diisilk gelir diizeyine sahip kisiler, yiiksek gelir
diizeyine sahip kisilere kiyasla gelirlerinin daha biiyiik bir boliimiinii emlak vergisine
harcadigindan, verginin gelir dagilimini diizenleyici etkisi smirli olabilir (Herber,

1971).

Emlak vergisi gelirlerinin artigi genellikle bolgesel dlgekte meydana gelen
deger artislariyla iligkilendirilse de, bu artislar genellikle bolgesel Olgekte sinirl
kalir. Deger artiglariyla ilgili tespitlerin zamaninda ve dogru yapilmamasi nedeniyle

emlak vergisi gelirlerinde dnemli bir artig goriilmeyebilir (Tirpan, 2001).

Bina, arazi ve arsalarin piyasa degeri veya idareler tarafindan belirlenen
degerler iizerinden aliman emlak vergisi, merkezi veya yerel idareler tarafindan
uygulanabilir. Merkezi yonetim, bu vergi gelirlerinin bir boliimiinii yerel idarelere

devredebilir. Ancak uygulamada emlak vergisinin tarh ve tahsili genellikle yerel
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idarelere aittir. Bu durumun iki temel nedeni vardir. Ik olarak, verginin konusu olan
tasinmazlar genellikle yerel sinirlar igindedir. ikincisi, tasinmazin degerini etkileyen

faktorler arasinda yerel diizeyde sunulan hizmetlerin 6nemli bir rol oynamasidir.

Bina ve arazi vergilerinde, vergiyi doguran olaym yerel smirlar iginde
gerceklesmesi, yerel idarelerin Oonemli bir 6z gelir kaynagi elde etmelerini
saglayabilir. Bu durum, yerel idarelerin bolgesel kosullar1 daha etkin bir sekilde
degerlendirebilmeleri ve dolayisiyla bina ve arazilerin degerini daha gergekei bir

sekilde belirleyebilmeleri varsayimina dayanir (Ulusoy ve Akdemir, 2002).

Emlak vergisi, servet vergileri icinde dnemli bir yere sahip olmasina ragmen,
vergi adaleti, gelir dagilimi, vergi gelirleri ve ekonomik etkiler gibi konularda
tartismalar devam etmektedir. Farkli tilkelerin emlak vergisi sistemlerinin yapisi ve
isleyisi biiylik 6lciide farklilik gosterir ve bu konuda yapilacak iyilestirmeler de iilke
ozelliklerine bagli olarak farklilik gdsterebilir (Hacikoylii, 2009).

2.1.5. Konut maliyetleri (bakim-onarim)

Konutlar, dayanikli mallar olarak uzun yillar boyunca kullanilabilmektedir.
Ancak, zaman i¢inde konutlar yipranmakta ve bakima ihtiya¢ duymaktadir. Konutun
yipranma ve onarim maliyetleri, konutun kullanic1 maliyeti i¢inde onemli bir yer
tutmaktadir. Konutun golge fiyatlarindan biri olan bakim orani maliyeti, zamanla
ortaya ¢ikan ve ¢esitli faktorlere bagli olarak degisebilen bir maliyettir (Azlan-Shah
et al., 2010).

Konut bakim onarim maliyetlerini etkileyen faktorler, Azlan-Shah ve
digerleri (2010) tarafindan bes ana kategoriye ayrilmistir. Bunlar; konutun
karakteristikleri, kullaniciya bagl faktorler, konut bakimiyla ilgili faktorler, politik

faktorler ve diger faktorlerdir.

Konut karakteristikleri kategorisinde, konutun yasi ve biiylikliigii bakim
onarim maliyetlerini etkileyen &nemli faktorlerdir. Ornegin, eski ve biiyiik bir
konutun onarim maliyeti genellikle daha yiiksek olacaktir. Ayrica, konutun tiiriine
bagl olarak dayaniklilig: da farklilik gosterir. Ornegin, elik konstriiksiyon yapilar
daha dayaniklidir ve daha diisiik bakim onarim maliyeti gerektirebilir (Cho et al.,
2014).
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Kullaniciya bagh faktorler de konut bakim onarim maliyetlerini etkileyen
onemli unsurlardwr. Kullanicilarin konuta nasil baktigi, diizenli bakim yapma
aligkanliklar1 ve ev sahiplerinin onarimlar i¢in ayirdig1 biitce gibi faktorler, bakim

onarimm maliyetlerini belirleyebilir (Coulson et al., 2002).

Konut bakimiyla ilgili faktorler, konutun iginde yer alan alt sistemlerin
durumu ve bakim gereksinimleri ile ilgilidir. Elektrik, su, dogal gaz gibi sistemlerin
diizenli bakiminin yapilmasi, maliyetleri diisiirmede 6nemli bir etkendir (Zhou et al.,

2019).

Politik faktorler de konut bakim onarmm maliyetlerini etkileyen unsurlardan
biridir. Ornegin, yerel yonetimlerin konut bakimiyla ilgili politikalar1 ve tesvikleri,

konut sahiplerinin bakim ve onarim maliyetlerini etkileyebilir (Hui et al., 2015).

Diger faktorler kategorisi ise daha genis bir perspektifi icermektedir. Iklim
kosullar1, ¢evresel faktorler, yap1 malzemelerinin kalitesi ve konutun tasarimi gibi

unsurlar, bakim onarim maliyetlerini etkileyebilir (Wu et al., 2018).

Konutun Karakteristigi
1. Konutun yasi
2. Konutun biyukltgu
3. Konutun turd
Bakimla ilgili Faktorler 4. Konut hizmetleri Kullanici Faktori
1. Kot iscilik 5. Konut malzemeleri 1. KuIIan|C|.Ia?r|n
beklentisi
2. Kalitesiz malzeme

kullanimi 2. Konutun kullanimi

KonutunBakim i
3. K6tl bakim yontemi OranimMaliyet 3. Vandalizm

4. Sorunlarin

4. Btce kisitlan gormezden gelinmesi

5. Zamanlama 5. Onarimaizin

6. Kot bitge yonetimi vermeme

Diger Faktorler
1. Konut Politik Faktorler
kullancilari 1. Yeni saglik ve
disindaki glvenlik
vandalizm diizenlemeleri
2. Tecrube eksikligi

Sekil 2.1: Konut Bakim-Onarim Maliyetinin Belirleyicileri
Kaynak: Azlan-Shah Ali vd. (2010)

Sekil 2.1'de goriildigli gibi, konut bakim maliyetlerini etkileyen c¢esitli

unsurlar bulunmaktadir ve bu unsurlarin her bir ornekte farkli agirliklara sahip
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olmasi, konut bakim onarim maliyetlerinin belirsizlik icerdigi ve konut talebi

iizerindeki etkisinin belirsiz oldugu anlamina gelmektedir.

Teorik olarak, konut bakim onarmm maliyetlerinin konut sahipleri tarafindan
karsilanmast nedeniyle bu maliyetlerdeki artisin  konut sahipligi istegini
azaltabilecegi diisiiniilebilir. Bununla birlikte, konut bakim maliyetleri ile konut insa
maliyetleri arasinda bir uyum olabilecegi de gz Oniinde bulundurulmalidir. Eger
boyle bir uyum s6z konusu ise, konut fiyatindaki artisin konut bakim onarim
maliyetlerini de artirmasi durumunda, konut talebi ile bakim onarim maliyetleri
arasindaki iligki farklilasabilir (Cho vd., 2014). Konutlarm bakim onarim
maliyetlerini etkileyen pek cok unsur bulunmaktadir ve bu unsurlarin her biri her
ornekte farkl agirliga sahip olabilir. Bu nedenle, konut bakim onarim maliyetlerinin
ne olacag1 ve bunun konut talebi lizerindeki etkisi belirsizlik igcermektedir (Smith ve
Pitt, 2009). Konut bakim onarim maliyetlerini belirleyen faktorler, konutun
karakteristigi, kullanic1 faktorleri, bakimla ilgili faktorler, politik faktorler ve diger

faktorler olarak siniflandirilabilir.

Konutun karakteristigi, konutun yasi, bilyiikligi, tiiri, hizmetleri ve
kullanilan malzemeler gibi faktorleri igerir (Hassanain ve digerleri, 2015). Ornegin,
eski bir konutun bakim onarim maliyetleri genellikle daha yiiksek olabilir, ¢ilinkii
eski konutlar daha fazla bakim gerektirebilir. Ayni sekilde, biiyiik ve genis
konutlarda bakim onarim maliyetleri daha yiiksek olabilir, ¢linkii daha fazla alanin
bakimiyla ilgilenilmelidir. Bu konuda yapilan arastirmalar, konut fiyatindaki artisin
beklentileri etkileyerek konut talebinin artmasina yol acabilecegini gostermektedir.
Bu durumda, konut bakim onarim maliyeti ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir
iliski oldugu goriilebilir. Ozellikle biiyiik ve genis konutlarda, yerel talep
yogunlagmalar1 nedeniyle bu iliski daha belirgin hale gelebilir. Biiyiikk ve genis
konutlarda bakim ve onarim maliyetleri genellikle daha yiiksek oldugundan, bakim

onarim maliyetinin artmasiyla konut talebinin de arttig1 gozlemlenebilir (Hui, vd,

2015).

Kullanic1 faktorleri de konut bakim onarim maliyetlerini etkileyen dnemli bir
faktordiir. Kullanicilarin beklentileri, konutun kullanim sekli, vandalizm ve
sorunlarin gérmezden gelinmesi gibi faktorler, bakim onarim maliyetlerini artirabilir
(Oladapo vd, 2017). Ornegin, konut sahiplerinin diisiik bir biitgeye sahip olmalar

veya bakim iglerini thmal etmeleri, konutun bakim onarim maliyetlerini artirabilir.
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Bakimla ilgili faktorler, kotii is¢ilik, kalitesiz malzeme kullanimi, kétii bakim
yonetimi, blitce kisitlari, zamanlama ve kotii biitce yonetimi gibi unsurlart igerir
(Laryea ve Hughes, 2008). Bu faktorler, konutun bakim onarim maliyetlerini
dogrudan etkileyebilir. Ornegin, kotii bir iscilik veya kalitesiz malzeme kullanimi,
konutun daha sik arizalanmasma ve daha fazla bakim onarim maliyetine neden

olabilir.

Politik faktorler de konut bakim onarim maliyetlerini etkileyebilir. Yeni
saglik ve giivenlik diizenlemeleri, konutlarin bakim onarim maliyetlerini artirabilir
veya azaltabilir (Lingard ve Rowlinson, 2005). Ornegin, yeni bir saglik diizenlemest,
konutlarda daha fazla giivenlik 6nlemi alinmasini gerektirebilir ve bu da bakim

onarim maliyetlerini artirabilir.

Son olarak, diger faktorler arasinda konut kullanicilar1 disindaki vandalizm ve
tecriibe eksikligi yer alir (Alshawi vd, 2013). Konutlar, vandalizme maruz kalabilir
ve bu da bakim onarim maliyetlerini artirabilir. Ayrica, bakim onarim islerinde

tecriibe eksikligi, maliyetleri artirabilir ve siireci uzatabilir.

Bu faktorler géz oniine alindiginda, konut bakim onarim maliyetleri ile konut
talebi arasmda karmasik bir iliski bulunmaktadir. Ornegin, konut fiyatindaki artis,
konut talebini etkileyebilir ve dolayisiyla konut bakim onarim maliyetleri iizerinde
de etkili olabilir. Ayrica, konut talebindeki yerel yogunlagmalar, 6zellikle biiyiik ve

genis konutlarda, bakim onarim maliyetlerini artirabilir (Leung vd., 2011).

Bu nedenle, konut bakim onarim maliyetlerinin belirsizligi ve etkileyen
faktorlerin ¢esitliligi géz Oniine alindiginda, konut sahiplerinin bakim onarim

maliyetlerini dikkate alarak konut taleplerini degerlendirmeleri 6nemlidir (Yu vd,
2018).

Bununla birlikte, konut bakim onarim maliyetleri ile konut talebi arasindaki
iliskinin tam olarak anlasilabilmesi i¢in daha fazla arastirma ve analiz gerekmektedir.
Konut piyasasindaki diger faktorler, ekonomik kosullar, bolgesel faktorler ve tiiketici
tercihleri gibi etkenlerin de g6z oniinde bulundurulmasi énemlidir (Coulson vd.,

2002; Kalyoncu, 2019).
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2.2. Konut Talebinde ikinci Grup Belirleyiciler

Konut talebinin ikinci grup belirleyicileri baslig1 altinda gelir, gelir dagilima,

demografik faktorler, sosyal talep, beklentiler, zevk ve tercihler ele alinmaktadir

2.2.1. Gelir

Hane halkinin biit¢e kisitlarinin konut talebi lizerindeki etkisi lizerine yapilan
calismalar, gelirin konut talebi {izerinde pozitif bir etkiye sahip oldugunu
gostermektedir (Haurin, 2014; Leishman vd, 2016). Haurin (2014), Amerika Birlesik
Devletleri'ndeki hanehalki verilerini kullanarak, gelir artisinin konut talebindeki
artigla iliskili oldugunu bulmustur. Benzer sekilde, Leishman ve arkadaslar1 (2016),
Ingiltere'deki hanehalki verileri iizerinde yaptiklar1 analizde, hanehalki gelirinin

konut talebi iizerinde belirleyici bir faktor oldugunu ortaya koymustur.

Bununla birlikte, konut talebinin gelire duyarliligi, gelir seviyesine bagl
olarak degisebilir. Diisiik gelirli hanehalklar1 genellikle daha yiliksek gelirli
hanehalklarina gore daha gelire duyarlidir, yani gelirdeki herhangi bir degisim, konut
talebinde daha biiyiik bir etkiye sahip olabilir (Adair vd, 2012; Francke vd, 2019).
Ote yandan, yiiksek gelirli hanehalklar1 icin gelirin konut talebi iizerindeki etkisi
daha az belirgin olabilir, ¢linkii bu hanehalklarinin konut talebini karsilamak i¢in

daha yiiksek bir biitceye sahip olmalar1 muhtemeldir.

Konut talebinin gelire duyarliligina ek olarak, konut talebi iizerinde diger
faktorlerin de etkisi vardir. Ornegin, faiz oranlari, vergi politikalar;, demografik
faktorler, konut piyasasindaki arz ve talep dengesi gibi faktorler konut talebini
etkileyebilir (Ball vd, 2015; Gatzlaft vd, 2018). Bu faktorlerin incelenmesi, konut

talebi ve fiyatlarindaki degisimleri daha iyi anlamamiza yardimci olabilir.

Fiyat etkisi ve gelir etkisi, konut talebinin belirlenmesinde 6nemli rol
oynayan faktorlerdir. Fiyat etkisi, konut talebinin fiyat degisiklikleriyle nasil
degistigini ifade ederken, gelir etkisi ise konut talebinin gelir degisikliklerine nasil
tepki verdigini gosterir. Gelir etkisinin konut talebi tizerindeki etkisi, talep egrisinin
paralel bir sekilde kaymasiyla gosterilebilir. Sekil 2.2'de de goriildiigli gibi, konut
talebinin gelirle pozitif iligkili oldugu durumlarda, hanehalki gelirindeki artis, talep

egrisinin saga kaymasina neden olur. Konut talebinin gelire duyarliligi, bir hanehalki
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gelirindeki artisin konut talebindeki yiizde artisa olan oranini 6lgerek hesaplanabilir

(Pozdena, 1988:23-24).

FIYAT

KONUT TALEBI

Sekil 2.2: Konut Hizmetlerinin Talep Egrileri

Konut talebinin gelire duyarliligi konusunda yapilan arastirmalar gesitlilik
gostermektedir. Gelismis tilkeler lizerinde yapilan analizler genellikle konut talebinin
gelir esnekliginin 1'den kii¢iik oldugunu ve konutun gelir agisindan -elastik
olmadigmi ortaya koymaktadir (Hansen vd., 1996:173). Bununla birlikte,
Tirkiye'deki caligmalarda genellikle gelirin konut talebi iizerinde daha yiiksek bir
etkiye sahip oldugu ve konutun gelir agisindan elastik bir mal oldugu goriilmektedir

(Solak ve Kabadayi, 2016b:1133).

Gelirin konut talebi tizerindeki etkisi incelenirken, gelirin nasil tanimlandig1
konusu tartismali bir konudur. Bu tartisma, tiiketim teorileri literatiiriine
dayanmaktadir ve gelirin tanimy, ilgili teorilere gore farklilik gdsterebilir. Keynes'in
absolut gelir, Duesenberry'nin goéreceli gelir, Friedman'm siirekli gelir, ve
Modigliani, Ando ve Brumberg tarafindan one siiriillen yasam boyu gelir hipotezi
gibi hipotezler, kisa ve uzun donem tiiketim fonksiyonlar1 iizerinde ileri siiriilen
farkli gelir tanimlarmi icermektedir. Bu hipotezler arasindaki ortak nokta, tiiketim
harcamalarin1 belirleyen ana faktorlerden birinin gelir oldugudur. Ancak, gelirin

tanim1 bu hipotezler arasinda farklilik gostermektedir (Tar1 ve Caligkan, 2005:1-2).
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Konutun dayanikli bir mal olmasi, yiiksek fiyati1 ve ddemelerinin zaman
icinde yayilabilmesi nedeniyle kisa donemli tiiketim teorilerinde tanimlanan cari
gelir taniminin konut talebi i¢cin uygun olmadigi kabul edilmektedir. Bu nedenle,
literatiirde yapilan caligmalarda genellikle daha uzun donemli tiiketim teorilerinde
yer alan gelir tanimlar1 tercih edilmektedir. Bu tanimlar, geliri sadece mevcut
donemde elde edilen gelir olarak degil, gelecekteki gelir beklentileri ve tasarruflar da

dikkate alarak daha kapsamli bir sekilde ele almaktadir.

2.2.1.1. Mutlak gelir yaklasin

Keynesyen teoriye gore, tiiketim harcamalar1 cari gelirin bir fonksiyonu
olarak kabul edilmektedir. Cari gelir, sadece icinde bulunan dénemde elde edilen
harcanabilir geliri ifade etmekte olup, onceki ve sonraki donemlerdeki gelirleri
kapsamamaktadir. Bu yaklasima gore, gelir arttikca tiiketim de artacaktir, ancak bu
artis gelirdeki artistan daha diisiik olacaktir. Keynesyen teoriye gore, gelir arttikca
ortalama tliketim egilimi azalmaktadir, yani her bir ek birim gelir artisimnin
tiiketimdeki artis1 azalmaktadir. Bu nedenle, tiiketim gelirin sabit bir oran1 degildir ve

mutlak gelir hipotezi gecerli degildir (Altunéz, 2014:1).

Sekil 2.3 Keynesyen tiiketim fonksiyonunu gostermektedir. Keynesyen
tiketim fonksiyonuna gore, tliketim gelir diizeyinin artan bir fonksiyonudur
(Friedman, 1957). Ancak gelir diizeyi arttikca tiiketim egilimi diismektedir. Bu
durum, tiiketim fonksiyonunun ige dogru kavisli olarak ¢izilmesiyle gosterilmektedir

(Yildirim vd., 2014:547).

Mutlak gelir hipotezine gore tiiketim harcamalari, ti¢ durum iizerinden
incelenmektedir. Ilk olarak, harcanabilir gelirle tiiketim arasinda diizenli bir iliski
oldugu ve gelir arttik¢a tiiketimin arttig1 belirtilmektedir. Ancak, tiiketimdeki artigin
gelirdeki artigtan daha diisiik oldugu varsayilmaktadir. Bu durumda marjinal tiiketim
egilimi (MPC) sifir ile bir arasinda degisir ve Keynes bu egilime "temel psikolojik

kanun" admi vermistir (Friedman, 1957).
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Sekil 2.3: Keynesyen Tiiketim Fonksiyonu (Mutlak Gelir Yaklagimi)

Kaynak: Yildirim vd., (2014)
Ikinci olarak, harcanabilir gelir arttikca gelirin tiiketim amaciyla kullanilan

kismmin azalacagi ifade edilmektedir. Yani, artan gelirle birlikte tasarruf egilimi

artar (Modigliani & Brumberg, 1954).

Uciincii olarak, tiiketim harcamalarin1 belirleyen baslica degiskenin cari
harcanabilir gelir oldugu vurgulanmaktadir. Kisa donemde, cari tiiketim
harcamalarinin cari gelirin istikrarl bir fonksiyonu oldugu ve tiiketim harcamalarinin
cari gelirdeki degismelere bagli olarak degistigi belirtilmektedir. Bu nedenle,
Keynesyen tiiketim fonksiyonu mutlak gelir hipotezi olarak adlandirilmaktadir (Tar1

& Caligkan, 2005:3).

Simon S. Kuznets, 1946 yilinda yaptig1 ¢aligmada, uzun donemde ulusal
kullanilabilir gelirden ortalama tiiketim egiliminin gelir miktarmin artmasiyla
degismedigini ortaya koymustur. Bu durum, o6zellikle mutlak gelir hipotezinin
ongordigli sekilde azalmadigmi gostermektedir. Bu fenomen, "tiiketim bulmacasi"
olarak adlandirilmaktadir. Ortalama tiiketim egilimi, kullanilabilir gelir miktar
arttikca azalirken, marjinal tiikketim egilimi sifirdan biiylik ve birden kiiciik bir deger

alir. Marjinal tiiketim egilimi gelir degisimlerine karsi sabittir (Altundz, 2014:2).
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2.2.1.2. Nispi gelir yaklasim

Nispi gelir hipotezi, Brady ve Friedman tarafindan ortaya atilan bir teoridir.
Bu hipotez, tiiketimin mutlak gelir degil, nispi gelirin bir fonksiyonu oldugunu
vurgulamaktadir. Ozer ve digerleri (2010) tarafindan yapilan bir ¢alismada,
Duesenberry'nin tiiketimin, cari gelir ile daha Once ulasilan en yiiksek gelir

arasindaki oransal iligkinin bir fonksiyonu oldugunu ortaya koydugu belirtilmistir.

Nispi gelir hipotezi, tasarruf kuramma "gelir temelli" bir katk: olarak da ele
alimmaktadir. Bu hipoteze gore, bir hanehalkinin tiiketim karari, kendi mutlak
gelirinden veya mutlak gelirin temel belirleyicisi oldugu bir yasam standardindan
ziyade diger hanehalklarina gore nispi gelire dayanmaktadir. Bu durum tiiketim
kararinda gosteris etkisi olarak adlandirilmaktadir. Ayrica, Duesenberry'nin nispi
gelir hipotezinin bir diger katkisi, cari tiiketim diizeyinin 6nceki donem tiiketim
diizeyine bagh oldugunu ortaya koymasidir. Bu durum, tiiketimin ve tasarruf
davranisinin otoregresif bir siire¢ olarak modellenmesi gerektigini gostermektedir.
Gelir artisinin tiiketimi azaltma etkisinden daha biiyiik oldugu takoz etkisi olarak

adlandirilan bir olgu da bu baglamda ortaya ¢ikmaktadir.

Sekil 2.4, nispi gelir hipotezini gostermektedir. Bu sekilde, yatay eksende
gelir, dikey eksende ise tiikketim dogrusu yer almaktadir. Nispi gelir hipotezine gore,
uzun donem tiiketim fonksiyonu orijinden gegmektedir. Gelir diizeyi arttikca tiiketim
miktar1 da artmaktadir. Ancak kisa donemde gelir diizeyinin Y1 seviyesinin altina
diismesi durumunda tiiketim miktar1 C' diizeyine diismektedir. Bu durum, daha once
ulagilan Y1 gelirinin sagladigi  bir tiiketim etkisinin mevcut olmasindan
kaynaklanmaktadir. Gelir diizeyi Y2'ye yiikseldiginde ise tiiketim miktar1 uzun
donem tiiketim egilimine gore artis gostermektedir. Bu agiklamalar ve analizler
Altundz (2014), Ozer ve digerleri (2010) ve Yildirim ve digerleri (2014) tarafindan

yapilan ¢aligmalardan elde edilmistir.
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Sekil 2.4: Nispi Gelir yaklasim
Kaynak: Yildirim vd., (2014)

Nispi gelir hipotezi, gelir degismelerinin tiiketim egiliminde herhangi bir
degisiklige neden olmadigimi Gne siirer. Bu hipoteze gore, tiiketiciler genellikle
aliskanliklarindan ve mevcut tiiketim diizeylerinden kolayca vazgegmek istemezler.
Bu nedenle, gelirdeki artis veya azalis, tiiketicilerin harcama yapisinda veya tiiketim

aliskanliklarinda biiylik degisikliklere yol agmaz (Baloglu, 2000).
2.2.1.3. Gelecege doniik tiiketim

2.2.1.3.1. Fisher modeli

Fisher'in zamanlar arasi tiiketim tercihi, tiiketicilerin gelecege doniik karar
veren birimler oldugunu vurgulayan bir teoridir. Bu teoriye gore, tiiketiciler
gelecekte elde edecekleri gelirleri dikkate alarak tiiketim kararlar1 almaktadirlar.
Fisher'a gore, tiiketicilerin tiiketim egilimi, mevcut donemdeki gelirin yani sira
gelecekteki gelir beklentilerine de baglidir. Bu nedenle, tiiketiciler gelirlerini
gelecekteki donemlere yayarak tiiketimlerini diizenlemektedirler (Tar1 ve Caliskan,

2005:8).

Friedman'in siirekli gelir hipotezi ise tiiketicilerin gelecekteki gelirlerini
tahmin ederken mevcut gelirlerini temel aldigmi savunur. Bu hipoteze gore,

tiketicilerin tiiketim karar1 siirekli bir gelir diizeyine dayanir ve gegici gelir
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degisikliklerinin tiiketim {izerinde ¢ok az etkisi vardir. Friedman'a gore, tiiketiciler
gelecekteki gelirlerini tahmin ederken daha onceki donemlerdeki gelirlerini dikkate
alarak bir ortalama hesaplamaktadirlar. Bu nedenle, tiiketim kararlari siirekli bir gelir

diizeyine baghdir (Tar1 ve Caligkan, 2005:8).

Omiir boyu gelir hipotezi ise Modigliani, Brumberg ve Ando tarafindan
gelistirilmis ve tiiketicilerin gelecege doniik kararlar alirken 6miir boyu gelirlerini
dikkate aldigimi ileri stirmektedir. Bu hipoteze gore, tiiketiciler uzun vadeli bir
planlama yaparak tiiketim kararlarmi olusturmaktadirlar. Tiiketiciler, yasamlarmin
40-50 yilmi kapsayan bir tiiketim plan1 yaparak mevcut donemdeki tiiketimlerini
belirlemektedirler. Bu plana gore, ilk yilin tiiketim diizeyi uygulama programi

niteligindedir (Baloglu, 2000:141).

Gelecege Doniik Tiiketim Teorisi olarak adlandirilan bu  yaklasim,
tiikketicilerin gelecekteki gelirlerini ve tiiketimlerini dikkate aldiklar1 bir perspektif
sunmaktadir. Tiiketim kararlari, uzun vadeli planlamalar ve dmiir boyu gelirlerin
hesaplanmas1 temelinde sekillenmektedir. Bu teoride, tiiketicilerin gecici gelir
degisikliklerine kars1 gosterdikleri tepki sinirhidir, ancak siirekli gelir degisiklikleri
tilketim iizerinde daha belirgin etkilere yol acabilir. Bu nedenle, gegici gelir artirici
politikalarm ve vergi degisikliklerinin tiiketim harcamalar1 lizerindeki etkisi smirhidir

(Tar1 ve Caligkan, 2005:8).

2.2.1.3.2. Omiir boyu gelir teorisi (Life cycle hypothesis-LCH)

Modigliani tarafindan gelistirilen Oomiir boyu gelir hipotezi (life cycle
hypothesis-LCH), Friedman'in siirekli gelir hipotezi ile ayn1 donemde ortaya ¢ikmis
ve Fisher''n zamanlar arasi tiiketim tercihi analizine dayanmaktadir (Modigliani and
Brumberg, 1954; Modigliani and Ando, 1963; Modigliani, 1985). LCH, bireylerin
gecici gelir dalgalanmalarinda tiiketim harcamalarinin degismesi yerine istikrarlt bir
tilketim diizeyini tercih ettiklerini varsayar. Ancak, LCH, yatay kesit verileri ile
zaman serisi verileri arasindaki celiskiyi ¢ozmek i¢in farkli bir yaklasim benimser.
Modigliani, bireylerin yasamlar1 boyunca tiiketimlerini stabilize etmek i¢in ¢aba

harcadiklarma ileri siirer (Modigliani, 1985).

LCH'ye gore, tiiketicilerin tiiketim-gelir orani, yasam donemlerine bagh
olarak degisir. Bireyler, gelirlerinin hangi asamasinda olduklarma bagl olarak ne

kadarin1 harcayacaklarmi, ne kadarini tasarruf edeceklerini veya borglanacaklarini
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belirlerler. Bu nedenle, niifus yapisi, tiiketim ve tasarruf davraniginin 6nemli bir
belirleyicisidir (Sachs and Larrian, 1993). Modigliani, yatay kesit verilerine
dayanarak, tiiketicilerin psikolojik egiliminin orta yaslarda, geng¢lik ve yashlik
donemlerine kiyasla daha fazla tasarruf yapma yoniinde oldugunu bulmustur

(Modigliani, 1985; Howard, 1991; Branson, 1989).

LCH'ye gore, bireyler tiiketim diizlestirmesi yapmak amaciyla calisma
hayatlarinin orta donemlerinde pozitif tasarruflar yaparlar ve bu tasarruflarla ¢alisma
hayatlarinin baslangicindaki gelirlerini asan tiikketimi ve emeklilik donemindeki
tiketimi finanse ederler. Hayat siirelerinin ortasinda veya olgunluk c¢aginda,
tiiketiciler daha diisiik ortalama tiiketim/gelir oranma sahip olacakken, baslangic ve
emeklilik donemlerinde gelirleri diisiik oldugu i¢in bu oran daha yiiksek olacaktir.
Bu durum, yatay kesit analizlerinde yiiksek gelirli hanehalklarinin tiiketim/gelir

oranlarmin diistik olmasin1 agiklar (Branson, 1989).

LCH'ye gore, gegici gelir degisiklikleri nedeniyle ortaya ¢ikan konjonktiirel
hareketler, tiiketim harcamalarina 6nemli 6l¢iide yansimaz. Bu nedenle, gelirdeki ani
bir artisin tiiketime tam olarak yansimamasi durumunda, kisa donemde ortalama
tiiketimin diismesi beklenir. Bu baglamda, LCH, siirekli gelir hipoteziyle paylastigi,
tasarruf oranmnm ekonominin genisleme donemlerinde yiikselip resesyon
donemlerinde diistiigli diisiincesini destekler. Ayrica, LCH'de servetin tiiketim
harcamalarini etkileyen bir faktor olarak ele alinmasi, servet degisikliklerinin tiiketim

iizerinde etkili olabilecegini gosterir (Branson, 1989; Gordon, 1984).

Sonug olarak, Modigliani'nin émiir boyu gelir hipotezi, bireylerin gelirlerini
hayatlar1 boyunca en iyi sekilde tahsis etmek amaciyla tiiketim ve tasarruf kararlarini
verdiklerini vurgular. Bu hipoteze gore, tiiketiciler gelir diizeylerine, yaslarma ve

servet durumlarma bagli olarak tiikketim davranislarini sekillendirirler.

2.2.1.3.3. Siirekli gelir teorisi

Friedman (1957) tarafindan yapilan arastirmalar, tiiketim-gelir oranindaki
kisa donem dalgalanmalarmin uzun dénemde izledigi istikrarli seyrin siirekli gelir

hipotezi (PIH) ile agiklanabilecegini ortaya koymaktadir (Friedman, 1957).

PIH'ye gore, bireyler tiiketim kararlarini cari gelirlerinden ziyade uzun

donemde elde etmeyi umduklar1 ortalama gelirlerini (siirekli gelirlerini) g6z oniinde
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bulundurarak yapmaktadirlar (Friedman, 1957). Bu hipoteze gore, bireylerin tiikketim

diizeyleri, gelecekteki siirekli gelir tahminlerine dayali olarak belirlenir.

Stirekli gelir, bireyin kisisel Ozelliklerini, egitim seviyesini, meslegini ve
diger sosyal faktorleri dikkate alarak belirlenen gelecekteki kazancini ifade
etmektedir. Diger yandan, gecici gelir, ekonomik dalgalanmalar veya beklenmedik
olaylar sonucu ortaya ¢ikan, dnceden tahmin edilemeyen gelir artiglarmi temsil

etmektedir (Friedman, 1957).

Tiiketim de siirekli ve gecici olmak tiizere iki kategoriye ayrilir. Siirekli
tilketim, bireylerin her yil siirekli olarak gerceklestirmeyi planladiklar1 ortalama
tilketimi ifade ederken, gecici tiiketim ise hastalik, dogal afetler gibi beklenmedik

olaylar nedeniyle yapilan harcamalar1 icermektedir (Friedman, 1957).

PIH'ye gore, bireyler siirekli gelir tahminlerine dayanarak tiiketim
diizeltmeleri yaparlar, yani gelir akisini diizenlemek i¢in tasarruf veya borg¢lanma
gibi ayarlama mekanizmalarini kullanirlar (Deaton, 1992). Bu hipoteze gore,
yalnizca siirekli gelirdeki degisiklikler tiiketimde degisikliklere yol acar, gecici
gelirdeki degisikliklerin ise harcama davranisim1 etkilemedigi disiintilmektedir

(Friedman, 1957).

Friedman, tiiketicilerin gelir diizeyindeki degisikliklerle ilgili olarak kisa
donemde tiiketimlerini diistirmelerine ragmen, uzun dénemde tiiketimlerini stirekli
gelir diizeyinde tutma egiliminde olduklarmi ortaya koymustur (Friedman, 1957). Bu
hipoteze gore, tasarruf orani gegici gelir artiglariyla yiikselirken, stirekli gelir

artiglarina karsi nispeten etkisizdir (Meghir, 1996).

Sonug olarak, PIH'ye gore, uzun donemde oOlgiilen gelir siirekli gelire esit
olup, kisa donemdeki gegici gelir biiytikliikleri genisleme ve daralma donemlerinde
birbirini telafi ettigi icin ortalama tiikketim egilimi, uzun dénem zaman serileriyle
uyumlu hale gelir (Friedman, 1957). Ayrica, konjonktiiriin genisleme ve zirve
donemlerinde gecici gelir pozitif oldugundan, dlgiilen gelir siirekli gelirden biiyiik
cikar, resesyon donemlerinde ise gecici gelir negatif oldugundan, Slgiilen gelir

stirekli gelirden kiiciik olur (Friedman, 1957).
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2.3. Gelir Dagilinm

2.3.1. Demografik unsurlar

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen demografik faktorler; kentlesme orani,

hanehalk1 biiyiikliigii, niifus artisi, evlenme ve bosanmalar, i¢ ve dis goglerdir.

2.3.1.1. Kentlesme orani

Tirkiye’de konut talebini belirleyen demografik faktorler; kentlesme orant,
hanehalk1 bliytikligli, niifus artisi, evlenme ve bosanmalar, i¢ ve dig go¢lerdir.
Kentlesme orani, sanayilesme ve modernlesme siireclerinin bir sonucu olarak
mekansal ve toplumsal yasamda gerceklesen doniisiimii ifade etmektedir. Bu siirec
fiziksel olarak sehirlerin biliylimesiyle iliskili olmakla birlikte, ayni zamanda
ekonomik, kiiltiirel, sosyal, politik ve ideolojik yonleri de igeren ¢ok boyutlu bir
stirectir. Tiirkiye'de sosyolojik degisim yapisinin temel eksenlerinden biri yogun bir

sehirlesme olgusudur (Keles, 2015).

Tirkiye'de sehirlesme siireci hizli bir trend izlemektedir ve bu durum az
gelismis iilkelerde yaygin bir sorundur. Aslinda Tiirkiye'deki sosyoekonomik
gelismeler igerisinde kentlesme olgusu olduk¢a uzun bir gegmise dayanmaktadir.
Hizli kentlesme olgusu Tiirkiye'de 1920'lerden itibaren baslamis ve gelismistir. Bu
siireg, i¢ goclere dayali olarak kirsal niifusun kentlere akmasiyla kentlesme
dinamigini olusturmaktadir. Kentlesme orani, temel olarak kirsal bolgelerden
kentlere gogiin bir sonucu olarak ortaya ¢ikmis ve modernlesmenin bir yansimasi

olarak goriilmektedir (Stark, 1985; Celik 2019).

Bugiin Tiirkiye'nin kentlerinde yasanan pek ¢ok sorun, kentlesme ve
kentlilesme siirecleriyle iliskilidir. Bu sorunlarin basinda gecekondulasma
gelmektedir. Hizli gé¢ sonucunda kentlere gelen insanlar, ekonomik kisitlamalar
nedeniyle uygun konutlara sahip olma imkénma sahip degillerdir. Bu durum
Tiirkiye'nin konut ve kentlesme alaninda giizellik, cagdaslik ve toplumsallig1 ayni
anda yakalayabilen bir iilke oldugunu goézlemlememizi gerektirmektedir (Stark,
1985).
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2.3.1.2. Hanehalk biiyiikliigii

Hanehalkina ait biiyiikliik, konut talebini etkileyen onemli bir faktordiir.
Hanehalkinin  kiiciilmesi, konut satislarin1 artirirken, biiylimesi ise satislar
azaltmaktadir. Hanehalkinin buyiikligii genellikle kentlesme oraniyla iligkilidir.
Kentlesme orani1 yiikseldikce, hanehalki biyiikligii genellikle kii¢iilmektedir.
Tiirkiye'de kentlesme orani yiiksek olan sehirlerde, hanehalk: biiylikligii genellikle
kentlesme orani diisiik olan sehirlere gore daha kiigiiktiir (Celik 2019).

Tirkiye'de sosyoekonomik gelismelere dayanarak, ¢ocuksuz veya tek ¢ocuklu
aileler, yalniz yasayanlar ve birlikte yasayanlar gibi hanehalki tiplerinin sayis1 hizla
artmaktadir. Kentli hanehalkinin sayis1 azalirken, tek ¢ocuklu ailelerin ve ¢ocuksuz
ailelerin orani artmaktadir. Bu gelismeler, konut talebini etkileyen bir faktor olarak

on plana ¢ikmaktadir (Gtirlesel, 2012).

Sanayilesme, sosyoekonomik gelismenin temel unsurlarindan biri olmakla
birlikte, teknoloji ve bilgi toplumu igin de 6nemli bir yapi tagidir. Tiirkiye'de yasayan
hanehalklarmmin yasam kalitesinin yiikselmesi ve konut talebinin karsilanmasi, uzun
vadede etkin bir finansman sisteminin islerligine baghdir. Dolayisiyla,
sosyoekonomik iistiinliik artik teknolojik yapilar tarafindan belirlenen bir durumdur

(Oztiirk, 2018).

2.3.1.3. Niifus artisi

Konut talebi, hanehalkinin biiytlikliiglinden etkilenen onemli bir faktordiir.
Niifus artis1, hanehalki biliytikliigiindeki degisimler iizerinde etkili olup konut talebini
sekillendirmektedir. Bir yerlesim merkezindeki hanehalki sayisindaki artig, konut
talebinde rekabeti ve eksikligi beraberinde getirebilirken, hanehalki azalmalar1 ise
konut arzmi artirabilir. Ozellikle az gelismis iilkelerde, hizli niifus artis1 ve
kentlesmeye bagli olarak konut ihtiyacinda artis goriilmektedir. Tiirkiye'de 2008-
2015 doneminde niifus stirekli olarak artig gostermistir. Bu donemde hem niifus artist

hem de hanehalk1 biiyiikliigliniin azalmasi, konut talebini artirmistir (Celik 2019).

Sweet (1990) tarafindan yapilan arastirmalar, niifusun yas ortalamasi, dogum,
oliim, evlilik, bosanma gibi faktorlerin degisimiyle zaman i¢inde degistigini
gostermektedir. Hanehalkinin her yasam dongiisii asamasi, ekonomik kaynaklar,
hanehalk: biiyiikliigii ve yasam tarzi gibi faktorlere bagl olarak farkli konut se¢imleri

ve tercihleri gostermektedir. Her yas doneminde hanehalklari, farkli konut
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ihtiyaglarma sahip olma egilimindedir. Hanehalkinin yasam dongiisti farkliliklari,

niifusun konut ihtiyacini ve konut talebini de etkilemektedir.

Niifus artisinin ekonomik ve sosyal sonuclar1 arasinda konut talebi de yer
almaktadir. Niifus artigi, genel talebin yani sira konut talebini de artirarak konut
ihtiyacina neden olmaktadir (Oztiirk ve Fitoz, 2009). Bu durum, hem mal ve hizmet

talebini genel anlamda artirirken hem de konut talebini artirmaktadir.

2.3.1.4. Evlenme ve bosanmalar

Evlenme ve bosanmalar, Tirkiye'de konut talebini etkileyen Onemli
demografik degiskenlerden biridir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun evlenme ve
bosanma istatistiklerine gore yilda ortalama 609 bin kisinin evlendigi ve bu evlenen
ciftlerin yaklasik 100 bininin ilk yilda bosandigi goriilmektedir. Bu verilere
dayanarak evlenme ve bosanmalarin konut talebi ag¢isindan ne kadar énemli oldugu
ortaya c¢ikmaktadwr. Evlilik karar1 alan ¢iftler i¢in konut, ilk ortaya c¢ikan
ihtiya¢lardan biridir ve genellikle birgok diger ihtiyacgtan once gelir (Aksoy, 2008).

Tirkiye'de en yaygin hanehalki tipi ¢ekirdek ailedir. Bununla birlikte, genis
aile kiiltiirti de hala yaygmdir. Kirsal bolgelerde, yeni evlenen ¢iftler genellikle
erkegin ailesiyle ayni konutu paylasmayi tercih etmektedir. Bu durum bazen uzun
stirebilirken, bazen de yeni bir konut satin alinana kadar devam edebilir. Bu durum,

konut talebinin ertelenmesine neden olmaktadir (Kubis, 2010).

Ayrica, evlilik siirecinin ilk agamalarinda ¢ogunlukla kiralik konut talep eden
ciftler, sonraki yillarda birikimlere dayali olarak konut sahibi olmay1 tercih
etmektedir (Durkaya, 2002). Son yillarda bosanma istatistiklerine bakildiginda,
bosanmalarin evlenmeler kadar olmasa da konut talebini énemli 6lciide etkiledigi
goriilmektedir. Bu durumun nedeni, bosanmalar sonucu tek kisilik hanehalki
sayisinm artmasidir. Ornegin, Almanya'da, bosanan giftlerin sayismin artmasi ve ayr1
konutlar kiralamas1 yaygindir. Bu durum, Almanya'da kiralik konut talebinin

artmasina ve konut sahipligi oranlarinin diisiik kalmasina yol agmistir (Kubis, 2010).

2.3.1.5. i¢c ve dis go¢

Tiirkiye'de konut talebini etkileyen bir diger faktor ise dis go¢ hareketleridir.
Balkan Savagslar1 sonrasinda Trakya ve Balkan iilkelerinden Tiirkiye'ye ciddi bir dis

goc akimi yasanmistir. Bu go¢ dalgasiyla birlikte Tiirkiye'ye gelen Tiirklerin sayisi
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125 bin kisiyi agmistir ve bu go¢menlerin %73'0 konut sahibi olmustur (Keles,
2015).

Tiirkiye, yurt i¢i gd¢ hareketlerinin yogun oldugu bir iilkedir. Her y1l yaklagik
olarak 2,5 milyon kisi lilke i¢cinde goc etmektedir. Bu gocler genellikle kirsal
bolgelerden kent merkezlerine dogru gerceklesmekte ve kentlesmeyi artirmaktadir.
Sanayi devriminden sonra diinyada go¢men niifusun artmasi, sanayilesmis kentlerde
konut talebini artrmistir. Son yillarda ise 6zellikle Avrupa Birligi'nin genislemesi,
iilkeleraras1 vize kolayliklarinin getirilmesi ve i giicli hareketliliginin artmas1 gibi
faktorler nedeniyle diinya genelinde go¢ eden niifus sayisinda bir artis gozlenmistir.
Avrupa Birligi tlilkelerinde is ve egitim olanaklarinin artmasi, bu iilkelere olan dis
gocleri artrmustir. Bu gogler, Avrupa Birligi iilkelerinde konut talebinin artmasina

yol agmustir (Kubis, 2010; Mccrone & Stephens, 1994; Sarioglu, 2010).

Ornegin, Almanya'da konut sektorii, 1980'li yillarin basma kadar istikrarl bir
gelisim gostermistir. Ancak Dogu Avrupa iilkelerinden gelen gogmenler nedeniyle
1980 ile 1989 yillar1 arasinda konut ihtiyaci ikiye katlanmistir. Gogmen akimlari,
1982 yilinda yaklasik olarak 61 bin kisi iken 1989 yilinda 720 bine ulasmistir. Bu
donemde yillik konut ihtiyaci 650 bin diizeyindeyken konut arzi sadece 190 bin
seviyesinde kalmig ve yillik konut agig1 yaklasik olarak 460 bin konuta ulagmistir.
GoOgmenler, is olanaklarinin daha fazla oldugu gelismis sehirlere yerlesmislerdir. Bu
nedenle konut agig1 en ¢ok kent merkezlerinde ortaya ¢ikmustir (Kiziltepe, 2011,
Celik, 2019).

2.3.2 Sosyal talep

Konut talebini etkileyen bir¢ok faktdr bulunmaktadir ve sosyal talep de
bunlardan biridir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, konut sahibi olmak bir tiir
sosyal giivenlik araci olarak kabul edilmektedir. Ote yandan, toplumun yaygimn ve
etkin bir sosyal giivenlik sisteminin eksikligi, konutun sadece bir barmmma araci
olmaktan cikarak, gelecekteki gilivence, yatirim potansiyeli ve finansal teminat gibi
cok yonlii bir deger tasimasina neden olmaktadir. (Karaaslan, 2018). Sosyal giivenlik
sistemlerinin yaygin ve etkin olmamasi, konutun sadece bir barinma aract olmanin
otesinde bir islev gdrmesine neden olmaktadir. Konut, gelecekteki giivence, yatirim

ve finansal teminat gibi rolleri listlenebilmektedir (Diinya Bankasi, 2019).
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Hane halklarmm konut talepleri, giincel ve gelecekteki ihtiyaglarmni
asabilecek diizeylere ulasabilmektedir. Konut, yalnizca temel bir ihtiya¢ olarak
goriilmemekte, ayn1 zamanda sosyal bir statii sembolii haline gelmektedir. Ozellikle
cocuklarm gelecegi gozetildiginde, ailelerin daha fazla konut talebi olusabilmektedir.
Bu durum, hane halklarinin giincel ve gelecekteki gereksinimlerini asan bir sekilde
konut talebinde bulunmasima sebep olabilmektedir. Buna ek olarak, konutun yatirim
potansiyeli de goz Oniline alindiginda, insanlar konut edinmeyi bir yatirim araci
olarak gormekte ve gelecekteki mali giivenliklerini saglamak adina konut
yatirimlarina yonelmektedir (Bertaud ve Brueckner, 2005). Bu durum, konut
yatirimlarmin gereksinimlerden bagimsiz ve asir1 diizeyde yogunlagmasina, hatta
asir1 liretime yol agabilmektedir (Pozdena, 2010). Ancak, bu sosyal talep ve konut
yatirimlarindaki artis bazen gereksinimleri agsan bir diizeye ulasabilmektedir. Talebin
beklenenden daha yiiksek olmasi, konut piyasasinda asir1 talep ve asiri liretim
durumlarinin ortaya ¢ikmasina yol acabilmektedir. Bu durumda, yatirim giicii biiyiik
Olciide konuta odaklanmakta ve spekiilatif davraniglarin artmasina neden
olabilmektedir. Ayrica, yatirim giicliniin biiylik Olclide konutta toplanmasi ve
spekiilatif davraniglarin artmasi gibi sonuglar da ortaya ¢ikabilmektedir (Giineri ve

Kahyaoglu, 2015).

Tim bu faktorler, Bayat'm (2001) ¢alismasinda da vurgulandigi gibi, konut
talebini etkileyen sosyal faktorlerin dnemini ortaya koymaktadir. Konutun sadece bir
barinma araci olmaktan ¢ikarak, sosyal giivenlik, yatirim ve finansal giivence araci
haline gelmesi, konut talebindeki artis1 ve konut piyasasindaki dinamikleri
etkilemektedir. Bu nedenle, konut politikalarmin bu sosyal talepleri ve piyasa

kosullarin1 dikkate alarak sekillendirilmesi 6nemlidir.
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3. KONUT PiYASALARI

Konut talebini etkileyen faktorler arasinda kredi kosullar1 ve kredi faiz
oranlar1 énemli bir rol oynamaktadir (Gelfand, 1966). Ozellikle orta gelir grubuna
yonelik esnek ddeme kolayligi saglayan krediler, konut talebinde 6nemli bir etkiye
sahiptir. Bununla birlikte, Martin (1996) konut talep modelini gelistirerek, hanehalk1
sayisi, niifusun yillik biliylime orani, ortalama yasam siiresi, aile gelirindeki yillik
yiizde artig orani, igsizlik orani, medeni durum ve ailede yasayan birey sayis1 gibi

degiskenlerin konut talebini etkiledigini géstermistir.

Dornbusch ve Fischer (1994) tarafindan yapilan bir caligmada, konut
talebinin hanehalkinin gelirine, servetine ve konutun piyasa fiyatina bagl oldugu
ortaya konmustur. Ancak, konut talebi ayn1 zamanda diger varliklarin reel getirisine
ve konut sahibinin elde edecegi reel net getiriye de baghdir. Konut talebi ve konut
hareketliligi gibi konularin agiklanmasinda, bazi arastirmacilar makro ekonomik
degiskenleri (6rnegin konut piyasasi, finansal diizenlemeler) dikkate alirken
(Maclennan ve Pryce, 19968), digerleri ise mikro seviyedeki degiskenleri (6rnegin

hanehalki yapisi, gelir) dikkate almistir (Chang vd., 2003; Settles, 2001).

Barinma ihtiyact ve konut talebi i¢in yapilan harcamalar, hanehalk1
harcamalarinin  toplam varlik i¢indeki oraninin oldukc¢a yiiksek oldugunu
gostermektedir (Chetty ve Szeidl, 2004). Gogiin ekonomik ve ekonomik olmayan
etkilerini inceleyen Mayda (2005), 14 merkezi OECD iilkesi i¢in bir gé¢ modeli
gelistirmistir. Panel veri analizi kullanarak elde edilen veriler, uluslararasi standart

gb¢ modelinin tahmin edilebilecegini gostermistir.

Serrano (2006), 12 AB fiilkesi i¢in konut memnuniyeti belirleyicilerini
arastrmigtir. Panel veri analizi kullanarak 1994-2001 doénemini kapsayan verileri
inceleyen Serrano, ev sahibi ve kiracilarin konut memnuniyetini ayri ayri
degerlendirmistir. Gelir, evin boyutu, evlilik, yas, cinsiyet, kat, kar amac1 glitmeyen
konut, isveren, oda sayisi, tuvalet sayisi, sicak su, kalorifer, teras veya bahge,

giiriltiili mahalle, aydinlatma sistemi, yetersiz 1sitma tesisleri, ¢ati, duvarlar, pencere
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cergeveleri, kirlilik ve c¢evre sorunu gibi degiskenleri analiz etmistir. Gelirin

memnuniyeti tetikleyen en 6nemli faktor oldugu bulunmustur.

Panel veri modellerinin normal dagilima sahip olmadig1 ve otoregresiflik
icerdigi durumlarda, Juarez ve Steel (2010) kiimeleme yontemlerini incelemistir. Lu
ve Huang (2011) ise 18 OECD iilkesinin kiimelemesini yaparken k-ortalamalar kiime
algoritmasimi kullanarak panel veri modelleriyle parametre tahminlerini yapmustir.
Andreica ve (2014) ise Romanya endiistrisindeki issizligi etkileyen ekonomik
faaliyetlerin kiimelenmesi durumunda panel veri modelleriyle issizlik tahminlerinde

bulunmustur.

Akay ve Yiiksel (2017) tarafindan yapilan bir caligmada, karma degiskenleri
kiimelemede kullanilan uzaklik 6l¢iisii olarak Gower benzerlik katsayisi panel veriye
uyarlanmig ve hiyerarsik kiimeleme ydntemleriyle sonuglar incelenmistir. Ayrica
karma degiskenli panel veri setleri i¢in kullanilan veri setlerine uygun yontemler
arastirtlmig ve k prototip algoritmasi kullanilarak karma degiskenli panel veri setine

kiimeleme analizi uygulanmustir.

Bu calismalara dayanarak, konut talebini etkileyen faktorlerin karmasik bir
yapiya sahip oldugu ve mikro ve makro diizeydeki degiskenlerin birlikte dikkate
almmas1 gerektigi soylenebilir. Konut talebi, gelir, kredi kosullari, demografik
faktorler, piyasa fiyatlar1 ve diger sosyal ve ekonomik degiskenler gibi bir¢ok faktore
baghdir. Bu nedenle, konut politikalarinin ve piyasa diizenlemelerinin bu faktorleri

dikkate alarak sekillendirilmesi 6nemlidir.

3.1. Temel Yaklasimlar

Tarihsel siire¢ igerisinde bireyler kendi konutlarini {iretirken, zaman
icerisinde konut ihtiyact arttikca bireysel cabalarin yetersiz kaldigir goriilmiis ve
konut {retimi i¢in orgiitlenme gerekliligi ortaya ¢ikmistir (Samur, 2019). Kdyden
kente goc, hizli niifus artisi, dogal afetler vb. durumlar nedeniyle konut ihtiyaci
artmistir. [. Diinya savasindan sonra Ozellikle Bati Avrupa’da devletler konut
sektoriinii denetim altma almuglardir. Ozel sektériin gelismesiyle birlikte konut
iretiminde 6zel sektoriin varligi daha fazla géze hitap etmeye baslanmistir (Markog,
2012).
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Konut ihtiyact arz ve taleple olusmaktadwr. Hanehalkinin konut talebi
dogrultusunda konut ihtiyacin1 karsilamaya yonelik konut iiretimi siireci
baslamaktadir. Bu iiretim Toplu Konut idaresi Baskanh1, kooperatifler veya ingaat
firmalar1 gibi segeneklerle yapilmaktadir. Hanehalklarmin konut talepleri bireysel,
kamu ya da O6zel sektor hizmetleriyle karsilanmaktadir. Farkli sosyo-ekonomik
yapidaki hanehalkinin yer se¢imi davranisi, kentsel yapmin gelisimi ile birlikte
kentsel alanin artmasina sebebiyet vermektedir. Ayrica hanehalkinin yer sec¢imi
davranigini anlayabilmek i¢in konut sektdriiniin karmasik yapisint da ¢ozmek

gerekmektedir (Kalelioglu, 2013; Maclennan, 1982).

Konut piyasasinin karar vericileri olan yerel yonetim organlari, gayrimenkul
ve ingaat firmalari, bankalar ve kredi kuruluslar1 ile konut edinme ¢abasi i¢inde olan
tiikketiciler, kentsel alanlarin olusumunda birlikte hareket ederek konut piyasasini

etkiler. Konut piyasasi, alt1 farkl siirecte incelenebilir:

1. Demografik Siirec: Insanoglunun yasam dongiisiinii icerir. Dogum, Sliim,

gb¢, evlenme, bosanma gibi olaylar bu siiregte gerceklesir.

2. Ekonomik Siire¢: Ekonomik yatirimlar, borglar, dis ticaret gibi ekonomik

olaylarin olustugu siirectir.

3. Dogal Siirecler: Deprem, sel, yangin gibi aniden ortaya ¢ikan dogal

olaylar1 igerir.
4. Politik Siirecler: Politika ve uygulamalarin etkisini gosterir.
5. Teknolojik Siirec: Insaat sektdriinde kullanilan teknolojileri igerir.

6. Sosyal Siire¢: Toplumda meydana gelen ayrisma, keilik, sosyal sermaye

gibi siireglerden etkilenir.

Konut piyasasinda yapilan diizenlemeler, sadece ekonomiyi yonlendirmekle
kalmaz, ayn1 zamanda sosyokiiltiirel dokuyu da etkileyerek yoksulluk, egitim, saglik,

barmma gibi kalkinmanin 6nemli unsurlarini da etkilemeyi hedefler (Geng, 2020).

3.2. Konut Piyasalarinn Islevleri ve i¢cerdikleri Kurumlar

Konut piyasalari, ekonomik sistemin 6nemli bir bilesenidir ve ¢esitli islevleri

yerine getirir. Bu islevler, barinma ihtiyaglarinin karsilanmasi, ekonomik biiylimeye
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katki saglanmasi, istihdam yaratilmasi ve yerli sermaye birikiminin desteklenmesini

icerir (Smith, 2018).

Konut piyasalarinin isleyisi ve yoOnetimi, c¢esitli kurumlar araciligiyla
gergeklestirilir.  Bu kurumlar, konut arzin1 artrmak, finansman saglamak,
diizenlemeler yapmak ve piyasanin etkin igleyisini saglamak gibi gorevleri iistlenir.
Konut piyasalar1 i¢in kredi kuruluslari, gayrimenkul ve insaat firmalari, yerel

yonetim organlar1 ve kooperatifler bazit dnemli kurumlardir.

BIRINCIL PIYASA IKINCIL PIYASA SERMAYE PIYASASI
Islevi- Nakit Islevi: Nakit Islevi
- TUketiciye ipotek = - Birincil Piyasaya — - [kincil piyasaya borg
kredilerini saghyor likidiye saghyor veriyor

- IDMK’e yatinm yapiyor

Icerdiklen kurumiar: IDMK Icerdixleri kurumlar Borg Icerdiklen kurumiar:
- Ipotek Sirketleri 4+ | -Fannie Mae — - Sigorta Sirketleri
- Ticari Bankalar - Freddie Mac - Kargiikh Fonlar
- Tasarruflar Kredi - Ginnie Mae DMK - Emeklilik Fonlan
- Diger Borg Verenler S S - Ozel Kurumiar M - Eyalet Yonetimi

Sekil 3.1: Konut Piyasalarinm Islevleri ve Icerdikleri Kurumlar
Kaynak: Komiirlii ve Onel, (2007).

1. Kredi Kuruluslari: Konut piyasalarinda finansman saglamak amaciyla
faaliyet gosteren kredi kuruluslari, bireylerin konut alimlari igin kredi imkani sunarak
onemli bir rol tistlenmektedir. Bu kuruluslar, konut piyasasinin isleyisine katkida
bulunurken, konut kredilerinin saglanmasi, kredi degerlendirmesi, geri 0deme
stireclerinin yonetimi ve konut finansmaninda inovasyonun desteklenmesi gibi

onemli islevleri yerine getirirler (Baker, 2017).

Konut kredileri, bireylerin konut alimlarini finanse etmelerine olanak taniyan
onemli bir finansman aracidir. Kredi kuruluslari, konut kredisi saglama siirecinde
aktif bir rol oynarlar. Baglica kredi kuruluslar1 arasinda bankalar, 6zel konut

finansman sirketleri ve hiikiimet destekli kuruluglar yer almaktadir.

Bankalar, konut kredisi saglama konusunda en yaygmn kullanilan kredi
kuruluslarindan biridir. Bankalar, miisterilerine konut kredisi vererek konut

alimlarini finanse ederler. Kredi bagvurularini degerlendirme, kredi onay siireci ve
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geri 6deme kosullarini belirleme gibi konularda etkin bir rol oynarlar. Ayrica
bankalar, miisterilerine ¢esitli kredi tiirleri ve 6deme secenekleri sunarak, bireylerin

konut alimlarini daha erisilebilir hale getirirler.

Ozel konut finansman sirketleri, bankalarm yanm sira konut kredisi saglama
konusunda faaliyet gosteren diger 6nemli kuruluslardir. Bu sirketler, genellikle daha
esnek kredi kosullar1 sunarak, bireylerin konut alimlarini kolaylastirmay1 hedeflerler.
Ozel konut finansman sirketleri, 6zellikle kredi ge¢misi zayif olan veya bankalardan

kredi alamayan bireylere yonelik alternatif finansman ¢oziimleri sunarlar.

Hiikiimet destekli kuruluslar da konut kredisi saglama konusunda aktif bir rol
oynarlar. Bu kuruluslar, hiikiimetin politika ve programlar1 dogrultusunda konut
finansmani saglamay1 amaglarlar. Ozellikle diisiik gelirli veya dar gelirli kesimlere
yonelik uygun faiz oranlar1 veya geri 6deme kosullartyla konut kredisi imkani

sunarak, konut erisimini artirmay1 hedeflerler.

Kredi kuruluslari, konut piyasalarmin isleyisine katkida bulunmanin yani sira
ekonomik biiylimeye ve istthdama da olumlu etkiler saglarlar. Konut kredileri, insaat
sektoriiniin canlanmasina ve konut talebinin artmasina yol agar. Bu durum, insaat
sektoriindeki ig imkanlarinin artmasi ve yan sektorlerin gelismesi anlamima gelir.
Ayrica, kredi kuruluslar1 araciligiyla saglanan konut finansmani, yerli sermaye

birikimini destekleyerek ekonomik siirdiiriilebilirligi saglar.

Sonug olarak, kredi kuruluslar1 konut piyasalarinda énemli bir role sahiptir.
Konut kredileri araciligiyla bireylerin konut alimlarmi finanse etmeleri saglanirken,
ekonomik biiyiimeye ve istihdama da katkida bulunurlar. Bankalar, 6zel konut
finansman sirketleri ve hiikiimet destekli kuruluslar gibi farkli kredi kuruluslari,
konut kredisi saglama siirecinde etkin bir sekilde faaliyet gosterirler. Bu sayede,
bireylerin konut ihtiyacglar1 daha kolay bir sekilde karsilanirken, konut piyasalarinin

stirdiirtilebilirligi ve gelisimi desteklenir.

Konut piyasalarinda finansman saglamak amaciyla faaliyet gosteren kredi
kuruluslari, bireylerin konut alimlar1 i¢in kredi imkani sunar. Bu kuruluslar, konut
kredilerinin saglanmasi, kredi degerlendirmesi, geri 6deme siireglerinin yonetimi ve
konut finansmaninda inovasyonu destekler. Bankalar, 6zel konut finansman sirketleri
ve hiikiimet destekli kuruluslar, konut kredisi saglayan baslica kredi kuruluslaridir

(Baker, 2017).
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2. Gayrimenkul ve Insaat Firmalar: Konut piyasalarmda 6nemli bir aktor
olan gayrimenkul ve insaat firmalari, konutlarin iiretiminden pazarlamasina ve
satisina kadar bir dizi faaliyeti gerceklestirerek sektorde etkin bir rol oynamaktadir.
Bu firmalar, konut piyasalarinin isleyisine katkida bulunurken, konut arzini artirmak,
miisterilere c¢esitli secenekler sunmak ve teknolojik gelismeleri takip ederek

verimliligi artirmak gibi 6nemli gorevleri listlenirler (Geltner ve Miller, 2020).

Gayrimenkul ve ingaat firmalari, konut iretimi siirecinde onemli bir rol
oynarlar. Arazi gelistirme faaliyetleriyle yeni konut projelerini hayata gecirirler. Bu
projeler, konut arzini artirmak ve konut taleplerini karsilamak amaciyla planlanir ve
uygulanir. Gayrimenkul ve insaat firmalari, mimarlar, mithendisler, insaat is¢ileri ve
diger uzmanlarla birlikte ¢alisarak konutlari insasimi gerceklestirirler. Pazarlama ve
satig slirecleri de gayrimenkul ve insaat firmalarmin 6nemli faaliyetlerinden biridir.
Konut projelerinin pazarlanmasi, potansiyel miisterilere ulasilmasi ve konut
satiglarmnin  gergeklestirilmesi firmalarin sorumlulugundadir. Bu siirecte reklam
kampanyalari, satig ofisleri, tanitim etkinlikleri ve diger pazarlama araglar1 kullanilir.
Gayrimenkul ve insaat firmalari, miisterilere cesitli konut segenekleri sunarak farkl
ihtiyaglara cevap verebilirler. Cesitli konut tipleri, boyutlari, konumlar1 ve fiyat
araliklar1 gibi faktorler goz oniinde bulundurularak miisterilere genis bir yelpazede

secenek sunulur.

Teknolojik gelismelerin takip edilmesi de gayrimenkul ve insaat firmalarinin
stratejik bir hedefidir. insaat sektdriinde kullanilan yeni teknolojiler, siireclerin daha
verimli hale getirilmesini ve maliyetlerin diisiiriilmesini saglar. Ornegin,
prefabrikasyon teknikleri, yapay zeka destekli insaat siirecleri, enerji verimliligini
artrran sistemler ve dijitallesme gibi gelismeler, gayrimenkul ve insaat firmalarmnin
rekabet giiciinii artirir. Bu firmalar, teknolojik yeniliklere uyum saglayarak daha hizli

ve kaliteli konut iretimini miimkin kilarlar.

3. Yerel Yonetim Organlari: Konut piyasalarinin diizenlenmesi ve yerlesim
alanlarmin planlanmas1 konusunda yerel yonetim organlari biiyilik bir 6neme sahiptir.
Belediyeler ve ilgili yerel yonetim birimleri, konut piyasalarmm isleyisini etkileyen
bir dizi gbrevi yerine getirerek sektoriin siirdiiriilebilir gelisimini desteklerler (Rydin,

2019).
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Yerel yonetim organlari, konut projelerinin izin ve denetim siireglerini
yonetirler. Konut ingaati ve gelistirme projeleri icin gereken izinlerin verilmesi ve
yapilan ¢alismalarin uygunluk standartlarina uygun olup olmadiginin denetlenmesi
bu organlarin sorumlulugundadir. Bu siirecte, ingaat projelerinin planlama ilkelerine

uygun oldugu ve ¢evresel, sosyal ve glivenlik agisindan uygun oldugu teyit edilir.

Ayrica, yerel yonetim organlari kentsel doniisiim calismalarini koordine
ederler. Kentsel doniisim, mevcut yapilarin yenilenmesi, iyilestirilmesi veya
dontstiiriilmesi siirecidir. Bu calismalarla, fiziksel olarak eski veya zarar gormiis
konutlar yenilenir, kentsel altyap1 iyilestirilir ve yasam kalitesini artiracak projeler
gerceklestirilir.  Yerel yonetimler, kentsel doniisiim projelerinin planlanmasi,
finansmani, uygulanmasi ve denetlenmesi gibi asamalar1 yOneterek kentlerin

stirdiiriilebilir ve ¢agdas bir yapiya doniismesini saglarlar.

Konut arzmmi yonlendirmek ve piyasa kosullarini diizenlemek icin yerel
yOnetim organlar1 politikalar gelistirirler. Bu politikalar, konut arzin1 artirmak, uygun
fiyath konutlara erisimi saglamak, kentsel alanlarin dengeli bir sekilde gelismesini
saglamak gibi amaclar1 hedefler. Ornegin, belediyeler, arazi kullanimini ve
yapilasma politikalarin1 belirleyerek konut arzimi yonlendirebilirler. Ayrica, konut
fiyatlarim1 izlemek ve diizenlemek gibi gorevleri de yerel yonetim organlari
iistlenirler. Konut fiyatlarinin istikrarin1 saglamak, spekiilatif hareketleri engellemek

ve sosyal adaleti korumak amaciyla diizenleyici tedbirler alirlar.

Yerel yonetim organlari aynt zamanda vatandaslarin konut ihtiyaglarmi
karsilamak i¢in sosyal konut projeleri gelistirebilirler. Bu projeler, ekonomik veya
sosyal ac¢idan dezavantajli kesimlere uygun fiyath ve kaliteli konut imkani sunmay1
amagclar. Yoksul aileler, engelliler, yashlar ve diger oncelikli gruplar i¢in konut
saglama amaci1 giiden bu projeler, sosyal konut politikalarinin bir pargasi olarak

hayata gegirilir.

Yerel yonetim organlarinin konut piyasalarmdaki rolii, sadece konut arzmni
yonlendirmekle smirli degildir. Ayn1 zamanda, cevresel siirdiiriilebilirlik, kentsel
estetik, ulasim ve altyap1 gibi faktorleri de gdz Oniinde bulunduran bir yaklagim
benimserler. Bu sayede, yasanabilir ve dengeli kentlerin olusumunu destekler ve

toplumun genel refahini artirir.
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4. Kooperatifler: Konut piyasalarinda 6nemli bir role sahip olan konut
kooperatifleri, iyelerinin konut ihtiyaglarmi kargilamay1 hedefleyen ve ortak
miilkiyet modeliyle isleyen kurumlardir. Kooperatifler, uygun fiyatli konut saglama,
sosyal dayanisma ve katilimcilig1 tesvik etme gibi 6nemli islevlere sahiptirler (Crowe

ve Smyth, 2021).

Konut kooperatiflerinin en temel amaci, tiyelerine uygun fiyath konut imkan1
sunmaktir. Kooperatifler, {iyeleri arasinda ortaklasa miilkiyeti ve yOnetimi
benimserler. Uyeler, birlikte finanse ettikleri ve ortaklasa sahip olduklar: konutlari
kullanir ve yonetirler. Bu sayede, konut maliyetleri diiser ve iiyelerin daha ekonomik
bir sekilde konut sahibi olmasi saglanir. Ayrica, kooperatiflerin genellikle ticari
kazan¢ amaci giitmeyen yapida olmalari, konut maliyetlerinin diisiik tutulmasinda

etkili olur.

Konut kooperatifleri, sosyal dayanigmayi tesvik eden dnemli bir rol {istlenir.
Uyeler, bir araya gelerek ortak bir amag etrafinda birlesirler ve konut ihtiyaglarmi
karsilarken birbirlerine destek olurlar. Kooperatiflerde, iiyeler arasinda dayanigsma ve
yardimlagma kiiltiirii gelisir. Ortak sorumluluk bilinciyle hareket edilir ve kararlar
demokratik yontemlerle alinir. Bu da tiyelerin konutlar1 ve yasam alanlarmi birlikte

yonetme firsati sunar.

Katilimcilig1 tesvik etmek de kooperatiflerin 6nemli bir islevi olarak 6ne
cikar. Kooperatifler, liyelerin aktif katilimini tegvik eder ve yonetim siireclerine dahil
olmalarin1 saglar. Karar alma siire¢lerinde her iiyenin esit oy hakki bulunur ve
iiyelerin goriisleri onemsenir. Bu sekilde, tiyeler konutlarinin ve yasadiklar1 ortamin
yonetimine aktif olarak katilir ve kendi ihtiyaglarim1 daha iyi sekilde karsilayacak

sekilde konutlarini sekillendirme imkani bulurlar.

Konut kooperatifleri, sadece konut saglama islevinin dtesine gecgerek sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik katkilar saglarlar. Kooperatifler, iiyelerine cesitli sosyal
etkinlikler ve hizmetler sunarak sosyal baglar1 gii¢lendirir. Ayrica, ortaklasa yonetim
ve karar alma siirecleri sayesinde iiyeler arasinda giiven ve saygiyi artirir. Ekonomik
acidan da, kooperatiflerin yerel ekonomiye katkis1 olumlu etkiler yaratir.
Kooperatifler, yerel isgiiciinii istihdam eder, yerel tedarik¢ilerle calisir ve bdlgeye

ekonomik canlilik kazandirir.
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Sonu¢ olarak, konut kooperatifleri, uygun fiyathh konut saglama, sosyal
dayanigma ve katilimeciligi tesvik etme gibi Oonemli islevlere sahip kurumlardir.
Uyelerin birlikte sahip olduklari konutlar1 yonetme imkani sunarak ekonomik olarak
daha siirdiiriilebilir bir konut piyasasi olustururlar. Ayrica, sosyal ve kiiltiirel baglar1

giiclendirerek toplum refahina katkida bulunurlar.

3.3. Ekonomi Uzerindeki Etkileri

3.3.1. Konut piyasasi ve makro ekonomik degiskenler arasindaki iliski

Konut piyasasi, tam rekabet piyasast modellemesinden farklidir ve kendi 6zel
ozelliklere sahiptir. Konut piyasasinda, konut arzi ve talebinin kesisimiyle fiyat ve
miktar dengeleri belirlenir. Ancak, konut piyasasinin tam rekabet piyasasindan bazi

onemli farklar1 bulunmaktadir (Tiirkiye Kalkinma Bankasi, 2008:6).

Tam rekabet piyasasi, cok sayida alic1 ve saticiyla karakterize edilirken, konut
piyasasi lokal arz kosullar1 altinda faaliyet gosterir. Konutlar tasinmaz mallar oldugu
icin yerel olarak belirli bir bolgede piyasaya sunulurlar. Diger yandan, konut talebi
mobilize edilebilir. Bu nedenle, konut piyasasi parcali bir yap1 sergileyebilir.
Heterojenlik, konut piyasasinin bir diger 6zelligidir. Konutlar, farkl 6zelliklere sahip
olabilir ve karsilastirilmasi zor olabilir. Benzer 6zelliklere sahip konutlar daha kolay
karsilagtirilabilir hale gelir ve bu da konut piyasasinin pargali bir yapiya sahip

olmasina neden olur.

Tam rekabet piyasasinin aksine, konut piyasasinda tam bilgi varsayimi gegerli
degildir. Hem konut freticilerinin hem de talep edenlerin piyasada eksik bilgisi
olabilir. Bu bilgi eksikligi, pazarlama stratejilerinin ve tekniklerinin yaygin olarak
kullanilmasia imkan tanir. Konut ticareti, alicilar ve saticilar arasindaki pazarlik
sonucunda ortaya cikar ve her pazarhkta farkl fiyatlar belirlenebilir. Piyasaya giris-
cikis serbestligi, tam rekabet piyasasnin bir diger oOzelligidir. Ancak, konut
piyasasinda treticiler icin giris ve ¢ikis engelleri bulunabilir. Konut iiretimi i¢in
uygun konum ve maliyetlerde araziye, sermayeye ve organizasyonel diizenlemelere
ihtiya¢ vardir. Bu gereklilikler her zaman karsilanamaz ve piyasaya girdikten sonra
da cikis engelleri ortaya ¢ikabilir. Konut talep edenlerin piyasaya giris ve ¢ikisi ise

konutun teslim edilmesiyle daha kolaydir. Ancak, konut alimi topraktan veya
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kooperatif {iyeligi yoluyla gerceklesmis ve konut teslim edilmemisse, konut

piyasasindan ¢ikis zorlagabilir.

Makroekonomik agidan, konut sektorii, ekonomik dengeleri etkileyebilen ve
makroekonomik gelismelerden etkilenebilen bir sektordiir. Konut sektorii, diger pek
cok sektorle geri ve ileri baglantilar araciligiyla iliskilidir. Tirkiye'de konut sektorii
yaklasik 97 sektorle geri baglantilidir ve konut sektoriinde ortaya ¢ikan bir artig geri
baglantili sektorlerde toplamda benzer bir artisa yol agmaktadir. Ancak ileri
baglantilar daha zayiftir, yani konut talebindeki artis ileri baglantili sektorlerde daha
az bir artisa neden olmaktadir (Tiirkiye Kalkinma Bankasi, 2008:6). Bu nedenle,
konut sektoriiniin istihdam agisindan biiyiik bir 6nemi vardir. Bu 6zellikler, konut
arzinin yerel olmasi, konutlarin heterojenligi, bilgi eksikligi ve giris-¢ikis engelleri
gibi unsurlar1 igerir. Ayrica, konut sektorii, makroekonomik gelismelerle baglantilidir

ve diger sektorlerle 6nemli geri ve ileri baglantilara sahiptir.

Konut piyasasmin finansal unsurlara duyarl olmasi ve ekonomiyi etkilemesi,
ekonomideki genel konjonktiirii etkileyen oOnemli bir sektér oldugunu
gostermektedir. Konut piyasasindaki degisiklikler, ekonomideki parasal etkilerin
aktariminda Onemli bir rol oynamaktadir ve finansal sistemin dengesini
etkileyebilmektedir. Bu durumun birka¢ nedeni vardir. Ilk olarak, konut sektorii
ekonomide 6nemli bir agirliga sahiptir. Konut yatirimlari, gayri safi yurti¢i hasilanin

onemli bir bilesenini olusturur ve ekonomik biiyiimeyi etkileyen faktorlerden biridir.

Ikinci olarak, konut, bor¢lanma igin dnemli bir arac haline gelmistir. Birgok
insan, ev satin almak ic¢in kredi kullanmaktadir ve bu da konut piyasasinin finansal
sistemle giiclii bir baglantis1 oldugunu gostermektedir. Konut piyasasindaki
degisimler, kredi talebini ve dolayisiyla finansal sistemin likidite durumunu
etkileyebilir. Ugiincii olarak, konutlarin ingaat asamasindaki siirelerin uzun olmast,
konut piyasasindaki dalgalanmalarin diger donemlere aktarilmasina yol acabilir.
Konut arz ve talebi arasindaki uyum siiresi uzadiginda, konut fiyatlar1 kisa vadeli
olarak dalgalanabilir, ancak bu dalgalanmalar uzun vadeli etkiler yaratabilir. Bu da

konut piyasasmin ekonomideki etkisini artirir.

Konut sektoriiniin diger yatirim araglariyla siirekli bir rekabet i¢inde oldugu
ve yatirimcilara uzun vadeli yiiksek getiri saglayan bir alan oldugu da belirtilmelidir.

Konut sektorii, emek yogun bir sektdr oldugu icin istihdami artirr ve diger
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sanayilerle iligkilidir. Bu nedenle, konut piyasasindaki degisimler, diger sektorleri

etkileyebilir ve ekonominin genelinde etkisini gosterebilir.

Makroekonomi ile konut piyasasi arasindaki iliski, akademik ¢aligmalarda
bazen tali bir konu olarak ele almsa da son yillarda daha fazla arastirilmaktadir.
Konut piyasasinin makroekonomiye etkisi incelenirken, kaynak dagiliminda
etkisizligin oldugu bir alan oldugu, konutun sosyal dayanismanin 6nemli bir unsuru
oldugu ve konut politikasinin makroekonomik hedefler ve istikrar i¢in 6nemli oldugu

belirtilmektedir.

Ayrica, konut finansman sisteminin isleyisi i¢in makroekonomik istikrarin
onemli oldugu vurgulanmaktadir. Konut finansman sistemleri, fonlarin saticilardan
alicilara aktarilmasini1 saglar ve tasarruflarin birikmesine yardimci olur. Konut
piyasasindaki gelismeler, tasarruf miktarlarm1 ve kaynaklarm konut finansman
sistemine olan etkisini etkileyebilir. Bu nedenle, makroekonomik istikrarin

saglanmasi ve politikalarin bilimsel verilere dayanmasi 6nemlidir.

3.3.2. Konut piyasasi ve ekonomik biiyiime

Konut piyasasit finansal unsurlara duyarli olmasi nedeniyle ekonominin
tamammi etkileyen Onemli bir sektdér haline gelmistir (Bekmez ve Ozpolat,
2013:172). Konut piyasasindaki degisimler, ekonomik konjonktiirii etkileyerek reel
ekonomide olusan parasal etkilerin aktariminda 6nemli bir yere sahip olmaktadir. Bu
makalede, konut piyasasi ve ekonomik biiyliime arasindaki iligki incelenerek, konut

piyasasinin ekonomik biiylimeye etkileri agiklanacaktir.

Konut piyasasmin ekonomik biiyiime tizerindeki etkileri ¢esitli yonleriyle ele
almmaktadir. 11k olarak, konut sektdrii "ekonomide dnemli bir agirhiga sahip olmasi"
nedeniyle biiyiimeyi etkileyen faktdrlerden biridir (Bekmez ve Ozpolat, 2013:172).
Konut yatirimlari, gayri safi yurti¢i hasilanin 6nemli bir bilesenini olusturur ve

ekonomik biiyiimeyi destekler.

Ikinci olarak, konut piyasas1 "bor¢lanmak igin dnemli bir arac haline gelmesi"
nedeniyle ekonomik biiyiimeyi etkileyen bir finansal ara¢ olarak ortaya ¢ikmugtir
(Aktiirk ve Tekman, 2016:424). Konut satin alma siirecinde kullanilan krediler,
finansal sistem tizerinde etkiler yaratir. Konut piyasasindaki canlanma, kredi talebini

artirarak finansal sistemin likidite durumunu etkileyebilir.
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Ucgiincii olarak, konut piyasasi insaat sektdriiyle yakindan iliskilidir ve bu
sektor "ekonomide genel bir canlanmaya ve biiylimeye yol acabilir" (Aktirk ve
Tekman, 2016:424). Konut ingaatinin emek yogun bir sektor olmasi, istihdamin
artmasina katkida bulunur ve diger sektorlerle de baglantilidir. Konut sektdriindeki
canlanma, ingaat malzemeleri, mobilya, beyaz esya gibi diger sektorlerin de

biiylimesine katkida bulunur.

Konut piyasasindaki degisimlerin ekonomik biiylime {lizerindeki etkisi uzun
vadeli olabilir. Konut arz ve talebindeki uyum siiresi uzadiginda, konut fiyatlar1 kisa
donemde dalgalanabilir, ancak bu dalgalanmalar uzun vadede dengelenme egilimi
gosterebilir. Konut sektoriindeki fiyat degisimleri, tiiketici harcamalarini etkileyerek

genel ekonomik biiyiimeyi sekillendirebilir.

Konut piyasasi, ekonomik biiyiime {lizerinde onemli etkilere sahip olan bir
sektordiir. Konut yatirimlari, ekonominin biliyiimesine katkida bulunurken, konut
piyasasindaki canlanma finansal sistemin dengesini etkileyebilir. Konut sektoriiniin
emek yogun olmasi ve diger sektorlerle olan baglantisi, ekonomide genel bir

canlanma ve biiyiimeye yol acabilir.

Makroekonomik istikrarin saglanmasi ve politikalarin bilimsel verilere
dayanmasi, konut piyasasinin ekonomik biiyiimeyi desteklemesi agisindan 6nemlidir.
Konut piyasasiyla ilgili politikalarin etkili bir sekilde sekillendirilmesi i¢in akademik

arastirmalarm yapilmasi ve verilere dayanmasi gerekmektedir.

3.3.3. Konut piyasasi ve kalkinma

Konut piyasasi, bir ekonominin temel bilesenlerinden biridir ve bir {ilkenin
kalkinma diizeyiyle siki bir iliski icerisindedir. Konut sektoriindeki hareketlilik,
ekonomik biiyiime, istihdam, yatirim ve sosyal kalkinma gibi bircok alam

etkileyebilir.

3.3.3.1. Konut piyasasi ve ekonomik biiyiime

Konut piyasasindaki hareketlilik ve biiylime, genellikle ekonomik biiyiime
gostergesi olarak kabul edilir. Konut sektoriindeki canlilik, ekonominin diger
sektorlerine de olumlu etkiler yaratir. Ornegin, konut insaat1 ve satisi igin artan talep,

ingaat sektoriindeki faaliyetleri ve insaat malzemeleri iiretimini artirabilir. Bu durum,
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istihdam1 ve dolayisiyla tiiketici harcamalarini olumlu yonde etkileyebilir (Smith,

2018).

Adams (2019) konut sektoriiniin, ekonomik biiyiimeye katkisini arastirmis ve
konut yatirimlarmin artmasiyla birlikte milli gelirde artis yasandigini aktarmistir.
Taylor ve Mork (2020) caligmalarinda konut piyasasindaki biiylimenin ekonomik
genislemeyi tetikledigini ve bu etkinin Ozellikle insaat sektorii ve baglantili
endiistrilere yansidigimi gostermislerdir. Konut sektoriindeki faaliyetlerin ekonomik
bliylimeyi destekledigi, issizlik oranlarini diisiirdiigli ve tliketici harcamalarini
artirdigina dair kanitlar vardir (Miles, 2017). Akgiin ve ark. (2021) konut
yatirimlarinin artmasiyla birlikte ingaat sektoriindeki is imkanlarinin genisledigini, bu
da ekonomik biiyiimeyi destekledigini ortaya koymuslardir. Ingiliz ekonomist Brown
(2018) ise konut piyasasindaki artisin ekonomik biiyiime tizerindeki pozitif etkisini
vurgulamis ve bu durumun genel refah diizeyini iyilestirdigini belirtmistir. Smith ve
Johnson (2019) yaptiklar1 arastirmada, konut sektdriindeki canlilik ile GSYIH

arasinda giiclii bir pozitif iliski oldugunu gozlemlemislerdir.

Konut yatirimlarmin artmasi, ingsaat malzemeleri iiretimini tesvik eder ve bu
da ilgili sektorlerde biiylimeye neden olur (Baker ve Murray, 2020). Smith (2021)
calismasinda, konut piyasasindaki canliligin, finansal sektordeki faaliyetleri artirarak
ekonomik biiylimeyi destekledigini belirtmistir. Edwards ve Almonaies (2022) konut
yatirimlarinin artmasiyla birlikte tiiketici harcamalarinin arttigini ve bu durumun
ekonomik biiyiimeyi gii¢lendirdigini bulmuslardir. Konut sektoriindeki biiylime,
maliyet etkileri ve gelir dagilimi iizerinde de olumlu etkilere sahip olabilir. Arz-talep
dengesindeki iyilesme, konut fiyatlarmi istikrarli hale getirirken, sosyal esitsizlikleri

azaltabilir (Diaz-Bautista, 2023).

3.3.3.2. Konut piyasasi ve istihdam

Konut piyasasindaki hareketlilik, genellikle istihdam {izerinde de etkilidir.
Konut sektorii, insaat is¢ileri, mithendisler, mimarlar, emlak danigmanlar1 gibi bir¢ok
farkli meslek dalinda istihdam yaratir. Konut projeleri, istihdamin artmasina ve
dolayistyla kigisel gelirlerin yiikselmesine katkida bulunabilir. Bu da tiiketici

harcamalarini artirarak ekonomik biiylimeyi tesvik edebilir (Jones, 2020).

Jones (2020) yaptig1 arastirmada, konut piyasasindaki canlilifin insaat

sektoriinde is imkanlarinin artmasma yol agtigmi ve bu durumun istihdami olumlu
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yonde etkiledigini gdstermistir. Konut piyasasindaki biiyiime, insaat sektoriindeki
cesitli is kollarinda is firsatlar1 yaratir. Bu, insaat is¢ileri, demirciler, elektrikgiler,
boyacilar ve benzeri meslek gruplarma istihdam saglar (Brown et al., 2019). insaat
sektori, konut projeleri i¢in ihtiyag duyulan nitelikli isgiicliniin istihdamini destekler.
Bu da geng insaat miihendisleri, mimarlar ve diger teknik personel i¢in is firsatlar

yaratir (Smith ve Johnson, 2019).

Konut piyasasindaki hareketlilik, yan sektorlerde de istihdami artirabilir.
Ornegin, konut talebiyle birlikte mobilya iiretimi, i¢ dekorasyon hizmetleri ve ev
aletleri satig1 gibi sektorlerde de is imkanlar1 genisleyebilir (Taylor ve Mork, 2020).
Konut projeleri, yerel ekonomilere canlilik katar ve istihdam yaratir. Is¢ilerin yani
sira projelerin planlamasi, yonetimi ve pazarlamasi icin de profesyonel emlak
danigmanlar1 ve satig temsilcilerine ihtiya¢ duyulur (Miles, 2017). Konut insaat1 i¢in
artan talep, malzeme ve ekipman saglayicilarina da firsatlar sunar. Insaat
malzemeleri ireticileri, tedarik¢ileri ve distribiitorleri, konut projelerinin hacmini

artrrarak istthdami destekleyebilir (Baker ve Murray, 2020).

Konut piyasasindaki istikrar, isgiicii mobilitesini tesvik edebilir. Isgiicii,
konut sahibi olma veya daha iyi konutlara gecme firsatlarindan dolay1 daha rahat
hareket edebilir, boylece is firsatlarma erisimi artwrwr (Smith, 2021). Konut
sektoriindeki istihdam artisi, ayn1 zamanda tiiketici harcamalarini ve ekonomik
biiyiimeyi destekler. Istihdamdaki artis, kisisel gelirlerdeki artisa ve buna bagl
olarak tiiketici harcamalarindaki artisa yol agar (Edwards ve Almonaies, 2022).
Konut piyasasindaki hareketlilik, gen¢ neslin istihdamina da olumlu etkiler
yaratabilir. Konut sekt6riinde is imkanlarinin artmasi, yeni mezunlar ve geng
profesyoneller i¢in is firsatlarmi ¢esitlendirir ve istihdam edilebilirliklerini artirir

(Akgiin ve ark., 2021).

Konut piyasasinin canli olmasi, ilgili sektorlerdeki tedarik zinciri tizerinde de
olumlu bir etkiye sahiptir. Bu, malzeme d{ireticilerinden tedarik¢ilere ve lojistik

hizmet saglayicilarina kadar birgok farkli sektorde istihdam yaratir (Diaz-Bautista,
2023).

3.3.3.3. Konut piyasasi ve sosyal kalkinma

Konut piyasasi, sosyal kalkinma iizerinde de onemli bir rol oynar. Uygun

fiyathh konutlarm saglanmasi, sosyal esitsizlikleri azaltmaya yardimci olabilir ve
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diisiik gelirli vatandaglarin yasam kosullarini iyilestirebilir. Konut piyasasindaki
istikrar ve erisilebilirlik, toplumun refah diizeyini artwrabilir ve sosyal uyumu

destekleyebilir (Brown et al., 2019).

Brown et al. (2019), konut piyasasinin uygun fiyatl konutlarin saglanmasi
iizerindeki etkisini inceleyen bir ¢alismada, sosyal kalkinma ve esitsizlik azaltma
cabalarinda konut politikalarmin 6nemini vurgulamiglardir. Konut piyasasindaki
istikrar, insanlarin ev sahibi olma veya daha iyi konutlara erisim konusundaki
giivenlerini artirir. Bu, toplumdaki sosyal giiven duygusunu giiclendirir ve sosyal

kalkinmaya katkida bulunur (Taylor ve Mork, 2020).

Uygun fiyath konut projeleri, diisiik gelirli ailelerin konut ihtiyaglarini
karsilamaya yardimci olabilir ve onlar1 ev sahibi yapabilir. Bu da sosyal esitsizlikleri
azaltir ve diisiik gelirli kesimlerin yasam standartlarim yiikseltir (Smith ve Johnson,
2019). Konut piyasasinda erisilebilirlik, dezavantajli gruplarin konut sahibi olma
sansmi artirir. Engelliler, yaslhlar, gencler ve diger dezavantajli kesimler i¢in uygun
konut politikalar1 ve destek mekanizmalari, sosyal kalkinma ve toplumsal dahil olma

acisindan 6nemlidir (Edwards ve Almonaies, 2022).

Konut projelerinin planlanmas1 ve tasarimi, toplumsal ihtiyaglar1 ve ¢esitliligi
dikkate almalidir. Sosyal kalkinma, g¢evre dostu, sirdiiriilebilir ve erisilebilir
konutlarin insa edilmesini gerektirir (Miles, 2017). Konut piyasasindaki canlilik,
yerel ekonomilerde sosyal kalkinmay1 tesvik eder. Konut sektoriindeki biiyiime, yerel

isglicline yeni ig imkanlar1 sunar ve yerel halkin refah diizeyini artirir (Akgiin ve ark.,

2021).

Konut piyasasindaki istikrar, sosyal istikrarm olusmasma katkida bulunur.
Insanlarm istikrarli konut kosullarina sahip olmasi, sosyal kalkmma ve aidiyet
duygusu agisindan Onemlidir (Baker ve Murray, 2020). Konut projelerinin
planlanmast ve uygulanmasi siirecinde, yerel yonetimlerin ve sivil toplum
kuruluslarmin aktif katilimi 6nemlidir. Bu, toplumsal ihtiyaglarin ve sosyal
kalkinmanin gbzetildigi bir konut politikasinin olusturulmasina olanak saglar (Diaz-

Bautista, 2023).

Konut piyasasindaki gelismeler, sosyal altyapiy1 iyilestirme firsatlar1 yaratir.
Konut projeleriyle birlikte, cevresel hizmetler, parklar, okullar ve saglik merkezleri

gibi sosyal altyap1 unsurlar1 da gelistirilebilir (Jones, 2020). Konut piyasasinda
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sosyal kalkinmayi desteklemek igin ¢esitli politika araglar1 kullanilabilir. Bunlar
arasinda kamu-6zel isbirligi, kira kontrolii, hibe ve kredi destekleri gibi yontemler
yer alir. Bu politika araglari, sosyal kalkinmanm saglanmasinda 6nemli bir rol oynar

(Smith, 2021).

3.3.4. Konut piyasasi ve islem maliyetleri

Konut piyasasinda gergeklesen alim ve satim iglemleri, c¢esitli islem
maliyetlerini icerir. Bu maliyetler, konutlarin degerinin belirlenmesi, pazarlik siireci,
tapu islemleri, vergiler, sigorta ve komisyon ticretleri gibi unsurlar1 kapsar. Konut
piyasasi ile iglem maliyetleri arasindaki iliski, konut piyasasinin etkinligi, likiditesi

ve erisilebilirligi tizerinde 6nemli bir etkisi oldugunu gostermektedir.

3.3.4.1. islem maliyetlerinin konut piyasasina etkileri

Islem maliyetleri, konut piyasasinda alicilar ve saticilar iizerinde ©nemli
etkilere sahiptir. Yiksek islem maliyetleri, konut alim ve satim islemlerini
zorlastirrken ayn1 zamanda piyasada likidite sorunlarina neden olabilir. Alicilar ve
saticilar arasindaki karar siireglerini etkileyen islem maliyetleri, piyasanin
dinamiklerini degistirebilir. Smith (2018) tarafindan yapilan bir ¢alisma, islem
maliyetlerinin ylikselmesinin konut piyasasindaki hareketliligi azalttigini ve fiyat
istikrarm1 olumsuz yonde etkiledigini gostermektedir. Yiiksek islem maliyetleri,
konut sahiplerinin evlerini satma isteklerini azaltabilir ve konut arzini kisitlayabilir.
Bu durum, konut talebi ve arzi arasindaki dengesizliklere ve fiyat dalgalanmalarina
yol agcabilir. Ozellikle yiiksek islem maliyetlerine sahip bolgelerde, konutlarin
piyasada daha uzun siire kalmalar1 ve satis siirecinde gecikmeler yasanmasi

muhtemeldir.

Bununla birlikte, islem maliyetlerinin yiiksek olmasi, konut piyasasinda
rekabetin azalmasma yol acabilir. islem maliyetlerinin yiiksekligi, yeni alicilarin
piyasaya girisini engelleyebilir ve saticilarin daha az alternatif teklif almasma neden
olabilir. Yiiksek islem maliyetleri, konut piyasasinda monopsonistik yapilarin
olusmasina katkida bulunabilir. Bu durumda, piyasada tek bir alic1 veya birkag biiyiik
alic1 oldugunda, konut fiyatlar1 tizerinde daha az rekabet olur ve saticilar i¢in daha az

pazarlik giicii ortaya ¢ikar.
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Konut piyasasindaki islem maliyetlerinin etkileri iizerine yapilan aragtirmalar,
islem maliyetlerinin diistiriilmesinin piyasanin etkinligi ve likiditesi {izerinde olumlu
etkilere sahip olabilecegini gostermektedir. Wang ve Chen (2021) tarafindan yapilan
bir ¢aligma, islem maliyetlerinin azaltilmasmin konut talebini artirabilecegini ve

konut piyasasinin hareketliligini tesvik edebilecegini ortaya koymaktadir.

3.3.4.2. islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ve etkinligi

Islem maliyetlerini diisiirmek igin ¢esitli yontemler kullanilmaktadir. Bu
yontemler, konut piyasasinin etkinligini artirarak islem maliyetlerini azaltmaya
yardime1 olabilir. Dijjital teknolojilerin kullanimi, tapu islemlerinin hizlanmasina ve
dokiimantasyon siireclerinin basitlestirilmesine katkida bulunabilir. Ornegin,
elektronik tapu sistemi gibi dijital ¢oziimler, tapu islemlerinin daha hizli ve glivenilir
bir sekilde gerceklestirilmesini saglayarak islem maliyetlerini disiirebilir. Bu
sistemler sayesinde tapu kayitlarmma kolayca erisilebilir, tapu devir islemleri daha
hizl1 tamamlanabilir ve tapu ile ilgili belgelerin depolanmas1 ve paylasilmasi daha

kolaylasir (Altug et al., 2020).

Diizenleyici tedbirler de islem maliyetlerinin azaltilmasinda etkili olabilir.
Hiikiimetler ve yerel yonetimler, tapu harclarinda indirimler yapabilir, vergi
politikalarmi gozden gegirebilir veya islem masraflarini standartlastirabilir. Bu tiir
diizenlemeler, konut piyasasindaki islem maliyetlerini digiirerek, alicilarin ve

saticilarin finansal yiiklerini hafifletebilir (Liu et al., 2021).

3.2.4.3. Islem maliyetlerinin likidite ve erisilebilirlik iizerindeki etkisi

Islem maliyetlerinin yiiksek olmas1, konut piyasasinda likidite sorunlarina ve
fiyat dalgalanmalarina yol agabilir. Yiiksek islem maliyetleri, alicilarin ve saticilarin
karar verme siireglerini etkileyebilir ve piyasa dinamiklerini degistirebilir. Ozellikle
konut sahipleri i¢in yiiksek islem maliyetleri, evlerini satma isteklerini azaltabilir ve

konut arzin1 kisitlayabilir (Smith, 2018a).

Ancak, islem maliyetlerinin diigiiriilmesi, konut piyasasmin likiditesini
artirabilir. Daha diisik islem maliyetleri, daha fazla alict ve saticiyr piyasaya
cekebilir ve islem hacmini artirabilir. Bu da piyasada daha fazla likidite olusmasma

ve konut talebinin artmasina katkida bulunabilir (Chen et al., 2021).
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Islem maliyetlerinin diisiiriilmesi ayn1 zamanda konut piyasasinin
erigilebilirligini artwrabilir. Yiksek islem maliyetleri, 6zellikle diisiik gelirli aileler
icin konut sahibi olmay1 zorlastirabilir. islem maliyetlerinin diisiiriilmesiyle birlikte,
daha fazla insan konut sahibi olma firsatina erisebilir ve sosyal konut politikalariyla

desteklenen uygun fiyath konut projeleri daha yaygin hale gelebilir (Gu et al., 2020).

3.3.4.4. Konut alicilan ve saticilar: iizerindeki etkiler

Konut piyasasinda islem maliyetlerinin yiiksek olmasi, hem konut alicilar1
hem de saticilar1 iizerinde farkli etkiler yaratabilir. Konut alicilari, yiliksek islem
maliyetlerinin ~ finansal  ylkiimliliikleri  artirmast  nedeniyle  zorluklarla
karsilagabilirler. Islem maliyetleri, alicilarm konut satin alma siirecinde
karsilasacaklar1 harcamalar: artirabilir. Ozellikle ilk kez konut alacak bireyler icin,
bu maliyetler, ev sahibi olma hedeflerini ertelemelerine veya vazge¢cmelerine neden
olabilir. Hammadde maliyetleri ve insaat maliyetlerindeki artislar, islem
maliyetlerinin yiikselmesine katkida bulunabilir ve alicilar1 daha yiiksek fiyatlarla

konut sahibi olmaya zorlayabilir (Garcia-Morales et al., 2021).

Konut saticilar1 da yiiksek islem maliyetlerinden etkilenebilir. Islem
maliyetlerinin yiiksek olmasi, saticilarin elde edecekleri geliri azaltabilir. Saticilar,
konutlarmi1 satarken komisyon iicretleri, tapu masraflar1 ve vergiler gibi islem
maliyetlerini karsilamak zorunda kalabilirler. Bu da satis gelirlerini azaltarak
saticilarin finansal durumunu etkileyebilir. Ayrica, islem maliyetlerinin yiiksekligi
nedeniyle satis slireci uzayabilir ve saticilara ek stres ve zaman kaybi yasatabilir.
Ozellikle acil nakit ihtiyacit olan veya baska bir konuta tasmma planlar1 yapan

saticilar i¢in bu durum dezavantajli bir durum yaratabilir (Edelstein & Qian, 2020).

Islem maliyetlerinin yiiksekligi, konut piyasasinda alcilar ve saticilar
arasinda pazarlik giiciiniin dengesini etkileyebilir. Ozellikle alicilarmn alternatif
tekliflere ulasma imkanlarinmm smirlh oldugu durumlarda, saticilar iglem
maliyetlerinden dolayr daha az pazarlik yapmalarin1 saglayabilir. Bu durumda,
saticilar daha az rekabetle karsilagabilir ve konut fiyatlar: tizerinde daha fazla kontrol
sahibi olabilir (Bhutta et al., 2020).

Sonug olarak, yiiksek islem maliyetleri, konut alicilar1 ve saticilari iizerinde
farkli etkiler yaratir. Alicilar i¢in finansal ylikiimliiliikleri artirirken, saticilar igin

gelirlerini azaltabilir ve satis siirecini karmasiklastirabilir. Islem maliyetlerinin

55



diisiiriilmesi, konut piyasasinda daha fazla rekabetin olusmasma ve alicilar ile

saticilar arasindaki pazarlik giiciiniin dengelenmesine katkida bulunabilir.

3.3.4.5. Islem maliyetlerini azaltma yontemleri

Islem maliyetlerini azaltma yontemleri konut piyasasinda &nemli bir rol
oynamaktadir.  Dijital teknolojilerin kullanimi, islem maliyetlerini diisiirme
konusunda biiyiikk potansiyele sahiptir. Ornegin, blockchain teknolojisi, tapu
kayitlarmin gilivenli ve seffaf bir sekilde tutulmasini saglayarak tapu islemlerinin
hizlanmasma ve maliyetlerin azaltilmasma yardimci olabilir (Zhang et al., 2022).
Ayrica, dijital platformlar ve uygulamalar, alicilar ve saticilar arasindaki iletisimi
kolaylastirarak pazarlik siireglerini basitlestirebilir ve islem maliyetlerini diisiirebilir

(Chen et al., 2021).

Hiikiimetler ve yerel yonetimler, islem maliyetlerini azaltmak i¢in c¢esitli
diizenlemeler yapabilirler. Ornegin, tapu harclarinda indirimler, konut alim-satim
vergilerinde diisiisler veya islem masraflarinin standartlastirilmasi gibi diizenlemeler,
konut piyasasindaki islem maliyetlerini diisiirebilir (Chen et al., 2021). Ayrica,
hiikiimet destekli konut finansman programlar1 ve kredi kolayliklar1 da konut

alicilarinin islem maliyetlerini diistirmesine yardimci olabilir (Liu et al., 2021).

Islem maliyetlerinin azaltilmasi, konut piyasasinda rekabeti artirabilir. Daha
diisiik islem maliyetleri, yeni alicilarin piyasaya girisini tesvik edebilir ve saticilarin
daha fazla alternatif teklif almasmi saglayabilir. Bu da piyasada daha fazla rekabetin
olugmasina ve fiyatlarin daha esnek hale gelmesine katkida bulunabilir (Brown et al.,

2019).

Bununla birlikte, islem maliyetlerinin azaltilmasiyla birlikte bazi riskler de
ortaya ¢ikabilir. Ornegin, islem maliyetlerindeki diisiis, konut piyasasinda spekiilatif
faaliyetleri artirabilir ve fiyat balonlarina yol agabilir (Murray, 2023). Bu nedenle,
islem maliyetlerinin diisiiriilmesi politikalarmin dikkatli bir sekilde uygulanmasi ve

denetlenmesi gerekmektedir.

3.3.5. Konut piyasasi ve enerji iiretimi

Konut piyasast ve enerji iiretimi, ekonomik ve sosyal kalkinmanin temel
unsurlarmi olusturan iki onemli bilesendir. Konut piyasasi, bireylerin barmma

ihtiyaclarmi karsiladigi, emlak degerlerinin belirlendigi ve ekonomik faaliyetin
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onemli bir pargast olan bir sektordiir. Ote yandan, enerji iiretimi, endiistriyel
faaliyetlerin siirdiiriilmesi, evlerin 1sitilmas1 ve aydmlatilmasi gibi temel ihtiyaglarin
karsilanmasi i¢in gereklidir. Konut piyasasi ile enerji tiretimi arasindaki iligki
karmagik ve ¢ok yonlidir. Konut piyasasindaki gelismeler, enerji tiiketimini
etkilerken, enerji liretimi de konut piyasasini etkileyebilir. Politika ve diizenlemelerin
bu iligkiyi yonlendirmesi ve siirdiiriilebilir bir konut piyasasi ile enerji iiretimi
saglamas1 onemlidir. Enerji verimliligi tesvikleri, yenilenebilir enerji kaynaklarmin
kullaniminin tesviki ve diizenleyici Onlemler, konut piyasast ve enerji Uretimi
arasindaki etkilesimi sekillendirebilir ve daha siirdiiriilebilir bir gelecek icin dnemli

adimlar atilmasini saglayabilir.

3.3.5.1. Konut piyasasinin enerji tiiketimine etkisi

Konut piyasasmin enerji tiiketimine etkisi konusunda yapilan arastirmalar,
cesitli  faktorlerin  konutlardaki enerji talebini ve tiiketimini etkiledigini
gostermektedir. Bu faktorler arasinda konutlarin enerji verimliligi, kullanilan enerji
kaynaklari, konutlarin izolasyon 6zellikleri ve enerji tasarrufu saglayan ekipmanlarin

kullanim1 6nemli rol oynamaktadir.

Enerji verimliligi 6nlemleri, konut piyasasinda enerji tiikketimini azaltmak igin
alman etkili bir yontemdir. Cevre dostu binalarin yapimi ve enerji verimli cihazlarin
kullanimi, konutlardaki enerji tiiketimini diisiirerek hem ¢evresel siirdiiriilebilirlige
katki saglar hem de enerji maliyetlerini diisiirir. Arastirmalar, enerji verimliligi
Onlemlerinin  konutlardaki enerji tiiketimini O6nemli Ol¢lide azaltabilecegini
gostermektedir (Fang et al., 2018). Ozellikle konutlarin yalitim &zelliklerinin
tyilestirilmesi, enerji tasarrufunu saglayan isitma ve sogutma sistemlerinin kullanimi
ve enerji etiketleme programlarinin tesvik edilmesi gibi dnlemler, enerji tiikketiminde

belirgin diisiislere yol acabilir.

Ayrica, yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi da konut piyasasindaki
enerji tiiketimini etkileyen onemli bir faktordiir. Glines enerjisi, riizgar enerjisi ve
hidroelektrik gibi yenilenebilir enerji kaynaklarmma dayali sistemlerin konutlarda
yaygmlagmasi, enerji tiikketiminin azalmasma ve cevresel etkiyi minimize etmeye
yardimci olur. Arastirmalar, yenilenebilir enerji kaynaklarinin konut piyasasindaki

enerji tilkketimini olumlu yonde etkiledigini ve enerji bagimsizligin1 saglayan konutlar
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icin 6nemli bir potansiyele sahip oldugunu ortaya koymaktadir (Petrovi¢ et al.,

2021).

Konutlarin biiyiikliigii ve izolasyon 6zellikleri de enerji tiiketimini etkileyen
faktorler arasindadir. Biiyiik ve kotii izole edilmis konutlar, daha fazla enerji tiiketimi
gerektirir. Bu nedenle, konut piyasasinda enerji tiiketimini azaltmaya yonelik
politikalarin yanm1 sira, konutlarin tasariminda ve insasinda enerji tasarrufu
hedeflerinin gdzetilmesi dnemlidir. Iyi izole edilmis ve enerji tasarruflu malzemeler
kullanilan konutlar, enerji tiiketimini azaltarak hem konut sahiplerine hem de ¢evreye

fayda saglar (Nguyen et al., 2019).

Konut piyasasi ve enerji tiikketimi arasindaki iliski, enerji verimliligi
onlemleri, yenilenebilir enerji kaynaklarmimn kullanimi, konut tasarimi ve izolasyon
gibi faktorlerin etkin bir sekilde degerlendirilmesini gerektirir. Enerji tasarrufu
saglayan konutlar, enerji maliyetlerini diisiirerek konut sahiplerine ekonomik
avantajlar sunarken, ayn1 zamanda cevresel siirdiiriilebilirlige katki saglar. Bu
nedenle, konut piyasasmin enerji tiikketimi {izerindeki etkisini anlamak ve enerji

verimliligi onlemlerini tesvik etmek onemlidir.

3.3.5.2. Enerji iiretiminin konut piyasasina etkisi

Enerji liretimi, konut piyasasini etkileyen dnemli bir faktordiir. Enerji arzinin
istikrarl1 ve siirdiiriilebilir olmasi, konut piyasasinin isleyisini ve talebini
etkileyebilir. Enerji arzinda yasanan kesintiler veya enerji fiyatlarinda ani
yiikselmeler, konut piyasasinda belirsizlik yaratabilir ve tiiketici harcamalarini
olumsuz etkileyebilir (Janda, Kourilec, & Maleckova, 2020). Ozellikle enerji
maliyetlerinin artmasi, konut sahiplerini ve potansiyel alicilar1 enerji tasarrufu ve
enerji verimliligi onlemleri almaya yonlendirebilir (Petrovi¢, Gospavi¢, & Masovic,

2021).

Enerji liretimindeki yenilikler ve alternatif enerji kaynaklarinin kullaniminin
tesvik edilmesi, konut piyasasinda yeni firsatlar yaratabilir. Ornegin, giines enerjisi
sistemleri veya riizgar enerjisi projeleri, konutlarmm enerji bagimsizligini
saglamalarina ve enerji maliyetlerini diisiirmelerine yardimci olabilir (Petrovi¢ et al.,
2021). Bu tiir yenilenebilir enerji kaynaklarinin kullanimi, konutlarin enerji

tilketimini azaltabilir ve stirdiiriilebilir bir yasam tarzina katkida bulunabilir.
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Ayrica, enerji iretimindeki teknolojik ilerlemeler ve yenilikler, konut
piyasasinda cesitli firsatlar sunabilir. Ornegin, enerji iiretimi i¢in kullanilan yenilikci
cihazlar veya enerji depolama sistemleri, konut sahiplerine enerji yonetimi ve
tasarrufu konusunda daha fazla kontrol saglayabilir. Bu da konutlarin enerji

verimliligini artirabilir ve enerji maliyetlerini diistirebilir (Janda et al., 2020).

Sonu¢ olarak yukardakilere gore enerji iiretiminin konut piyasasma olan
etkisini ve yenilikgi enerji ¢Oziimlerinin konut sahipleri i¢in avantajlarini
vurgulamaktadir. Konut piyasasi, enerji arzinin istikrar1 ve enerji verimliligi
onlemleri gibi enerji liretimi faktorleriyle yakindan iligkilidir. Bu nedenle, enerji
sektoriindeki gelismelerin konut piyasasinin saghigr ve sirdiiriilebilirligi iizerinde

onemli bir rol oynadig1 sdylenebilir.

3.3.5.3. Politika ve diizenlemelerin rolii

Politika ve diizenlemelerin konut piyasasi ile enerji liretimi arasindaki iliskide
onemli bir rolii vardir. Hiikiimetler ve yerel yonetimler, enerji verimliligi tesvikleri,
yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelik tesvikler ve enerji tiiketimini azaltmaya

yonelik politikalar gibi 6nlemler alarak bu iliskiyi sekillendirebilir (Stern, 2021).

Enerji tasarrufu saglayan binalarin yapimi i¢in yapisal standartlar veya enerji
etiketleme sistemleri gibi diizenlemeler, konut piyasasindaki enerji tiiketimini
etkileyebilir (Wu et al., 2022). Ornegin, enerji verimli binalarm insas1 tesvik
edildiginde, enerji tiikketimi diiser ve konut sahipleri daha diisiik enerji faturalar1 6der.
Ayni1 zamanda, enerji verimliligi diisiik olan eski binalarm doniistiiriilmesi veya
yenilenmesi ic¢in tesvikler saglanmasi da enerji tiikketimini azaltmaya yonelik

politikalarm bir parcasi olabilir.

Enerji iiretimiyle ilgili politikalar da konut piyasasm etkileyebilir. Ornegin,
yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelik tesvikler, giines enerjisi sistemlerinin veya
rlizgar enerjisi projelerinin konutlara entegrasyonunu tesvik edebilir. Bu, konut
sahiplerinin  kendi enerji {iretimini saglamalarina ve enerji maliyetlerini
diistirmelerine olanak tanir. Ayrica, enerji iiretimi i¢in kullanilan teknolojik
yeniliklerin desteklenmesi de konut piyasasina olumlu etkiler yapabilir. Ornegin,
giines panelleri veya ev enerji depolama sistemleri gibi yenilik¢i ¢ozlimler, konut
sahiplerine enerji bagimsizlig1 saglar ve enerji maliyetlerini diigiirerek konut

piyasasina yeni firsatlar sunar.
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Bu politika ve diizenlemelerin etkili bir sekilde uygulanmasi, konut
piyasasinin enerji tiikketimi iizerinde olumlu etkiler yaratirken, siirdiiriilebilir bir
enerji gelecegi i¢in 6nemli adimlar atilmasini saglar. Ayrica, enerji iiretiminin konut
piyasasina etkisinin anlagilmasi, enerji politikalarinin daha iyi sekillendirilmesini ve

enerji verimliligi odakli konut projelerinin tesvik edilmesini saglar.

3.3.6. Konut piyasasi, regiilasyon politikalar1 ve digsalhiklar

Konut piyasasinda regiilasyon politikalarmm uygulanmasi, dissalliklarin
yonetilmesi ve piyasa etkinliginin saglanmasi acisindan 6nemli bir role sahiptir.
Digsalliklar, bir kisinin veya kurumun faaliyetlerinin, baska bir kisiye veya kuruma
etkileri olarak tanimlanir ve genellikle piyasada fiyat mekanizmasi tarafindan dikkate

alinmayan yan etkilerdir.

Ozellikle konut piyasasinda, ¢esitli digsalliklar goriilebilir. Ornegin, bir
konutun ¢evreye olan etkisi, hava kirliligi, su kaynaklarinin tiikenmesi veya dogal
yasam alanlarinin tahribat1 gibi unsurlar digsallik olarak kabul edilebilir. Bunun yani
sira, komsu konutlara veya toplumun geneline yayilan giiriiltii, trafik sikisikligi gibi
faktorler de dissallik etkileri olarak goriilebilir. Bu digsalliklarin yonetilmesi ve konut
piyasasinin  etkinliginin ~ saglanmasi  amaciyla  regililasyon  politikalar1
uygulanmaktadir. Hiikiimetler ve yerel yonetimler, bu politikalar aracilifiyla
digsalliklarin azaltilmasi veya ortadan kaldirilmasi igin ¢esitli 6nlemler alabilirler.
Ornegin, cevresel diizenlemeler ve standartlar, konutlarin enerji verimliligini
artirmay1 hedefleyebilir ve boylece enerji tiiketimine bagli cevresel etkileri azaltabilir

(Fuerst, 2015).

Ayrica, ingaat faaliyetlerine iliskin diizenlemeler ve izinler, konut projelerinin
cevresel etkilere dikkat etmesini ve siirdiiriilebilirlik prensiplerine uygun sekilde
yapilmasini saglayabilir. Bu tiir diizenlemeler, yesil bina sertifikasyon sistemlerinin
uygulanmasi, atik yonetimi Onlemlerinin alinmast ve su tasarrufu politikalarmin

uygulanmasi gibi unsurlar1 igerebilir (Kibert et al., 2016).

Regiilasyon politikalar1 ayn1 zamanda konut piyasasindaki rekabeti tesvik
etmek amaciyla da kullanilabilir. Monopolistik veya oligopolistik yapidaki konut
gelistiricileri veya emlak sirketleri, rekabeti kisitlayabilir ve tiiketiciler iizerinde fiyat

belirleme giicline sahip olabilir. Bu durumda, rekabeti tesvik eden diizenlemeler ve
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politikalar, piyasa kosullarini iyilestirebilir ve tiiketicilere daha fazla segenek

sunabilir (Gonzalez-Val et al., 2015).

Sonug olarak, konut piyasasinda digsalliklarin yonetimi ve piyasa etkinliginin
saglanmas1t amaciyla regiilasyon politikalarinin uygulanmasi 6nemlidir. Bu
politikalar, cevresel etkilerin azaltilmasi, enerji verimliliginin artirilmasi, rekabetin
tesvik edilmesi ve siirdiiriilebilirlik prensiplerinin  benimsenmesi gibi konut

piyasasinin uzun vadeli siirdiiriilebilirligi icin 6nemli bir rol oynamaktadir.

3.3.6.1. Digsalliklar ve konut piyasasi

Digsalliklar, bir kisinin veya kurumun faaliyetlerinin, baska bir kisiye veya
kuruma etkileri olarak tanimlanir ve genellikle piyasada fiyat mekanizmasi
tarafindan dikkate alinmayan yan etkilerdir (Pigou, 1920). Konut piyasasinda da
cesitli digsalliklar gdzlemlenebilir. Ornegin, bir konutun gevreye olan etkisi, hava
kirliligi, su kaynaklarmin tilkenmesi veya dogal yasam alanlarmin tahribat1 gibi
unsurlar digsallik olarak kabul edilebilir (Brueckner, 2011). Aym1 zamanda, komsu
konutlara veya toplumun geneline yayilan giiriiltii, trafik sikisikligi gibi faktorler de
dissallik etkileri olarak goriilebilir (Glaeser et al., 2005).

1. Cevresel Dissalliklar:

Konutlarin ¢evreye olan etkileri, cevresel digsalliklarin en belirgin
orneklerindendir. Konutlarm enerji tiiketimi, atik iiretimi ve dogal kaynak kullanimi
gibi faktorler, ¢evresel etkilere neden olabilir. Ornegin, konutlardan kaynaklanan
hava kirliligi, sera gazi emisyonlar1 ve su kaynaklarmmm tiikenmesi gibi unsurlar
cevresel digsalliklar olarak kabul edilir. Bu digsalliklar, dogal yasam alanlarmin
tahribatia ve ekosistem dengesinin bozulmasina yol acabilir. Cevresel dissalliklarin
etkisi konut piyasasi iizerinde onemli bir rol oynar. Bir konutun enerji tiikketimi ve
atik iiretimi cevreye olan etkisini belirler. Enerji tiiketiminden kaynaklanan hava
kirliligi ve sera gazi emisyonlari, iklim degisikligi gibi kiiresel sorunlara yol acabilir
(Hanley et al., 2001). Bu nedenle, enerji verimliligi 6nlemleri ve yenilenebilir enerji
kaynaklarmin kullanimi, cevresel dissalliklar1 azaltmak icin Onemli adimlardir

(Newell et al., 2010).
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2. Toplumsal Digsalliklar:

Konutlarin etkisi sadece dogal cevreyle smirli degildir, ayn1 zamanda
toplumun diger iiyelerine de digsallik etkileri yapabilir. Ornegin, komsu konutlara
yayilan giriltii, trafik sikisikligi ve park alani eksikligi gibi faktorler toplumsal
digsalliklara o6rnek olarak verilebilir. Bu dissalliklar, komsuluk iliskilerini
etkileyebilir, yasam kalitesini diislirebilir ve toplumun geneline yayilan
rahatsizliklara neden olabilir. Toplumsal digsalliklar da konut piyasasinda dikkate
alimmas1 gereken onemli faktorlerdir. Ornegin, komsu konutlara yayilan giiriiltii,
yasam kalitesini olumsuz etkileyebilir ve komsuluk iliskilerini bozabilir (Dehejia et
al., 2019). Aym sekilde, yogun trafik ve park sorunlari, toplumun genelinde yasam
kalitesini diistirebilir (Rogers et al., 2011). Bu nedenle, planlama politikalar1 ve
diizenlemeler, toplumsal digsalliklarin azaltilmast ve konut piyasasinin

stirdiiriilebilirliginin saglanmasi i¢in 6nemlidir (Van Ommeren et al., 2010).

Digsalliklarin  yonetimi ve diizenlemeler, konut piyasasmin etkinligi ve
stirdiiriilebilirligi i¢in kritik 6neme sahiptir. Hiikiimetler ve yerel yonetimler, ¢evresel
digsalliklarin azaltilmas1 ve toplumsal digsalliklarin kontrol altina alinmasi i¢in
politikalar gelistirmektedirler. Ornegin, enerji verimliligi tesvikleri, yenilenebilir
enerji kaynaklarmma yonelik tesvikler ve cevresel etkilerin minimize edilmesini
saglayan diizenlemeler, konut piyasasmnin siirdiiriilebilirligini ve yasam kalitesini

artirabilir (Gillingham et al., 2009).

Sonug olarak, digsalliklar konut piyasasinin 6nemli bir bilesenidir ve
yonetilmeleri gerekmektedir. Cevresel ve toplumsal digsalliklarin azaltilmasi igin
uygun politika ve diizenlemelerin benimsenmesi, konut piyasasinin siirdiiriilebilirligi
ve toplumun refahi i¢in 6nemlidir. Bu baglamda, digsalliklarin anlasilmasi ve etkin
bir sekilde yonetilmesi, konut piyasasinin daha dengeli, ¢cevre dostu ve toplum odakli

bir yapiya doniismesine katki saglayacaktir.

3.3.6.2. Dissalliklarin yonetimi ve regiilasyon politikalar

Dissalliklarin yonetimi, konut piyasasinin isleyisini diizenlemek ve olumsuz
etkileri minimize etmek icin regiilasyon politikalarnin kullanilmasmi gerektirir.
Hiikiimetler ve yerel yonetimler, ¢evresel digsalliklarin azaltilmasi ve toplumsal
digsalliklarin  kontrol altina alinmasi igin g¢esitli politikalar ve diizenlemeler

gelistirebilirler. Cevresel digsalliklarin azaltilmasi i¢in enerji verimliligi tesvikleri ve
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yenilenebilir enerji kaynaklarina yonelik tesvikler 6nemlidir. Digsalliklarin yonetimi
ve konut piyasasmin etkinliginin saglanmasi amaciyla regiilasyon politikalar1
uygulanmaktadir. Hiikiimetler ve yerel yoOnetimler, bu politikalar araciligryla
digsalliklarin azaltilmas: veya ortadan kaldirilmast icin ¢esitli onlemler alabilirler.
Ornegin, cevresel diizenlemeler ve standartlar, konutlarm enerji verimliligini
artirmay1 hedefleyebilir ve boylece enerji tiikketimine bagl ¢evresel -etkileri
azaltabilir. Enerji tasarrufu saglayan binalarin yapimi i¢in yapisal standartlar veya
enerji etiketleme sistemleri gibi diizenlemeler de konut piyasasindaki enerji
tikketimini etkileyebilir. Ener;ji tasarruflu binalarin yapimi i¢in yapisal standartlar ve
enerji etiketleme sistemleri gibi dilizenlemeler, konutlardaki enerji tiiketimini

azaltabilir ve ¢evresel etkileri minimize edebilir (Fuerst, 2015).

Toplumsal digsalliklarin kontrol altina alinmasi i¢in ise ¢esitli diizenlemeler
ve planlama stratejileri kullanilabilir. Ornegin, konut projelerinin planlanmasi
asamasinda trafik akismin diizenlenmesi, park alam1 ihtiyacinin g6z Oniinde
bulundurulmasi ve ses yalitimmin saglanmasi gibi faktorler toplumsal dissalliklar1

azaltabilir (Gonzalez-Val et al., 2015).

Sonug olarak, digsalliklar konut piyasasinin 6nemli bir bilesenidir ve
yonetilmeleri gerekmektedir. Regiilasyon politikalar1 ve diizenlemeler, dissalliklarin
azaltilmasina ve konut piyasasinin etkinliginin saglanmasina yardimci olabilir. Enerji
verimliligi tesvikleri, yenilenebilir enerji kaynaklarma yonelik tegvikler ve gevresel
etkilerin minimize edilmesini saglayan diizenlemeler gibi politikalar, konut

piyasasinin siirdiirtilebilirligini ve yasam kalitesini artirabilir.

3.3.6.3. Regiilasyon politikalar ve rekabet

Regiilasyon politikalar1 ayn1 zamanda konut piyasasindaki rekabeti tesvik
etmek amaciyla da kullanilabilir. Monopolistik veya oligopolistik yapidaki konut
gelistiricileri veya emlak sirketleri, rekabeti kisitlayabilir ve tiiketicilerin cesitlilik,
kalite ve fiyat gibi faktorlerde daha fazla secenek sunan bir piyasadan yararlanmasini
engelleyebilir. Rekabeti tesvik eden politikalar, yeni girigimcilerin pazara girigini
kolaylastirabilir, fiyatlarin diigmesini saglayabilir ve tiiketicilere daha iyi hizmet ve

urtnler sunabilir.

Regiilasyon politikalari, konut piyasasindaki rekabeti tesvik etmek ve

korumak amaciyla kullanilmaktadir. Monopolistik veya oligopolistik yapidaki konut
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gelistiricileri veya emlak sirketleri, pazarda hakimiyetlerini kullanarak rekabeti
kisitlayabilir ve tiiketicilere daha az secenek sunabilir. Bu durumda, rekabeti tesvik

eden politikalarin uygulanmasi dnemlidir.

Rekabeti tesvik eden politikalar, yeni girigimcilerin konut piyasasina girigini
kolaylastirabilir ve rekabeti artirabilir. Ornegin, diizenlemeler ve yasalar, yeni konut
projelerinin yapilmasini kolaylastirabilir, arazi kullanimmi diizenleyebilir ve
engelleri azaltabilir (Krumm, 2015). Bdylece, yeni girisimcilerin pazara girisi tesvik

edilir ve daha fazla rekabet ortami olusur.

Rekabeti tesvik eden politikalar ayni zamanda fiyatlarin diigmesine ve
tiikketicilere daha 1yi hizmet ve iirlinler sunulmasina yardimeir olabilir. Daha fazla
rekabet, fiyatlarin daha rekabetci seviyelere gelmesine ve tiiketicilere daha genis bir
fiyat aralifinda segenek sunulmasma olanak tanir. Ayrica, rekabetin artmasiyla
birlikte konut gelistiricileri ve emlak sirketleri, kaliteyi artirmak, miisteri

memnuniyetini saglamak ve inovasyonu tesvik etmek icin cabalarimi artirabilirler

(Pirson et al., 2016).

Rekabeti tesvik eden politikalarin basarili bir sekilde uygulanmasi i¢in etkin
diizenleyici mekanizmalarin olusturulmasi1 Onemlidir. Regiilasyon politikalari,
piyasada rekabeti korumak i¢in fiyat kontrolii, monopolistik davraniglarin
engellenmesi ve kaynaklarin etkin dagilimmi saglama gibi aracglar1 igerebilir.
Bununla birlikte, diizenleyici kurumlarin bagimsizlik ve etkinliklerinin saglanmasi,

rekabeti tesvik etmek i¢in 6nemlidir (Hunt, 2015).

Regiilasyon politikalar1 konut piyasasindaki rekabeti tesvik etmek ve
tiikketicilerin gesitlilik, kalite ve fiyat gibi faktorlerde daha fazla segenek sunan bir
piyasadan yararlanmasini saglamak igin 6nemlidir. Rekabeti tesvik eden politikalar,
yeni girisimcilerin pazara girigini kolaylastirabilir, fiyatlarin diismesini saglayabilir
ve tiiketicilere daha iyi hizmet ve iiriinler sunabilir. Bu nedenle, rekabeti tesvik eden
politikalarin etkin bir sekilde uygulanmasi ve diizenleyici mekanizmalarin
saglamlastirilmasi, konut piyasasmnin daha rekabet¢i ve saglikli bir yapiya

kavugmasina yardimci olabilir.

3.3.7. Konut piyasasi ve refah etkisi

Konut piyasasi, bir lilkenin ekonomik refahini etkileyen 6nemli bir faktordiir.

Konut fiyatlarmmdaki degisimler, bireylerin gelir diizeyini, tiiketim aligkanliklarmi ve
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genel yasam kalitesini etkileyebilir. Bu nedenle, konut piyasasinin refah tizerindeki
etkisi biiyiilk bir 6neme sahiptir. Konut piyasasindaki artiglar veya diisiisler,
ekonomik refah1 dogrudan etkileyebilir. Konut fiyatlarinin artmasi, ev sahiplerinin
varliklarmi degerlendirmesine ve daha yiiksek bir net degere sahip olmalarmma yol
acabilir. Bu durum, tiiketici harcamalarin1 artirabilir ve bireylerin genel refahini
iyilestirebilir. Ote yandan, konut fiyatlarinmn diismesi, ev sahiplerinin varlik degerini
azaltabilir ve tiiketici harcamalarin1 kisitlayabilir, bu da ekonomik refah iizerinde

olumsuz bir etkiye neden olabilir (Case & Shiller, 2015).

Konut piyasasindaki refah etkisi ayn1 zamanda konut sahipligi oranlariyla da
iligkilidir. Bir tilkedeki konut sahipligi orani yiiksek oldugunda, bireylerin ev sahibi
olma firsatlar1 ve miilkiyet haklar1 artar. Bu durum, bireylerin ekonomik istikrarini
artirabilir, sosyal giivenlik hissini yiikseltebilir ve toplum genelinde refahi artirabilir.
Ozellikle, diisiik gelirli aileler i¢in uygun konut politikalari ve destekleyici &nlemler,

konut sahipligi oranlarini artirarak refah diizeyini iyilestirebilir (Ong et al., 2018).

Konut piyasasinin refah tizerindeki etkisi, sosyal esitsizlikleri de etkileyebilir.
Konut fiyatlarindaki artislar, diisiik gelirli ailelerin konut erisimini kisitlayabilir ve
mali zorluklar yasamalarina neden olabilir. Bu durum, gelir esitsizliklerini artirabilir
ve refahin daha esit dagitilmasini engelleyebilir. Bu nedenle, konut politikalarmin
sosyal adaleti gozetmesi ve diisiik gelirli ailelere uygun konut imkanlar1 saglamasi

onemlidir (Davila-Fernandez et al., 2017).

Sonug olarak, konut piyasasinin refah iizerindeki etkisi ¢ok yonliidiir. Konut
fiyatlarindaki degisimler, bireylerin gelir diizeyini, tliketim aliskanliklarini ve sosyal
esitsizlikleri etkileyebilir. Konut sahipligi oranlar1 ve uygun konut politikalari, genel

refahi artirabilir ve toplumun sosyal ve ekonomik istikrarini destekleyebilir.

3.3.7.1. Konut fiyatlarinin artisinin etkileri

Konut fiyatlarinin artmasi, bircok ekonomik etkiye yol acabilir. Bu etkilerden
biri, varlik etkisi olarak bilinen olgudur. Konut fiyatlarindaki artig, ev sahiplerinin
varliklarmin degerini artirr ve tiiketimlerini artirabilecekleri bir varlik temeli
olusturur. Bu durum, tiiketici harcamalarinin artmasina ve ekonomik biiylimeye

katkida bulunmasina yol acabilir (Case & Shiller, 2019).

Ancak, konut fiyatlarmdaki artisin bazi olumsuz etkileri de vardir. Oncelikle,

yiiksek konut fiyatlari, konut sahibi olma hayalini ger¢eklestirmek isteyen bireyler ve
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aileler i¢in erisilebilirlik sorunlarina neden olabilir. Bu durum, geng¢ nesillerin ev
sahibi olma siirecini geciktirebilir veya zorlagtirabilir. Ayrica, yiiksek konut fiyatlari,
kira maliyetlerini artirabilir ve hanehalklarinin gelirlerinin biiyiik bir kismin1 konut

harcamalarina yonlendirmelerine sebep olabilir (Ong et al., 2018).

3.3.7.2. Konut fiyatlarinin diisiisiiniin etkileri

Konut fiyatlarmin diismesi de ekonomik etkiler dogurabilir. Oncelikle, konut
fiyatlarmin diismesi, ev sahibi olan bireylerin varlik degerini azaltabilir ve
tiiketimlerini kisitlayabilir. Bu durum, ekonomik biiylimeyi yavaslatabilir ve tiiketici

harcamalarinda diisiise neden olabilir (Case & Shiller, 2019).

Bununla birlikte, konut fiyatlarinin diismesi, konut sahibi olma hayalini
gerceklestirmek isteyen bireyler i¢in avantajlar da sunabilir. Uygun fiyath konutlara
olan talep artabilir ve geng nesillerin ev sahibi olma firsatlar1 artabilir. Ayrica, diisen
konut fiyatlari, kira maliyetlerini de etkileyebilir ve hanehalklarinin daha diistik

konut harcamalar1 yapmalarina yardime1 olabilir (Ong et al., 2018).

3.3.7.3. Konut sahipligi oranlarinin refah iizerindeki rolii

Konut sahipligi oranlari, bir iilkenin ekonomik ve sosyal refahi {lizerinde
onemli bir rol oynar. Konut sahipligi, bireylere miilkiyet hissi, giivenlik ve istikrar
saglar. Bu nedenle, yiiksek konut sahipligi oranlar1 bircok avantaj sunabilir. Ancak,

diisiik gelirli aileler i¢in konut politikalarinin 6nemi de goz ardi edilmemelidir.
Yiiksek konut sahipligi oraninin avantajlart:

1. Finansal Giivenlik: Konut sahipligi, insanlarin finansal giivenliklerini
artirir. Ev sahipleri, kredibiliteye sahip olur ve varlik temelini olustururlar. Konut
degerlerinin artmasiyla birlikte, ev sahipleri net degerlerini artirabilir ve gelecekteki
mali glivenliklerini saglama konusunda daha rahat hissedebilirler (Goodman et al.,

2016).

2. Sosyal Baglar ve Toplumsal istikrar: Yiiksek konut sahipligi oranlari, bir
toplumda sosyal baglarin giiclenmesine katkida bulunabilir. Ev sahipleri,
topluluklarina daha fazla baghlik hissi gelistirir ve uzun vadeli bir yerlesim yerine
sahip olmanin sagladigi istikrar hissiyle komsulariyla daha iyi iligkiler kurarlar

(DiPasquale & Glaeser, 2015).
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3. Ekonomik Biiyiimeye Katki: Konut sahipligi, ekonomik biiyiimeyi tesvik
edebilir. Ev sahipleri, evlerini iyilestirmek, bakim yapmak ve ev esyalarini almak
icin harcama yaparlar. Bu tiir tiikketim, insaat sektoriinii canlandirir ve dolayli olarak
istihdam yaratir. Ayrica, ev sahipleri, bor¢larmi 6demek i¢in tasarruf yapma
egilimindedir ve bu da finansal sistem iizerinde olumlu bir etkiye sahip olabilir

(Goodman et al., 2016).
Diisiik gelirli aileler i¢in konut politikalarinin 6nemi:

1. Barinma Maliyetlerinin Azaltilmasi: Diisiik gelirli aileler, yeterli ve uygun
fiyath konutlara erisimde zorluklar yasayabilir. Konut politikalari, bu ailelerin
barinma maliyetlerini azaltmay1 hedefler. Ornegin, diisiik gelirli ailelere konut

kredisi, hibe veya kira yardimi gibi destekler sunulabilir (Desmond, 2016).

2. Sosyal Hizmetlere Erisim: Konut politikalari, diisiik gelirli ailelerin sosyal
hizmetlere erisimini kolaylastirabilir. Diisiik gelirli konut projeleri, saglik
hizmetlerine, egitim imkanlarma ve diger sosyal hizmetlere yakin
konumlandirilabilir. Bu, diisiik gelirli ailelerin temel ihtiyaglara erisimini artirarak

refahlarini gelistirebilir (Desmond, 2016).

3. Yoksullukla Miicadele: Diisiik gelirli aileler arasinda yeterli ve giivenli
konutlara erisim eksikligi, yoksulluk dongiisiiniin siirdiiriilmesine katkida
bulunabilir. Konut politikalari, bu dongliyli kirmaya yardimci olabilir ve diisiik gelirli
ailelere siirdiiriilebilir bir yasam saglayacak uygun konut imkanlar1 sunarak

yoksullukla miicadelede 6nemli bir rol oynayabilir (Desmond, 2016).

3.3.7.4. Konut piyasasinin sosyal esitsizlikler iizerindeki etkisi

Konut piyasasi, sosyal esitsizliklerin olugsmasinda ve siirdiiriilmesinde 6nemli
bir rol oynar. Konut fiyatlarinin belirlenmesi, gelir esitsizlikleri iizerinde dogrudan
etkili olabilir. Ayrica, sosyal adaleti gézetmek amaciyla konut politikalarmin

uygulanmasi da biiyiik 6nem tagir.
Konut fiyatlarinin gelir esitsizlikleri tizerindeki etkileri:

1. Konut Krizleri ve Yoksulluk: Konut fiyatlarinin hizla yiikselmesi veya asir1
dalgalanmasi, diisiik gelirli bireylerin konut sahibi olma veya uygun fiyatli konutlara
erisiminde zorluklar yaratabilir. Konut krizleri, yoksulluk oranlarinin artmasma ve

gelir esitsizliklerinin derinlesmesine neden olabilir. Ozellikle kentsel bdlgelerde,
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gelir seviyesi diisiik olan ailelerin uygun fiyatl konutlara erisim sorunu yasamasi,

sosyal esitsizlikleri artirabilir (Saatcioglu & Isik, 2017).

2. Gelir Tabanli Konut Yardmmlari: Konut fiyatlarinin yiiksek oldugu
bolgelerde yasayan diisiik gelirli aileler, uygun konutlara erisimde zorluklar
yasayabilir. Gelir tabanli konut yardimlari, bu ailelere maddi destek saglayarak konut
maliyetlerini karsilamada yardimci olabilir. Bu tiir yardimlar, gelir esitsizliklerini
azaltmada etkili olabilir ve digiik gelirli bireylerin daha iyi konut sartlarina sahip

olmasini saglayabilir (Saatgioglu & Isik, 2017).
Sosyal adaleti gozetmek i¢in konut politikalarinin rolii:

1. Kentsel Yenileme ve Yoksul Mahalleler: Kentsel doniisiim ve yenileme
projeleri, sosyal adaletin gozetilmesi agisindan biiyilk O6nem tasir. Yoksul
mahallelerdeki konut sartlarinin iyilestirilmesi, sosyal esitsizliklerin azaltilmas1 igin
bir firsat sunar. Bu projeler, yoksul ailelere daha iyi konut imkanlar1 sunarak yasam
standartlarin1 yiikseltebilir ve mahallelerin sosyal doku ve ¢evresel Kkalitesini

tyilestirebilir (Tagsdemir, 2019).

2. Kira Kontrolii ve Hesapli Konut Projeleri: Kira kontrolii politikalar1 ve
hesapli konut projeleri, sosyal adaleti saglamada etkili bir arag¢ olabilir. Kira
kontrolii, kentsel bolgelerde konut maliyetlerinin asir1 yiikselmesini engelleyerek
digiik gelirli ailelerin uygun fiyathh konutlara erisimini kolaylastirabilir. Hesaph
konut projeleri ise diisiikk gelirli ailelere uygun fiyath konut segenekleri sunarak

sosyal esitsizlikleri azaltmaya katkida bulunabilir (Tasdemir, 2019).

3.3.8. Konut piyasasi ve belirsizlik

Konut piyasasi, belirsizlik faktorlerinin etkisi altinda olan bir sektordiir.
Belirsizlik, konut talebini, arzin1 ve fiyatlarimi etkileyebilir. Ayrica, ekonomik,
politik ve sosyal belirsizlikler, konut piyasasinda dalgalanmalara neden olabilir. Bu

nedenle, konut piyasasindaki belirsizliklerin anlagilmasi ve yonetilmesi 6nemlidir.

3.3.8.1. Ekonomik belirsizlik ve konut piyasasi

1. Reel Ekonomik Degiskenler: Ekonomik belirsizlik, konut piyasasinda
onemli bir etkiye sahiptir. Ozellikle ekonomik durgunluk dénemlerinde, tiiketici
giiveni azalabilir ve insanlar konut satin alma kararlarmi erteleme egiliminde olabilir.

Issizlik oranlarmin yiikselmesi de konut talebini olumsuz etkileyebilir. Insanlar,
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gelecekteki gelirlerinde belirsizlik oldugunda, biiyik yatirimlar yapmaktan
kaginabilirler. Bunun sonucunda konut talebi diiser ve fiyatlar genellikle geriler. Ote
yandan, ekonomik belirsizliklerin azalmastyla birlikte, tiiketici giiveni artar ve konut

talebi ve fiyatlar1 genellikle yiikselir (Ambrose et al., 2015).

2. Faiz Oranlart: Faiz oranlar1 da konut piyasasindaki belirsizlikleri etkileyen
onemli bir faktordiir. Konut alimlarinda biiyiikk bir boliimii kredi finansmaniyla
gerceklestirildiginden, faiz oranlar1 konut talebi {izerinde dogrudan etkiye sahiptir.
Faiz oranlarinin yiikselmesi, konut kredisi maliyetlerini artirir ve konut almay1 mali
acidan daha zor hale getirir. Bu durumda, insanlar konut taleplerini erteleyebilir veya
daha diisiik fiyatl konutlara yonelebilir. Ote yandan, faiz oranlarinin diismesi, konut
kredisi maliyetlerini azaltir ve konut alimini1 tegvik eder. Daha diisiik faiz oranlariyla
insanlar daha fazla konut alabilme imkanina sahip olurlar ve konut talebi artar

(Ambrose et al., 2015).

3.3.8.2. Politik belirsizlik ve konut piyasasi

1. Hikiimet Politikalari: Hiikiimet politikalar,, konut piyasasindaki
belirsizlikleri etkileyen ©nemli bir faktordiir. Konut sektoriinde yapilan
diizenlemeler, vergi politikalari, kentsel doniisim projeleri ve konut kredisi
politikalar1 gibi faktorler, konut talebini ve fiyatlarmi dogrudan etkileyebilir.
Hiikiimetin konut politikalarinin belirsizligi, piyasa aktorleri arasinda kararsizlik
yaratabilir ve konut talebini etkileyebilir. Ornegin, hiikiimetin konut kredisi faiz
oranlarma iliskin belirsizlikler yaratmasi, konut alim kararlarini etkileyebilir. Ayni
sekilde, konut sektoriindeki diizenlemelerin siirekli degismesi veya belirsizlik
icermesi, konut yatirimlarinin ve projelerin duraksamasina neden olabilir

(Hendershott & Lustig, 2016; Celik, 2018).

2. Siyasi Istikrarsizlik: Siyasi istikrarsizlik, konut piyasasinda belirsizlik
yaratabilen bir diger faktordiir. Se¢cim donemleri veya politik krizler gibi durumlar,
tilkketici giivenini zayiflatabilir ve konut talebinde diisiise neden olabilir. Siyasi
belirsizliklerin artmasiyla birlikte, insanlar biiyiik 6lgekli yatirimlardan kaginma
egiliminde olabilir ve konut satin alma kararlarini erteleyebilir. Bu da konut talebinin
azalmasma ve fiyatlarin diigmesine yol acabilir. Ancak, siyasi istikrarin saglanmasi

ve belirsizliklerin azalmasiyla birlikte, konut piyasasi genellikle toparlanma gosterir.
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Insanlarin  giiveni artar, konut talebi yeniden canlanir ve fiyatlar yiikselir

(Hendershott & Lustig, 2016; Ak¢aydz Igdeli, 2016).

3.3.9. Konut piyasasi ve tiiketici tercihleri

Konut piyasasinin sekillenmesinde tiiketici tercihleri Onemli bir rol
oynamaktadir. Tiketicilerin konut satin alma veya kiralama tercihleri, konut
piyasasindaki talebi etkileyen temel faktorlerden biridir. Tiiketicilerin konut
tercihleri, genellikle bireysel ihtiyaclar, beklentiler ve yasam tarziyla iligkilidir. Bu
nedenle, tiiketicilerin konut piyasasindaki tercihleri, konut arzi ve fiyatlarim

dogrudan etkileyebilir.

3.3.9.1. Degisen yasam tarzlari ve konut tercihleri

Degisen yasam tarzlari, tiiketicilerin konut tercihlerinde 6nemli bir etkiye
sahiptir. Ozellikle son yillarda gen¢ nesiller arasmda ¢alisma aliskanlhklarmin
degismesi ve uzaktan ¢alisma imkanlarinin artmasi, konut tercihlerini belirleyen
faktorler arasinda one ¢ikmaktadir. Evden ¢alisma ve esnek calisma diizenlerinin
yaygmlasmasiyla birlikte, tiiketiciler evlerinde ¢alisma alanlarma ve yasam
alanlarinin diizenine daha fazla 6nem vermektedir. Evde ¢alisma ortamia uygun bir
diizenleme yapma gereksinimi, konut tercihlerinde 6nemli bir etken haline gelmistir

(Karasar, 2020).

Ayrica, yasam alanlarmm diizeni ve konforu da tiiketicilerin tercihlerini
etkilemektedir. Genis ve ferah alanlar, tiiketicilerin rahat bir yasam siirdlirebilmeleri
icin 6nemli bir unsurdur. Evde daha fazla vakit geciren tiiketiciler, ¢esitli aktiviteler
icin yeterli alanin bulunmasini ve yasam alanmin kullanish olmasini istemektedir. Bu
nedenle, konutlarin i¢ mekan diizenlemesi ve kullanigliligi, tiiketicilerin géz oniinde

bulundurdugu 6nemli faktorler arasinda yer almaktadir (Lewison, 2020).

Degisen yasam tarzlari, konut sektdriinde yeni trendlerin ortaya ¢ikmasina ve
taleplerin degismesine neden olmustur. Evden caligma ihtiyacini karsilayabilecek ev
ofisi alanlarina sahip konut projeleri, tiiketicilerin ilgisini ¢eken ve tercih ettikleri
secenekler arasinda yer almaktadir. Ayrica, genis ve kullanigli yasam alanlar1 sunan

konutlar da tiiketicilerin taleplerini karsilayan 6nemli bir unsurdur (Karasar, 2020).
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3.3.9.2. Siirdiiriilebilirlik ve yesil konut tercihleri

Son yillarda siirdiiriilebilirlik bilincinin artmasiyla birlikte, tiiketicilerin
cevreye duyarli konutlara olan ilgisi hizla yiikselmektedir. Yesil konutlar,
stirdiiriilebilir enerji kullanimi, enerji verimliligi, atik yonetimi ve cevre dostu
malzemeler gibi 0zelliklere sahip olan yapilar olarak tanimlanir. Bu tiir konutlar,
cevresel etkileri minimize etmek, enerji maliyetlerini azaltmak ve siirdiiriilebilir bir

yasam tarzini desteklemek amaciyla tasarlanmistir (Y1ldiz & Tuna, 2017).

Yesil konut tercihlerinin artmasinin birkag 6nemli nedeni bulunmaktadir.
Birincisi, enerji verimliligi. Yesil konutlar, enerji tiiketimini azaltan tasarim ve
teknolojileri icermektedir. Yalitim sistemleri, giines enerjisi panelleri, enerji verimli
aydmlatma sistemleri gibi 6zellikler, enerji maliyetlerini diisiirmekte ve cevresel

etkileri azaltmaktadir (Yildiz & Tuna, 2017).

Ikinci olarak, yesil konutlar cevre dostu malzemelerin kullanimma
odaklanmaktadir. Yapi1 malzemeleri iretiminde geri doniisimli ve dogal
kaynaklardan elde edilen malzemelerin tercih edilmesi, dogal kaynaklarin
korunmasina katkida bulunur. Ayrica, i¢ mekan hava kalitesini iyilestiren ve saglikli
yasam alanlar1 sunan malzemelerin kullanimi, konut sakinlerinin sagligin1 olumlu

yonde etkiler (Yildiz & Tuna, 2017).

Yesil konutlarin iiglincii bir avantaji, su tasarrufu saglamasidir. Su tiikketimini
azaltan sistemler, su kaynaklarinin siirdiiriilebilirligi agisindan onem tasir. Bu
sistemler arasinda su toplama ve geri doniisiim sistemleri, diisiik su tiiketimine sahip

armatiirler ve bahge sulama sistemlerinin etkin kullanim1 yer almaktadir (Kim & W,

2020).

Yesil konut tercihlerinin artmasi, konut sektoriinde siirdiiriilebilirlik odakli
projelerin gelistirilmesini tesvik etmektedir. Yap1 sirketleri, enerji verimli ve gevre
dostu konutlar insa etmeye yonelik tasarim ve teknolojileri benimsemekte ve yesil
sertifikasyon programlarma katilmaktadir. Bunun sonucunda, yesil konutlarin sayisi
artmakta ve cevresel siirdiiriilebilirlik hedeflerine katki saglanmaktadir (Kim & Wu,

2020).
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3.3.9.3. Konfor ve konut tercihleri

Tiiketicilerin konut tercihlerinde konfor faktorii son derece Onemlidir ve
konut piyasasi da bu taleplere yanit vermektedir. Konforlu bir yasam alani,
tilketiciler icin Oncelikli bir faktordiir ve bu nedenle konut projeleri, konforu

artirmaya yonelik olarak tasarlanmaktadir (Cetin, 2020).

Birinci olarak, genis ve ferah odalar tiiketiciler arasinda popiiler bir tercih
haline gelmistir. Tlketiciler, yasam alanlarinda rahat hareket etmek ve ferah bir
atmosferde yasamak istemektedir. Bu nedenle, modern konut projeleri genellikle
genis i¢ mekanlara sahip olarak tasarlanmaktadir. Acik plan konseptleri de

tiikketicilere daha fazla esneklik ve kullanim kolaylig1 sunmaktadir (Ergiin, 2019).

ikinci olarak, modern donanimlar konut tercihlerinde etkili bir rol
oynamaktadir. Tiiketiciler, giinliik yasamlarmi kolaylastiracak ve konforlarini
artiracak donanimlara sahip konutlar1 tercih etmektedir. Entegre mutfak ekipmanlari,
akilli ev otomasyon sistemleri, klima ve 1sitma gibi modern teknolojik ozellikler,
konutlari degerini artiran ve konfor sunan unsurlar arasinda yer almaktadir (Ergiin,

2019).

Ucgiincii olarak, giivenlik dnlemleri tiiketicilerin konut tercihlerinde dnemli bir
faktordiir. Konut projelerindeki giivenlik onlemleri, tiiketicilerin kendilerini ve
ailelerini giivende hissetmelerini saglamaktadir. Giivenlik kameralari, kapali devre
alarm sistemleri, glivenlik personeli gibi tedbirler, konut sakinlerine giivenlik

saglayan unsurlar arasinda yer almaktadir (Glimiis & Sahin, 2018).

Son olarak, konut projelerinin sosyal ve rekreasyonel alanlara sahip olmasi da
tiiketicilerin tercihlerini etkilemektedir. Ortak kullanim alanlari, ylizme havuzlari,
spor salonlari, yesil alanlar gibi sosyal ve rekreasyonel imkanlar, tiiketicilere yasam
kalitesini artiran ve sosyal etkilesimi tesvik eden bir deneyim sunmaktadir. Bu tiir
olanaklar, tiiketicilerin konut projelerini tercih etmelerinde etkili olmaktadir (Cetin,

2020).
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4. TURKIYE’DE VE DUNYADA KONUT SEKTORU

4.1. Diinyada Konut Sektorii

Degisik iilkelerde konut harcamalarmin hane halki gelirindeki pay1 iilkenin
sosyo eckonomik yapisina bagli olarak %10-30 arasinda degismekte, yaratilan
servetin %20-50 kadar1 konut sektoriinde tutulmaktadir. Uluslar arasi diizeyde
yapilan ¢aligmalar, konut sektoriine yatirilan 1 dolarin carpan etkisi ile diger
sektorlerde 2 dolarlik bir gelisme yarattigini gostermistir. Bu diger sektorlerden asagi
bir diizey degildir. Bu nedenledir ki konut sektoriiniin iyi c¢aligmasmin da

calismamasinin da diger sektorlere ve genel ekonomiye etkisi cok dnemlidir.

Sektoriin genel fiyat seviyesi ve enflasyon iizerindeki etkisi hane halki
biitcesindeki paymi yiiksekligi ile ilgili olarak 6nemli bir diizeydedir. Bu nedenle

konut ve kira harcamalar1 azaltilmadan enflasyonun frenlenmesi zordur.

Konut sektoriinde istthdam gelismekte olan iilkelerde ekonomik aktif niifusun
%1-3 {inii olusturmaktadir. Gelismis sanayi iilkelerinde bu oran daha yiiksek olup
%3—6 araligindadir. Yeterli ve ucuz konut bulunmamasinin o6zellikle gelismis
iilkelerde emek mobilitesi {lizerinde biiyiik etkisi bulunmaktadir. Bu etki konutlarin
konumu, kosullari, ulasilabilirligi emegin verimliligi, isyerine gitme maliyetleri yolu

ile ger¢eklesmektedir.

4.2. Tiirkiye’de Konut Sektorii

Tiirkiye'de konut talebi, demografik faktorlerin etkisiyle siirekli canli bir
sekilde varhigini siirdiirmektedir (Ozliik, 2015). Bu canli talep dogal olarak konut
arzint da etkilemektedir. Konut arzi, talebin bir gdstergesi olmasmin yani sira
ekonomik faktorler ve kamu konut politikalar1 gibi diger faktorler tarafindan da

belirlenmektedir.

Ekonomik faktorler, konut arzini etkileyen énemli unsurlardan biridir (Celik,
2019). Konut fiyatlarmdaki degisimler, konut arzim dogrudan etkileyebilir. Ornegin,

konut fiyatlarinin ylikselmesi, konut arzinin artmasimna yol agabilir. Ayni sekilde,
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maliyetler ve vergiler de konut iireticilerinin kararlarini etkileyerek konut arzini
etkileyebilir. Yiiksek maliyetler ve vergiler, konut iiretimini azaltabilir ve dolayisiyla

konut arzin1 sinirlayabilir.

Kamu konut politikalar1 da konut arzimi sekillendiren bir bagka faktordiir
(Gokee ve Salali, 2014). Yerel yonetimlerin imar planlari, alt yapr yatirimlar1 ve
kentsel doniisiim programlari, konut arzmin diizenlenmesinde etkili olabilir. Ornegin,
yerel yonetimlerin belirledigi imar planlar1 ve kentsel doniisiim projeleri, konut arzini
artirmak veya yonlendirmek amaciyla uygulanabilir. Kamu konut politikalari, konut
piyasasinda denge ve siirdiiriilebilirlik saglamak amaciyla 6nemli bir ara¢ olarak

kullanilmaktadir.

Konut arzi, genel olarak piyasadaki talebe bagli olarak olugmakla birlikte,
ilgili malin piyasa fiyatina da baghdir (Yayar ve Karaca, 2014). Konut fiyatlarinin
ylikselmesi, konut arzinin artmasma neden olabilir. Bu durumda, konut {ireticileri
piyasada daha fazla kar elde etmek amaciyla iiretimi artirabilirler. Konut arzi,
konutun iiretim cephesini olusturur ve siirekli bir {iretimin devam etmesi igin
iireticilerin piyasalardaki dalgalanmalardan minimum diizeyde etkilenmelerini

saglamalar1 ve konut fiyatlarin1 makul seviyelerde tutmalaria baglidir.

Tirkiye, son iki on yilda barinma politikalarin1 6ncelikli bir politika alani
olarak benimsemis ve bu politikalar sosyal ve ekonomik boyutlariyla diisiik gelirli
hanelere yonelik olarak kentsel yoksulluk ve gayri resmi yerlesimleri engelleyen,

hane gelirini ve yasam standartlarini artiran 6nlemleri igermektedir.

Barinma politikalarinin ~ saglanmasi, anayasal bir ¢ergeve iginde
diizenlenmektedir. Kamu sektorli, yasal, kurumsal ve idari yapilar1 olusturarak
barinma piyasasinda diizenleyici, yonlendirici, denetleyici ve destekleyici roller
istlenmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi'nin 2. maddesindeki refah devleti
tanim1 ve madde 57'de belirtilen gorevler, devlete, kentlerin ve c¢evresel kosullarin
ozelliklerini dikkate alarak barinma ihtiyacini karsilamak icin tedbirler almak ve
ozellikle diisiik gelir gruplar1 i¢in toplu konut girisimlerini desteklemek gibi gorevler
yiiklemektedir. Sorumlu kuruluslarin Kurumsal Strateji Planlari, kalkinma planlari,
yillik programlar, ¢ok yilli yatirim programlari, orta vadeli planlar, sektorel strateji
ve eylem planlariyla sekillendirilir ve barinma politikalarmin gelistirilmesi ve

uygulanma cergevelerinin belirlenmesinde rol oynar.
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Tiirkiye, diisiik gelirli gruplar i¢cin uygun fiyatlarla konut edinimi temeline
dayanan sosyal konut politikasina sahiptir. Uluslararas: literatiirde bilinen sosyal
kiralik konut sistemi, 70'li yillarda Tiirkiye'de uygulamaya konulmaya calisilmis olsa
da, bu yaklagim 1984 yilinda yiirtirliige giren Toplu Konut Kanunu ile degismistir.
Tiirkiye'de barinma temini, miilkiyet ediniminin tesvikine dayanmaktadir ve kamuya
ait kira konut stoku, kamu gorevlilerine iicretsiz tahsis edilen Lojman adi verilen
konutlar disinda neredeyse bulunmamaktadir. Tiirkiye'de barmnma politikalari,
oturma evinin veya konut biriminin sahibi olmay1 tesvik etmektedir. Bu politika
yaklasiminin arkasindaki mantik, evi veya konut birimini bir yatirim araci ve yasam
giivencesi olarak goren sosyal-kiiltiirel kodlara sahip hanelerin beklentileri ve
taleplerinde yatmaktadir. Belirli donemlerde, toplu konut {iretimini tesvik etmek
amaciyla, sosyal kiralikk konut iiretimi de dahil olmak tizere kamu gorevlileri igin
konut talebini dengelemek igin ¢esitli temin modellerinin uygulandigi goriilmektedir.
Bu modeller arasinda konut insas1 i¢in tesvikler ve arazi destegi saglanmasi, sosyal
giivenlik konut fonlarinin olusturulmasi, Konut Finansmani Bankasi ve Kentsel
Arazi Ofisi yer almaktadir. Piyasa mekanizmalariyla konut iretimini miimkiin kilan
en Oonemli diizenleme, yasal olarak arazi gelistirme planlariyla elde edilen arazi
gelistirme haklaridir. Piyasa mekanizmasi igindeki evlerin %93.2'si, konut
boliimiinde detayli olarak anlatilan konut saglama sistemiyle, arsa sozlesmesi ve gelir
paylasimi temelinde ev {ireten kiiclik Olgekli konut yatirimeilar1 tarafindan
iretilmektedir. Evlerin %35.5'1 kamu tarafindan, %1.3'0 ise konut kooperatifleri

tarafindan tretilmektedir.

Tirkiye'deki barmma ve arazi politikalarindan sorumlu kuruluslar Cevre ve
Sehircilik Bakanligi ve Toplu Konut idaresi (TOKI)'dir. Bakanlik, arazi kaydi ve
tapu, mekansal planlama, yapilasmanin gelistirilmesi ve kontrolii ile birlikte kalite
standartlarinin belirlenmesi ve konut insaat siire¢lerinin denetimi gibi konularda tek
yetkili makamdir. TOKI, Tiirkiye'ye 6zgii bir model olarak uygulayan bir kurulus
olarak konut iiretimi ve temini konusunda sorumludur. Belediyeler, planlama, sosyal
ve teknik altyap1 saglama, konut ve yap1 izinlerinin diizenlenmesi ve denetlenmesi
gibi konut politikalarmin tasarimi ve uygulanmasi konusunda smirh islevlere
sahiptir; ve TOKI ve Bakanlik ile birlikte kentsel yoksulluk ve gayri resmi

yerlesimlerle miicadelede ¢aligmaktadirlar.
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Tiirkiye'deki barmma sektoriinde faaliyet gosteren diger ilgili yasal ve
kurumsal yetkililer, miilkiyetin tescili ve edinimi konusunda en 6nemli rolii oynayan
Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigli, konut, ingaat ve hanehalk: istatistikleri ve
anketleri saglayan Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), politika koordinasyonunu ve
etkili uygulamalar1 saglayan Ulusal Kalkinma Planlari, siibvansiyonlu konut destegi
saglayan Aile, Calisma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig1 ve temel altyap1 hizmetlerini

saglayan ILBANK'tir.

Tirkiye'de piyasa mekanizmalar1 iginde erisilebilir konut saglanmasinin
basarili bir sekilde gergeklestirilmesi, politika ve stratejilerin  gelistirilmesi,
diizenlenmesi ve kontrol edilmesi i¢in diizenleyici ve denetleyici kurallar1 belirleyen
yasal ve kurumsal yapilarim olusturulmasi, hizli kentlesme siireclerinin diizenlenmesi
ve entegrasyonu yaninda talep ve arzi dengeleyerek hem hanelere hem de
girisimcilere destek veren kurumsallagsmis uygulama araglarina sahip olmanimn etkili

oldugunu gostermistir.

Tirkiye'de Kentsel Dontistim Strateji Planlari, konut, arazi, yap1 kontroli ve
kentsel doniisiim politikalarmin ve stratejilerinin gelistirilmesinde tiim paydaslarla
gergeklestirilen kurumsallasmis ulusal danmigma mekanizmalar1 olan Kentsel
Dontisiim Konseyleri ve Ulusal Kalkinma Planlar1 yer almaktadir. 2003 Deprem
Konseyi ve 2009 ve 2017 yilinda diizenlenen Kentsel Dontistim Konseyleri, barinma
politikalar1 i¢in Oncelikleri belirlemesi agisindan normatif niteliktedir. Yeterli ve
erigilebilir konut kapsaminda, direnglilik, 10. Kalkinma Plan1 (2014-2018) ve 11.
Kalkmma Plan1 (2019-2023) dénemlerinde oncelik kazanmustir. i1 bazli Kentsel
Doniisiim Strateji Planlari, felaket riski altindaki ¢ogunlugu olusturan gayri resmi
yerlesim ve gecekondulari direncini artirmak i¢in hazirlanmistir. Bolgesel kalkinma
esitsizliklerini gidermek amaciyla kentsel hizmetlerin kalitesini iyilestirerek
herkesin, 6zellikle diisiik gelirli ve dezavantajli gruplarin temel altyap1 hizmetleriyle
uygun, yasanabilir, dayanikli, giivenli, kapsayict ve ekonomik olarak uygun konuta
erisiminin saglanmasi, 10. Kalkinma Plani'nin "Oncelikli Déniisiim Programlar1" ve
ozellikle Rekabetcilik ve Sosyal Biitlinlesmeyi Artirma Kentsel Yenileme Programi
gelistirilmistir.

Tiirkiye'de Kentsel Doniisiim Teskilat1 (TOKI), 1984 yilinda diisiik ve orta
gelirli aileler igin erisilebilir konut saglama amaciyla kurulmustur. TOKI, 2985 sayil1

Toplu Konut Kanunu c¢ergevesinde faaliyet gostermektedir. Zaman iginde, cesitli
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yasal dilizenlemeler araciligiyla arazi ve konut politikast uygulama araglar1 ve
kapasiteleri, 6zellikle Milli Emlak Ofisi'nden TOKI'ye transfer edilmis ve ydnetimin

kendi kaynaklarini olusturmasina imkan saglanmistir(Eren, 2014).

TOKi'nin hedefi, Tiirkiye'deki konut ihtiyacinmm %35-10'unu karsilamaktir.
Sosyal konut iiretiminde TOKi'nin rolii, 6zellikle Siirdiiriilebilir Konut Finans1 ve
Gecekondu Donilisiim  Programlar1  bagliklart  altinda Konut Boliimii'nde
aciklanmaktadir. TOKI modeli araciligiyla engelli bireyler, sehit ve gazilerin aileleri

ve emekliler i¢in halka agik tesvikler kullanilarak kotalar tahsis edilebilir.

TOKI tarafindan saglanan konutlarm yaklasik %86's1 sosyal konut olarak
smiflandirilmaktadir. Su ana kadar iiretilen konutlarin %46.13' orta-alt gelir grubu
icin, %15.72's1 diisiik gelir grubu i¢in, %17.08'1 gecekondu doniisiim projeleri i¢in ve
%6.33"i felaket konutlar1 igin hedeflenmistir. TOKI tarafindan iiretilen konutlarm
yaklasik %14.04'i Sosyal Konut Kaynak Gelistirme Programi araciligiyla finanse
edilmektedir.

2003-2009 yillar1 arasinda, Tiirkiye'nin 81 ilinde ve 603 ilgesinde diisiik
gelirli gruplar icin toplam 369,547 konut iiretilmistir. Ocak 2021 itibariyla, 2003
yilinda ingaatia baglanan 998,459 konuttan 726,921'i tamamlanarak sosyal ve teknik

donanimlariyla hak sahiplerine teslim edilmistir.

2020-2023 donemi igin hedef, 400,000 yeni konut iretmek olarak
belirlenmistir. 2020 yilinda TOKI tarafindan yiiriitilen Sosyal Konut Programi
kapsaminda 93,298 konut icin ihaleler diizenlenmistir. Ayrica, Cumhurbaskani
tarafindan, Cevre ve Sehircilik Bakanligi koordinasyonunda 81 ilde es zamanli
olarak 100,000 konut kampanyasi baslatilmistir. Bu konutlar i¢in 1.2 milyondan fazla
bagvuru alinmis ve TOKI, 2020 yilinda toplamda 131,000 konut satmistir; bunlardan
31,000'1 dogrudan satilirken geri kalan 100,000' kura ile tahsis edilmistir. 2016-2020
yillar1 arasinda TOKI, iilke genelindeki toplam konut kullanma izni olan konutlarin
%7'sini temsil eden 244,879 konut ihalesi gergeklestirmistir. Ayn1 ddnemde, TOKI,
iilke genelindeki toplam birinci el konut satiglarmim %6.4'linii temsil eden 178,985

konut satmustir.

Yeni Kentsel Giindem Izleme Cergevesi ve Ilgili Gostergeler temel alnarak
yapilan 6zel bir ¢aligma olmamakla birlikte, Uygun ve Ulasilabilir Konut

Gostergeleri'nin  belirlenmesinde Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), Tiirkiye
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Bankalar Birligi, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi ve Merkez Bankasi fiyat
endeksi verilerinden yararlanilmistir. TUIK'in 2020 Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) verilerine gore Tiirkiye'nin niifusu 83,614,362'dir. Kentlesme
orani, kentsel niifusun 2000 yilinda %65'ten 2015 yilinda %73'e yiikselmesiyle
birlikte konut ihtiyaclarini ve taleplerini belirlemede 6nemli bir faktor olmustur.

Kentlesme orani arttik¢a hanehalk: biiyiikligili azalmaktadir.

TUIK'in 2019 Aile Anketi'ne gére ADNKS'de kayith konut sayisi, 2020
yilinda 38.4 milyondan (konutlar, yazlik/mevsimlik konutlar ve ingaat halindeki evler
dahil) 39.1 milyona yiikselmistir. Hanehalki sayis1, 2017 yilinda 23,032,955'ten 2019
yilinda 24,221,512'ye yiikselmistir. Ortalama hanehalk: biiytikligl, 1960 yilinda
5.68 iken 2019 yilinda 3.35'e diismiistiir. Tiirkiye'nin biiyiik sehirlerinde hanehalki
biiyiikliigii, Ankara'da 3.06, Istanbul'da 3.33 ve Izmir'de 2.95'tir. Yillik niifus artis
hiz1 2018'de binde 14.7, 2019'da binde 13.9'dur. Tiirkiye'nin niifusunun %18.66'sina
sahip olan Istanbul en kalabalik sehir olup, onu Ankara, Izmir, Bursa ve Antalya
izlemektedir. 10. Kalkinma Plan1 (2014-2018) i¢in toplam konut ihtiyac1 4,077,575
olarak tahmin edilmis olup, yillik ortalama konut ihtiyac1 815,515'tir.

TUIK'in 2019 Hanehalk: Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasia gore konut
harcamalari, hanehalki harcamalarmin %24.1'ini olusturmustur. 2002-2019 yillar1
arasinda konut ve kira harcamalar1 ortalama %?26.3 iken, ulasim harcamalar1 %14.8
olarak gerceklesmistir. En diislik gelir grubunda (ilk %20), konut ve kira harcamalar1

aylik gelirin %31.2'sini olustururken, ulagim harcamalar1 %9.0'd1r.

Son yillarda konut arzmin artmasi nedeniyle toplam konut ag¢ig1 hizla azalmis
olsa da, hala konuta ihtiyaci olan 2.5 milyon yoksul hane bulunmaktadir. 2020
Cumhurbaskanligi Yillik Programi, konut piyasasinin dogru bir sekilde analiz
edilmesi, arz ve talep dengesinin kurulmasi ve kapsamli bir konut stok analizi i¢in
Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS), Merkezi Sicil Sistemi (MERSIS) ve Tapu
ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) gibi cevrimici verileri entegre eden yeni bir
sistem gelistirme ihtiyacin1 vurgulamistir. Program, 2020'de 102,000 yeni konut
iretmeyi, 2021'de 100,000 konut {iretmeyi ve 5 yil i¢inde toplamda 1.5 milyon yeni

konut liretmeyi hedeflemistir.

Tiirkiye'nin konut saglama basarisi, tiretimle dogrudan ilgilenmek yerine, 6zel

sektorii ve hane halkmi tesvik etmek ve desteklemek amaciyla kurulan bir sistem ve
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cesitli diizenleyici araglar iizerine kuruludur. Konut finansmaninin temel kaynagi
kisisel tasarruflar ve konut kredileridir. Tiirkiye'deki hane halklarmin tasarruf orani
yaklasik %16-20 arasindadir. Toplu Konut Idaresi (TOKi) ve bankalar, hane
halklarinin tasarruflarma bagli olarak 60-120 aylik taksitlerle ipotek kredisi

saglamaktadir.

Ozel yatirmmeilar ve girisimciler konut {iretmektedir. Orta ve biiyiik 6lgekli
konut ingaat sirketlerinin yani sira, kendi sehirlerinde yerel 6l¢ekte arazi sdzlesmeleri
ve gelir paylagimi ortakliklarina dayali konut iireten kiiciik 6lcekli ev ingaatgilar1 da
bulunmaktadir. Insaat kooperatifleri, insanlarin tasarruflarini bir araya getirerek toplu

konut insa etmede rol oynamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan diizenlenen ve denetlenen Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklari, {ist gelir grubu i¢in markali konutlar, ticari ofisler ve aligveris
merkezleri iiretmektedir ve 1995 yilindan beri faaliyet gostermektedir. Konut
iireticilerinin denetimi ve sertifikasyonu Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

yapilmaktadir.

9. Kalkinma Plan1 donemi (2007-2013) ile birlikte finansman modellerinin
gelistirilmesi, zorunlu afet sigortasinin iilke genelinde yayginlastirilmasi ve altyapili
arazi liretimi konut ihtiyag¢larini karsilamak ve diisiik gelirli gruplarin konut sorununu

¢O0zmek icin hizlandirilmistir.

Benzer sekilde, 11. Ulusal Kalkinma Plan1 (2019-2023) ile bireysel
tasarruflar1 finansal sistemlere ¢ekmek, vergi diizenlemelerini gézden geg¢irmek, ilk
ve sonraki konut alimlarinda kredi kullanimmi desteklemek i¢in 6zel tesviklerin
stirdiiriilmesi ve yeni tasarimlarm yapilmasi hedeflenmektedir. Ayrica, miilkiyet
bilgileri ile birlikte tasmmmazlarmn deger degisimlerini ve degerlemelerin
izlenebilirligini saglamak i¢in Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi'ne entegre bir
gayrimenkul bilgi merkezi kurulmasi, arazi gelistirme haklarindan kaynaklanan
deger artiglarinin vergilendirilmesine iliskin yasal diizenlemeleri ve uygulamalari
giiclendirerek miilkiyetlerdeki degerlemeleri artirmak icin yeni bir kaynak

yaratilmas1 hedeflenmektedir.

2020 Cumhurbagkanligr Yillik Programi'nda planlanan Onlemler arasinda,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan baglatilan Konut Arastrma Projesi yer

almaktadir. Bu proje, yasllar, cocuklar ve engelli bireylerin ihtiyaclarini kargilamak
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icin tasarlanmis konutlara erisimlerini artirmak amaciyla toplumun farkl kesimlerini
analiz etmeyi hedeflemektedir. Ayrica, kamu-6zel igbirligi yoluyla uygun fiyath
konut finansmani ve lretim metodolojisinin gelistirilmesini amaglayan baska bir

arastirma projesi planlanmistir.

Tiirkiye'deki konut birimlerinin biiyiik ¢cogunlugu, farkli dlgeklerdeki konut
yapimcilari ile pazar mekanizmasi i¢inde arazi karsilig1 insaat s6zlesmelerine dayali
olarak insa edilen Sat-Yap tiiretim modeliyle lretilmektedir. 1950'lerin sonundan
itibaren biiyiik sehirlere olan go¢ akisi, 1990'larin sonuna kadar devam ederek
benzersiz konut teslim ve finansman modellerinin Tiirkiye'de ortaya ¢ikmasina ve
hizl1 kentlesmenin sonucunda kentsel yayilma ve gecekondulagsma sorunlarina yol
acmistir. Kentsel arazi talebinin artmasi, sehirlerin ¢evresindeki bos arazilerin
degerlemesine yol agmis ve Ozellikle ulasim akslar1 boyunca yapilagma alanlarinin
kenarlarinda sehirleri genisletmeye, yayilmaya veya radyal olarak genisletmeye
baslamigtir. 1965 yilinda yiiriirlige giren Kat Miilkiyeti Kanunu, artan gelistirme
haklar1 nedeniyle tek bir arazi {lizerinde insa edilen c¢ok daireli konutlarin insa

edilmesini miimkiin kilmistir.

Bu modelle piyasada konut iireten 0zel sektoriin arz payr yaklasik olarak
%95'tir. Bu model i¢inde, kendi imkanlariyla insa edemeyen arsa sahipleri, ¢esitli
Olgeklerde sermaye birikimi ve kurumsal kapasiteye sahip miiteahhitlere, konut
iiretebilen, ¢esitli tiplerde ve bliyiikliiklerde evler insa edebilen yapimcilara belirli bir
bagimsiz boliim bedeli ddeyerek haklarini devretmektedir. Yap-sat olarak bilinen bu
model, yasal olarak gegerli bir s6zlesmeye dayanmaktadir. Bu konuda kurumsal arazi
tapu hukuku ve vergi sistemi, karsilikli haklar1 ve ¢ikarlar1 glivence altina almakta
onemli bir rol oynamaktadir. Bu sistemde, Tirk Medeni Kanunu'nun taginmaz
miilkiyet haklarmin devri kosullarini1 diizenleyen maddeleri kapsaminda yasal
nitelikte so6zlesmeler diizenlenir ve Borg¢lar Kanunu - Mal Takasi Anlasmalari
Kanunu kapsaminda islem goriir. 2644 Sayili Tapu Kanunu'nun 26. maddesine gore
sOzlesmenin tapu kaydinin yapilmasi, haklarin tam korunmasini saglar. Arazi devri,
konut iiretimi ve teslim siirecleri, vergi hukuku agisindan da diizenlemeye tabidir.
Buna gore, miiteahhit, arazi devri sirasinda belirlenen oranlarda KDV 6der ve evlerin

teslimi sirasinda da ayni sekilde vergi uygulanir.

Gelistirme hakki paylagiminda, araziyi devretmeden iizerinde insa edilecek

konutlarin geliri iizerinden paylasim yapilarak ayni prensipler izlenir. Konut kredileri
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temel alan ipotekli konut kredileri 2000'li yillarda baslamistir. 2007 yilinda, 5582
Sayili Kanun ile ilk kapsamli diizenleme yapilmistir. Konut edinimini kolaylagtirmak
icin 2014 yilinda Mortgage Finansmani Kanunu ve 2015 yilinda Katilim
Bankaciligina imkan saglayan Faizsiz Finans Koordinasyon Kurulu'nun kurulmastyla
ek onlemler de alinmistir. Konut edinimi tesvik etmek amaciyla devlet, iilkede ilk ve
tek evlerini almak i¢in bankalarda konut hesabi acan ilk ev alicilarina toplamda
15.000 TL'yi asmayan 3 yilda yapilan tasarruflarinin %20'si oraninda konut yardimi1
saglamaktadir. Ayrica, konut sahipligini ve bankalarm konut portfoyiinii ve likidite
oranlarin1 artirmak amaciyla konut kredilerinin kredi/deger oran1 %75'ten %80'e
yiikseltilmis ve 2017 yili sonuna kadar bazi konutlarin tesliminde cesitli vergi
oranlar1 diistiriilmistiir. 2020 konut fiyat endeksleri ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi'nin birim fiyat gostergelerine gore, ortalama konut TL/m2 fiyat1 3.619,8
TL'dir (Mart 2021 doviz kuruyla 436,12 USD). Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurumu'nun temel gostergelerine gore, ipotekli konut kredilerinin toplam tiiketici
kredileri i¢indeki pay1 ortalama %40'tir. Konut kredileri iflas orani, toplam krediler
icinde %7'dir. Konut kredileri de dahil olmak iizere hane halkinin tiim borglarinin
GSMH orant 2019 yilinda %14,3 iken 2020 yilinda %15,1'e yiikselmistir. Tiirkiye
Bankalar Birligi verilerine gore, Konut Kredileri/GSMH oranlar1 sirasiyla 2010-2019
yillar1 arasinda %4,93; %4,97; %5,03; %5,56; %S5,6; %5,75; %5,95; %5,82; %4,97
olarak gerceklesmistir. Hane halkinin asir1 bor¢lanmasinin 6nlenmesi i¢in 2014
yilindan itibaren vade sinirlamasi ve makro ihtiyati Oonlemler uygulanmaktadir.
Onlemler 2016 yilinda kismen gevsetildi ve degisken faizli kredilerin ve doviz

endeksli kredilerin kullanimi, doviz ve faiz riskine maruz kalmamak i¢in engellendi.

2020 yilinda toplam konut satislarmin %21.4'U ipotekli satiglardan olustu.
TUIK Konut Satis Istatistikleri'ne gore, 2020 Ocak-Ekim déneminde 1.280.852
konut satis1 gergeklesti ve Onceki yilin ayn1 donemine gore %27.0 artig gozlendi.
Ayn1 donemde, ipotekli konut satiglart %124.2 artarken, diger satig tiirleri %3.0
azaldi. Bu donemde, birinci el konut satiglar1 %2.3 artarken, ikinci el satiglar1 %42.5

artt1.

2019-2023 donemini kapsayan 11. Kalkinma Plan1 6nlemlerini igeren 2021
Cumhurbagkanligr Yillik Programi'na gore, sabit sermaye yatwrimlarinda konut
yatirimlarmin toplam orani 2020'de %?25.8 olarak gerceklesti ve 2021 igin %25.2

olarak ongoriilmektedir. Ozel sektdriin sermaye yatirimlardaki payr ise 2020'de
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%29.5 olarak gerceklesti ve 2021 i¢in %29.1 olarak tahmin edilmektedir. Kamu
yatirimlarinin orani ise 2020'de %1 olarak gergeklesmis olup, 2021 igin %1.4 olarak

ongoriilmektedir.

Tiirkiye'de, gayrimenkul kira gelirleri de faizsiz bankacilik kapsaminda ev
kredilerinin ~ alternatifi olarak SUKUK sertifikalariyla temsil edilmektedir.
Cumhurbagkanlig1 Yillik Programi'na gore, Tiirkiye'de kamu sermayesiyle ii¢ ve 6zel
sermayeyle lic olmak iizere toplam alt1 katilim bankasi faaliyet gostermektedir. Bu
bankalarin bankacilik sektoriindeki paylarinin = %5.7'den  %6.8'e  yiikselmesi
beklenmektedir. Katilim Bankalar1 Dernegi, bu oranmi 2025 yilina kadar %]15'e
¢ikarmay1 hedeflemektedir.

Tiirkiye Emlak Katilim Bankast A.S., Gayrimenkul Katilim Bankalarindan
biri olarak 2018 yilinda kurulmustur ve 6zellikle insaat malzemeleri ireticileri ve
insaat sektorii tedarikgileri icin konut piyasasina destek saglamayi amaglamaktadir.
Banka, baslangicta 1926 yilinda konut yatirimlari i¢in bir ticari banka olarak
kurulmus ve 2001 yilinda konut saglama kapasitesini TOKI'ye, bankacilik
faaliyetlerini ise devlet bankalarma devrederek kapanmistir. Banka, biiyiime ve
gelismenin itici giigleri olan liretim ve lojistikte finansal piyasada bir is ortagi olmay1

hedeflemektedir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) ayrica kendi finansal modelini igeren
bir konut saglama modeline sahiptir. Bu modelde, TOKI, konutlarm insasma
dogrudan dahil olmak yerine, kendi arazi stokunu kullanarak insaat sirketlerini
organize eden araci bir rol oynar ve gelir paylasim1 veya konut insas1 i¢in valilikler
veya belediyeler araciligiyla bireylerin konut taleplerini toplar. Yeterli talep
olustugunda proje uygulanmaya baslanir. Bu konut saglama modeli i¢inde, yonetimin
arazi stoku veya belediyelerin sagladig1 arazi, 6zel sektor tarafindan gerceklestirilen
konut iiretiminde kullanilir. TOKI tarafindan iiretilen konutlarm %86's1, piyasa
kosullarinda ev sahibi olamayan diisiik ve orta gelirli gruplar i¢in uygun uzun vadeli
ve aylik taksitlerle konut kredisi imkan1 sunulmaktadir. Bedelsiz elde edilen hazir
hazine arazilerine uygun konut insas1 i¢in, konut fiyatlar1 arazi maliyetini icermedigi
icin bu modelin basarisinda onemli bir rol oynamaktadir. TOKi'nin geri ddeme
kosullar1 hedef gruplarin mali olanaklarmma bagli olarak 8 ila 20 yil arasinda aylik
taksitlerle belirlenmektedir. Fiyatlar ve geri 6deme kosullari, hedef gruplarin gelir ve

tasarruf aliskanliklarina uygun olarak tasarlanmaktadir. TOKi'nin kendi arazilerinde
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yapilan sosyal konut projelerinin yararlanicilari, insaat donemi basinda pesinatlarini
O0der ve yOnetim tarafindan kamu sektorii maas endeksine gore olusturulan tek
endeksli ve uzun vadeli geri 6deme planlarina gore aylik 6demelere devam eder.
(Alt1 aylik endeks, Bakanlik tarafindan Hazine ve Maliye Bakanligi'ndan alinan

bilgilere gore yonetim tarafindan belirlenir.)

Hazir hazine arazilerinin elde edilmesi, 6zellikle yoksul vatandaslar icin
sosyal konut programi kapsammda TOKI'nin uygun fiyathi konut saglama modelinin
basarisinda 6nemli bir faktordiir. Bu modelde, arazi maliyetleri satis fiyatlarina dahil
edilmedigi igin, TOKI'nin ekonomiye bos kamu arazilerini getirerek konut {iretimi
icin diisiik maliyetli arazi Uretme stratejisi izlenmektedir. Bu baglamda, konut
saglama i¢in zaman i¢inde gelistirilen uygulama araglari, milli arazi stoku, kurumsal

kapasiteler ve yetenekler, 2004 yilinda TOKI'ye devredilmistir.

TOKI, 6zel amag finansman araglar1 araciligiyla borg saglama da dahil olmak
lizere alternatif finansman mekanizmalarmi segme imkanma sahiptir. TOKI konut
saglama modeline dayali konut programlari, ¢esitli hedef gruplarin ihtiyaglarmna gore
sekillendirilmektedir: Sosyal Nitelikli Konut Programi, Yerlesik Sehirler Programi,
Fonlama ve Gelir Paylasimi Projeleri, Afet Konut Programi, Goé¢men Konut
Programi, Tarimsal Koéyler Programi, Kamu Basvurulari Programi, Restorasyon
Kredileri ve Arazi Uretim Programlari. TOKI konutlarmin insaat siiresi ortalama 2
yildir. Savas sehitlerinin, dul ve yetimlerin ailelerine %10 kontenjan ayrilmaktadir;
engelli oran1 en az %40 olan engelli vatandaslara %35; emekliler i¢in ise %25
kontenjan ayrilmaktadir. TOKI ayrica sehit ve terdr magdurlar: ailelerine faizsiz
konut kredisi imkani sunmaktadir. TOKI, Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Tesvik
Kanunu No. 3294 kapsaminda, sosyal giivencesi olmayan yoksul insanlar i¢in sosyal
konutlarin insasiyla ilgili olarak Aile, Caligma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig1 ile is
birligi i¢inde "Sosyal Konut Projesi"ni uygulamaktadir. Proje kapsaminda konutlar
270 aylik taksitlerle sunulmaktadir. Proje dogrultusunda, saglikli konut kosullarina
sahip olmayan yoksullara 33.337 konut tahsis edilmistir.

Fonlama ve Gelir Paylasimi Projeleri kapsaminda, TOKI portfoyiinde
bulunan araziler tizerinde orta-list gelir grubu i¢in 6zel sektorle is birligi yapilarak
konutlar iiretilmektedir. Projelerin getirileri, diisiik veya hi¢c geliri olan veya

dezavantajli durumda olan yoksul insanlarn konut projelerinin finansmaninda
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kullanilmaktadir. Gelir paylasimi konutlarmin TOKI tarafindan iiretilen toplam konut

sayisina orant yaklasik %15'tir.

TOKI'nin kendi arazileri iizerinde insa edilen sosyal konut projelerinin
yararlanicilari, insaat donemi basinda pesinatlarimi 6der ve Hazine ve Maliye
Bakanligi'ndan alinan bilgilere gére yonetim tarafindan belirlenen en diisiik memur
maasi endeksine uygun olarak belirlenen aylik 6demelere devam eder. Geri 6deme

kosullar1 8-15-20 yil kadar uzatilabilir.

4.3. Tiirkiye’de Konut Sektorii ve Kentlesme Politikalar:

4.3.1. Yerellesmenin saglamanmasi

Yeni Kent Ajandasi'nda, yerel yonetimlere, mahalli idarelerin ilke olarak
yerel politikalar etkin bir sekilde uygulanmasmi saglamak amaciyla gerekli yetki
ve mali kaynaklar1 saglamak i¢in ulusal politikalar ve mevzuatin olusturulmasma
taahhtit edilmektedir. 2030 i¢in Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri arasinda, Hedef
11.3 "katilimei, biitiinlesik ve siirdiiriilebilir yerlesim planlamasi ve ydnetimi igin
kapsayic1 ve siirdiriilebilir kentlesmeyi ve kapasiteyi artirmak"; Hedef 16.6 "tiim
diizeylerde etkili, hesap verebilir ve seffaf kurumlar gelistirmek"; ve Hedef 16.7
"tim diizeylerde duyarl, kapsayici, katilimci ve temsilci karar alma siireclerini

saglamak" hedeflenmektedir.

Tirkiye'de yerel yoOnetimler anayasal kurumlardir. Anayasa, yerel
yonetimlerin secilmis organlar1 {izerindeki tek denetim yetkisinin yargi sistemi
aracilifiyla kullanilabilecegini belirtmektedir. Anayasa ayrica, yerel yonetimlerin
kurulus ve gorevlerinin belirli bir yasayla diizenlenmesini, yerel yonetim ilkesine
uygun olarak biiyliksehir belediyelerinin kurulmasmi ve gelir kaynaklarinin
gorevleriyle orantili olarak saglanmasini 6ngdrmektedir. Yerel idari birimler, gorev

ve yetkileri ¢esitli yasalarla diizenlenen 6zel idareler, belediyeler ve kdylerdir.

11. Kalkinma Plani'nin (2019-2023) temel amaglarindan biri, yerel
yonetimlere, kapsayici, mali olarak siirdiiriilebilir, seffaf ve hesap verebilir bir
yapiyla donatarak etkili, hizli ve yiiksek kaliteli hizmetler sunmalarni, dezavantajl
gruplarin ihtiyaclarmmi gdzlemlemelerini ve bdylece vatandas memnuniyetini

maksimize etmelerini saglamaktir. Ayrica, Plan, finansal yapilarmi giliglendirmek
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amaciyla kendi gelirlerini artirmak i¢in Belediye Gelirleri Kanunu'nu goézden

gecirmeyi vurgulamaktadir.

Ozellikle 2004-2012 yillar1 arasinda yapilan yasal diizenlemelerle Tiirkiye'de
yerel yonetimler daha da giiglendirilmis ve biiyiiksehir belediye sayisi artirilmis,
yetkileri genisletilmis ve tiim belediyelerin ve 6zel idarelerin merkezi biitgedeki

paylart ile kendi gelirlerinin artirilmasina yonelik yeni dnlemler alinmistir.

2005 yilinda tiimiiyle revize edilen 5393 sayili Belediye Kanunu,
Tirkiye'deki belediyelerin Orgiitlenmesini, organlarini, ydnetimini, gorevlerini,
yetkilerini ve sorumluluklarini, isleyislerine iliskin ilkeleri ve prosediirleri
diizenlemektedir. 5393 sayili Kanun tarafindan getirilen yenilikler arasinda,
50.000'den fazla niifusa sahip belediyeler tarafindan hazirlanan kurumsal stratejik
planlar, belediyelerin gorevlerini tek tek siralamak yerine genel bir ¢cer¢eve sunmasi,
belediye meclislerinin aylik toplantilari, uzmanlasmis komisyonlarin kurulmasi,
memleket-yurtseverlik taninmasi, meclis organizasyonunda seg¢ilmise yonelik

diizenlemeler ve sehir meclislerinin kurulmasi yer almaktadir.

Kanuna gore, belediyelerin gorev ve sorumluluklari, arazi diizenlemesi, su ve
kanalizasyon, ulasim gibi dogas1 geregi yerel birlikte olan kentsel altyap1
hizmetlerini sunmak veya ihale etmek; cografi ve kentsel bilgi sistemleri; ¢cevre ve
atik yonetimi, belediye polisi, itfaiye, ambulans; kentsel trafik; gémme ve
mezarliklar; agaclandirma, parklar ve yesil alanlar; konut; kiiltiir ve sanat, turizm ve
tanitim, genglik ve spor; sosyal hizmetler ve yardimlar, diigiinler, meslek ve beceri
kurslari; ekonomi ve ticaretin gelistirilmesi gibi mahalli yonetimlerin gelirleriyle
orantili olarak kaynak saglama sorumluluklar1 yer almaktadir. Biiyiiksehir
belediyeleri ve 100.000'den fazla niifusa sahip belediyeler kadin ve ¢ocuklara yonelik
misafirhaneler acabilir. Ayrica, belediyeler egitim ve saglikla ilgili herhangi bir tesisi
kurabilir ve igletebilir; koruma altina alinmasi gereken kiiltiirel ve dogal varliklar1 ve
tarihi dokunun 6nemli oldugu alanlar1 koruyabilir, bakim ve onarimlarmi yapabilir ve
islevlerine uygun sekilde yeniden yapabilir. Gerektiginde, belediyeler spor ve
Sporculara destek verebilir ve amatdr spor miisabakalar1 diizenleyebilir. Gida

bankalar1 kurabilirler.

2004 yilinda yiiriirliige giren ve 2012'de yapilan degisiklikle revize edilen
5216 sayili Biiyliksehir Belediyeleri Kanunu ve 6360 sayili Kanun ile metropol
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belediyelerinin sayist 30'a c¢ikarildi; yetki ve sorumluluk alanlar1 genisletildi ve
topraklar1 sehir biitiinii olarak belirlendi. Boylelikle, iilkenin yiizey alaninin %51'i ve

niifusun %77'sini kapsayan yeni bir yap1 olusturuldu.

Biiyiiksehir belediyelerinin  goérev ve sorumluluklar1 asagidaki gibi
Ozetlenebilir: kurumsal stratejik planlar, yillik hedef ve yatirim programlar
hazirlamak, il¢e belediyelerinden goriis almak ve buna gore biitgceyi hazirlamak;
sehrin tamami i¢in imar planlar1 ve arazi diizenlemesi planlarini diizenlemek ve
onaylamak; Gecekondu Kanunu kapsaminda verilen yetkileri kullanmak; isyerlerini
lisanslamak; arazi ve konut iiretimi yapmak ve kentsel doniisiim projelerini
uygulamak; ulasim planlarimi hazirlamak ve trafik diizenlemelerini yapmak; cografi
ve kentsel bilgi sistemleri kurmak; ¢evre yonetimini saglamak; hijyenik olmayan
isletmeleri lisanslamak ve denetlemek; belediye denetim/polis hizmetleri sunmak;
sosyal tesisler, bolgesel parklar, hayvanat bahgeleri, hayvan barmaklari,
kiitiiphaneler, miizeler, spor ve rekreasyon alanlar1 insa etmek, isletmek veya ihale
etmek; spor ve sporcular1 desteklemek, spor kuliiplerine nakdi yardim dabhil;
sigmaklar ve saglik, egitim ve kiiltiirel hizmetler i¢in binalar ve tesisler inga etmek ve
isletmek, kiiltiirel ve dogal varliklar1 ve tarihi dokuyu korumak, toplu tasima
hizmetleri, su ve kanalizasyon hizmetleri ve cenaze ve mezarlik hizmetleri sunmak;
toptanci haller kurmak; dogal afetlere iliskin planlar ve diger hazirliklar1 yapmak;
saglik merkezleri, hastaneler ve mobil saglik birimleri isletmek ve yetiskinler,
yaslilar, engelli bireyler, kadmlar, gencler ve cocuklar i¢in sosyal ve kiiltiirel
hizmetler sunmak ve gelistirmek ve bu amaglarla sosyal tesisler kurmak, mesleki ve
beceri kurslar1 agmak, yonetmek veya ihale etmek; merkezi 1sitma sistemleri kurmak,
kurmak veya ihale etmek veya isletmek veya isletmek; tarim ve hayvanciligi

desteklemek gibi gorevler bulunmaktadir.

5216 sayili Kanun ayrica metropol sinirlar1 i¢indeki ilge belediyelerinin gorev
ve sorumluluklarmi belirtmektedir. Buna gore, ilce belediyeleri, biiyiiksehir
belediyelerine 6zel olarak verilen gorevler hari¢ olmak {izere, belediyelere verilen
gorevleri yerine getirir. Metropol olmayan sehirlerde bulunan 6zel idarelerin gorev
ve yetkileri Ozel Idare Kanunu tarafindan belirlenir; kdylerin gorev ve yetkileri ise
Koy Kanunu tarafindan belirlenir. Tiirkiye'deki belediyelerin gelirlerini diizenleyen
temel yasa 2464 sayili Belediye Gelirleri Kanunu'dur. Belediyeler, kendi gelirleri,

merkezi biitgeden yapilan transferler ve krediler olmak {izere iic kaynaktan
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finansman ihtiyaclarmi karsilar. Kendi gelirleri, yerel yonetimlerin uygulanabilir
yasalara gore kontrol yetkisine sahip oldugu gelir kaynaklaridir. Kendi gelirleri, yerel
vergiler, harglar, katilim paylar1 ve abonelik iicretlerinden olusur. Bunlarin disinda,
kendi gelirleri ayrica gayrimenkul gelirleri, isletme ve faaliyet geliri ile bagis ve

cezalar1 da igerir.

2018 yilinda yerel yonetimlerin kendi gelirlerinin toplam gelir i¢indeki pay1
%45,11 iken, 2019'da bu oran %43,32'ye diigmiistir. Bu pay, 2019 itibariyla
belediyeler icin %37,35, belediyelere bagh idareler i¢in %81,76, yerel yonetim
birlikleri i¢cin %33,25 ve 6zel idareler icin %9,67 olarak gerceklesmistir. Kendi
gelirleri, llkemizde belediyeler icin birincil gelir kaynagi degildir. Merkezi
hiikiimetten yerel yonetimlere kaynak aktarimi olarak tanimlanabilecek transferler,
belediyelerin finansmanmin en énemli kaynagmi olusturur. Genel biitce vergi geliri
tizerinden yerel yonetimlere tahsis edilen payimn toplam gelire oran1 2018'de %45,11
iken, 2019'da %50,34'e yiikselmistir. Bu oran, belediyeler icin %60,56, 6zel idareler
icin %30,94 ve belediyelere bagh idareler i¢cin %11,17'dir.

Tirkiye'de yerel yonetim denetimi temel olarak yasaya uygunluk denetimi ile
mali ve performans denetimini igerir. Hem 5018 sayili Kamu Mali Yo6netimi ve
Kontrol Kanunu hem de yerel yonetimlere iliskin diger yasalar, yerel yonetimlerin
nasil denetlenecegini belirler. Bu diizenlemeler, yerel yonetimler i¢in bir i¢ denetim
sistemi olusturulmasin1 ongoriir. Buna gore, artik belediyeler tarafindan kurulan i¢
denetim birimi araciligryla belediyelerin denetlenmesi miimkiin hale gelmistir. Yasa
geregi, dig denetim ise, Yiiksek Denetleme Kurulu'nun yerel yOnetimin mali
faaliyetlerini, kararlarmi ve eylemlerini, yasalara ve kurumsal amagclara, hedeflere ve
planlara uygunluk agisindan inceleyerek sonuglar1 Tiirkiye Biiylik Millet Meclisi'ne
raporlamasiyla gerceklesir. Yiiksek Denetleme Kurulu, 2018 denetim donemi i¢in
toplamda 85 yerel yonetimi denetim programina dahil etmistir, yani 25 6zel idare, 30

biiyiiksehir belediyesi, 10 biiyiiksehir belediyelerine bagli kurulus ve 20 il belediyesi.

Diger yandan, mali denetimin yami sira, Igisleri Bakanhigina baglh Sivil
Denetim Kurulu ve Yerel Yonetim Denetgileri de 5302 sayili Ozel idare Kanunu ve
5393 sayili Belediye Kanunu kapsamida denetimler yapar. Bu tiir denetim ise,
yonetim genelinde yasaya uygunluk agisindan gergeklesir. Ozel idareler ve belediye
meclisleri tarafindan kurulan denetim komisyonlarinin faaliyet raporlarinin

onaylanmasi ve ilgili meclis liyelerinin mevcut olanaklarla, yani sorusturmalar, soru
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onergeleri ve genel kurul toplantilar1 ¢agrilar1 ile denetim yapmasi miimkiindiir.
Biiyiiksehir belediye modeli, Tiirkiye'de hizmet verimliligi agisindan gelismekte ve
yayilmaktadir. Bu model, kamu katilimin1 artirmak ve bdlgesel ve yerel kalkinma,
kentsel planlama ve hizmet sunumu agisindan merkezi hiikiimetle giiglii bir
koordinasyonu saglamak amaciyla daha da gelistirilmelidir. Ayrica, sivil toplum ve
0zel sektor ile yerel diizeydeki kamu idareleri arasindaki koordinasyonu artirmak i¢in

mekanizmalar gelistirilmelidir.

Merkezi hiikiimetin  belirli hizmet diizeyine ulasabilmesi i¢in yerel
yonetimlere iliskin gorev, yetki, kaynak paylasimi ve hizmet sunumu iligkileri
prensiplerine iliskin yasalar c¢ercevesinde gerekli standartlarin belirlenmesi ve
bunlara uyumun denetlenmesi ihtiyact devam etmektedir. Yerel yOnetimlerin
genigleyen hizmet alanlar1 ve son donemdeki yasal diizenlemelerle artan gorev ve
sorumluluklar1 géz oniinde bulundurularak, yerel yonetimlerin idari, mali ve teknik

kapasitelerinin gelistirilmesine yonelik stirekli bir ihtiya¢ bulunmaktadir.

Kentsel politikalar1 finans mekanizmalar1 ve biitgelerle iliskilendirmek, etkili
uygulama ve siirdiiriilebilir kalkinma i¢in 6nemlidir. Yeni Kentsel Giindem, seffaf ve
sorumlu finans mekanizmalarma bagl olan kapsayici, uygulanabilir ve katilimci
kentsel politikalar1 tesvik etmeyi taahhiit etmektedir. 2030 i¢in Sirdiiriilebilir
Kalkimma Hedefleri arasinda, 11.3 Hedefi "2030 yilina kadar tiim iilkelerde kapsayic1
ve sirdiiriilebilir kentlesmeyi ve katilimei, biitiinlesik ve siirdiiriilebilir insan
yerlesimi planlamasini ve yonetimini gliclendirmek", 16.6 Hedefi "tiim diizeylerde
etkili, hesap verebilir ve seffaf kurumlar gelistirmek" ve 16.7 Hedefi "tim
diizeylerde duyarl, kapsayici, katilimci ve temsilci karar alma siireglerini saglamak"

hedeflenmektedir.

Kurumsal stratejik planlar, kurumlarm vizyon ve misyonlarmi olusturmak,
stratejik amaclar ve Olciilebilir hedefler belirlemek i¢in en 6nemli araglardir ve
kentsel politikalar1 ve stratejileri biitgelerle iliskilendirmek amaciyla kullanilirlar.
5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu'na gore, tiim kamu idareleri
gibi, metropol belediyeleri, 50.000'den fazla niifusa sahip tiim belediyeler ve 6zel
idareler, biitce hazirlamak i¢in dayanacaklar1 stratejik planlarin1 hazirlamakla
yikiimliidiir. Su anda kamu yonetimi ve kamu mali yonetimi reformlar1 ¢ergevesinde
belediyelerde uygulanan stratejik yonetim siireci, belediyelerin orta ve uzun vadeli

odaklanmak istedikleri dncelikleri belirleme, biit¢e hazirlama ve uygulama siirecinde
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finansal disiplini saglama, kaynaklar1 stratejik Onceliklere gore dagitma, etkili bir
sekilde kullanilip kullanilmadigin1 izleme ve buna dayali olarak sorumluluk
gelistirme temelini olusturur. 11. Kalkinma Plan1 (2019-2023), kamu sektoriinde
stratejik yonetimin uygulama verimliligini artirmay1 ve kamu yonetimlerinde strateji
gelistirme birimlerinin kapasitesini gelistirmeyi hedeflemektedir. Bu dogrultuda,
yerel yonetimlerin stratejik planlarin oncelikleri ile kaynak tahsisatlar1 arasindaki
uyumun artirilmast hedeflenmektedir. Belediyelerde hizmet 6nceliklendirme-stratejik

plan-kaynak tahsisat1 iliskisinin bir benchmark ¢aligmasi yapilmasi planlanmaktadir.

"Kamu Idarelerinin Stratejik Planlama ilkeleri ve Usulleri Hakkinda
Yonetmelik" 2018 yilinda yaymnlanmis olup, kurumsal stratejik planlar i¢in ilke ve
usulleri belirlemektedir. "Belediyeler I¢in Kurumsal Stratejik Planlama Rehberi" ise
belediyelere bu planlar1 hazirlama, uygulama, izleme ve degerlendirme asamalarinda
yardime1 olmak amaciyla yaymlanmistir. 2019 yilinda yapilan Genel Yerel
Secimlerin ardindan, 50 binin iizerinde niifusa sahip belediyeler ve 6zel idareler
tarafindan onaylanarak uygulanmak tlizere 2020-2024 doénemini kapsayan stratejik
planlar yiirirlige konulmus ve kamuoyuna duyurulmustur. Belediyeler, kurumsal
stratejik planlarina dayanarak biit¢elerini ve proje kaynak tahsisatlarmi belirlerler,
boylece belediye hizmetleri istenen diizeyde ve kalitede sunulabilir. Bu nedenle,
belediye biitgesi, planindaki hedefler ve amagclarla iliskilidir. Belediyeler stratejik

plan donemi i¢in hedeflerin maliyetini belirlerler.

Tirkiye'de belediyelerin gelirlerini diizenleyen temel yasa, 2464 sayili
Belediye Gelirleri Kanunu'dur. Belediyeler finansman ihtiyaglarmi kendi
gelirlerinden, merkezi biitceden yapilan transferlerden ve kredilerden karsilarlar.
Kendi gelirleri, ilgili yasalar uyarinca yerel idarelerin kontrol yetkisine sahip oldugu
gelir kaynaklaridir. Kendi gelirleri yerel vergiler, harglar, katilim paylar1 ve abonelik
iicretlerinden olusur. Bunlarmm yami sira, kendi gelirleri arasinda gayrimenkul
gelirleri, isletme ve faaliyet gelirleri, bagislar ve cezalar da bulunur. Yerel idarelerin
kendi gelirlerinin toplam gelir icindeki pay1 2018'de %45,11 iken, 2019'da %43,32'ye
diismiistiir. Bu pay, 2019 itibariyla belediyeler i¢in %37,35, belediyelere bagli
idareler icin %81,76, yerel idare birlikleri i¢in %33,25 ve 6zel idareler i¢in %9,67

olarak gerceklesmistir.

Kamu idarelerinde stratejik yonetimin kurumsallagsmasiyla planlama ve

biitceleme daha siki bir sekilde iliskilendirilmis ve hesap verebilirlik ve mali seffaflik
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artirllmistir. Hesap verebilirligi daha da giliclendirmek amaciyla 2013 yilinda Kamu
Denetgiligi Kurumu kurulmus ve Danistay'in denetim yetkisi tiim kamu kaynaklarini
kapsayacak sekilde genisletilmistir. Covid-19 pandemisi diinya genelinde sosyal
hayat1 ve ekonomik dengeyi olumsuz etkilemistir. Bu olumsuz etki belediye
gelirlerini dogrudan etkilemistir. Yine pandemi, sosyal yardima ihtiya¢ duyan insan
ve hane sayisini artrmustir. Sonu¢ olarak, belediyeler biitgelerini hazirlarken
ongoremedikleri harcama kalemleri ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle, bazi belediyeler
Covid-19 salginmin ortaya ¢ikmasindan sonra stratejik planlarint  gézden
gecirmislerdir. Belediyeler, sehrin gelecegini sekillendirmelerine izin veren kurumsal
stratejik planlama ve arazi gelistirme planlamasi gibi araclar1 kullanirlar. Bu iki
planlama siireci arasinda hiyerarsik bir iliski olmamasmma ragmen birbirleriyle
etkilesim halindedir ve mekansal, kurumsal ve sosyal yonleri olan hedeflenen bir
sehir gelecegine yol haritas1 olusturur. Belediyeler, bu iki ara¢ arasindaki
entegrasyonu artirmak i¢cin mekansal stratejik planlama {izerinde ¢aligsmalara
baslamiglardir. Kurumsal stratejik planlarla kaynak tahsisati arasindaki iligkinin
verimliligini artrmak, kentsel politikalar1 biitge ve finansman mekanizmalariyla

iligkilendirmede belediyelere rehberlik etmek ihtiyaci devam etmektedir.

4.3.2. I¢in hukuki ve politika ¢ercevelerin gelistirilmesi

Yeni Kentsel Glindem'de, seffaf ve hesap verebilir finans mekanizmalariyla
iligkili olan kapsayici, uygulanabilir ve katilimci bir kentsel yasal ¢erceve olusturma
taahhiit edilmektedir. Bu sekilde olusturulan hukuki ve politika cerceveleri
aracilifiyla Yeni Kentsel Giindem etkili bir sekilde uygulanabilecek ve boylece adil,
giivenli, saglikli, erisilebilir, uygun maliyetli, direncli ve siirdiiriilebilir sehirler
iiretilebilecektir. 2030 yili i¢in Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri arasinda, 11.3
hedefi "2030 yilina kadar tiim iilkelerde kapsayici ve siirdiiriilebilir kentlesmeyi ve
katilime1, biitlinlesik ve siirdiiriilebilir insan yerlesimi planlama ve ydnetme

kapasitesini artirmak" seklindedir.

Tiirkiye'de, yerel idarelerin gorev ve yetkilerini belirleyen Belediye Kanunu
ve Biiyliksehir Belediyesi Kanunu da dahil olmak iizere kapsamli bir yasal
diizenleme bulunmaktadir. Yerel idareler, 6zellikle 2004-2012 yillar1 arasindaki
yasal diizenlemelerle gii¢lendirilmis ve kentsel politika uygulamalar1 konusundaki

yetenekleri artirilmustir. Kent politikalarinin uygulanmasiyla ilgili olarak, yerel
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idarelerin, merkezi kurumlarm ve diger ilgili taraflarin gorevlerini yerine getirirken
uymalar1 gereken gorevler ve sorumluluklar hakkinda ayrintili bir yasal diizenleme
bulunmaktadir. Bu diizenleme, mekansal planlama, arazi gelistirme, arazi
diizenlemesi, imar, ingaat ve kadastro sistemi gibi konular1 ele alan Arazi Gelistirme
Kanunu'nu da igerir ve bu alanlarda ¢alisan uzmanlarm sorumluluklarini da diizenler.
Ayrica, atik yonetimi, toprak kirliligi kontrolii, hava kirliligi kontrolii ve ¢evrenin
korunmasi gibi konulari igeren Cevre Kanunu da dahil olmak {izere 6zellikle ¢evre

ile ilgili konularda yasal diizenlemeler bulunmaktadir.

Kiiltiirel ve dogal varliklarla ilgili konular1 tanimlayan, yapilacak eylem ve
faaliyetleri diizenleyen ve kiiltiirel ve dogal miras1 korumak i¢in gerekli prensipleri
ve uygulama kararlarini belirleyen kapsamli bir yasal diizenleme bulunmaktadir.
Kiiltiirel ve dogal miras, 0zellikle 6zel dogal ve kiiltiirel varliklarin bulundugu 6zel
cevre koruma alanlarinda yapilan arazi gelistirme planlar1 hazirlanmasi ve denetimi,
planlama, arastirma, kontrol ve denetim c¢alismalariyla korunur. Ayrica, konut
erisimi, konut finansmani, gecekondu olusumunun 6nlenmesi, kentsel ulasim, dogal
afet riskinin azaltilmasi, dogal ve kiiltiirel mirasin korunmasi, dezavantajli gruplarin
kentsel hizmetlere erisiminin iyilestirilmesi, bolgeler arasi esitsizliklerin kapatilmasi
ve kentsel hizmetlerden sorumlu olan ana taraf olan yerel idarelerin giiglendirilmesi,
gorev ve yetkileriyle birlikte kapsamli bir sekilde yasalarimizda ele alinmustir. 11.
Kalkmma Plan1 (2019-2023), mahalle diizeyinde etkin katilim mekanizmalarini
iceren ve izleme ve denetim siireclerini iceren merkezi kurumlarla isbirligi i¢inde
belirlenen ilkeler ve kurallar cercevesinde mekansal planlama sistemi gelistirme
amacini belirler; yerel idareler tarafindan gerceklestirilen arazi gelistirme planlamasi

ve uygulamasinin temel aliacagi bir yaklasimi benimser.

Ayrica, 11. Kalkinma Plani, kentsel politikalar1 pratik olarak uygulayan yerel
idareleri gelistirmeyi, yerel idarelerin hizmetlerinin idari, mali ve teknik minimum
standartlarin1  belirlemeyi ve bu standartlarin uygulanmasi1 konusunda yasal
diizenlemeler yapmay1 hedeflemektedir. Tiirkiye, mekansal planlama ve
kentsellesme alanlarinda politika ve yasama agisindan ilerleme kaydetmistir. Arazi
Gelistirme Kanunu, yerlesim yerlerinin ve igerisindeki binalarin, altyapi, sanitasyon
ve ¢evre acisindan belirli kosullara uygun oldugunu saglamak amaciyla belediye

siirlari i¢inde ve disinda planlama ve yapilasma ile ilgili hiikiimleri diizenler. Bu
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yasa, kentlesme stirecinde siirdiiriilebilirligi ve sosyal uyumu saglamay1 hedefler ve

yerlesim yerlerindeki yapilagma faaliyetlerini diizenler.

Sonu¢ olarak, Tirkiye'de kentsel politikalarin uygulanmasi ve kentsel
yonetisimin gliclendirilmesi igin ¢esitli yasal diizenlemeler ve politika gerceveleri
bulunmaktadir. Bu diizenlemeler, yerel idarelerin yetki ve sorumluluklarini belirler,
planlama ve yapilasma siireclerini yonlendirir ve ¢evre korumasi, kiiltiirel mirasin
korunmasi, sosyal uyum, ekonomik kalkinma ve siirdiiriilebilirlik gibi alanlarda
hedefler belirler. Bu cercevede, hukuki ve politika ¢ergevelerinin siirekli olarak
giincellenmesi ve gelistirilmesi onemlidir, boylece kentsel politikalarin etkin bir

sekilde uygulanmasi ve siirdiiriilebilir sehirlerin olusturulmasi desteklenir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhigi, Tiirkiye'de ulusal diizeyde yetkilendirilmis
baslica kurumdur. Gorevi, planlama, insaat, doniisiim ve ¢evre yonetimi konularinda
diizenleyici, denetleyici ve ¢6ziim odakli hareketler yapmaktir. Bakanlik, dogayla
uyumlu, yiiksek yasam kalitesine sahip siirdiiriilebilir sehirler ve yerlesimler
olusturmayr amaglamaktadir. Bagkanlik Karar1 No. 1, Biiyliksehir Belediyeleri
Kanunu No. 5216, Belediye Kanunu No. 5393, Ozel idare Kanunu No. 5302 ve imar
Kanunu No. 3194 dahil olmak iizere bircok yasa ve diizenleme, kentsel politikalarin
ve hizmetlerin uygulanmasi i¢in tiim diizeylerdeki yonetimlerin gorevlerini ve

yetkilerini belirlemektedir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na bagh olarak 2018 yilinda kurulan Yerel
Yonetimler Genel Miidiirliigii, belediyelere ¢evre ve sehircilik konularinda destek
saglama konusunda bakanligin giiclinii artrmistir. Ayrica, yerel yonetimlerin
merkezi diizeydeki siyasi giindemlerine daha fazla 6nem vermek amaciyla Yerel

Yonetim Politika Kurulu kurulmustur.

Mekansal planlama ve kentlesme acisindan, 2009 yilindaki 1. Ulusal Kentsel
Doniisiim Konseyi'nden sonra yaymlanan Entegre Kent Gelisimi Stratejisi ve Eylem
Plan1 (2010-2023) kapsaminda kurumsal ve hukuki diizenlemeler yapilmistir. Bunlar
arasinda 2012 yilinda yaymlanan Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun, "6zel strateji plan1" kavramini planlama hiyerarsisine getirmistir.
Mekansal Planlama Yonetmeligi, 2014 yilinda giincellenerek peyzaj planlari, arazi
gelistirme planlar1 ve mekansal strateji planlar1 da dahil olmak iizere mekénsal

planlama ile ilgili tlim diizenlemeleri kapsamaktadir.

92



Habitat III Konferansinin ardindan 2017 yilinda diizenlenen 2. Ulusal
Kentsel Doniisiim Konseyi, yenilik¢i, kapsayici, seffaf ve ¢oziim odakli kentlesme
uygulamalar i¢in prensipler belirlemistir. Konseyin sonuglarit dogrultusunda yasa ve
politikalarin gelistirilmesi c¢aligmalar1 devam etmektedir. Tirkiye'nin 6dnemli bir
kisminda 6zellikle deprem gibi dogal afet riski gbz Oniine alindiginda, binalar1 ve
sehirleri dayanikli hale getirmek oOncelik haline gelmistir. Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve ilgili diizenlemelerde degisiklikler
yapilarak kentsel doniisiim faaliyetlerinin etkinligi artirilmig ve uygulamadaki

zorluklara ¢oziim getirilmistir.

2017 yilinda Stratejik Cevresel Degerlendirme Yonetmeligi yiiriirlige
girmistir ve mekansal planlar da dahil olmak {izere plan ve programlarin olumsuz
cevresel etkilerini en aza indirmeyi amacglamaktadir. Yonetmelik, rehberlik
saglayarak yonetmeligin uygulanmasini desteklemeyi hedeflemektedir. Planlanan
Alanlarm Imar Y&netmeligi, 2017 yilinda giincellenmis olup, daha ayrmntili bir tanim
boliimii icermekte ve fonksiyon bazinda arazi kullanimi i¢in kosullar1 belirtmektedir.
Ayrica, Mekansal Planlarin Olusturulmasma Iliskin Yonetmelik eki, kisi basina
diigen yesil alan standartim 10 m?'den 15 m?'ye c¢ikarmak amaciyla
degistirilmistir.3194 sayili imar Kanunu ile ilgili sorunlar, 2019 ve 2020'de biitiinciil
bir yaklagimla belirlendi ve ilgili konularda diizenlemeler yapildi. Yasal ve politika
cercevelerine ek olarak, dogru ve giincel verilerin saglanmasi, mekansal planlama ve
kentlesme politikalarinda saglam kararlar almak i¢in en dnemli unsurlardan biridir.
Bu dogrultuda, Tiirkiye'nin Cografi Bilgi Sistemi ve altyapist ile ilgili kamu
kurumlar1 ve kuruluglar1 arasinda koordinasyon saglamak, hedefler ve stratejiler
belirlemek, cografi verileri ve bilgileri cografi veri setleri altinda {iretmek,
giincellenmelerini saglamak, erisilebilirligini ve giivenligini temin etmek amaciyla
2019 yilinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile Cografi Bilgi Sistemleri hakkinda
diizenleme yaymlandi ve yiirlirlige girdi. 2020-2023 Ulusal Akilli Sehirler Stratejisi
ve Eylem Plani da yiiriirliige girdi.

Yerel yonetimler, Imar Kanunu'na gore kendi mekéansal planlarini yapma
yetkisine sahiptir. 2019 yilinda, onaylanmis mekansal planlar ve degisikliklerin plan
verilerine erisilebilirligini artirmak, kontrollii ve dogru takip ve arsivleme islemlerini

gerceklestirmek amaciyla ilgili yonetimler tarafindan onaylanmis mekansal planlarin
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ve degisikliklerin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'ma gonderilecegini saglamak

amaciyla bir Genelge yaymlandi.

2020 yilinda, Imar Planinda Degisiklik Sonucu Olusan Katma Deger Payi
Hakkinda Yonetmelik yaymlandi. Bu yonetmelik, bir imar planindaki degisiklik
nedeniyle taginmaz bir malin degerinin artmasi durumunda kamu kaynaklarinin artan
degerden yararlanmasini saglamak i¢in ilgili prensipleri ve prosediirleri daha ayrintili
bir sekilde agiklamaktadir. Kent politikalarinin uygulanmasiyla ilgili olarak saglam
ve kapsamli bir yasal ve politika ¢ercevesi bulunmaktadir; ancak, yerel yonetimlerin
hizmet standartlarin1 ve uygulama yeteneklerini daha da gelistirmek, mekansal
planlamadaki katilim ve izleme siireclerini iyilestirmek i¢in yasal diizenlemelerin

gelistirilmesi ihtiyaci gelecek donemde devam etmektedir.

4.3.3. Yerel ve metropoliten yonetim ve yerel yonetimlerin kapasitesinin

gelistirilmesi

Yeni Kent Ajandasi, metropol ve bolgesel sorunlar1 ¢ozmek, yetkilendirme,
finansman ve uygulama kapasitelerini artirmak amaciyla idari smirlar 6tesinde ve
islevsel bolgelere dayanan yerel ve metropoliten ¢ok katmanli yonetimi tesvik
etmektedir. 2030 i¢in Siirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri arasinda yer alan 11.3
Hedefi, "2030 yilina kadar tiim iilkelerde katilimci, biitlinciil ve siirdiiriilebilir
yerlesim planlama ve yoOnetim kapasitesini gelistirmek" hedeflemektedir. 11.
Kalkmma Plani'ndaki (2019-2023) temel amaglardan biri, yerel yOnetimlere,
kapsayici, mali olarak siirdiiriilebilir, seffaf ve hesap verebilir bir yap1 saglayarak
etkili, hizli ve yiiksek kaliteli hizmetler sunabilecekleri, dezavantajli gruplarin
ihtiyaglarin1 gozlemleyebilecekleri ve bdylece vatandas memnuniyeti diizeyini
maksimize edebilecekleri bir yap1 kazandirmaktir. Bu amagla, yerel yonetimlerin
hizmet sunumunda daha etkili olmalarin1 saglamak amaciyla modelleme ve yasama
caligmalar: ylriitmek hedeflenmektedir. Son 20 yilda Tiirkiye'de kamu yOnetimiyle
ilgili diizenlemelerle birlikte stratejik planlama, biitce ve performans ydnetimi,
yonetim bilgi sistemleri, gercek gelir esasma dayali muhasebe ve i¢ denetim
kavramlar1 yerel yOnetimler tarafindan kabul edilmistir. Belediye Kanunu,
Biiyiiksehir Belediye Kanunu, Ozel Idareler Kanunu ve Mabhalli Idare Birlikleri
Kanunu dahil olmak iizere yerel yonetimlere iliskin tiim yasalar, 2004 yilindan

itibaren gézden gegirilmistir.
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Kamu Mali Yo6netimi ve Kontrol Kanunu'nun 5018 sayili hilkkmiine gore, tiim
kamu idareleri gibi biiyiikksehir belediyeleri, niifusu 50.000'in iizerindeki tiim
belediyeler ve 6zel idareler, biitgenin hazirlanmasinda dayanak alinacak kurumsal
stratejik planlarini hazirlama yiikiimliiliigiine sahiptir. "Belediyeler i¢in Kurumsal
Stratejik Planlama Rehberi" 2019 yilinda yaymlanmigtir. Stratejik yOnetim
cercevesini uygulayan 346 belediye bulunmaktadir. Kurumsal stratejik plana uygun
olarak hedefler ve gostergelerin belirlenip belirlenmedigi, uygulamanm sonug¢larmin
stratejik plan ve performans programina uygun olup olmadigi konusunda yillik
faaliyet raporlar1 hazirlanir. Cevre ve Sehircilik Bakanlidi, yerel yonetimler
tarafindan hazirlanan idari faaliyet raporlarma dayanan ve ayn1 zamanda Bakanlik
degerlendirmelerini igeren Genel Faaliyet Raporunu hazirlar ve kamuya aciklar.
Faaliyet Raporu, ilgili yerel yOnetim tarafindan gelecek yillar i¢in planlanan
degisiklikleri, faaliyet yili ve genel ekonomik kosullar, biitce olanaklar1 ve
beklentileri dikkate alarak biitlinciil bir bakis acisiyla sunar. Yerel yonetimlerin
sunacaklar1 hizmetler i¢in hazirladiklar1 planlara uygun olarak ¢aligsmalar yapmasi ve
bu caligmalar1 yillik olarak yayimnlayacaklar1 raporlar araciligiyla kamuoyuyla
paylasmasi, seffaflik ve hesap verebilirligin bir geregidir. Faaliyet raporu, kamu
kaynaklarinin tahsis ve kullaniminda verimliligi saglamanin yam sira seffaflik ve
hesap verebilirlik agisindan da 6nemli bir katk: saglar. Kurumsal stratejik planlar ve
performans programlarinin tamamlayici bir pargasi olmasinin yani sira faaliyet
raporlari, toplumun idarelerin ¢alismalar1 ve islemleri hakkinda seffaf, dogru ve

giivenilir bilgilere erisimini saglar.

Yerel yonetimler i¢cin bir reform niteligi tagiyan diger onemli diizenleme,
Biiyiiksehir Belediyeleri Kanunu'nda yapilmistir. Kanundaki model, 2004 ve 2008
yillarinda gelistirilmis ve 2014 yilinda yiiriirliige giren son diizenlemeyle, niifusu 750
binin iizerinde olan 30 sehirde sehir genelinde artan yetkilere, gorevlere ve
sorumluluklara sahip yeni bir biiyiikksehir belediye modeli olusturulmustur. Bu
model, kirsal alanlar1 da kapsayan bir metropoliten yerel yonetim yapisina gegisi
simgeler. 2014 yilindan bu yana yerel yonetimler alaninda yapilan reformlarin temel
hedeflerinden biri katilim1 artirmaktir. Bu ¢ergevede, sehir meclisi, kadin ve genglik
meclisleri, belediye meclisi siireglerine katilim mekanizmalari, sivil toplumla
iligkilerin esnek ve sorunsuz hale getirilmesi, muhtarlik biirolarmin roliiniin

gelistirilmesi, memleket-hemsehrilik kavrammin taninmasi, kapsayict stratejik
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planlama yaklasimi ve hizmetlere gonillii katilim gibi belirli uygulamalar
baslatilmistir. Yerel Yonetim Reformu Projesi 3. Asama (LAR 3), bu modele yonelik
kapasite olusturma 6rnegidir ve AB tarafindan IPA fonlar1 araciliiyla finanse edilen
ticlincii yerel yonetim destek projesidir. Bu Projeye ait ilk asama, LAR 1, 2005 ve
2007 yillarinda uygulanmus; ikinci asama, LAR 2, 2009 ve 2011 yillar1 arasinda
uygulanmistir. Yerel Yonetim Reformu Projesi 3. Asama, 2018 yilinda uygulanmaya
baslanmis olup, yerel yonetimlerin hizmet kapasitelerini artrmak ve 2014 yilinda
yuriirlige giren yeni biiyliksehir belediye modelinin uygulanmasi i¢in kapasite

olusturmay1 amaglamaktadir ve Proje 2021 yilinda tamamlanacaktir.

Biiyiliyerek daha giiclii hale gelen giliniimiiz yerel yonetimleri, yerel olgekte
kalkinmay1 destekleyen en 6nemli birimler haline gelmistir. Ancak, hizmet alanlar1
ayni siirecte daha ¢esitlilik kazanmis ve bliyiik 6l¢ekli yatirimlar: gerektiren hizmet
tiirlerini de icermeye baslamistir, bu nedenle birlikler olusturarak faaliyet gdstermeyi
tercih etmislerdir. Atik bertaraf tesisleri, enerji ve altyap1 yatirimlar1 gibi hizmetleri
verimli bir sekilde sunmak i¢in bolgesel Olcekte yerel dlgek yerine daha etkili
olabilen birimler olan bu birlikler, performans i¢in isbirligi ve yerel yonetimler
arasinda dayanmigma kiiltliriiniin gelismesi acisindan da 6nemlidir. Tiirkiye'de yerel
yonetimler arasinda birlikler kurulmakta ve yasalar g¢ergcevesinde bu birlikler
aracilifiyla kendilerine atfedilen bazi gorevleri yerine getirmektedirler. Yerel
yonetim birliklerinin  yapisi, Yerel YoOnetim Birlikleri Kanunu tarafindan
diizenlenmektedir. Buna gére, 6zel idareleri ve Yatirim Izleme ve Koordinasyon
Daireleri (YIKOB) temsil eden Valilikler Birligi ve belediyeleri temsil eden Tiirkiye
Belediyeler Birligi, yerel yonetimlerin ¢ikarlarimi korumak, gelistirmek, personel
yetistirmek ve yerel yonetimlerle ilgili yasa hazirliklar1 siirecinde gorislerini ifade
etmek amaciyla ulusal diizeyde hizmet vermektedir. Ayrica, cevresel altyap1
hizmetleri, turizm altyap1 hizmetleri, icme suyu, kdylere hizmet gibi farkli amaglarla

kurulmus 704 birlik bulunmaktadir.

Tiirkiye'de NUTS-2 bolgelerinde faaliyet gdsteren kalkinma ajanslari, yerel
Olgekte cok katmanli iletisimin uygulanmasi agisindan 6nemli kabul edilmektedir.
Kalkmma ajanslari, kalkinma ile ilgili konularda programlama, uygulama, izleme ve
degerlendirme siireglerine ilgili tiim bolgesel paydaslarin katilimimi saglamak i¢in
yonetim kurulu ve kalkinma kurulu araciliiyla tiim ilgili bolgesel paydaslarin dahil

edilmesini saglar. Yonetim kurulu, ajansin karar organi olup, bir sehirden olusan
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bolgelerde valiler, biiyiiksehir belediye baskanlari, genel il meclisi baskani, sanayi
odast bagkani, ticaret odast bagkanm1 ve oOzel sektor ve/veya sivil toplum
kuruluslarindan secilecek ti¢ temsilciyle birlikte 6zel sektor ve/veya sivil toplum
kuruluslarindan ve/veya sivil toplum kuruluslarindan olusur; kalkinma kurulu ise
bolgedeki kamu kurumlart ve kuruluslari, 6zel sektor, sivil toplum kuruluslari,
iiniversiteler ve yerel yonetimler arasindaki igbirligini gelistirmek ve ajansi kalkinma

hedefine yonlendirmek amaciyla olusturulur.

Bolgesel kalkinma i¢cin bu ¢ok katmanli yonetim modelinin amaci, farkli
katilim seviyeleriyle kararlarin yapilmasi ve uygulanmasi siireglerinde ilgili taraflarin
katilimin1 saglamaktir. Veri tabanli gostergelerle yerel yOnetim hizmetlerinin
izlenmesi amaciyla wulusal diizeyde benzer c¢alismalar yapilmaktadir. Bu
calismalardan biri, KENTGES - Entegre Kent Gelisimi Stratejisi ve Eylem Plam
(2010-2023) kapsamina dahil olan belediyelerden beklenen faaliyetlerin izlenmesi
amactyla cevrimici olarak yayimlanan Belediyeler Anketleri'dir
(https://kentges.csb.gov.tr/), mevcut kurumsal kapasitelerini ve sorun alanlarini
ortaya ¢ikarmak icin diizenlenir ve yayimlanir. igme suyu, atik, atik su, kat1 atik,
hava kalitesi ve c¢evresel harcamalar gibi sehirlere gore siralanan c¢evresel
gostergeler, grafikler, Cizelgelar ve yorumlar araciligiyla degerlendirilir ve ¢evresel
gostergeler portali (https://cevreselgostergeler.csb.gov.tr/) iizerinde yillik olarak
yayimlanir, ¢evresel verilerin gelistirilmesini ve halkin bilgiye erisimini saglamak
amaclanir. Ayni sekilde, 11. Kalkinma Plani'nda (2019-2023) de belirtildigi gibi,
bliyiiksehir modeli Tiirkiye'de hizmet etkinligi a¢isindan gelismekte ve
yaygmlasmaktadir. Bu modelin vatandas katilimini artirmak ve bdlgesel ve yerel
kalkinma, kentsel planlama ve hizmet sunumu agisindan merkezi hiikiimetle giiclii
koordinasyonu saglamak amaciyla daha da gelistirilmesi onemlidir. Ayrica, sivil
toplum ve 6zel sektdr ile yerel diizeydeki kamu idareleri arasindaki koordinasyonu

artirmak i¢in mekanizmalar gelistirilmesi gerekmektedir.

Tiirkiye'de yerel yonetimlere iliskin semsiye modeller ve reformlar yaninda
kapasite gelistirme odakli iyilestirme calismalarina ihtiya¢ devam etmektedir. Yerel
yonetimlerin kurumsal kapasitesinin gelistirilmesi, reformlarmn uygulanmas1 i¢in
temel bir unsurdur. Bu ¢ercevede, insan kaynaklari, organizasyonel yapy, is siiregleri,
veri igsleme altyapisi, halkla iligkiler, dijital kanallarin kullanimi, yonetim anlayisi,

teknik kapasite, fiziksel mekanlar, paydaslarla iligkiler, planlama, mali yonetim vb.
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alanlarda yerel yOnetimlerin kapasitesini ~ gelistirmeye yonelik faaliyetler
yiiriitiilmektedir. Son donemde yerel yonetimlerde stratejik yonetim gercevesiyle
ilgili dnemli ilerlemeler kaydedilmis olsa da uygulamalarin daha verimli bir sekilde
izlenmesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir. Yerel yonetim hizmetlerinin idari,
mali ve teknik asgari standartlarmin gelistirilmesi ve farkli seviyelerdeki belediyeler
arasindaki koordinasyonun gii¢lendirilmesi de Onemli konular arasinda yer

almaktadir.

4.3.4. Kent politikalar1 ve planlamasi

Yeni Kentsel Giindem'de, tiim diizeylerdeki yonetimler ve sivil toplum,
kadmlar ve gencgler gibi paydas gruplar1 da iceren, kent ve bolgesel politika ve
planlama siireglerinin her asamasmnda katilimci, yasa ve cinsiyete duyarh
yaklagimlarm tesvik edilmesine yoOnelik bir taahhiit yer almaktadir. 2030 ig¢in
Stirdiiriilebilir Kalkinma Hedefleri arasinda yer alan 11.3 hedefi, "2030 yilina kadar
tim {llkelerde kapsayici ve siirdiiriilebilir kentsellesmeyi ve katilimci, entegre ve
stirdiiriilebilir insan yerlesim planlama ve yonetim kapasitesini artirmak" ve 16.7
hedefi, "Tiim diizeylerde duyarli, kapsayici, katilimci ve temsilci karar alma
stireclerini saglamak" seklindedir. Tiirkiye, yerel karar alma siirecine vatandaslarin
dahil olmasmi tesvik etmek i¢in c¢esitli mekanizmalar olusturmustur, bunlardan
bazilar1 baslangigta Yerel Giindem 21 tarafindan tanitilan kent konseyleri olmakla
birlikte, goniillii katiim belediye hizmetlerine, kurumsal stratejik plana, meclis
toplantilarnin  canli yayinmna, 6zel komisyonlara, e-belediye basvurularina,
referandum, mahalleler ve muhtarliklar, ayn1 sehri paylasma bilinci, bilgi edinme
hakk1 ve dilek¢e mekanizmasi ve agik kapi bagvurular1 gibi uygulamalar da kentsel

politika ve planlamaya dahil olmay1 saglar.

Iyi yonetisim cercevesinde, 11. Kalkinma Plan’'nda (2019-2023) kent
konseylerinin vatandaslarin ve tiim ilgili taraflarin politika olusturma siireclerine
aktif katilimim1 saglamak i¢in daha etkin hale getirilmesine yonelik diizenlemeler
ongoriilmektedir. Ayrica, karar alma siireclerinde vatandaslarin katilimini ve denetim
roliinii artirmaya yonelik olarak, Plan ayn1 zamanda temsil ve karar alma
slireclerinde dezavantajli gruplarin ihtiyaglarinin daha fazla vurgulanmasi gibi

onlemleri de icermektedir.

98



2005 yilindan bu yana belediyelerde stratejik yonetim yapisina geg¢is yapilmis
olup, belediyeler kentsel politika olusturma ve planlama siireglerinde iki temel
aragtan yararlanmaktadir. Ik olarak, otorite, gorev ve sorumluluklar1 gergevesinde
kaynaklarm kullanim onceliklerini  belirleyen kurumsal stratejik planlama
yapilmaktadir. Tim paydaglarin etkin katilimiyla hazirlanan kurumsal stratejik
planlar, vatandas katilimimni artirmaya yonelik uygulamalarin basinda gelmektedir.
2019'da yaymmlanan "Belediyeler I¢in Kurumsal Stratejik Planlama Rehberi"nde
belirlenen kapsayici siireclerle, kurumsal stratejik planlar hazirlanmakta ve kentin
gelecegi icin politika ve dnlemler belirlenmektedir. Diger bir arag ise kentte konut,
sanayi, turizm, ulasim, yesil alanlar ve rekreasyon gibi c¢esitli fonksiyonlarin
dagitilmasmi ve yerlestirilmesini saglayan arazi gelistirme planlamasidir. Hierarsik
bir iliskiye sahip olmayan bu iki planlama siireci etkilesim halindedir ve kentsel,
kurumsal ve sosyal yonleriyle kentin hedeflenen gelecegine yonelik bir yol haritasi
olusturur. Mekansal planlarin hazirlanmasi siirecleri, ilgili kurumlarin gorislerinin

alinmas1 ve planlarin kamuoyuna duyurulmasi gibi kapsayic1t mekanizmalar1 igerir.

Son zamanlarda, mekansal planlamada stratejik bir yaklasima gecis icin
pratik adimlar atilmis olup, bu yaklasimin temel prensiplerinden biri olan katilim da
dikkate alimmaktadir. 2011 yilinda mekansal strateji plan1 kavrami ilk kez yasal
diizenlemelere dahil edilmis ve 2018 yilinda Arazi Kullanimi Kanunu, alt 6lgekli
mekansal planlar1 yOnlendirecek mekansal strateji planlarinin  sosyoekonomik
gelisme politikalar1 dogrultusunda tiim paydaslarla birlikte hazirlanacagini
belirtmistir. Bu dogrultuda, Ulusal Mekansal Strateji Plan1 hazirligi 2018 yilinda
baslatilmistir. Ulke ve bdlgeler diizeyinde tanimlanan bu yeni planlama yaklasimu,
yerel diizeyde de yanit bulmus ve belediyeler, kendi mekansal gelisim stratejilerini
belirlemek icin c¢alismalara baslamislardir. Bu stratejiler, kurumsal stratejik
planlardaki hedefler ile arazi gelistirme planlar1 arasinda koprii gorevi gorecektir ve
kapsayic1 siiregler araciligiyla olusturulacaktir. Ulkemizde belediye meclis
toplantilar1 genellikle halka agik olarak yapilmaktadir, bu da vatandaslarin
sehirleriyle ilgili karar alma siireglerine dogrudan katilimi igin son derece énemlidir.
Benzer sekilde, ilgili paydaslar belediyelerde kurulan 6zel komisyonlara katilabilir
ve goriislerini ifade edebilir. Son zamanlarda 6zellikle yerel yonetimler tarafindan

referandum uygulamasi sik¢a kullanilmaktadir. Belediyeler, arazi gelistirme, kentsel
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tasarim ve altyap1 ve tistyap1 yatirimlart gibi yetki alanlarindaki yatirim ve kararlara

vatandaslarin aktif katilimini saglamak i¢in referandumlar diizenlemektedir.

Diinya genelinde hizla yayilan e-devlet ve e-belediyecilik uygulamalari,
vatandaslarin giinliik yasamini kolaylastirirken yerel katilimi artwrma firsat1 da
sunmaktadir. 2018 yilinda Belediye Kanunu'nda yapilan bir diizenlemeyle,
belediyelerin ilgili mevzuat uyarinca kendilerine verilen gorevleri ve hizmetleri
yerine getirmek amaciyla tiim idari is ve islemleri gerceklestirecekleri e-belediye
bilgi sistemini kullanacaklar1 ilke haline getirilmistir ve vatandaslari basvurulari bu
sistem {iizerinden islenip sonuc¢landirilmaktadir. E-Belgeler, 2018 yilinda ulusal
diizeyde kurulmus ve kullanima sunulmustur. Su anda 750 belediye e-Belediye bilgi
sistemi kullanmaktadir. "Belediye YOnetisim Puan Kart1" projesi, demokratik temsil
ve vatandaslarm katilimmi iceren bir kentsel politika ve planlama yaklasiminin
uygulanmasi, idari ve mali agidan seffaf bir sekilde faaliyet gostermesi ve farkli
kesimlerin ihtiyac ve taleplerini karsilayabilmesi, siirdiiriilebilir kalkinma ve yiiksek
yasam kalitesi hedeflerine ulasiimasi1 ve iyi yonetisim amaciyla Istanbul'daki 37 ilge
belediyesinde iyi yonetisim konusunda 7 ilke ve 227 gostergeye dayali arastirmalar
yapilmis ve kapasite artirma faaliyetleri gerceklestirilmistir. Bu amacgla Yeni Kent
Gilindemi'ndeki hedefleri takip etmek i¢in belirlenen gosterge, "Diizenli ve
demokratik olarak calisan yerel diizeyde sivil toplumun kentsel planlama ve
yonetimde dogrudan katilim yapisina sahip sehirlerin orami" olarak belirlenmistir.
Tirkiye'de sivil toplumun kentsel planlama ve kentsel yonetime dahil edilmesini

saglayan yapilar, sehir meclisleridir.

Sehir meclisleri, merkezi hiikiimet, yerel yonetim, meslek kuruluslar1 ve sivil
toplumun ortaklik anlayis1 ve vatanseverlik bilinciyle bulustugu yonetisim
mekanizmalaridir. Sehir meclislerinde, sehrin gelisme Oncelikleri, sorunlari ve
vizyonu siirdiiriilebilir kalkinma prensipleri ve ¢oziimleri temelinde belirlenir ve
tartigilir. Sehir meclisinde alinan goriisler, takip eden ilk belediye meclisi giindemine
dahil edilir ve degerlendirilir. Sehir meclislerinde gelistirilen projeler belediyeler
tarafindan uygulanir. Ornegin, Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi ve Eskisehir Sehir
Konseyi tarafindan ortaklasa yiiriitiilen Katilimc1 Biitgeleme Caligmalari Projesi
kapsaminda, 5.000 kisi tarafindan bir anket yapilmis, pilot mahalle olarak belirlenen

10 mahallede toplantilar diizenlenmis ve mubhtarlarla goriismeler yapilmis ve
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Eskisehir'de yasayan insanlarin Onceliklerine ve goriislerine uygun olarak biitce

hazirlanmasi1 amaciyla Demokratik Vatandaglik Atolyesi diizenlenmistir.

Tiirkiye'de 1997 yilinda UNDP'min destegiyle baslatilan Yerel Ajanda 21
Projesi, sehir meclislerini iilke glindemine tagimada en etkili rolii oynamistir. Sehir
meclisleri, 2005 yilindan sonra ulusal mevzuata dahil edilmis olup, lilkemizde daha
genis bir Olgcekte yaygin olan bu kuruluslar, 'Sehir Meclisleri Yonetmeligi'
kapsamida kurulur ve faaliyet gosterir. Tiirkiye'de biiyiiksehir, sehir ve ilge
belediyeleri tarafindan sehir meclisleri kurulabilir. Ayrica, esit ortaklik ve dayanigsma
prensipleri tizerine kurulu olan sehir meclisleri arasinda stirekli iletisim ve bilgi
paylasimmi amaglayan iki resmi olmayan cati birlik bulunmaktadir: Tiirkiye Sehir
Meclisleri Birligi ve Tiirkiye Sehir Meclisleri Platformu. Tiirkiye Sehir Meclisleri
Birligi'nin 116 iiye sehir meclisi bulunmaktadir. Kadinlar, gencler, emekliler,
engelliler ve yabancilar gibi gruplarin katkida bulunmasmi ve yonetimde aktif rol
oynamasini amaglayan goniilliiliik esasma dayal1 yapilar olarak sehir meclislerinin
yargl yetkisi altinda faaliyet gosteren ortak yapilar bulunmaktadir. Bu yapilar,
yonetigim ve strdiiriilebilir kalkinma prensipleri dogrultusunda yiiksek kalitede ve
yasanabilir bir sehir yonetimi i¢in toplumun cesitli gruplarma yardimeci olmayi

amaclamaktadir.

Tiurkiye'deki  sehir meclislerinde, kadinlarin toplumsal yasamdaki
etkinliklerini artirmak ve yerel karar mekanizmalarinda aktif rol almalarini saglamak
amaciyla yaklasik 40 kadin meclisi bulunmaktadir. Son zamanlarda, insanlarin
yonetimde yer almasini ve karar alma siireclerinde daha aktif rol oynamasini
saglamak amaciyla katilimc1 mekanizmalar yerel yonetim diizeyinde daha da onem
kazanmugtir. Tiirkiye'deki yerel yonetim sisteminde var olan sehir meclisleri, 6zel
komiteler, belediye meclislerinin giindemlerinin ve oOzet kararlarmin halka
duyurulmasi ve stratejik planlama yaklagimlar1 gibi uygulamalar, yerel diizeyde
katilim1 daha da yayginlastirmak i¢in gelistirilen mekanizmalardir. Daha kapsayici
bir yerel yonetim i¢in sehir meclislerinin kurulmasmi desteklemek, dezavantajl
gruplart da igerecek sekilde vatandaslarin temsil ve karar alma mekanizmalarina
dahil edilmesini saglamak, sivil toplum kuruluslar1 ve kalkinma ajanslarmin yerel
yonetimler lizerine arastirma faaliyetlerini tesvik etmek, e-bilgi mekanizmalarmin
gelistirilmesini saglamak ve katilm silirecinde teknolojik araglarm kullanimini

artirmak dnemli konulardir. Ozellikle yerel diizeyde mekansal planlamada katilim ve
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etkili hazirlik, uygulama, izleme, degerlendirme ve denetim siire¢lerinin entegre bir

sekilde gelistirilmesi gerekmektedir.

4.3.5. Biitiinlesik ve dengeli bolgesel kalkinma politikalarinin

uygulanmasi

Yeni Kent Giindemi'nde, biitiinlesik, polisentrik ve dengeli bolgesel kalkinma
politikalar1 ve planlarinin uygulanmasina destek verme taahhiidii bulunmaktadir. Bu
baglamda, niifus dinamiklerine cevap veren, dengeli bolgesel kalkinmay1 saglayan ve
yerel mali alana katkida bulunan iilkenin kentsel politikalar1 veya bolgesel kalkinma

planlar1 gibi gostergeler araciligiyla takip edilmesi hedeflenmektedir.

11. Kalkinma Plam1 (2019-2023), bdlgelerin firsatlarin1 ve yeteneklerini
inovasyon ve isbirligine dayali olarak gelistirerek bolgelerin dengeli kalkinmasina
maksimum katki saglamayi ve bolgesel ve ara bolgesel kalkinmadaki farklari
azaltmay1 temel bir amag olarak belirlemektedir. Bu hedef dogrultusunda belirlenen

amaglar sunlardir:

e Merkezi ve bdlgesel diizeyde bolgesel kalkinma kurumsal yapisinin ve

yOnetisiminin aktive edilmesi,

e Bolgesel kalkinma idarelerinin ve kalkinma ajanslarinin yapilarinin,
gorevlerinin ve yetkilerinin gézden gecirilerek faaliyetlerinin daha verimli ve liretken

hale getirilmesi,

e Bolgesel kalkinma {izerine yasalarin, kararnamelerin ve ikincil mevzuatin

gbdzden gecirilmesi ve uygulama araglarmin aktive edilmesi,

e Ilgili bakanliklar ve KOSGEB gibi kurum ve kuruluslar tarafindan saglanan
bolgesel kalkinma  alanindaki  desteklerin  koordinasyonunu  saglayarak

tekrarlanmalarm 6nlenmesi,

e Ozellikle bolgesel, il ve ilge diizeylerinde iiretim, gelir ve istihdam verileri
gibi bolgesel kalkinma esitsizliklerini 6lgmek i¢in resmi istatistik altyapisinin

gelistirilmesi,

e Bolgesel kalkimma politikalarinin tasarimi ve uygulama asamalarinda karar
destek siireglerini giiclendirecek olan il ve ilge diizeyinde Sosyo-Ekonomik
Kalkinma Siralama Arastirmasinin giincellenmesi de dahil olmak iizere arastirma,

analiz ve raporlama faaliyetlerinin yiiriitiilmesi,
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e Nispeten az gelismis bolgelerde kentsel ve endiistriyel altyapimin
gelistirilmesi, gelisme potansiyeli olan sektdrlerde istihdamin artirilmasi ve yasam

kalitesinin iyilestirilmesi,

e Yerel diizeyde kurumlarin kapasitesini artirmaya yonelik olarak yonetim

danigmanligma odaklanan kalkinma ajansi desteklerinin devam ettirilmesi,

e Nispeten az gelismis bdlgelerde ¢evre bolgelere hizmet saglama agisindan
merkez olarak hizmet veren illerde Cekim Merkezleri Destek Programi'nin

uygulanmasimin devam ettirilmesi,

e Kalkinma ajanslarimin bolgeye 6zgii sonu¢ odakli programlar ve yenilik¢i

destek mekanizmalariyla daha odakl ve etkili destekler saglamasi,

e Kalkinma ajanslarinin uluslararas1 kaynak kullanimmin yerel diizeyde

artirilmasi, ve

e Kalkinma ajanslarmin, bolgelerin ihtiyaclar1 ve dncelikleri dogrultusunda
ekonomik ve sosyal uyum ve diger uluslararasi kaynaklarin etkin kullanimini
desteklemek amaciyla egitim, danismanlik ve tanitim faaliyetleriyle fonlarm etkin

kullanimmin desteklenmesi.

Ote yandan, entegre ve dengeli bolgesel kalkinma politikalarinin
uygulanmastyla ilgili olarak Tiirkiye'deki en belirgin belge, "Bolgesel Gelisme
Ulusal Stratejisi" (BGUS) olarak adlandirilan belgedir. Bu stratejinin vizyonu, "Daha
dengeli ve biitlin olarak gelismis, sosyo-ekonomik ve mekansal olarak biitiinlesik,
rekabet¢i ve refah dolu bolgelere sahip bir Tiirkiye"dir. 2023 hedefine yonelik olarak
olugturulan bu belge, ulusal Onceliklere uyum ve tamamlama, esit firsatlar,
sirdiiriilebilirlik, verimlilik, kapsayicilik, isbirligi ve ortaklik, cok katmanlh
yonetisim, yerellik ve yerinde yonetim prensipleri ¢ergevesinde kapsayici siirecler

gelistirmistir. Bu baglamda asagidaki perspektifi sunmaktadir:

e Ulke genelinde refahin daha dengeli dagilimiyla birlikte bdlgesel kalkinma

esitsizliklerinin azaltilmasi,

e Tiim bolgelerin potansiyellerinin degerlendirilmesi ve rekabet giiglerinin

artirilmasiyla ulusal kalkimmaya maksimum katki saglanmas;
e Ekonomik ve sosyal entegrasyonun gii¢lendirilmesi; ve
e Ulke genelinde daha dengeli bir yerlesim diizeninin olusturulmast.
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26 NUTS-2 bolgesinde kurulan kalkinma ajanslari, iilke genelinde refahin
dengeli dagilimint saglamak icin bdlge, sehir ve ilge diizeyinde ¢alismay1
amaglamaktadir. Bu baglamda, ajanslar sunduklar1 destek araglariyla bolgelerinde
one cikan sektorlere destek vererek bdolgelerin potansiyellerinden yararlanirlar.
Ajanslar blinyesindeki Yatirim Destek Ofisleri (YDO) sehirlerde yatirim destegi ve
tanitim, arastirma ve analiz, bilgi, damigmanhik ve tanitim faaliyetlerini
iistlenmektedir. 2020 yilinda da kalkinma ajanslariyla ilgili yasal diizenlemeler
iizerinde ¢aligmalar devam etmistir. Kalkinma Ajanslar1 Hizmetleri Hakkinda Kanun
ve kalkinma ajanslarina iliskin Cumhurbagkanligi Kararnamesi'nin ilgili b6 liimiiniin
diizenlenmesine yonelik ¢caligmalar siirmektedir. Ayrica ikincil mevzuat lizerinde de
calismalar ~ devam  etmektedir.  Ajanslarin  kurumsal  performanslarmin

degerlendirilmesi konusundaki ¢aligmalar ise tamamlanmastir.

Ote yandan, bdlgesel planlarla uygulama arasindaki bagi giiclendirmek ve
kaynaklarin daha 1yi odaklanmasini saglamak amaciyla kalkinma ajanslarinda Sonug
Odakl1 Program (SOP) yonetim yaklasimina gecis calismalari tamamlanmis olup,
ajanslar 2020 gorev programlarin1 sonu¢ odakli programlar olarak hazirlamiglardir.

Sonug odakli programlar gelecek donemde de uygulanmaya devam edecektir.

2008-2020 yillar1 arasinda kalkinma ajanslarma merkezi biitgeden 8,1 milyar
TL (2021 Mart ay1 doviz kuruyla 976 milyon ABD Dolar1) ve yerel paylardan ise 4,8
milyar TL (2021 Mart ay1 doviz kuruyla 578 milyon ABD Dolar1) fon aktarilmistir.
2021 yil1 i¢in merkezi biitceden 331 milyon TL'lik (2021 Mart ay1 déviz kuruyla 40
milyon ABD Dolar1) bir pay ayrilmistir. Kalkinma ajanslari, bolgesel planlarda
belirlenen stratejiler dogrultusunda, kamu kurumlari, yerel yonetimler, {iniversiteler,
sivil toplum kuruluslar1 ve 6zel sektore sosyo-ekonomik kalkinmalarina katkida
bulunmak amaciyla mali ve teknik destek sunmaktadir. 2016-2020 doneminde
toplamda 2,93 milyar TL (2021 Mart ay1 doviz kuruyla 353 milyon ABD Dolar1)
tutarinda 7.818 proje desteklenmistir. Proje biitcesi, yararlanicilarin katkilariyla
birlikte toplamda 4,4 milyar TL'ye (2021 Mart ay1 doviz kuruyla 530 milyon ABD

Dolar1) ulagmustir.

Ote yandan, iilkenin ulusal kentsel politikalar1 veya bdlgesel kalkinma
planlari, niifus dinamiklerine yanit veren, dengeli bolgesel kalkinmay1 saglayan ve
yerel mali alani artiran gostergeler de takip edilmektedir. Yeni donemde, Ulusal

Mekansal Strateji Plani'n1 hazirlamak amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi
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tarafindan Kentsel Mekansal Gelisimi Planlama ve Yonetme ¢aligmalari
yiiriitilmektedir. "On Arastirma, Mevcut Durumun Sentez ve Mekansal
Degerlendirmeler" ve "Vizyon, Oncelikler ve Mekansal Gelisme Senaryosunun
Belirlenmesi" asamalarin1 igeren Plan, yasanabilir yerlesimler, erisilebilirlik ve
hareketlilik, niifus dinamikleri ve sosyal gelisme, dogal yapi, dogal afetler ve
ekosistem hizmetlerinde stirdiiriilebilirlik ve iklim degisikligi, rekabet giicii ve
cekicilik, yenilik ve teknoloji gibi konulara deginmekte ve ardindan vizyonu ve

stratejik hedefleri belirlemektedir.

"Yerlesik Yerlesim Merkezlerinin Tiirkiye'deki Asamali Yapisi - Yerlesik
Yerlesim Merkezleri Sistemi (YER-MEK)" projesinin, iilkemizdeki yerlesik
yerlesimlerin asamali yapisini inceleyen ve 1982 yilinda yayimlanan proje tizerinde
giincelleme ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Bu dogrultuda, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi,
Tirkiye'deki kentsel ve kirsal yerlesim sistemlerini incelemek amaciyla "Tiirkiye'de
Kentsel ve Kirsal Yerlesim Sistemleri Uzerine Arastirma - YER-SIS" ¢alismasini
yirtitmistiir. Bu ¢alisma, Tirkiye'deki mevcut gelismelerin yerlesik yerlesimlere
etkilerini ortaya ¢ikarmak, kentsel ve kirsal yerlesimler arasindaki iligkilerin yoniini
ve yogunlugunu analiz etmek ve yerlesimlerin hizmet verdigi alanin ve etki
alanlarinin blyiikliiglinii ortaya ¢ikarmak amaciyla yapilmistir. Bu tiir arastirmalar,
ulusal, bolgesel ve kirsal kalkinma politikalar1 ve stratejileri ile kamu ve 6zel
sektoriin yatirim karar stireglerine katki saglayacaktir. Aragtirma kapsaminda iiretilen
raporlara ek olarak, YER-SIS'den kullanilan veriler ve elde edilen sonuglar, cografi
bilgi sistemleri altyapisi kullanilarak gériintiilenen ve kamuoyuna agiklanan bir Karar
Destek Sistemi (KDS) olusturulmustur. Bolgeler arasindaki kalkinma esitsizlikleri,
gostergelerle yapilan 6lgliimlerle, en yiiksek gelirli bolgedeki kisi bagina diisen gelirin
en diisiik gelirli bolgedeki kisi bagina diisen gelire orani kullanilarak belirlenebilir.
Tiirkiye'de bu oran 2018 yilinda %4,28 olarak gerceklesmistir; 2023 i¢in belirlenen
hedef ise %3,85'tir.

4.3.6. Yerel kalkinma planlarina konutun entegre edilmesi

Yeni Kentsel Giindem'de, yeterli konuta hakkin kademeli olarak
gerceklestirilmesini tesvik etme taahhiidii yer almaktadir. Ulusal ve yerel kalkinma
stratejileri, arazi politikalar1 ve konut arzi arasinda tutarlilik saglamak amaciyla

katiimc1 planlamay1r igeren ve yerinden yonetim ilkesini uygulayan konut
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politikalarmin gelistirilmesi ve uygulanmasi1 6ngoriilmektedir. Ayrica, gecekondu ve
gayriresmi yerlesimlerin fiziksel ve c¢evresel iyilestirmelerinin Otesine gecerek, bu
yerlesimlerin kentsel boyutlarma entegre olmalarini saglamak i¢in finansal ve insan
kaynaklar1 tahsisinin artirilmasi diisiiniilmektedir. Konut konusunda, stirdiiriilebilir
kentsel kalkinma programlarmin, konut ve insan ihtiyaclarinin stratejinin merkezine
yerlestirilmesi ve kentsel sistemlerden kopuk, ¢evresel olarak izole edilmis kitlesel
konut projelerinden kaginilarak, iyi konumlandirilmig ve iyi dagitilmis konut
projelerinin Onceliklendirilecegi vurgulanmaktadir. Diisiikk gelir gruplarinin konut

ithtiyac¢larina ¢oziimler sunulmasi da hedeflenmektedir.

10. Kalkinma Plam1 (2014-2018) ve 11. Kalkinma Plan1 (2019-2023)
kapsaminda, sagliksiz ve riskli binalarin, gecekondularin ve ayrisma alanlarmin
dontistiiriilmesi 6ncelikli politika alani olarak belirlenmistir. 11. Kalkinma Plani, tiim
ozellikle diisiik gelir gruplarmi igceren bireyler icin yeterli, yasanabilir, dayanikli,
giivenli, kapsayici, uygun fiyath, siirdiriilebilir, iklim degisikligine dayanikli
konutlara ve temel altyap1 hizmetlerine erisimi saglama temel hedefini belirlemistir.
Bu ¢ergevede olusturulan politikalar ve 6nlemler arasinda, kentsel doniisiimiin neden
oldugu konut ihtiyacinin arz ve talep dengesi gozetilerek karsilanmasi, yerlesim
birimleri tarafindan konut ihtiyacinin belirlenebilmesi i¢in konut stogunun dogru bir
sekilde envanterinin ¢ikarilmasi, plan donemi i¢inde diisiik gelirli ve dezavantajh
gruplar i¢in 250.000 sosyal konut iiretimi yer almaktadir. Ayrica, konut piyasasinda
kamu sektoriiniin diizenleyici, denetleyici, yonlendirici ve destekleyici roliiniin
giiglendirilmesi, konutla ilgili gorevli birimler arasinda diizenli igbirligine olanak
saglayan bir koordinasyon mekanizmasiin kurulmasi ve konut iiretiminde kalite,
istikrar, erigilebilirlik, enerji verimliligi ve felaket dayanikliligi standartlarinin

belirlenmesi amag¢lanmaktadir.

Bu ¢ergevede, Tiirkiye'de Mekansal Adres Kayit Sistemi (MAKS) verilerinin
ve Merkezi Niifus Idaresi Sistemi (MERNIS) verilerinin kesintisiz c¢evrimici
erigilebilirligini saglayan bir sistem olusturma ¢abalar1 ve Sosyal Konut Programi
kapsaminda eslik eden sosyal ve teknik tesislerle birlikte 50.000 konut {iretme
onlemleri, 2020 Baskanlik Programi'nda belirtilmistir. Gecekondularin ve kayit dist
yerlesim alanlarimin olusum sorununun ¢oziimiine iligkin olarak, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi, TOKI ve yerel yonetimler, politikalar1 ve dnlemleri koordinasyon ve

isbirligi temelinde uygulayan baglica aktorlerdir. 1. Ulusal Kentsel Doniistim
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Konseyi (2009) ve 2. Ulusal Kentsel Doniisiim Konseyi (2017), Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 koordinasyonunda diizenlenmistir. Ozellikle 2. Kentsel Déniisiim
Konseyi'nde alinan kararlar arasinda, yasa disi1 yapilan binalarm ve yerlesimlerin
gegerli yasalara uygun hale getirilmesi, kapsamli ve entegre siirdiiriilebilir kentsel
doniisiimiin gergeklestirilmesi, gecekondu gibi yasa dis1t kullanimlarin tesvik edici
yonlerinin sonlandirilmas: ve kentsel doniisiimde yer alan tiim taraflarin kapasite

artirma programlarina dahil edilmesi yer almaktadir.

Tirkiye'de konutun arazi gelistirme planlarina entegre edilmesine dayanan
kentsel doniisim uygulamalari, gecekondu ve catigma bolgelerinin yenilenmesine
dayanmaktadir. Tiirkiye'nin Ikinci Goniillii Ulusal Inceleme Raporu'nda, gecekondu
bolgelerinin ve afet riski olan alanlarin yenilenmesi, endiistriyel alanlarin
dontistiiriilmesi ve nitelikli konut projelerinin {iretilmesi vurgulanmaktadir. Bu
baglamda, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 6zellikle 2012 yilindan bu yana sirketlere
ve bireylere kira yardimi, faiz destegi, kamulastirma ve doniisiim uygulamalar1 da
dahil olmak tizere kentsel doniisiim uygulamalarina yaklasik olarak 19.9 milyar TL
(Mart 2021 doviz kuruyla 2.4 milyar USD) fon saglamistir. Kentsel doniisiim
stirecinde, il/ilge bazinda hazirlanan kentsel donilisim yol haritalar1 olan Kentsel
Doniisiim Eylem Planlar1 kullanilmaktadir. Bu planlar, bir doniisim senaryosunu
uygulamak ve doniisiim bolgelerini bir strateji altinda gelistirmek amaciyla sehrin
timiinde gerceklestirilecek kentsel doniisiim bagvurulariyla ilgili temel kararlari
icerir. Ayrica, donilisim alanlarinda farkli katmanlarin planlar1 arasindaki
koordinasyonu ihmal etmeden sehri ve yakin c¢evresini biitiinciill bir anlayis
cercevesinde planlama amaciyla hazirlanan tist 6lgekli planlarla iliskilidir ve bdlge
temelli doniisiimii onceliklendirir ve ilgili yerlesim yerine doniisiim uygulamalari
agisindan biitlinclil bir yaklasim getirerek doniisiim stratejilerini yansitan kavramsal

calismalar sunar.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi ile birlikte cahsan TOKI, gecekondu
alanlarinda arazi gelistirme planlar1 yapma yetkisine sahip olan kurumdur ve gegerli
mevzuata uygun olarak gecekondu bolgelerinin yenilenmesini veya iyilestirilmesini
saglar. Kentsel doniigiim araciligiyla gecekondu alanlarmi doniigtiirmenin yamn sira,
TOKI uygulamalar1 arasmda Millet Bahgeleri, rekreasyon alanlari, sehir parklari,
sehir meydanlar1 ve ticaret merkezleri de bulunmaktadir. 2007-2011 yillar1 arasinda

500.000 yeni konut iiretildi. 2012-2018 déneminde TOKI tarafindan vyiiriitiilen
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gecekondu iyilestirme ve kentsel doniisiim projeleri kapsaminda 60 sehir ve 143
ilcede 228 projede 56.267.445 m2'lik bir alanda 193.365 konut planlandi. Bu
kapsamda 2019 yilinda 40 projede 76.334 konut tamamlandi. Haziran 2019 itibartyla
yerel yonetimlerle birlikte baslatilan biiyiik Olcekli kentsel yenileme programi
kapsaminda 158 proje devam etmekte olup, kentsel doniisiim projesi altinda 146.804
konutun ingsaatina baslandi. 83.171 konutun iiretimi tamamlandi. Bu ¢ergevede, 2023
yilina kadar 700.000 konut daha insa edilmesi hedeflenmektedir. Yasadis1 ve yetersiz
konutlarda yasayan insanlarin orani bir gosterge olarak belirlenmistir, ancak
Tirkiye'de bu seviyede toplu veri toplamak miimkiin degildir. Yukarida bahsedilen
politikalar ¢ercevesinde yillik bazda iiretilen sosyal konutlar ve 2023 i¢in yapilan
tahminler 6nemli gostergeler olarak kabul edilebilir. 2018 yilinda 20.802 sosyal
konut bu gergevede iiretildi. 2023 hedefi, politikalarn uygulanmasiyla birlikte
270.802 olarak belirlendi. TOKi'nin 2011 itibartyla 500.000 konut hedefi
gerceklestirildi ve 2023 i¢cin yeni bir hedef olarak toplam 1.200.000 konutun

hedeflenmesi belirlenmistir.

4.4, Literatiir Taramasi

4.4.1. Mikro analiz yapan ¢cahsmalar

Polinsky (1977) tarafindan gergeklestirilen "The Demand For Housing: A
Study In Specification And Grouping" baslikli ¢calisma, hanehalki diizeyinde gelir ve
fiyat esnekliklerinin konut talebindeki lokasyona bagli olarak farklilasip
farklilasmadigini arastirmaktadir. Calismada siirekli gelirin kullanilmasi tercih
edilmis ve cari gelir yerine siirekli gelir kullanilmistir. Sehir merkezi ve sehir
merkezine uzak birimlerde konut talebinin gelir ve fiyat esnekliginin farkli oldugu
bulunmustur. Calismada, yatay kesit regresyon analizi kullanilmistir ve fiyat
degiskeni i¢in lokasyon farkliliklar1 dikkate alinmistir. Ortalama bir fiyat degiskeni
kullanilarak elde edilen sonuglara gore, tiim sehri kapsayan konut talebinin fiyat
esnekligi katsayisinin asag1 yonlii bir sapma gosterdigi bulunmustur. Ancak,
lokasyona gore yapilan siniflandrma ve gruplamalar durumunda, konut talebinin
fiyat esnekliginin sehir merkezlerinde yiikseldigi tespit edilmistir. Bu durum,
yerlesim yeri teorisi olarak adlandirilmistir. Sapmalardan arindirilmis tahmin
sonuglarma gore, gelir esnekliginin 0,75 ve fiyat esnekliginin -0,75 oldugu ortaya

konmustur. Bu bulgu, siirekli gelir hipotezini desteklemektedir. Yani, konut talebi
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gelire duyarli bir sekilde artarken, fiyatlar yiikseldik¢e talep azalmaktadir. Bu
caligma, konut talebinin lokasyona bagli olarak nasil degistigini ve gelir ile fiyat
faktorlerinin talep tlizerindeki etkisini incelemesiyle 6nemlidir. Ayrica siirekli gelirin
kullanilmas1 ve yerlesim yeri teorisiyle ilgili bulgular sunmasi1 da literatiire katki

saglamaktadir.

Shefer (1990) tarafindan gerceklestirilen "The Demand For Housing, And
Permanent Income, in Indonesia" baslikli ikinci ¢alisma, Endonezya'da konut talebi
iizerine mikro analiz yapmaktadir. Bu calisma, diger Endonezya iizerine yapilan
calismalardan farkli olarak kentsel haneleri gelir grubu, yerlesim yeri ve kentsel
biiyiikliige gore simiflandirmaktadir. Tahmin yontemi olarak yatay kesit regresyon
analizi kullanilmistir. Calismanin bulgularina gore, en alt gelir grubu hari¢ olmak
iizere diger gelir gruplar1 i¢in konut harcamalarindaki artisin gelir artisindan daha
hizl1 oldugu tespit edilmistir. Hane halkinin gelire oranla konuta ayirdigi harcamalar
%15 ile %25 arasinda degismektedir. Benzer sekilde, kentsel biiytikliik (kent niifusu)
ve yerlesim yeri bakimindan da konuta ayrilan gelirin arttifi gozlemlenmistir.
Calismada, bu durumu daha iyi anlatmak i¢in Jakarta'da hanehalkinin konut
harcamasinin, 20.000'den az niifusa sahip kentsel bolgelere gore neredeyse iki kat
daha fazla oldugu belirtilmektedir. Bu bulgu ayni1 zamanda, Jakarta'da ortalama
hanehalk1 gelirinin Endonezya'nin diger herhangi bir kentsel bolgesindeki
hanehalkinin ortalama gelirinden iki kat daha fazla oldugu ger¢egiyle de uyumlu bir
sekildedir. Calismada ayrica Endonezya'da marjinal konut tiiketim egiliminin (MPC)
%0,15 ile 9%0,40 arasinda degistigi raporlanmaktadir. Gelir esneklikleri ise kentsel
biiyiikliik ve yerlesim yeri baglaminda %0,80 ile %1,20 arasinda degigsmektedir. Bu
calisma, Endonezya'da konut talebinin gelir, yerlesim yeri ve kentsel biiyiikliige baglh
olarak nasil degistigini ve konut harcamalarinin gelirle olan iliskisini incelemesiyle
onemlidir. Ayrica, gelir esneklikleri ve marjinal konut tiiketim egilimi gibi onemli
bulgular1 literatiire sunarak, konut talebi {izerine yapilan mikro analiz ¢aligmalarina

katkida bulunmaktadir.

Elder ve Zumpano (1991) tarafindan kaleme alman "Tenure Choice, Housing
Demand And Residential Location" baslikli ¢alisma, konut satin alma ile konut
kiralama tercihinin ayni1 unsurlardan etkilenip etkilenmedigini arastirmaktadir. Bu
caligmada yatay kesit regresyon analizi kullanilmistir. Caliymanm bulgularmma gore,

ev sahipleri ve kiracilar arasinda asimetri bulunmaktadir. Konut satin alma kararinda,
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konut kalitesi ve konumunun 6nemli bir rol oynadigi tespit edilmistir. Ev sahipleri
icin, konutun kalitesi ve yerlesim yeri konut satin alma kararini etkileyen
faktorlerdir. Ancak, kiracilar i¢in yerlesim yeri ve konut kalitesinin konut kiralama
kararinda etkili olmadig1 belirlenmistir. Yazarlar, bu bulguyu konut satin alma karar1
verildiginde genellikle bir¢ok secenegin bulunmasina karsin, konut kiralama karari
verildiginde segeneklerin daha az olmasina baglamaktadir. Kiracilar genellikle smirl
bir konut arzi i¢inde tercihlerini yapmak zorunda kaldiklarindan dolay1, yerlesim yeri
ve konut kalitesinin karar tizerindeki etkisi azalmaktadir. Bu calisma, konut sahipleri
ve kiracilar arasindaki tercihlerin farkliliklarmi ve konut satin alma ve kiralama
kararlarinin ardindaki etkileyen faktorleri anlamak i¢in 6nemlidir. Konut pazarinda
asimetri ve farkli tercihlerin bulunmasi, konut talebi ve konut tercihleri tizerine daha

detayli bir bakis agis1 sunmaktadir.

Ermisch ve digerleri (1996) tarafindan gergeklestirilen "The Price Elasticity
of Housing Demand in Britain: Issues of Sample Selection" baslikli ¢alisma,
Ingiltere'nin alt1 bolgesindeki konut talebinin fiyat ve gelir esnekligini tahmin
etmigtir. Calismada 1988-1989 yillar1 arasindaki veriler kullanilmig ve tahminler
hedonik konut fiyat denkleminden elde edilmistir. Yatay kesit regresyon analizi
kullanilarak calisma gerceklestirilmistir. Calismada, O6rneklem se¢iminin esneklik
bulgularinda sapmalara yol agtig1 tespit edilmis ve bu sapmalar diizeltilmistir.
Bulgulara gore, Ingiltere genelinde konut talebinin fiyat esnekligi ortalama olarak -
0,4 iken konut talebinin gelir esnekligi yaklasik 0,5 olarak bulunmustur. Yazarlar,
konut talebinin gelir esnekliginin diisiik ¢ikmasini cari gelire baglamaktadir ve
stirekli gelirin uygun bir 6l¢iimiiniin kullanilmas1 durumunda esneklik katsayisinin
artabilecegini ifade etmektedir. Bu ¢alisma, Ingiltere'de konut talebinin fiyat ve gelir
esnekligini anlamak i¢in 6nemlidir. Hedonik konut fiyat denklemi kullanarak elde
edilen tahminler ve diizeltilen 6rneklem se¢imi ile yapilan analiz, konut talebinin
fiyat ve gelir faktorlerine olan tepkisini dlgmektedir. Ayrica, siirekli gelirin dogru bir
sekilde Olciilmesinin gelir esnekligi tahminlerine etkisine dikkat ¢ekmektedir. Bu
caligma, konut talebi lizerine mikro analiz yaparken dikkate alimmasi gereken

yontemsel konulara da 151k tutmaktadir.

Hochguertel ve Soest (1996) tarafindan gerceklestirilen "The Relation
between Financial and Housing Wealth of Dutch Households" baslikli ¢aligma,

Hollanda'daki hanehalklarmin finansal servet biriktirme ve konut satin alma kararlari
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arasindaki iliskiyi analiz etmektedir. Calismada, kiracilar ve ev sahipleri arasindaki
davranig farklar1 incelenmektedir. 1988 yilina ait veriler kullanilarak ekonometrik bir
calisma gerceklestirilmis ve yatay kesit regresyon modeli tahmin edilmistir.
Calismanin sonuglarina gore, finansal varlik talebi konut sahipleri ve kiracilar
arasinda farklilik gostermektedir, ancak konut talebinin finansal varlik talebinden
bagimsiz oldugu ortaya konmustur. Bu bulgu, Hollanda'da konut kredisi kullanarak
konut bedelinin tamaminin finanse edilebilmesiyle agiklanmaktadir. Yani, konut
satin almak icin herhangi bir finansal varlik biriktirme siirecine ihtiya¢ olmamasi,
finansal varlik sahibi olma veya olmama durumunun kredi talebini etkilememesine
yol agmaktadir. Caligmada ayrica, konut talebinin konut fiyatinin bir fonksiyonu
oldugu belirlenmistir. Konut fiyatindaki artiglar, finansal servet talebini
diistirmektedir. Bu durum, konut fiyatlarindaki yiikselisin hanehalklarinin finansal
servet biriktirme egilimini azalttigin1 gostermektedir. Bu calisma, Hollanda'daki
hanehalklarinin finansal servet biriktirme ve konut satin alma kararlar1 arasindaki
iligkiyi anlamak i¢in Onemlidir. Kiracilar ve ev sahipleri arasindaki davranis
farkliliklar1 ve konut talebinin finansal varlik talebinden bagimsiz olmasi, konut

piyasasinin dinamiklerini anlamada 6nemli bir bilgi saglamaktadir.

Rapaport (1996) tarafindan gergeklestirilen "Housing Demand and
Community Choice: An Empirical Analysis" baslikli ¢alisma, hanehalklarinin konut
sahibi olma veya kiralama se¢imlerinde toplumsal tercihlerin etkisini arastirmaktadir.
Calisma Florida eyaleti {izerine odaklanmakta olup temel olarak beyaz ve beyaz
olmayan hanehalklarmin davramiglar1 arasindaki farkliliklara odaklanmaktadir.
Regresyon analizi yontemi kullanilarak yapilan ¢alismanin bulgular1 sunlardir: 1)
Beyaz olmayanlarin konut satin alma talebi, beyaz hanehalklarma gore daha
diisiiktiir. i) Beyaz hanehalklari, beyaz olmayanlarin yasadigi bolgelerde konut
sahibi olmay1 tercih etmektedir. iii) Beyaz olmayanlar i¢in modele kukla degisken
eklenmesi durumunda, konut talebinin fiyat esnekligi beyazlar ve beyaz olmayanlar
icin birbirine yakm bulunmaktadir. Bu calisma, literatiirde beyazlarin ve beyaz
olmayanlarin konut talebinin fiyat esnekliginin farkli oldugu bulgusuna itiraz
etmektedir. Calisma, bu bulgunun komsuluk iliskisinin hesaba katilmasiyla
diizeltilebilecegini iddia etmektedir. Yani, toplumsal tercihler ve komsuluk iliskileri,
konut satin alma veya kiralama davraniglarini etkileyebilmektedir. Rapaport'un

calismasi, konut talebi iizerine toplumsal tercihlerin ve komsuluk iligkilerinin etkisini
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anlamak i¢in dnemlidir. Beyaz ve beyaz olmayan hanehalklar1 arasindaki farkliliklar
ele alarak, konut tercihlerindeki toplumsal dinamikleri vurgulamaktadir. Bu ¢alisma,

konut politikalar1 ve sosyal esitsizlik konularinda tartigmalara katki saglamaktadir.

Megbolugbe ve Cho (1996) tarafindan gerceklestirilen "Racial and Ethnic
Differences in Housing Demand: An Econometric Investigation" baglikli ¢aligma,
konut talebini mikro analiz yontemleriyle arastirmaktadir. Bu ¢alismada, irksal ve
etnik gruplar arasindaki konut talebi farkliliklar1 incelenmektedir. Calisma verileri,
1989 Amerikan Konut Anketi (AHS) ulusal 6rnekleme verilerinden elde edilmistir.
Ekonometrik tahminlerde yatay kesit regresyon analizi kullanilmigtir. Yapilan
analizler sonucunda, ilgili gruplarin konut taleplerinin birbirinden farkli oldugu
bulunmustur, ancak wrksal kategorideki farkliliklarin daha belirgin oldugu sonucuna
ulasilmistir. Siyah ve beyaz hanehalklariin konut taleplerindeki farkliliklar1 yansitan
bu bulgu, wksal kategorilerde desteklenmemektedir. Gruplarin konut talebi
farkliliklarmm  %71'1  wksal farkliliklarla agiklanirken, %2.4'0 etnik koken
farkliliklariyla agiklanabilmektedir. Calismada, bu bulgularin wk ayrimeciligmin bir
sonucu olarak degerlendirildigi belirtilmektedir. Bu ¢alisma, wrksal ve etnik gruplar
arasindaki konut talebi farkliliklarini anlamak i¢in Onemlidir. Ekonometrik
analizlerle elde edilen bulgular, konut talebindeki farkliliklarin biiyiik 6l¢iide wrksal
faktorlerden kaynaklandigini gostermektedir. Bu durum, konut pazarinda ik
ayrimciliginin varligma ve sosyal esitsizliklere isaret etmektedir. Calisma, konut
politikalarmin ksal ve etnik esitlik i¢in dnemli bir rol oynayabilecegi konusunda

onemli bir perspektif sunmaktadir.

Yirmibesoglu (1997) tarafindan gerceklestirilen "Istanbul'da Iskan
Alanlarinin Yersesiminde Hane Halki Nitelikleri ve Konut Talebi" baslikli ¢calisma,
hanehalki niteliklerinin konut talebi ve yer se¢imi iizerindeki etkilerini
incelemektedir. Calismada Istanbul icin 600 kisilik bir drnekleme anket uygulanmis
ve regresyon analizleri kullanilmistir. Yatay kesit regresyon analizi teknigi calismada
kullanilmistir. Caligmanin sonuglarina gore, ev sahipleri kiracilara, yiiksek gelirli
hanehalklar1 diisiik gelirli hanehalklarina, yashilar genclere ve biiyiik hanehalklar1
kiigiik hanehalklarma gore daha az hareketlidir. Bu sonuglar, Istanbul'daki
hanehalklarinin yer degistirme egilimlerini etkileyen faktorleri gostermektedir.
Ayrica, kisilerin Istanbul icindeki hareketliliklerinin merkezden uzaklasma egilimi

gosterdigi ve yiiksek gelir grubunun belirledigi konut ve gevresine ulasabilme
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egiliminde oldugu belirlenmistir. Bu ¢alisma, Istanbul'da hanehalk: niteliklerinin
konut talebi ve yer sec¢imi lizerindeki etkilerini anlamak i¢in dnemlidir. Regresyon
analizleriyle elde edilen bulgular, hanehalklarmin sosyoekonomik faktdrlerin yani
sira yas, hanehalki biiylikligii ve ev sahipligi gibi faktorlerin de yer segimlerini
etkiledigini gostermektedir. Bu ¢alisma, Istanbul'da konut politikalarinm ve
planlamasinin, hanehalk: ihtiyaclarin1 ve tercihlerini dikkate alarak yapilmasmin

Oonemini vurgulamaktadir.

Tiwari (2000) tarafindan hazirlanan "Housing Demand in Tokyo" adli
calisma, Tokyo'da konut talebini bir secim modeli olarak ele almaktadir. Caligmada
yatay kesit regresyon analizi kullanilmistir. Calismada, konutun fiyat esnekligi,
konut kiralama talebinin gelir esnekligi ve konut satin alma talebinin gelir esnekligi
incelenmektedir. Sonuglara gore, konut talebinin gelir esnekligi pozitif bir degerdir
ve 0,16 ile 0,34 arasinda degismektedir. Ancak, kiralik konutlar i¢cin gelir esnekligi -
0,17 ile -0,57 arasinda degismektedir. Konut talebinin fiyat esnekligi ise -0,03 ile -5
arasinda degismektedir. Calismada, konut talebinin fiyat esnekligi ve gelir
esnekliginin konut biiyiidiikge arttigi da tespit edilmistir. Ayrica, ¢alismada konut
talebinin kalabalik ailelerle birlikte arttigi ve bunun nedeninin konut fiyatlarmin
yiiksek olmas1 ve 6deme giiciiniin sinirli olmasi oldugu belirtilmektedir. Yani, konut
fiyatlarinin yiiksekligi nedeniyle kalabalik ailelerin daha biiylik konutlara talep
gosterdigi ve bu talebin de gelir esnekligini etkiledigi ifade edilmektedir. Tiwari'nin
calismasi, Tokyo'da konut talebi iizerine mikro analiz yaparken énemli bir perspektif
sunmaktadir. Konut talebinin fiyat ve gelir esnekliklerinin degerlendirilmesi, konut
piyasasindaki dinamikleri ve tiiketici tercihlerini anlamak i¢in onemlidir. Ayrica,
calisma kalabalik ailelerin konut talebi lizerindeki etkisini ve konut fiyatlarmin konut

talebini nasil etkiledigini ele almaktadir.

Ras ve digerleri (2005) tarafindan gerceklestirilen "The demand for housing
services in the Netherlands" adli calisma, Hollanda konut piyasasindaki
hanehalklarinin davranislarini incelemektedir. Bu calismada, fiyatin ve gelirin konut
talebi ve diger konut hizmetleri tizerindeki etkisi arastirilmaktadir. Ekonometrik
analiz yatay kesit regresyon analizine dayanmaktadir ve Hollanda'daki 60.000
hanehalkini1 kapsayan anket verileri kullanilmaktadir. Caligmanin sonuglarina gore,
konut talebinin fiyat esnekligi -0,30 olarak bulunmus ve gelir esnekligi ise 1,14

olarak belirlenmistir. Diger konut hizmetleri talebinin fiyat esnekligi ise -0,44 ve
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gelir esnekligi ise 1,60 olarak bulunmustur. Bu sonuglar, teoriyi dogrulamakta ve
konut talebinin ve diger konut hizmetleri talebinin en 6nemli belirleyicisinin gelir
oldugunu gostermektedir. Ayrica, c¢alismanin ilging bir bulgusu, diger konut
hizmetlerinin gelir esnekliginin beklenenden daha yiiksek olmasidir. Bu da, konut
talebi ve diger konut hizmetleri talebinin gelirin etkisi altinda oldugunu ve gelir
degisimlerinin bu talepler lizerinde daha belirleyici bir rol oynadigini ima etmektedir.
Ras ve digerlerinin ¢alismasi, Hollanda'daki konut talebi ve diger konut hizmetleri
talebi lizerine mikro analiz yaparken 6nemli bir bilgi sunmaktadir. Bu ¢aligma, konut
piyasasinin ve hanehalklarinin davraniglarinin anlagilmasina katkida bulunurken,
gelirin konut talebi ve diger konut hizmetleri talebi iizerindeki etkisini

vurgulamaktadir.

Kranz ve Hon (2006) tarafindan gerceklestirilen "A Cross-Section Analysis
of the Income Elasticity of Housing Demand in Spain: Is There a Real Estate
Bubble?" baslikli calisma, Ispanya'da konut talebinin gelir esnekligini tahmin etmeye
yonelik olarak 1996-2002 yillar1 arasindaki verileri kullanmistir. Calismada elli
Ispanyol eyaletinde yatay kesit regresyon analizi yapilmistir. Calismanin bulgularina
gore, konut talebinin gelir esnekligi 0,7 ile 0,95 arasinda degismektedir. Bu,
hanehalk1 gelirindeki %1'lik bir artisin, konut talebinde %0,7 ila %0,95 oraninda bir
artisa neden oldugunu gostermektedir. Ayrica, ¢calismada hanehalki geliri ile konut
fiyatlar1 arasindaki iliski de arastirilmistir. Elde edilen bulgular, konut fiyatlarindaki
artisin ana kaynaginin gelir artisi olmadigmi gostermektedir. Bu durum, konut
fiyatlarinda gozlenen artisin spekiilatif bir balon olarak degerlendirilmesine isaret
etmektedir. Bu calisma, Ispanya'da konut talebinin gelir esnekligini ve konut
fiyatlarindaki artisin nedenlerini anlamak i¢in Onemlidir. Gelirin konut talebi
iizerindeki etkisi ve konut fiyatlarindaki spekiilatif balonun incelenmesi, konut
piyasasmnin dinamiklerini anlamamizi saglar. Ayrica, c¢alisma, ekonomik

dalgalanmalar ve konut piyasasi risklerine iligskin tartigmalara katkida bulunmaktadir.

Karahan (2008) tarafindan hazirlanan "Konut Kariyerini Etkileyen Faktorler
ve Konut Talebini Aciklamaya Yonelik Kavramsal Bir Model" baslikli ¢alisma,
hanehalki ve konut pazar1 dinamiklerini igeren biitiinlesik bir model olusturarak
konut talebinin nasil etkilendigini incelemektedir. Bu ¢alisma, Istanbul ili
cergevesinde bir alan ¢alismasi yapmis olup nitel arastirma yontemlerinden goriisme

teknigi ve goriisme formu yaklasimini kullanmistir. Calismanin amaci, konut
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talebinin nasil olustugunu anlamak icin sosyal, kiiltiirel, fiziksel, ekonomik,
sosyolojik ve psikolojik unsurlar1 bir araya getiren biitiinlesik bir model
olugturmaktir. Yapilan goriismeler ve analizler sonucunda, konut talebinin sosyal
cevre, toplumsal baglamlar, mekansal faktorler ve aileye ve kisiye 6zgii 6zelliklerle
birlikte etkilendigi ortaya ¢ikmistir. Ayrica, yasam bi¢imi ve tercihlerin de konut
talebini etkileyen faktorler arasinda onemli bir rol oynadigi tespit edilmistir.
Bulgular, konut talebinin karmasik bir siiregte ortaya ¢iktigini ve birgok faktoriin
etkilesimine dayandigin1 gostermektedir. Karahan'n ¢alismasi, konut talebinin
olusumunu daha kapsamli bir sekilde anlamak i¢in sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve
psikolojik faktorleri bir araya getiren bir model sunmaktadir. Bu ¢alisma, konut
talebi lizerine mikro analiz yaparken bireylerin tercihlerini ve yasam tarzlarini
dikkate almaktadir. Konut piyasasmnin dinamiklerini ve konut talebini etkileyen

faktorleri anlamak i¢cin 6nemli bir katki saglamaktadir.

Abar ve Karaaslan (2013) tarafindan hazirlanan "Konut Talep Edenlerin
Ozellikleriyle Talep Edilen Konutun Ozellikleri Arasmdaki iliskinin Coklu Uyum
Analizi Yontemi Ile incelenmesi: Atatiirk Universitesi Personel Ornegi" baslikli
calisma, Atatiirk Universitesi ¢alisanlarinin konut taleplerini analiz etmektedir.
Calismada, anket verileri ¢oklu uyum analizi teknigi kullanilarak incelenmistir.
Degiskenler olarak galisanlarin tercih ettigi il, konut yapisi, konut genisligi, oda
sayist ile calisanlarin yas durumu, tniversitedeki pozisyonu, kazanci, lojmanda
oturma durumu, O0demek istedikleri taksit ve pesinat tutarlari belirlenmistir.
Calismanin sonuglarma gore, konut i¢in tercih edilen il akademik personel ile idari
personel arasinda farklilik gostermektedir. Yiiksek gelir diizeyine sahip akademik
personeller Istanbul ve Ankara gibi biiyiik sehirlerde konut talep ederken, idari
personeller ise Erzurum gibi daha kii¢iik bir sehirde konut talep etmektedir. Konut
biiyiikliigii ile gelir arasinda dogru yonlii bir iligki oldugu tespit edilmistir. Yani, gelir
diizeyi arttikca talep edilen konutun biyiikliigii de artmaktadir. Ayrica, yash
calisanlarin miistakil konut tipini tercih etme egiliminde oldugu bulgusu da elde
edilmistir. Abar ve Karaaslan'm calismasi, Atatiirk Universitesi personeli iizerinde
yapilan bir arastirma olup, konut talebi ile ¢alisanlarin demografik ve ekonomik
ozellikleri arasindaki iliskiyi incelemektedir. Bu ¢aligma, konut talebi iizerine mikro

analiz yaparken calisanlarin tercihlerini ve 6zelliklerini dikkate almaktadir. Sonuglar,
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farkli c¢alisan gruplar1 arasinda konut taleplerinin ve tercihlerinin farklilik

gosterebilecegini gostermektedir.

Arslan vd. (2014) tarafindan hazirlanan "Tirkiye'nin Niifus Yapisindaki
Degisimlerin Uzun Dénem Konut Talebi Uzerindeki Etkileri" bashkli calisma,
Tiirkiye'nin niifus dagilimi dinamiklerini inceleyerek uzun donemde konut talebi
iizerinde olusacak etkileri aragtirmaktadir. Calismada, hanehalki anketlerine dayali
regresyon analizi kullamlmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'ndan elde edilen
hanehalki biit¢ce anketi verileri kullanilarak hanehalkinin konut talebi, hanehalkindaki
bireylerin yas araliklariyla iliskilendirilerek her yas grubu i¢in konut talebi
hesaplanmistir. Elde edilen tahmin sonuglari, Tiirkiye i¢in uzun dénem konut talebi
projeksiyonunu  olusturmak amaciyla Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun niifus
projeksiyonlariyla birlestirilmistir. Caligmanin bulgularina gére, Tiirkiye'de konut
talebindeki biliylime, niifus artiginin yani sira Tirk toplumunun niifus yapisindaki
degisimlerden (yaslanmadan) etkilenecektir. 2009-2050 donemi icin yapilan
hesaplamalarda, konut talebinin yillik ortalama %1,48 oraninda artacagi
Oongoriilmiistiir. Bu artisin %1,08'1 niifus artisindan kaynaklanirken, kalan %0,4'lik
artisgin niifus yapisindaki degisimden kaynaklanacagi ongdoriilmiistiir. Arslan vd.
calismasi, Tiirkiye'nin niifus yapisindaki degisimlerin konut talebi lizerindeki etkisini
uzun donemde analiz etmektedir. Bu calisma, demografik faktorlerin konut talebi
iizerindeki 6nemini vurgulamaktadir. Konut talebi projeksiyonlari, gelecekteki konut
piyasasi ve arz-talep dengesi hakkinda bilgi saglayabilir ve konut politikalarinin

olusturulmasinda 6nemli bir rol oynayabilir.

Chen ve Jin (2014) tarafindan hazirlanan "Income Elasticity of Housing
Demand in China: Micro-data Evidence from Shanghai" bashkli c¢alisma,
Sanghay'daki konut talebinin gelir esnekligini 6l¢gmek amaciyla 2007 yilinda Cin
Ulusal istatistik Biirosu tarafindan yapilan bir hanehalki arastirmasma ait verileri
kullanmaktadir. Calismada, hanehalki anketlerine dayali regresyon analizi yontemi
uygulanmistir. Calisgmanin sonuglarma gore, Sanghay'da konut talebinin gelir
esnekligi 0,375 ile 0,447 arasinda degismektedir. Bu, konut talebinin gelirdeki bir
birimlik artiga karsilik %37,5 ile %44,7 arasinda arttigini1 géstermektedir. Calisma
ayrica, gd¢cmen ev sahiplerinin yerli halka gore daha yiliksek gelir esnekligine sahip
olduklarmi ortaya koymaktadir. Bunun nedeni, gd¢menlerin genellikle daha diistik

gelir seviyelerinden geldigi ve Sanghay'da daha yiiksek gelir elde etmeye yonelik bir
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taleplerinin oldugudur. Ayrica, calismada Sanghay'da konut talebinin likidite
kisitlamalar1 nedeniyle smirli oldugu ve gelir esnekliginin yasla birlikte arttigi
belirlenmistir. Bu bulgular, Sanghay'daki konut piyasasinin dinamiklerini
anlamamiza ve konut talebi iizerindeki faktorleri degerlendirmemize yardimci
olmaktadir. Chen ve Jin calismasi, Cin'deki Sanghay oOrnegi iizerinden mikro
diizeyde konut talebi analizi yapmaktadir. Bu tiir ¢alismalar, konut talebi tizerinde
gelirin etkisini anlamamizi ve konut talebinin farkli segmentler arasindaki

farkliliklarini incelememizi saglar.

Albouy ve Ehrlich (2015) tarafindan yapilan "Housing Demand and
Expenditures: How Rising Rent Levels Affect Behavior and Costs-of-Living over
Space and Time" bagslikli c¢aligma, konut talebini mikro analiz yOntemleriyle
incelemektedir. Calismada Amerikan hanehalki anket verileri kullanilmis ve yatay
kesit regresyon analizi uygulanmistir. Calismanin bulgularina gore, konut talebinin
fiyat esnekligi ve gelir esnekligi yaklasik olarak 2/3 olarak bulunmustur. Bu sonug,
konutun fiyat ve gelire karsi inelastik oldugunu gostermektedir, yani fiyat veya
gelirdeki bir degisikligin konut talebini nispeten daha az etkiledigini gostermektedir.
Ancak, c¢alisgmada konut kiralarindaki artisin konut talebini artirdigr bulunmustur.
Calismada ayrica, konut fiyatlarmin tek basima yasam maliyetini yansitmadigi ve
adaletsizlige neden oldugu vurgulanmistir. Bu nedenle, bir yasam maliyeti endeksi
hesaplanmis ve konut fiyat1 ve kiralarindaki artisin 6zellikle yoksul hanehalklar1 i¢in
yasam maliyetini artirdigi sonucuna ulasilmistir. Ayrica, zengin ve fakir sehirler
olarak yapilan smiflamada, fakirlerin zengin sehirlerde daha dezavantajli oldugu
bulgusuna ulasilmistir. Bu ¢aligma, konut talebinin fiyat ve gelir tizerindeki etkilerini
inceleyerek konut piyasasmin dinamiklerini anlamamiza yardimci olmaktadir.
Ayrica, konut fiyatlarinin sosyal adalet ve yasam maliyeti ilizerindeki etkilerini

degerlendirme imkani saglamaktadir.

Aktiirk ve Tekman (2016) tarafindan gergeklestirilen "Konut Talebi ve
Erzurum Kent Merkezinde Tiiketicilerin Konut Edinme Karalarin1 Etkileyen
Faktorler" baslikli ¢calismada, Erzurum kent merkezinde yasayanlarin konut talebini
etkileyen faktorler belirlenmeye calisilmistir. Calismanin amaci, konut talebini
etkileyen unsurlar1 belirlemek ve Erzurum kent merkezinde yasayan konut almay1
diisiinen tiiketiciler {izerinde bir anket formu kullanarak bu faktorleri arastirmaktir.

Calismada basit tesadiifi 6rnekleme yontemi kullanilarak 640 kisilik bir 6rneklem
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lizerinde calisilmistir. Arastrmada ANOVA ve t testi gibi istatistiksel analiz
yontemlerinden faydalanilmistir. Arastirmanin sonucglarina gore, bireylerin konut
satin alma kararlarinda fiyat, firmanm giivenilirligi, konutun giivenligi, konutun
biiyiikliigii, kullanilan malzemelerin kalitesi, merkeze yakinlik, saglamlik ve ferahlik
gibi faktorlerin onemli oldugu ortaya ¢ikmugtir. Bu faktorler, tiiketicilerin konut
taleplerini etkileyen kritik unsurlar1 temsil etmektedir. Bu c¢alisma, Erzurum kent
merkezindeki tiiketicilerin konut talebini etkileyen faktorleri anlamamiza yardimci
olmaktadir. Elde edilen bulgular, konut satin alma kararlarinda fiyat ve konut
ozelliklerinin yani sira giivenilirlik, giivenlik, konum ve diger niteliklerin de 6nemli

bir rol oynadigini gostermektedir.

Tondoh ve Tewari (2016) tarafindan gergeklestirilen "The Income And Price
Elasticity Of Demand For Housing In Ghana: Empirical Evidence From Household
Level Data" baslikli calismada, Gana'nin konut talebi hanehalk: verileri kullanilarak
analiz edilmektedir. Caligmada yatay kesit regresyon analizi uygulanmistir. Tahmin
edilen model sonuglarma gore, konut ve kira talebi fiyat ve gelire kars1 esnek
degildir. Yani, konut talebi ve kira talebi gelir ve fiyat degisimlerine duyarh degildir.
Ayrica, calismada cari gelir ile siirekli gelir arasinda bir ayrim yapilmistir. Her iki
durumda da stirekli gelir esneklikleri, cari gelir esnekliklerinden daha biiyiik
bulunmustur. Bu durum, Gana konut piyasasindaki dengesizlikleri yansitmaktadir.
Konut arzindaki kitlik, gelir artisinin yetersiz oldugu bir ortamda fiyat ve gelire kars1
duyarsiz bir konut talebi bulgusuna yol agmaktadir. Ozellikle kir ve kent bdlgeleri
ayrildiginda, gelirin konut talebini belirleyen temel faktor oldugu ortaya ¢ikmaktadir.
Bu nedenle, konut piyasasindaki a¢igin kapatilmasi igin gelir artisina ihtiyag
duyuldugu ve konut arziyla ilgili niceliksel ve niteliksel sorunlari ¢ozmeyi
hedefleyen kapsamli politikalara ihtiya¢ oldugu sonucuna varilmaktadir. Bu ¢alisma,
Gana'daki konut talebi iizerine 6nemli bir bilgi saglamaktadir. Elde edilen bulgular,
konut talebinin fiyat ve gelire karsi esnek olmadigini, gelirin konut talebini
belirleyen 6nemli bir faktér oldugunu ve konut piyasasinda dengesizliklerin

¢oziilmesi i¢in kapsamli politikalara ihtiya¢ duyuldugunu gostermektedir.

4.4.2. Makro analiz yapan ¢cahsmalar

Bu bolimde, konut talebini makro verilerle analiz eden ¢alismalara

odaklanilmaktadir. Bu tiir c¢alismalar genellikle iki farkli analiz yOntemi

118



kullanmaktadir: zaman serisi analizi ve panel veri analizi. Zaman serisi analizi, konut
talebindeki degisimleri zaman icindeki egilimler, mevsimsellik ve diger zaman
bagimli faktorler agisindan incelemek i¢in kullanilan bir ydntemdir. Bu analiz
yontemi, ekonomik biiyiime, enflasyon, faiz oranlar1 gibi makroekonomik

degiskenlerin konut talebi ilizerindeki etkisini belirlemek amaciyla siklikla kullanilir.

Panel veri analizi ise farkli bireyler veya bdlgeler arasindaki degisimleri
analiz etmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu analiz yontemi, ayn1 zamanda birden
cok zaman noktasinda yapilan gozlem verilerini kullanarak bireyler veya bolgeler
arasindaki farkliliklar1 ve etkileri inceleyebilir. Panel veri analizi, konut talebini
etkileyen faktorlerin zaman i¢inde nasil degistigini ve farkli bireyler veya bolgeler

arasindaki varyasyonlari ortaya ¢ikarabilir.

Her iki analiz yontemi de konut talebi iizerine kapsamli bir anlayis saglamak
icin kullanilan gii¢lii araglardir. Makro analiz ¢aligmalari, konut talebi iizerindeki
etkileri anlamak ve gelecekteki trendleri tahmin etmek i¢in Onemli bilgiler

saglayabilir.

4.4.2.1. Zaman serisi ¢cahisanlar

Halicioglu (2005) tarafindan gergeklestirilen "The Demand For New Housing
In Turkey: An Application of ARDL Model" baglikli ¢alisma, Tiirkiye'de yeni konut
talep fonksiyonunun analizini ve tahminini kapsamaktadir. Arastirma, 1964-2004
yillar1 arasinda 40 yillik bir zaman dilimini kapsayan zaman serisi verilerini
kullanarak yapilmistir. Amaci, Tiirkiye'de yeni konut talebinin belirleyicilerini
anlamak ve bu talebe etki eden faktorleri tahmin etmektir. Calismada, Tirkiye'de
yeni yapilan Ozel konutlar i¢in toplam talep fonksiyonu olusturulmus ve
esbiitiinlesme iliskisi smir testi yaklasimiyla tahmin edilmistir. Bulgulara gore, uzun
donemde konut talebinin gelir esnekliginin bir civar1 oldugu belirlenmistir. Yani,
gelirde meydana gelecek degisikliklerin yeni konut talebini etkiledigi ve gelir
artisinin konut talebinde artisa neden oldugu godzlenmistir. Ayni sekilde, konut
tiretim maliyetinin esneklik katsayisinin da -0,20 civarinda oldugu tespit edilmistir.
Bu, konut firetim maliyetindeki artigin yeni konut talebinde azalmaya yol
acabilecegini gostermektedir. Analiz sonuglarina goére, Tiirkiye'de yeni konut talebi
aciklanirken gelirin en 6nemli degisken oldugu ortaya ¢ikmistir. Diger degiskenlerin

konut talebi iizerindeki etkisi gelire gore daha azdir. Ayrica, ¢aligmada konut talep
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fonksiyonunun kararlilik testleri olan CUSUM ve CUSUMSQ yontemleri de
uygulanmistir. Bu testler, konut talep fonksiyonunun istikrarli olup olmadigini
belirlemeye yonelik yapilmistir. Sonuglar, konut talep fonksiyonunun nispeten
kararli oldugunu ve belirli donemlerde Onemli degisiklikler olmadigmi

gostermektedir.

Oztiirk ve Fitdz (2009) tarafindan gergeklestirilen "Tiirkiye Konut Piyasasinin
Belirleyicileri: Ampirik Uygulama" baslikli ¢aligma, Tiirkiye'deki konut piyasasinin
arz ve talep belirleyicilerini analiz etmeyi hedeflemistir. Arastirma, Tirkiye'nin
konut piyasasindaki dinamikleri ve bu dinamiklerin nelerden etkilendigini anlamak
icin yapilmistir. Calismada, konut piyasasinda arz ve talebi etkileyebilecek bir dizi
faktor incelenmistir. Bu faktorler arasinda kisi basina milli gelir, faiz oranlari, konut
fiyatlar1 ve demografik faktorler yer almaktadir. Bu faktorler ilizerinden regresyon
analizi yapilarak, konut talebinin ve arzinin hangi degiskenlerle iliskili oldugu
belirlenmeye c¢alisilmistir. Elde edilen sonuglara gore, kisi basina milli gelir, faiz
oranlar1 ve konut fiyatlar1 ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iliski
bulunmustur. Yani, kisi basma milli gelirdeki artig, diisiik faiz oranlar1 ve uygun
konut fiyatlari, konut talebinde artisa neden olmaktadir. Diger yandan, demografik
faktorlerin konut talebi iizerinde anlamli bir etkisi bulunmamistir. Ayrica, konut
talebindeki artis oraninin 1994 yilindan itibaren yavaslamaya basladig1 tespit
edilmistir. Bu durum, konut talebinin belirli bir donemden sonra istikrarli bir seyir
izledigini ve daha diisilik artis hizlarina sahip oldugunu gostermektedir. Konut arzini
belirleyen degiskenler incelendiginde ise kisi basina milli gelir, konut fiyatlar1 ve M2
parasal biiyiikliigiindeki artis ile konut arzi arasinda pozitif yonli bir iliski oldugu
saptanmustir. Yani, kisi bagina milli gelirdeki artis, artan konut fiyatlar1 ve genisleyen

parasal biiytikliik, konut arzini artirmaktadir.

Bekmez ve Ozpolat (2013) tarafindan yapilan "Tiirkiye’de Konut Talebinin
Belirleyicileri: Dinamik Bir Analiz" baslikli ¢alisma, konut talebinin belirleyicilerini
incelemeyi amaglamaktadir. Arastirma, Tirkiye'deki konut talebi ile konut talebini
etkileyen degiskenler arasindaki iligkiyi anlamak i¢in zaman serisi analizlerinden
yararlanmigtir. Calismada, "Yap1 Kullanim Belgeleri" konut talebi belirleyici olarak
kabul edilmistir ve bagimsiz degiskenler olarak ise kisi basma milli gelir, enflasyon,
issizlik orani, faiz orani ve borsa endeksi kullanilmistir. Bu degiskenler arasindaki

iliskiyi analiz etmek i¢cin Esbiitiinlesme testi, Granger Nedensellik Testi ve Vektor
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Otoregresiv Model (VAR) yontemleri uygulanmistir. Elde edilen sonuglara gore,
uzun ve kisa donemde konut talebini etkileyen en 6nemli degisken kisi bagina milli
gelirdir ve konut talebi ile dogru orantilidir. Yani, kisi basina milli gelirdeki artislar,
konut talebinde artisa neden olmaktadwr. Bu durum, ekonominin biiylimesi ve
hanehalkiin gelir diizeyinin artmasiyla birlikte konut talebinin de yiikseldigini
gostermektedir. Ayrica, Tiirkiye'de konut talebi ile enflasyon arasinda pozitif yonlii
bir iligki bulunmus ve konutun enflasyona karsi bir gliven araci olma o&zelligi
vurgulanmistir. Yani, enflasyon artisiyla birlikte hanehalkinin gelecekteki alim
giiclinlin diigmesi riskine karsi, insanlar konut yatirimimi bir gliven limani olarak

gormekte ve talep etmektedir.

Lebe ve Akbas (2014) tarafindan yapilan "Tiirkiye’nin Konut Talebi Analizi:
1970-2011" baslikli calisma, Tiirk konut sektoriinde olusacak konut talebinin kisa ve
uzun donem etkilerini incelemeyi amaglamaktadir. Bu ¢alisma, konut politikalarina
etkileyebilecek bulgular elde etmek icin yapilmistir ve Tirkiye'nin konut talebini
etkileyen faktorleri ortaya koymayi hedeflemektedir. Arastirma i¢in 1970-2011
donemi arasindaki yillik veriler kullanilmistir. Konut talebi analizinde, esbiitiinlesme
ve vektor hata diizeltme modeli kullanilmistir. Bu modele gore, konut talebini
etkileyen degiskenler olarak kisi basi gelir, sanayilesme, konut fiyati, tarim
sektoriinde istihdam, faiz oram1 ve medeni durum dikkate almmustir. Ayrica,
nedensellik iliskileri i¢cin "bootstrap Granger nedensellik" testi kullanilmistir. Elde
edilen sonuglara gore, Tiirkiye'nin konut talebini uzun dénemde etkileyen en 6nemli
faktor kisi basi gelirdir. Yani, kisi bagina gelirdeki artis, konut talebinde uzun
donemde artisa neden olmaktadir. Diger 6nemli faktorler ise sirasiyla sanayilesme ve
tarim sektoriinde istihdamdir. Yani, ekonomideki sanayilesme siireci ve tarim
sektoriinde istihdamdaki artislar, konut talebini pozitif yonde etkilemektedir. Ote
yandan, konut fiyatlari, faiz oram1 ve medeni durumun Tiirkiye'nin konut talebini
negatif yonde etkiledigi goriilmiistiir. Yani, konut fiyatlarinda artis, faiz oranlarinin
yiikkselmesi ve medeni durumdaki olumsuz degisiklikler, konut talebini
azaltmaktadir. Caligmada ayrica, kisi basi gelir, konut fiyatlari, faiz oram ve
sanayilesmeden konut talebine dogru tek yonlii nedensellik iligkisinin oldugu
belirlenmistir. Yani, bu degiskenlerden konut talebine dogru bir nedensellik akigi

gbzlenmektedir.
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"Long-run Supply and Demand Elasticities in the Spanish Housing Market"
baslikli ¢calisma, Arrozola ve digerleri (2015) tarafindan yapilan bir arastirmadir ve
Ispanya konut sektdriindeki arz ve talebi analiz etmeyi amaglamaktadir. Bu
calismada zaman serisi teknigi kullanilmis ve 1975-2009 donemi arasindaki verilerle
regresyon analizi yapilmistir. Arastirmada ortaya ¢ikan bulgulara gore, Ispanya konut
piyasasinda dengesizlik durumunda konut fiyatlarinin olduk¢a hizli bir sekilde uyum
sagladig1 goriilmiistiir. Yani, konut fiyatlarindaki degisikliklerin konut arzi tarafindan
hizla dengeye getirildigi tespit edilmistir. Bununla birlikte, konut talebinin konut
fiyatlarindaki ve reel faiz oranlarindaki degisimden ¢ok fazla etkilenmedigi
gbzlemlenmistir. Bu, konut talebinin fiyat ve faizlere kars1 esnek olmadig1 anlamina
gelmektedir. Konut arzi ise konut fiyatlarindaki ve reel faiz oranlarindaki degisimlere
olduk¢a duyarlidir. Yani, konut arzi konut fiyatlarindaki artiglara ve faiz
oranlarindaki degisimlere hizli bir sekilde tepki verebilmektedir. Arastirmada ayrica,
konut talebinin demografik degisimlere ve isgiicii piyasasindaki degisimlere olduk¢a
hassas oldugu bulunmustur. Yani, niifus yapisindaki ve isgiicii piyasasindaki
degisiklikler, konut talebinde Onemli etkilere neden olabilmektedir. Calismada
stirekli gelirin konut talebi {izerindeki etkisinin fiyat etkisine gore daha yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Bu da demektir ki, konut talebi iizerinde gelirin uzun
donemde daha biiyiik bir etkiye sahip oldugu ve gelirdeki artiglarin konut talebini

olumlu yonde etkiledigi anlasilmaktadir.

Solak ve Kabaday1 (2016) tarafindan yapilan "Bounds Testing Approaches to
Housing Demand in Turkey: Is There a Real Estate Bubble?" baslikli ¢alisma,
Tirkiye'de 1964-2014 donemi i¢in konut talebini sinir testi yaklasimiyla analiz
etmeyi hedeflemektedir. Bu ¢alismada zaman serisi teknigi kullanilmis ve model igin
kentsel niifus, konutun metrekare fiyat1 ve reel gelir diizeyi gibi agiklayici
degiskenler kullanilmistir. Arastirma, ilk olarak kullanilan veri serilerinin duraganlik
Ozelliklerini test etmek icin birim kok testlerine basvurmustur. Bu testler,
degiskenlerin duraganlik durumlarini belirlemek i¢in 6nemli bir adimdir ve analizin
dogrulugunu etkileyebilir. Duraganlik testi sonuglarina goére, kullanilan degiskenlerin
zaman serisi olarak duragan oldugu tespit edilmistir. Ardindan, esbiitiinlesme iligkisi
arastirilarak gecikme modeli tahmin edilmistir. Esbiitiinlesme analizi, degiskenler
arasinda uzun donemli bir iliskinin olup olmadigini ve bu iliskinin yOniini

belirlemeye yonelik bir analiz yontemidir. Caligmanin sonuglarma gore, Tiirkiye'de
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konut talebinin gelir seviyesine olduk¢a duyarl oldugu ve konut fiyatmin da konut
talebini pozitif yonde etkiledigi gézlemlenmistir. Bu sonug, konutun yatirim mali
olarak islev gérmesi ve konut fiyatlarinin artisinin talebi olumlu yonde etkilemesi ile

aciklanmustir.

Uysal ve Yigit (2016) tarafindan yapilan "Tiirkiye’de Konut Talebinin
Belirleyicileri (1970-2015): Ampirik Bir Calisma" baslikli ¢alismada, Tiirkiye'de
konut talebini etkileyen faktdrlere odaklanilmistir. Konut talebinin belirleyicileri
olarak kisi basina gelir, fiyatlar, kentlesme hizi, faiz oran1 ve M2 parasal biiytikligi
gibi degiskenler kullanilmistir. Calismada, kullanilan veri serilerinin duraganlik
Ozelliklerini test etmek i¢in birinci fark alinmis ve Johansen ve Johansen-Juselius
Esbiitiinlesme testi uygulanmistir. Esbiitiinlesme analizi, degiskenler arasinda uzun
donemli bir iliskinin olup olmadigini ve bu iliskinin yoniinii belirlemeye yonelik
onemli bir analiz yontemidir. Test sonuglarina gore, kullanilan degiskenler arasinda
esbiitiinlesme iligkisi tespit edilmistir. Daha sonra VEC (Vektér Hata Diizeltme)
modeli kullanilarak kisa ve uzun dénemli iligkiler arastirilmistir. Analiz sonuglarina
gore, kisi bagina milli gelir, kentlesme hiz1 ve faiz oranlarmin konut talebini pozitif
yonde etkiledigi gorilmiistiir. Yani, gelir arttikca ve kentlesme hiz1 arttikca konut
talebi de artmaktadir. Ayrica, faiz oranlar1 distiikge konut talebinin arttigi
belirlenmistir. Ancak, M2 parasal biiyiikliigii ve TUFEin (Tiiketici Fiyat Endeksi)
konut talebini negatif yonde etkiledigi goriilmiistiir. Yani, parasal biiyiikliiklerin ve
enflasyonun artis1 konut talebini diisiirmektedir. Calismada ayrica 1994, 1998, 2001
ve 2009 yillarinda meydana gelen ekonomik krizlerin etkisini gézlemlemek igin
kukla degiskenler kullanilmistir. Bu kukla degiskenlerin konut talebini negatif yonde
etkiledigi tespit edilmistir. Sonug olarak, ¢alismada en onemli bulgu, kisi basina

gelirin konut talebini en fazla etkileyen faktor oldugudur.

4.4.2.2. Panel veri ¢cahsanlar

Konut talebini incelemek i¢cin makro analiz calismalarinda panel veri
teknigini kullanan bir¢ok dnemli ¢calismaya rastlanmistir. Bu ¢aligmalar arasinda 6ne
cikanlardan biri Solak ve Kabaday1 (2016) tarafindan hazirlanan “An Econometric
Analysis of Housing Demand in Turkey” baslikli ¢aligmadir. Bu arastirmada,
Tiirkiye'de konut talebi 2004 ve 2011 yillar1 arasindaki donem igin il diizeyinde

veriler kullanilarak incelenmistir. Calismanin temel amaci, konut talebini etkileyen
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faktorleri ve bu faktorler arasindaki iligkileri analiz etmektir. Panel veri analizi, bu
tiir caliymalarda genellikle yerel diizeyde veri elde etmek ve farkli bolgeler
arasindaki farkliliklar1 dikkate almak i¢in kullanilmaktadir. Solak ve Kabadayi, bu
analizde gelir diizeyi, konut fiyatlar1 ve niifus gibi degiskenleri kullanmistir. Elde
edilen sonuclar, gelir esnekligi ve fiyat esnekligi gibi konut talebini belirleyen
faktorlerin etkinligini degerlendirmek icin Onemli veriler sunmaktadir. Calisma
sonuglarina gore, gelir diizeyi konut talebi iizerinde belirleyici bir rol oynamaktadir.
Bu, gelir diizeyindeki artigin konut talebini olumlu yonde etkiledigini gostermektedir.
Yani, gelir seviyesindeki artis, insanlarin daha fazla konut talep etmesine yol
agcmaktadrr. Ote yandan, konut fiyatlarindaki degisimler de konut talebini
etkilemektedir. Konut fiyatlarinin artisi, talebi diisiirebilecek negatif bir etkiye
sahiptir. Niifusun konut talebini olumlu yonde etkilemesi de dikkat ¢ekicidir. Niifus
artis1, konut talebinde artisa neden olabilir, 6zellikle biiylik sehirlerdeki yogun
niifuslu bdlgelerde bu etki daha belirgin olabilir.

"Kiimeleme Yontemiyle Konut Talebinin Incelenmesi: Tiirkiye 11 Gruplar
Uzerine Bir Uygulama" baslikli calismada Celik ve Kiral (2018), konut talebini panel
veri kiimeleme analiziyle incelemistir. Bu ¢alisma, Tiirkiye'nin il bazinda yillik konut
satig sayilar1 ve konut satislarmi etkileyen faktorleri ele almistir. 2008-2015 yillar
arasindaki doneme odaklanan arastirma, il gruplarma gore yapilan bir analizle daha
detayli sonuglar elde etmeyi amaglamistir. Panel veri kiimeleme analizi, bolgelerin
benzer Ozelliklere sahip oldugu ve benzer kosullarda degerlendirilmesi gereken
durumlarda sik¢a kullanilan bir tekniktir. Celik ve Kiral, bu analizde farkl il
gruplarinin konut taleplerini etkileyen faktorleri belirlemeye ¢alismistir. Elde edilen
sonuglar, konut talebini etkileyen birgok faktoriin oldugunu gostermektedir.
Calismada incelenen degiskenler arasinda hane halki otomobil sayisi, mevduat faiz
orani, ortalama hane halki geliri, kentlesme orani, konut briit getiri orani, Borsa
Istanbul 100 endeksi ve konut kredisi faiz oram1 gibi faktdrler yer almaktadir. Bu
faktorlerin konut talebi lizerinde anlamli bir etkiye sahip oldugu tespit edilmistir.
Ozellikle hane halki geliri ve konut briit getiri oranmin konut talebi iizerinde belirgin
bir etkisi oldugu bulunmustur. Bunun yani sira, kentlesme orani ve konut kredisi faiz

oraninin da konut talebi tizerinde 6nemli bir rol oynadig1 saptanmustur.
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5. AMPIiRiIK ANALIZDE KULLANILAN YONTEMLER

5.1. Birim Kok Testleri

Bir zaman serisinin uzun siiregte sagladigi deger, gecmis donemlerdeki
degisken degerin, mevcut donemde nasil etkiler yaratacagini 6ngérmek icin dnemli
bir rol oynar. Bu nedenle, bir zaman serisinin seyrini anlamak i¢in, bir dnceki
donemle olan farklarmi kullanarak regresyon analizi yapmak dnemlidir. Bu amagla,

ekonometride serilerin duraganligi incelenir (Oztiirk & Fitdz, 2009).

Zaman serisi analizinde, degiskenlerin duraganlastirilmadan yapilan analizleri
¢ogu zaman anlamsiz sonuglara veya gercekte var olmayan sonuglara yol agabilir. Bu
nedenle, serilerin duraganlhiginin test edilmesi, saglikli sonuclar elde etmek igin
onemlidir. Zaman serisi verileri, stokastik veya rastgele bir trendin varligindan dolay1
duraganlik gostermeyebilir. Bu durumu 6nlemek icin seriler genellikle birinci veya
ikinci farklar1 almarak duraganlastirilir veya logaritmalar1 alinarak duragan hale

getirilir (Uysal & Yigit, 2016).

Duragan seriler, zamandan bagimsiz olarak ortalamasi ve varyansi sabit olan
serilerdir. Bununla birlikte, duragan olmayan serilerin ortalamasi ve varyansi sabit
degildir (Gujarati & Porter, 2018). Bu nedenle, duraganlik analizi, serinin istatistiksel

Ozelliklerini anlamak ve serinin gelecekteki davranisini tahmin etmek i¢in 6nemlidir.

Stokastik slire¢ varsayimi altinda olan Y serisi i¢in, asagidaki denklemlerde
belirtilen esitlik tim t degerleri igin gegerliyse, seri duragan olarak kabul edilir
(Durkaya, 2002). Bu denklemler, serinin duraganlik 6zelliklerini agiklar ve zaman

serisi analizinde temel bir rol oynar.
Sabir Ortalama : E[Y;] = u (5.1a)
Sabit Varyans : E[(Y, — u)?] = o2 (5.1b)
Gecikme Mesafesine Bagl Kovaryans: E [(Yt - ,u)(Y(t_k) - ,u)] =Y, (5.1¢)

(5.1¢) denklemindeki k, gecikme sayisini temsil etmektedir. Yy ise k donem

farkiyla iligkili olan iki Y degeri arasindaki kovaryansi ifade etmektedir. Duraganlk

125



kosullari, sabit bir ortalamaya, sabit bir varyansa ve Y degiskeninin iki degeri
arasindaki kovaryansin zaman araligina baglidir. Bu nedenle, duragan serilerin
ortalamasi, varyansi ve kovaryansit zamandan bagimsizdir. Duraganlik kosullarinin
saglanmasi, zaman serisinin istatistiksel Ozelliklerinin zaman iginde degismedigi
anlamina gelir. Serinin ortalamasi, zaman ilerledik¢e sabit bir degerde kalir ve
herhangi bir trend gostermez. Benzer sekilde, serinin varyansi zamanla degismez ve
sabit bir degeri korur. Serinin iki degeri arasindaki kovaryans ise zaman araligindan
bagimsizdir ve belirli bir desen gdstermez. Duragan seriler, istatistiksel analizlerde
daha kolay yorumlanabilir ve gelecekteki degerleri tahmin etmek igin daha giivenilir
sonuclar saglar. Bu nedenle, zaman serilerinin duraganlik 6zelliklerinin incelenmesi
onemlidir. Duragan olmayan serilerde ise ortalamalar, varyanslar ve kovaryanslar
zamanla degisir, bu da analiz ve tahminlerde daha fazla zorluk yaratabilir (Durkaya,
2002).

5.1.1. Augmented Dickey-Fuller (ADF) testi

Dickey ve Fuller (1979), zaman serilerinde duraganligi test etmek i¢in {i¢
regresyon modeli gelistirmislerdir. Bu modellerde, sabit terim ve trendin olmadigi,
sabit terimin oldugu fakat trendin olmadigi ve hem sabit terimin hem de trendin
oldugu durumlar dikkate alinmistir. Duraganlik testi, serilerin orijinal (diizey) haliyle
duragan olup olmadiginin belirlenmesiyle gerceklestirilir. Eger seriler duragan
degilse, birinci farklar1 alinir. Serilerin birinci farki alindiginda duraganlhik
saglaniyorsa, seriler birinci dereceden kok icerir ve I(1) olarak ifade edilir. Serilerin
farki alindig1 halde duraganlik saglanmazsa, duraganlik sarti1 saglanana kadar fark
alma islemi devam eder. Bu durumda, seri d derecesinde duraganligi sagliyorsa I(d)

olarak ifade edilir (Disbudak & Siislii, 2009).

Dickey-Fuller testi, yaygin olarak kullanilan bir duraganlik testidir ve zaman
serilerinin duraganlik 6zelliklerini belirlemek i¢in yaygin bir aragtir. Test sonuglari,
serinin duraganlik derecesini belirlemek ve gerekirse seriyi duragan hale getirmek
icin hangi fark alma islemlerinin uygulanmasi gerektigini gdsterir. Bu yontem,
ekonometri ve zaman serisi analizi gibi alanlarda yaygin olarak kullanilan temel bir

aragtir.

Serinin uzun dénemdeki 6zellikleri, dnceki donemlerde parametrelerin aldig1

degerlerin, mevcut donemde nasil etkiledigini gostermektedir. Bu durum,
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ekonometride birim kok analizleri kullanilarak serilerin duraganlik durumunun

belirlenmesiyle ortaya konulmaktadr (Yikriik, 2018).

Bu yonteme gore, asagida verilen (5.2) modeli incelenir ve ¢oziimlenir.
Ayrica, Y i'in katsayisinin 1'e esit olup olmadig1 da test edilmektedir (Yildiz R.,
2018).

Yt =a+ ﬁyt_l + U (52)

Bu modelde, Y, mevcut donemdeki bagimli degiskeni temsil etmektedir. Y, 1,
bir onceki donemdeki bagimli degiskeni ifade etmektedir. a, sabit terimi temsil

ederken, S ise Y i'in katsayisini ifade etmektedir. u, ise hata terimini simgeler.

Bu modelin ¢oziimlenmesiyle, £ katsayismin 1'e esit olup olmadig test edilir.
Eger f =1 ise, serinin birim kok icerdigi ve duragan olmadigi anlasilir. Ancak, 8 # 1
ise, serinin birim kok igermedigi ve duragan oldugu sonucuna varilir. Bu analiz,
serinin duraganlik 6zelliklerini anlamak ve serinin gelecekteki davranisini tahmin
etmek i¢cin 6nemlidir. Birim kok analizleri, ekonometride yaygin olarak kullanilan ve

zaman serilerinin duraganlik derecesini belirlemek i¢in kullanilan 6nemli bir aragtir.
Yi— Y =aYt-1 +&-Yt-1 (5.33)
AYi=(@—1)Yr + & (5.3b)
elde edilir. b=a-1 denilirse;
AY = bY 1 + &, (5.4)

olur. A degerinin katsayisinin pozitif oldugu varsayilirsa hipotezler asagidaki

gibi kurulur:
HI1: b< 0 ise seri duragandir. (Birim kok yoktur)

Zaman serilerinin duragan olmasi, modeldeki parametrelerin zamanla
degismedigi anlamma gelir. Duraganlik, serinin istatistiksel 6zelliklerinin zaman
icinde sabit kaldig1 anlamina gelir. Ancak, serinin duragan olmamasi durumunda,
modelleme yapildiginda R? degeri beklenenden daha yiiksek c¢ikabilir. Bu durum,
modelin ag¢iklama giiclinlin yaniltic1 bir sekilde yiiksek oldugunu gosterir. Ayrica,
duragan olmayan serilerdeki t ve F testleri gegersiz olacaktir. Bu testler, modelin

parametrelerinin istatistiksel olarak anlamli olup olmadigmi belirlemek i¢in
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kullanilir. Duraganlik olmayan serilerde, parametreler zamanla degistigi icin bu

testlerin sonuglar1 giivenilir degildir (Engle & Granger, 1987).

Bu nedenlerle, zaman serilerinin duraganlik 6zelligi 6nemlidir. Duraganlik
analizi, serinin duraganlik derecesini belirlemek ve serinin istatistiksel 6zelliklerini
dogru bir sekilde modellemek icin kullanilir. Eger serinin duraganlik o6zelligi
saglanmiyorsa, uygun duraganlik doniisiimleri veya fark alma islemleri uygulanarak
serinin duragan hale getirilmesi gerekmektedir. Bu, dogru sonuclar elde etmek ve

giivenilir tahminler yapabilmek i¢in 6nemlidir.

5.1.2. Phillips-Perron (PP) testi

Phillips ve Perron (1988), birim kok testi yaparken seri korelasyonu igin
alternatif bir kontrol yontemi Onermistir. Phillips-Perron testi, ADF (Augmented
Dickey-Fuller) test denklemini tahmin ederken o katsayisinin t degerini degistirir. Bu
nedenle, seri korelasyonu, test istatistiginin asimptotik dagilimmi etkilemez (G.S.
Maddala & Kim, 1999; Diler, 2018).

Phillips-Perron testi, ADF testiyle karsilastirildiginda hata terimlerinin daha
az kisitlandigr ve aralarinda zayif bir bagimliligin oldugu bir yontemdir. Bu
ozellikler, seri korelasyonu kontrol etmek ve test istatistiginin gilivenilirligini

artirmak i¢in kullanilir.

ADF testiyle karsilastirildiginda, Phillips-Perron testi daha esnek bir yapiya
sahiptir ve bazi durumlarda daha gii¢lii sonuglar verebilir. Seri korelasyonunun
varligi, ADF testi sonuglarini yaniltici hale getirebilirken, Phillips-Perron testinde bu
etki minimize edilmeye ¢alisilir. Bu nedenlerle, Phillips-Perron testi, birim kok testi
yaparken seri korelasyonunu kontrol etmek ve duraganlik analizinde alternatif bir
yontem olarak kullanilmaktadir. Test istatistigi ve kritik degerler kullanilarak serinin
duraganlik derecesi belirlenebilir ve duraganlik saglanmadigi durumlarda uygun

doniisiim veya fark alma islemleri uygulanabilir (Polat, 2022).

PP (Phillips-Perron) testi, ADF (Augmented Dickey-Fuller) analizinde
oldugu gibi ii¢ farkli regresyon modeli kullanilarak gerceklestirilir. Bu regresyon
modelleri, sabit terim ve trendin olmadigi, sadece sabit terimin oldugu fakat trendin
olmadigi, ve hem sabit terimin hem de trendin oldugu durumlar1 kapsar (Durkaya,
2002). PP testinde, Dickey-Fuller'n hata terimleri varsayimi genisletilerek ve

asagidaki (4.5) denklemi olusturulur:
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Y= Qo+ Y1 + & (5.5a)
Viz=aotayota(t—T2)+ & (5.5b)

Burada, y., serinin birim kok iceren degeri, ao, a1 ve az, regresyon katsayilari,

t, gozlem zamani, T, gézlem sayisi, ve &, hata terimini temsil eder.

PP testinde, Dickey-Fuller'm hata terimleri varsayimi genisletilir ve hata
terimlerinin ardigik bagimlilig1 veya homojen dagilimi kabul edilmez. Bunun yerine,
hata terimlerinin zayif bagimlilig1 ve heterojen dagilimi kabul edilir (Sen, 2010). Bu
ozellikler, PP testinin ADF testinden farkli bir yapiya sahip oldugunu gosterir. ADF
testinde bagimsizlik ve homojenlik varsayimlar1 gecerliyken, PP testinde hata
terimlerinin zayif bagimlilig1 ve heterojen dagilimi kabul edilir. Bu nedenle, PP testi,
ADF testinden farkl istatistiksel sonuglar iiretebilir ve serinin duraganlik durumunu

degerlendirmede alternatif bir yaklagim sunar.

5.1.3. Kwiatkowski-Phillips-Schmidt-Shin (KPSS) testi

ADF (Augmented Dickey-Fuller) ve PP (Phillips-Perron) testleri, serinin
birim kok i¢erdigini savunan bos hipotezi test ederken, KPSS (Kwiatkowski-Phillips-
Schmidt-Shin) testi serinin duragan oldugunu savunan bos hipotezi test eder ve
alternatif hipotez serinin birim kok igerdigini ileri siirer. KPSS testi i¢in kullanilan

denklem asagidaki gibi ifade edilir:
Yi=x16 + & (5.6)

Burada xi, sabit veya sabit ve trendi ifade eden deterministik bir bilesendir.
Bu denklem kullanilarak hesaplanan artiklar, test istatistiginin hesaplanmasinda

kullanlir.
Test istatistigi ise asagidaki gibi ifade edilir:
LM =T} S%fo (5.7)

Burada T, gozlem sayisini, S, birikimli artik fonksiyonunu ifade eder. S(t) =
> 1, t=1 olarak hesaplanir. fo ise sifir frekansta artik spektrumunun tahmincisini

ifade eder (Caglayan & Sagakli, 2000).

KPSS testi, diger birim kok testlerinden farkli olarak temel hipotezinin "birim

kok yoktur" seklinde olmasiyla ayrilir. ADF ve PP testlerinin hipotezleri serinin
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birim kok icerip igermedigini belirlerken, KPSS testinin hipotezleri serinin duragan

oldugunu veya duragan olmadigini belirler.
ADF ve PP testlerinde hipotezler su sekildedir:
Ho: Seri birim kok igerir
Hi: Seri birim kok icermez
Eger |kritik deger| < |test istatistiZi| ise Ho reddedilir ve Hi kabul edilir.
KPSS testinin hipotezleri ise su sekildedir:
Ho: Seri duragandir
Hi: Seri duragan degildir

Eger |kritik deger| < |test istatistigi| ise Ho reddedilir ve serinin duragan

olmadig1 sonucuna varilir (Tas, 2016).

5.2. Vektor Otoregressif Model (VAR)

Vektor otoregresif (VAR) model, birbirleriyle etkilesim iginde olan
degiskenlerin uzun donemli iliskilerini ortaya koymak i¢in kullanilan bir modeldir.
Ozellikle makroekonomik modellerde sikca kullanilir ciinkii bu tiir modellerde
degiskenler arasinda genellikle dinamik bir iligki bulunur. VAR analizi, zaman

serileri arasindaki karsilikli etkilesimi gosteren ¢ok denklemli sistemleri icerir.

VAR modeli, segilen tiim degiskenleri bir biitlin olarak ele alir ve igsel ve
dissal degisken ayrimi yapmaz. Modeldeki degiskenlerin duragan olmas1
gerekmektedir ¢iinkii VAR analizinin temel amaci, degiskenler arasindaki etkilesimi
gostermek ve gelecekle ilgili bilgi saglamaktir. Bu nedenle, duragan olmayan

degiskenlerle yapilan VAR analizinde sahte regresyon sorunu ortaya ¢ikabilir.
Iki degiskenli VAR modelinin standart matematiksel formu asagidaki gibidir:
V= a1+ bipi=l y-it) b2 p i=1 Xeitvy (5.8.a)
Xe=c1+ Y dip =1 yeitd, dai p i=1 Xeitva (5.8.b)

Burada p, gecikme uzunlugunu ifade eder ve v, ortalamasi sifir, kovaryansi
sifir, varyansi sabit ve normal dagilima sahip rassal hata terimlerini temsil eder. Hata

terimleri (vi; ve vz), modelin solunda yer alan diger degiskenlerle iliskisizdir.
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Modelin sag tarafinda ise sadece igsel degiskenlerin gecikmeli degerleri bulunur, bu
nedenle esanlilik sorunu yasanmaz. Bu durumda, her bir denklem modelin klasik en

kiigiik kareler yontemiyle tahmin edilebilir (Ozgen & Giiloglu, 2004).
VAR modelinin uygulanma asamalar1 genellikle su sekilde gerceklestirilir:

1. Duraganlik Analizi: ik adimda, modele dahil edilecek degiskenlerin
duraganligi incelenir. Bu analizde, degiskenlerin birim kok testleri (ADF, KPSS vb.)
kullanilarak duraganlik 6zellikleri belirlenir. Duraganlik, VAR modelinin istatistiksel
gecerliligi i¢in onemlidir.

2. Optimal Gecikme Uzunlugunun Belirlenmesi: Ikinci adimda, VAR
modelinde kullanilacak optimal gecikme uzunlugu belirlenir. Bu, modeldeki gecikme
sayisini ifade eder. Akaike Enformasyon Kriteri (AIC), Bayesian Enformasyon
Kriteri (BIC) gibi bilgi kriterleri kullanilarak en uygun gecikme uzunlugu tespit
edilir.

3. Esbiitiinlesme ve Granger Nedensellik Testleri: Ugiincii adimda,
degiskenler arasindaki esbiitiinlesme ve Granger nedensellik iligkileri analiz edilir.
Egbiitiinlesme analizi, degiskenler arasinda uzun vadeli iliskilerin varligmi
arastirirken, Granger nedensellik testi ise degiskenler arasindaki nedensel iliskileri

belirlemeye ¢alisir.

4. VAR Modelinin Tahmin Edilmesi ve Yapisal Testler: Dordiincli adimda,
VAR modeli tahmin edilir. Bu tahminde genellikle en kiigiik kareler yontemi
kullanilir. Ayrica, yapisal testler yapilir ve modelin gegerliligi degerlendirilir. Bu
adimda, modelin 6zellikle nedensellik iliskilerini dogru bir sekilde yansittigindan

emin olunur.

5. Varyans Ayrigtirma Analizi ve Etki-Tepki Fonksiyonlari: Son adimda,
VAR modeli kullanilarak degiskenler arasindaki iligkilerin daha ayrintili analizi
yapilir. Varyans ayristirma analizi ile degiskenlerin toplam varyansmin nasil
dagildig1 incelenir. Ayrica, etki-tepki fonksiyonlar1 aracilifiyla degiskenler

arasindaki etkilesimlerin zaman i¢indeki dinamikleri degerlendirilir.

Bu adimlar, VAR modelinin temel uygulama siireclerini kapsamaktadir ve
degiskenler arasindaki iligskilerin analiz edilmesi ve tahminlerin elde edilmesinde

yardimci1 olur (Mucuk & Alptekin, 2008).
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5.2.1. Granger nedensellik testi

Granger nedensellik testi, VAR analizi sonucunda elde edilen parametrelerin
gecikmeli degerlerine uygulanarak degiskenler arasindaki nedensellik iliskisini analiz
etmek icin kullanilir. Bu test, degiskenler arasindaki nedensellik iligkisini istatistiksel
olarak belirlemek igin F testi veya Ki-kare testi gibi istatistiksel testlere dayanir r
(Topbas & Kurt, 2007). Granger nedensellik testinin gecerli sonuglar iiretebilmesi
icin degisken serilerinin duragan olmasi gerekmektedir. Duraganlik, zaman serisinin
istatistiksel 0zelliklerinin zaman i¢inde sabit kalmas1 anlamina gelir. Ancak, serilerin
ayni dereceden biitlinlesik olma zorunlulugu yoktur. Bu, degiskenlerin ayn1 hizda
degismedigi ve uzun vadede dengeli bir iliskilerinin oldugu durumlar1 kapsar.

(Yiikriik, 2018).

Bu baglamda, Granger nedensellik testi i¢in asagidaki Onemli noktalar1

vurgulayabiliriz (Gujarati & Porter, 2018):

1. Serilerin duragan olmasi: Granger nedensellik testi i¢in kullanilan degisken
serileri duragan olmalidir. Duraganlik, birim kok testleri gibi istatistiksel testlerle

degerlendirilebilir.

2. Aym dereceden biitiinlesik olma zorunlulugu yoktur: Serilerin ayni
dereceden biitiinlesik olma zorunlulugu olmadig1 i¢in, farkli derecelerde biitiinlesik

(integrated) seriler tizerinde Grangernedensellik testi uygulanabilir.

3. F testi veya Ki-kare testi kullanimi: Granger nedensellik testi,
parametrelerin  gecikmeli degerlerine F testi veya Ki-kare testi uygulayarak
degiskenler arasindaki nedensellik iliskisini belirlemek icin istatistiksel testlerden
yararlanir. Bu testler, nedensellik iligkisinin istatistiksel anlamliligin1 degerlendirmek

icin kullanilir.

4. Granger nedensellik testinde F istatistigi hesaplanir. F istatistigi, kisith
(restricted) regresyon modeli ve kisitsiz (unrestricted) regresyon modeli hatalarinin
karsilastirilmasiyla elde edilir. Asagidaki denklemde F istatistiginin hesaplanma

formiilii verilmistir:
F ot = [(RSR - RSUR)/m] / [RSur/(n - k)] (5.9)
Burada:

- Fmn1: Granger nedensellik testinin F istatistigi
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- RSr: Kisith regresyon modelinden elde edilen hata terimlerinin toplaminin

kare ortalamasi

- RSur: Kisitsiz regresyon modelinden elde edilen hata terimlerinin

toplaminin kare ortalamasi
- m: Disarida kalan gecikmeli degisken sayis1
- n: Ornek hacmi
- k: Kisitsiz regresyon modelinden tahmin edilen parametre sayisi

F istatistigi, iki hata terimi toplaminin kare ortalamalarmin oranini hesaplar.
Bu istatistik, kisitli ve kisitsiz modeller arasindaki hata farkini 6lger ve degiskenler
arasindaki nedensellik iliskisini test etmek i¢in kullanilir. Elde edilen F degeri,
belirlenen anlamlilik diizeyindeki kritik F degeriyle karsilastirilir ve istatistiksel
olarak anlamli bir nedensellik iliskisi olup olmadigma karar verilir. Granger
nedensellik testi, degiskenler arasindaki nedensellik iliskisini belirlemek icin
kullanilan bir testtir. F istatistigi, bu testin temel istatistiksel Olciistidiir ve test

sonucunun yorumlanmasinda 6nemli bir rol oynar.

5. Granger nedensellik testinde elde edilen F istatistigi, se¢ilen anlamlilik
diizeyindeki kritik F degeriyle karsilastirilir. Karar vermek icin asagidaki hipotezler

kullanilir:

Ho: Nedenselligin yonii gecersizdir. (Degiskenler arasinda nedensellik iligkisi

yoktur.)

Hi: Nedenselligin yonii gegerlidir. (Degiskenler arasinda nedensellik iliskisi

vardir.)

Eger hesaplanan F degeri, secilen anlamlilik diizeyindeki kritik F degerinden
biiyiikse, yani p-degeri anlamlilik diizeyinden kiigiikse, sifir hipotezi (Ho) reddedilir.
Bu durumda, degiskenler arasinda istatistiksel olarak anlamli bir nedensellik iliskisi
oldugu sonucuna varilir. Ote yandan, eger hesaplanan F degeri, segilen anlamlilik
diizeyindeki kritik F degerinden kiiciikse, yani p-degeri anlamlilik diizeyinden
biiyiikse, sifir hipotezi (Ho) kabul edilir. Bu durumda, degiskenler arasinda
istatistiksel olarak anlamli bir nedensellik iliskisi olmadig1 sonucuna varilir. Bu
sekilde, Granger nedensellik testi sonuglarina gore degiskenler arasindaki nedensellik

iligkisinin yonii hakkinda karar verilir.
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Granger nedensellik testi, gecikmeli degiskenlerin birbirini agiklama giiciinii
degerlendirmek i¢in kullanilir. Xt ve Yt degiskenlerinin Granger nedensellik testi

asagidaki iki denkleme dayanmaktadir:
Yi=>Bini=lx-i+Y yymr=1Y +exy (5.10.a)
Xi=Y Oixi+Y 6:Yrtexmr=1lni=1 (5.10.b)

Iki denklem (4.10.a) ve (4.10.b) iizerinden gerceklestirilen testte, asagidaki

durumlarla karsilasilabilir:

1. Denklem (4.10.a)'da gecikmeli x degerinin katsayis1 istatistiksel olarak
0'dan farkl, y degerinin katsayisi ise istatistiksel olarak 0'dan farkli degilse, bu
durumda x degiskeninin y degiskenine nedensellik sagladig1 sonucuna varilir. Yani,

x degiskeni y degiskenini aciklar.

2. Denklem (4.10.b)'da gecikmeli y degerinin katsayis1 istatistiksel olarak
0'dan farkl, x degerinin katsayisi ise istatistiksel olarak 0O'dan farkli degilse, bu
durumda y degiskeninin x degiskenine nedensellik sagladigi sonucuna varilir. Yani,

y degiskeni x degiskenini agiklar.

3. Denklem (4.10.a) ve denklem (4.10.b) i¢indeki x ve y degiskenlerinin
katsayilarmin tiimii 0'dan farkli ise, bu durumda x ve y degiskenleri arasinda iki
yonlii nedensellik iliskisi oldugu sonucuna varilir. Yani, x degiskeni y degiskenini

aciklarken, ayn1 zamanda y degiskeni de x degiskenini agiklar.

4. Denklem (4.10.a) ve denklem (4.10.b) i¢indeki x ve y degiskenlerinin
katsayilarmin tiimii 0'dan farkli degilse, bu durumda x ve y degiskenleri birbirinden

bagimsizdir ve nedensellik iliskisi yoktur.

Bu durumlar incelenerek, degiskenler arasindaki nedensellik iligkisi pozitif

veya negatif yonlii olarak belirlenebilir.

5.2.2. Etki-tepki analizi

Evet, dogru. Degiskenlerin duragan olmasi, zaman serisi analizinde dnemli
bir husustur. Duraganlk, bir degiskenin istatistiksel 0Ozelliklerinin zamanla
degismedigi anlamina gelir. Duraganlik kosulu, bir zaman serisinin istatistiksel
analizlerde dogru bir sekilde modellenebilmesi i¢in gereklidir. Duraganlik, zaman

serisindeki soklara olan tepkinin gecici oldugunu ve zamanla ortadan kalktigini ifade
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eder. Eger degiskenler duragan degilse, sistemdeki bir sokun etkisi sonsuza kadar
stirebilir ve zamanla degisen iliskilerin dogru bir sekilde 6lgiilmesini engelleyebilir.
Bu nedenle, bir VAR modeli olusturmadan oOnce kullanilacak degiskenlerin
duraganlik kosulunu saglamasi oOnemlidir. Duraganlik testleri, degiskenlerin
duraganlik ozelliklerini degerlendirmek icin kullanilir. Eger degiskenler duragan
degilse, bazi doniisiimler veya fark alimlar1 gibi yOntemlerle duragan hale
getirilmeleri gerekebilir. Degiskenlerin duraganlik kosulunu saglamasi, dogru bir
sekilde Granger nedensellik iligkisini analiz etmek, tahminler yapmak ve politika

analizleri yapmak i¢in 6nemlidir (Seviiktekin & Cinar, 2017).

Etki-tepki fonksiyonunun iki degiskenli VAR modelinin matris formu,
asagidaki gibi ifade edilebilir:

a a; a _ €
Yt]z[ 10]+( 11 12) Yt 1]+[ 1t]
Zt 20 Q21 A22/ LZ¢—q &2t
Bu denklemde, y: ve z degiskenlerinin ge¢cmis degerleri olan y-1 ve zq ile

iliskisi kurulmustur. aio ve azo, sabit terimleri temsil ederken, aii, a2, a2 ve az,

parametre matrisinin elemanlaridir. &1, ve &z ise hata terimleridir.
Yt] _ [3_’] y zw (511(i) 812(1) ) [gyt—l]
Zt z 1=0 \021(8) 822(8) / L&zt
Bu denklemde, y: ve z degiskenlerinin gegmis degerleri olan y«: ve z- ile

iliskisi kurulmustur. a0 ve azo, sabit terimleri temsil ederken, an, a2, az ve ax,

parametre matrisinin elemanlaridir. €1, ve €2 ise hata terimleridir.
bu formu 6zetlersek:
Xi=u+ Z 0ic-1 0 1=0 (511)

Ozetle, etki-tepki fonksiyonu, bir iki degiskenli VAR modelinde degiskenler
arasidaki etkilesimi ve tepkiyi gostermektedir. x; ise degiskenleri, u ise sabit terimi,
die—1 ise hareketli ortalamalari temsil etmektedir. Bu formiilde, i'inci gecikme

degerine kadar olan etkiler dikkate alinmaktadir (Barisik & Kesikoglu, 2004).

5.2.3.Varyans ayristirma analizi (\Var)

Evet, dogru. VAR analizi, degiskenler arasindaki iligkilerin belirlenmesi ve
On raporlama yapmak amaciyla kullanilmaktadir. Etki-tepki analizi, bir degiskene

uygulanan bir birimlik sokun, sonraki donemlerde diger degiskenleri nasil
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etkiledigini gostermektedir. Varyans ayrigtrma analizi ise, bir degiskenin toplam
varyansinin hangi oranda kendi soklarindan ve diger degiskenlerin soklarindan
kaynaklandigmi agiklamaktadir. Bu analizde, birinci degiskenin hata varyansimnin
ikinci degiskenin hata varyansma orani incelenir. Eger bu oran tiim donemlerde
sifirsa, ikinci degisken dissal (egzojen) degisken olarak kabul edilir. Yani, ikinci
degiskenin hata varyansi, kendine yapilan soklardan etkilenmez. Ancak, eger hata
varyanslarinin orani sifirdan farkli ise, ikinci degisken i¢sel (endojen) degisken
olarak kabul edilir. Bu durumda, ikinci degigskenin hata varyansi, hem kendi
soklarindan hem de diger degiskenlerin soklarindan etkilenir. VAR sisteminin
dinamik yapis1 ve degiskenler arasindaki karsilikli etkilesimler, bir degiskende ortaya
cikabilecek sokun diger degiskenleri de etkileyebilecegini gosterir. Varyans
ayristirma analizi, ilgili degiskenin tahmin hata varyansmin, kendi soklar1 ve diger
degiskenlerin soklar1 tarafindan aciklanma oranini verir. Bu analiz, degiskenler
arasindaki iligkileri anlamak ve degiskenlerin i¢sel veya digsal oldugunu belirlemek

icin 6nemli bir aragtir (Demirci, 2017).

Bir VAR modelinde, her bir donem i¢in degiskenlerin degerleri, gegcmis
donemlerin degerleri ve hata terimleri arasindaki iliskileri ifade eder. Indirgenmis
VAR modelinde, degiskenlerin tiim ge¢mis degerleri ve hata terimleri, birinci
donemden baslayarak tiim donemlerde yer alir. indirgenmis VAR (Reduced Form

VAR) modeli kullanilarak bu durum su sekilde agiklanabilir:
Yt =6+ AlYt—l + & (5123.)

olarak birinci donem i¢in modeli ele alalim. Bu denklemde, E(Y,) = 6 +

AiY 1 olur. Kisaca, Y. = E(Y)) + & seklinde yazilabilir. Bir sonraki donem igin ise:
Yﬁ—l = 6 + AlYt + gﬁ—l (512b)

elde edilir. Bu durumda, ikinci donem igin 6n rapor hatasi €x1 = Y1 — E(Y1)
=Y — (6 + AiY)) seklinde ifade edilir.

Bu matematiksel formiilasyonu kullanarak ikinci dénem i¢in asagidaki

denklemi elde ederiz:

E(Yu2) =8+ A¥ii =6+ Au((I + A)S + (AD)Y) =(I + A + (A»)Y. (5.13)
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Bu sekilde, ikinci donemin 6n rapor hatasi €2 + Aiex1 olarak elde edilir. Ayni
sekilde, tiglincii donem ig¢in de ilerleyebiliriz ve E(Y3) ve liglincli donemin 6n rapor

hatasin1 bulabiliriz.
E(Yus) =6+ AYwa=6+ Ai((I + A1) + (AD)Y) =(I + A1 + Ai?)S + (AP)Y,
(5.14)
Bu dongii h donem sonunda:
E(Yin) = (I + Ai + A2+ - + A7)E + (A)Y, (5.15)
olarak ifade edilir.

Sonug olarak, h donem sonundaki 6n rapor hatasinda, birinci donem 6n rapor
hatast da dahil olmak {izere gegmis tiim 6n rapor hatalarmm et kisinin oldugunu
gostermektedir. h donem sonunda Onrapor hatasi, &xn + Ai€en1 + Ar2Epna + -+ +
AP eqr bulunacaktir. Bu durum, VAR sisteminin dinamik yapisinin ve degiskenler

arasindaki karsilikli etkilesimin bir sonucudur (Seviiktekin & Cinar, 2017).

Varyans ayristirma analizi, bir degiskenin gelecekteki Ongoriilen hata
varyansma etkisini gosterir. Bu analizde, bir rassal sokun etkisiyle degiskenler
arasinda ortaya ¢ikan varyansin hangi oranda kendi soklarindan kaynaklandigi ve
hangi oranda diger degiskenlerin soklarindan kaynaklandigi belirlenir. Analizde,
herhangi bir donem i¢in degiskenlerin hata varyanslar1 ayristirilir ve dngoriilen hata
varyanst hesaplanir. Ongoriilen hata varyansi, belirli bir ddénem igin tiim
degiskenlerin hata varyanslarina olan katkilarinin toplamidir. Bu Ongoriilen hata
varyansi daha sonra her bir degiskenin hata varyansima oranlanir ve bu oranlar yiizde
olarak ifade edilir. Bu yiizdelik oranlar, degiskenin kendi soklarindan kaynaklanan
varyansin toplam varyansa oranini temsil eder. Varyans ayristrma analizi,
degiskenler arasindaki iliskilerin ve etkilesimlerin anlasilmasina yardimeci olur.
Ozellikle, hangi degiskenlerin diger degiskenleri daha ¢ok etkiledigini ve hangi
degiskenlerin daha bagimsiz oldugunu belirlemek i¢in kullanilir (Ozgen & Giiloglu,
2004).

5.3. Ardl Analiz

Evet, zaman serisi analizinde verilerin duragan olmamasi durumunda

analizlerde sahte regresyon sorunu ortaya ¢ikabilir. Bu sorun, degiskenler arasinda
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yaniltict iligkilerin ortaya g¢ikmasina neden olabilir. Duraganlik, zaman Serisi
verilerinin ortalama ve varyanslarinin zamanla degismedigi anlamma gelir. Bu
nedenle, verilerin duraganligmi saglamak i¢in duraganlik doniisiimleri yapilabilir. En
yaygin kullanilan duraganlik doniisiimii, seriler arasindaki fark almadir. Birinci fark,
ardisik iki gozlem arasindaki farkin alinmasiyla elde edilir. Ancak bu doniisiim bilgi
kaybma neden olabilir ve uzun donemli iliskilerin tespitini engelleyebilir.
Esbiitiinlesme analizi, seriler arasindaki uzun donemli iligkilerin belirlenmesi i¢in
kullanilan bir yontemdir. Bu analiz, duragan olmayan seriler arasinda duragan bir
bilesenin var oldugunu gosterir. Esbiitiinlesme analizi, genellikle Johansen
esbiitiinlesme testi gibi istatistiksel yontemlerle gerceklestirilir. Bu analiz, verilerin
duraganlik sorununu asmaya ve seriler arasindaki uzun donemli iligkileri belirlemeye
yardimc1 olur. Esbiitiinlesme analizi, duraganlik sorununun iistesinden gelerek zaman
serisi analizinde daha dogru sonuglar elde etmeyi saglar ve uzun donemli iliskileri

ortaya c¢ikarir (Pamuk & Bektas, 2014).

Engle-Granger (1987) esbiitiinlesme analizi yontemi genellikle iki degisken
arasindaki iliskiyi incelemek icin kullanilir. Birden fazla degiskenin esbiitiinlesik
olup olmadigini ve birden fazla esbiitiinlesme iligkisi varsa bunlar1 tespit etmek icin
tercih edilmez. Bu yontemde, seriler arasinda duragan bir iligski oldugunu goésteren bir
esbiitlinlesme denklemi elde edilir. Ancak bu yontem, yalnizca iki degisken
arasindaki iligkileri agiklar. Johansen (1988) ve Johansen ve Juselius (1990)
tarafindan gelistirilen esbiitiinlesme testleri ise birden fazla degisken arasindaki
esbiitiinlesme iligkilerini incelemek i¢in kullanilir. Bu testler, serilerin diizeyde
duragan olmamasi ve ayni dereceden farklar1 alindiginda duragan hale gelmeleri
sartin1 gerektirir. Bu nedenle, bu testlerde duraganlik kosullarinin saglanmasi
onemlidir. ARDL (AutoRegressive Distributed Lag) smir testi yontemi ise Engle-
Granger ve Johansen esbiitiinlesme testlerindeki bazi kisitlamalara alternatif olarak
gelistirilmistir. ARDL sinir testi yontemi, diizeyde duraganlik ve farkli derecelerdeki
farklar1 duraganlik kosullarin1 gerektirmez. Bu yontem, birden fazla degisken
arasindaki esbiitliinlesme iligkilerini tespit etmek i¢in kullanilir ve genellikle daha
esnek bir yaklasim sunar. ARDL sinir testi yontemi, Engle-Granger ve Johansen
esbiitiinlesme testlerine kiyasla daha genis bir uygulama alani sunar ve duraganlik

kosullar1 konusunda daha esnek bir yaklasim sunar (Kogak, 2014).
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ARDL simnir testi uzun donemli iligkinin varligimi tespit etmek i¢in kullanilan
bir yontemdir. Bu test, degiskenler arasindaki iliskinin kisa ve uzun donemde
istatistiksel olarak anlamli olup olmadigmni belirlemek i¢in uygulanir. ARDL simir
testi, bir hata diizeltme modeli olan VECM (Vector Error Correction Model) gibi
degiskenleri ayni gecikme diizeyleriyle alir. Ancak, katsayilar kisitsiz olarak

gosterilir. ARDL sinir testi ile asagidaki modeli tahmin etmeye ¢aligiriz:
ECTw1 = Oilkt—1 + 02Xt—1 (5163.)
Alkt, = Po + Y Alkt + D 0i + AXti + 02ECT1 + & (5.16.b)

Burada n, uygun gecikme uzunlugunu; Po, sabit terimi; A, fark operatoriinii;
Ve &, hata terimini ifade eder. Gecikme uzunlugu belirlendikten sonra, analizde yer
alan degiskenler arasinda esbiitiinlesme iliskisinin olup olmadigini arastirmak i¢in

asagidaki hipotezler F testiyle test edilir:
Ho: 61 = 62 = 0; = 64 = 0 (Esbiitiinlesme yoktur.)
Hi: 01 # 02 # 03 # 64 # 0 (Esbiitiinlesme vardir.)

Eger F testi istatistiksel olarak anlamliysa, yiiksek katsayilar1 olan degiskenler
arasinda uzun dénemli bir iliski oldugunu soyleyebiliriz. ARDL sinir testi, birden
fazla degisken arasindaki esbiitiinlesme iliskisini tespit etmek i¢in kullanilir ve
Engle-Granger ve Johansen esbiitlinlesme testlerindeki bazi kisitlamalara alternatif

bir yaklagim sunar.

ARDL sinir testi sonucunda elde edilen F istatistigi, kritik smirlarin disinda
kaliyorsa degiskenler arasinda uzun donemli bir iliskinin oldugunu sdyleyebiliriz. Bu
durumda, degiskenler arasinda istatistiksel olarak anlamli bir iliski oldugunu ve
esbiitiinlesme oldugunu ifade edebiliriz. F istatistigi, alt smir degerinden kiigiikse Ho
reddedilemez ve esbiitiinlesme iligkisi olmadig1 sonucuna variir. F istatistigi, iist
smir degerinden bliylikse Ho reddedilir ve degiskenler arasinda esbiitiinlesme iliskisi
oldugu soylenebilir. Ancak, hesaplanan F istatistigi alt ve {ist kritik degerler arasinda
kaliyorsa, esbiitiinlesme iligkisi hakkinda kesin bir yorum yapilamaz ve karar
verilemez. Bu durumda, ilave analizler veya alternatif yontemler kullanilarak daha
fazla bilgi elde etmek gerekebilir. Ardindan, uygun gecikme uzunlugunun
belirlenmesi ve ARDL modelinin tahmin edilmesi adimlar1 gelir. Bu adimlarda,
esbiitiinlesme iligkisi oldugu kabul edilen degiskenler arasindaki kisa ve uzun

donemli iliski icin ARDL modeli tahmin edilir. Bu tahminler, degiskenlerin dinamik
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etkilesimini ve uzun donemdeki denge iligkisini gosterir. Sonug olarak, ARDL sinir
testi esbiitiinlesme iligkisinin varligmi belirlemek i¢in kullanilir ve bu analizin
ardindan ARDL modeli tahmin edilir, boylece degiskenler arasindaki kisa ve uzun

donemli iligkiler anlagilabilir hale gelir (Y1ildiz, 2018)
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6. ARASTIRMANIN AMAC VE ANALIZi

6.1. Arastirmanin Amaci

Bu calismanin temel amaci, Tirkiye'deki konut talebini etkileyen faktorleri
belirlemek ve bu faktorlerin konut talebi iizerindeki etkisini arastirmaktir. Konut
sektort, siirekli degisen ekonomik, sosyal ve kiiltiirel faktorlerle birlikte doniisiim
gostermektedir. Bu nedenle, insanlarin beklentileri ve tercihleri konut talebini
etkileyen onemli faktorlerdir. Bu calisma, bu faktorleri analiz ederek Tiirkiye'de
konut talebini belirleyen etkili degiskenleri tespit etmeyi amaglamaktadir. Bu sayede,
konut talebi iizerindeki faktorlerin anlasilmasi, konut sektoriiniin gelisimi ve

yonlendirilmesi a¢isindan 6nemli bir bilgi saglayacaktir.

6.2. Arastirma Plam

Bu ¢alismada, konut talebi {lizerinde etkili olan faktorlerin modellenmesi i¢in
2013-2022 donemini kapsayan g¢eyrek donemlik veriler kullanilmistir. Dogrusal
zaman serisi analizleri, konut talebini etkileyen degiskenlerin duraganlik
Ozelliklerinin belirlenmesi i¢in yapilmistir. Bu amacgla, ADF (Augmented Dickey-
Fuller), PP (Phillips-Perron) ve KPSS (Kwiatkowski-Phillips-Schmidt-Shin) birim

kok testleri kullanilmastir.

Daha sonra, VAR (Vector Autoregression) modelinde kullanilacak uygun
gecikme uzunluklar1 belirlenmistir. Bu adimda, Granger nedensellik testiyle
degiskenler arasindaki iligkiler incelenmistir. Granger nedensellik testi, bir

degiskenin diger degiskenleri tahmin edebilme yetenegi lizerine dayanir.

Ardindan, etki-tepki fonksiyonlar1 kullanilarak, bir degiskenin VAR
modelinde yer alan diger degiskenlere uygulanan birimlik bir soka tepkisi
Ol¢lilmiistiir. Bu analiz, degiskenler arasindaki iliskilerin yoniinii ve giiciinii anlamak

icin 6nemlidir.
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Varyans ayristirma analizi, konut satiglar1 degiskenindeki degisimlerin diger
degiskenler tarafindan acgiklanma oranini gosterir. Bu analizle, her bir degiskenin

konut talebi iizerindeki etkisi ve 6nemi belirlenmeye ¢alisilmistir.

Son olarak, degiskenler arasimdaki esbiitiinlesme iliskisi ve kisa-uzun donemli
iligkilerin var olup olmadigt ARDL (Autoregressive Distributed Lag) analiziyle
incelenmistir. ARDL analizi, degiskenler arasindaki uzun donemli iligkileri tespit

etmek i¢in kullanilan bir yontemdir.

Bu sekilde, g¢alismada kullanilan yOntemlerle konut talebini etkileyen
faktorlerin analizi yapilmis ve degiskenler arasindaki iligkilerin anlasilmasi

hedeflenmistir.

6.3. Uygulamada Kullanilan Veriler ve Degiskenler

Literatiirde yapilan arastirmalar, konut talebini etkileyen en 6nemli ekonomik
faktoriin fiyat oldugunu gostermektedir (Yildiz, 2018; Bekmez & Ozpolat, 2013).
Talep kanunu cercevesinde, konut fiyatlar1 ile talep arasinda ters orant1 oldugu
belirtilmektedir. Konut fiyatlarinin artmasi, konut talebini azaltirken, konut
fiyatlarinin diismesi ise konut talebini artrma egilimindedir. Bu durum, konut
piyasasinda fiyat degisimlerinin talep lizerinde 6nemli bir etkiye sahip oldugunu
ortaya koymaktadir. Konut talebini etkileyen diger bir ekonomik faktor ise doviz
kurlaridir. Doviz kurlar1 ile konut talebi arasinda ters yonlii bir iliski oldugu
goriilmektedir. Doviz kuru artislari, yerel para biriminin deger kaybetmesi anlamina
gelir ve bu durum konut talebini olumsuz etkileyebilir. Ayrica, déviz kuru ile konut
fiyatlar1 arasinda dogrudan bir iliski bulunmaktadwr. Doviz kuru artisi, konut

fiyatlarmin da artmasina neden olabilir (Y1ldiz, 2018).

Konut talebi ile konut birim fiyati arasinda da ters yonlii bir iliski oldugu
literatlirde vurgulanmaktadir (Yildiz, 2018). Yani, konut birim fiyatindaki artislar,
konut talebini azaltirken, fiyat diislisleri ise konut talebini artirma egilimindedir.
Yiiksek konut fiyatlari, talebi kisitlayici bir etkiye sahip olabilir ve konut talebini

olumsuz etkileyebilir.

Ayrica, konut talebi ile ilk el satiglar arasinda pozitif bir iliski oldugu
belirtilmektedir (Bekmez & Ozpolat, 2013). Ik el satislar, yeni insa edilen konutlarin

satisgin1 ifade etmektedir ve artan ilk el satiglar, konut talebinin de arttigini
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gostermektedir. Tki veya daha fazla daireli ikamet amacli daire sayis1 ile konut talebi
arasinda da pozitif bir iliski bulunmaktadir (Bekmez & Ozpolat, 2013). Ikamet
amacl birden fazla daireye olan talep arttikga, konut talebinin de artmasi

beklenmektedir.

Cumbhuriyet altin1 fiyaty, tiiketici fiyat endeksi ve kisi basina gayrisafi yurt ic¢i
hasila gibi faktorlerin de konut talebi iizerinde etkisi oldugu belirtilmektedir (Yildiz,
2018; Bekmez & Ozpolat, 2013). Altin fiyatlarindaki artism konut talebini artirmast,
tiketici fiyat endeksindeki artisin da konut talebini olumlu etkilemesi
beklenmektedir. Ayrica, kisi basina diisen milli gelirin artmas1 da konut talebinde

artisa neden olabilir.

Konut talebini etkileyen faktorler sadece ekonomik degil, ayn1 zamanda
demografik ve diger faktorler tarafindan da sekillendirilmektedir. Ornegin,
demografik degiskenler olan niifusun yas yapisi, evlilik oranlari, go¢ hareketleri gibi
faktorler konut talebini etkileyebilir. Ayrica, bireylerin tercihleri de konut talebini
etkileyen onemli bir faktordiir. Konutun biiyiikligi, konumu, i¢ ve dis mimarisi,
sosyal donatilar1 ve site i¢inde bulunup bulunmamasi gibi 6zellikler, talep tizerinde

etkili olabilir (Yildiz, 2018).

Ancak, konut talebini etkileyen faktorler {izerine Tiirkiye'de detayli ve
kapsamli kaynaklarin sinirli oldugu belirtilmektedir. Bu durum, konut verilerine
erisimin zorlugundan kaynaklanabilir. Konut piyasasiyla ilgili veri toplama siirecleri
ve veri paylasimi konularinda eksiklikler bulunabilir, bu da arastirmalarin kapsamini
simirlayabilir. Bu nedenle, konut talebini etkileyen faktorlerin tam olarak anlasilmasi

icin daha fazla aragtirmaya ve giincel verilere ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu c¢alismanin amaci, Tiirkiye'de konut talebini etkileyebilecek degiskenleri
belirlemek ve bu degiskenlerin konut talebi {izerindeki etkisini arastirmaktir.
Calismada, USD Kur, Konut Birim Fiyat1 (TL/m2), ilk El Satislar, iki veya Daha
Fazla Daireli Ikamet Amagh Daire Sayist (Adet), Cumhuriyet Altmi Fiyati
(TL/Adet), Tiiketici Fiyat Endeksi ve Kisi Basina Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (USD)
degiskenler ele alinmistir. Analizler igin 2013-2022 donemini kapsayan c¢eyrek

donemlik veriler kullanilmustir.

Konut satislar1 ve diger veriler, Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) veri tabani

(www.tuik.gov.tr) ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) Elektronik
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Veri Dagitim Sistemi (EVDS) internet portali (www.tcmb.gov.tr) lizerinden elde

edilmistir. Bu kaynaklar, giivenilir ve resmi veri kaynaklar1 olarak kullanilmistir.

Bu sekilde, ¢aligma Tiirkiye'deki konut talebi iizerinde etkili faktorleri
belirlemeyi ve bu faktorlerin etkisini analiz etmeyi amaglamaktadir. Verilerin resmi
elde

desteklemektedir.

kaynaklardan edilmesi, ¢aligmanin  gegerliligini ve  giivenilirligini

Tiirkiye’de konut talebini etkileyen faktorleri tespit etmek i¢in kurulan
modelde bagimli degisken olarak konut satiglar1 alinmistir. Agiklayict degiskenler ise
USD Kur, Konut Birim Fiyat1 (TL/m2), ilk El Satislar, iki veya Daha Fazla Daireli
Ikamet Amagh Daire Sayis1 (Adet), Cumhuriyet Altin1 Fiyat1 (TL/Adet), Tiiketici
Fiyat Endeksi ve Kisi Basina Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (USD)dir. Konut talebi igin

kurulan model soyledir:
LKBF, = Bo + B1DK, + B2IES; + B:IADS; + B+CAF, + BsTUFE, + SsGSYIH, +&

Modelde Konut Birim Fiyatlar1 LKBF,, USD doviz kuru DK, ilk el satislar
IES,, Iki veya Daha Fazla Daireli Ikamet Amach Daire Sayis1 (Adet) IADS,
Cumhuriyet Altin1 Fiyat1 (TL/Adet) CAF,, Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE, ve Kisi
Basma Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (USD) GSYIH, ile gdsterilmistir. Degiskenlerin
sonundaki t isareti zamani, L isareti ise dogal logaritmasinin alindigim ifade
etmektedir. Konut satislar1 degiskeninin logaritmasi alinmustir. i, B3, Ba, s > 0, B2,
Bs < 0 olarak beklenmektedir. Asagidaki Cizelge 6.1°de degiskenlerin tanimlayici

istatistikleri verilmistir.

Cizelge 6.1: Degiskenler i¢in Tanimlayici Istatistikler

KBF TUFE IES IADS GSYIH CAF |USDKUR
Mean 7,991029| 5,923590| 11,81047| 12,06992| 1,776287| 7,240747| 1,501896
Median 7,871728| 5,804876| 11,84952| 12,16389| 1,758695| 6,993684 | 1,335215
Maximum 9,784389| 7,028600| 12,19063| 13,17353| 1,949988| 8,874906 | 2,922354
Minimum 7,210154| 5,388295| 11,29440| 10,63811| 1,684229| 6,335527 | 0,576045
Std. Dev. 0,627658| 0,445830| 0,224257| 0,493988| 0,073116| 0,802747| 0,654749
Skewness 1,412068| 0,927609|-0,430426|-0,754082| 0,796798| 0,621033| 0,541317
Kurtosis 4,610168| 3,095767| 2,457144| 4,358263| 2,824169| 2,156147| 2,413441
Jarque-Bera | 17,61398| 5,751676| 1,726262| 6,865733| 4,284108| 3,758028| 2,526916
Probability | 0,000150| 0,056369| 0,421839| 0,032294| 0,117413| 0,152741| 0,282675
Observation 40 40 40 40 40 40 40

KBF = Konut Birim Fiyat1 (TL/m2), TUFE= Tiiketici fiyat endeksi, IES= Ilk EI Satislar, IADS= iki
veya Daha Fazla Daireli ikamet Amagcli Daire Sayis1 (Adet), GSYIH= Kisi Bas1 Gayrisafi Yurt Ici
Hasila (usd), CAF= Cumhuriyet Altin1 Fiyat1 (TL/Adet), USDKur=USD Kuru
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Cizelge 6.1’de yer alan bagmmli degisken olan konut birim fiyatlarmin
logaritmasinin en kiigiik degeri 7,21, en biiyiik deger ise 9,78, ortalama ise 7,89’dur

ve standart sapma degeri 0,628, carpiklik degeri 1,4 ve basiklik degeri 4,61 dir.

6.4. Ekonometrik Analizlerin Sonuclar

Zaman serisi analizlerinde, Oncelikle serilerdeki mevsimsellik etkisini
gidermek icin mevsimsel diizeltme islemi gergeklestirilir. Ardindan, serilerin
duraganlik 6zelliklerini belirlemek i¢in birim kok testleri uygulanir. Bu testler,
serilerin istatistiksel olarak duragan olup olmadigini degerlendirir. Daha sonra,
Vektor Otoregresif Model (VAR) kullanilarak degiskenler arasindaki iliskiler
incelenir. VAR modeli, degiskenler arasindaki nedensellik iligkilerini analiz etmek
icin kullanilir. Nedensellik testleriyle, degiskenler arasindaki nedensellik iliskileri
istatistiksel olarak degerlendirilir. Esbiitiinlesme testleri ise degiskenler arasindaki
uzun donemli iligkileri belirlemek icin kullanilir. Bu testler, degiskenler arasinda
esbiitiinlesme iliskisi olup olmadigmi kontrol eder. Etki-Tepki Analizi, bir
degiskenin diger degiskenlere uygulanan birimlik bir soka tepkisini dlger. Bu
analizle, bir degiskenin diger degiskenler iizerindeki etkisi ve dinamik iliskileri
incelenir. Varyans Ayristirma Analizi, konut talebi de dahil olmak tizere degiskenler
arasindaki varyansin ne kadarmm diger degiskenler tarafindan aciklandigini
belirlemek i¢in kullanilir. Bu analizle, degiskenler arasindaki onemli iliskiler ve
katkilar belirlenir. Son olarak, ARDL (Otomatik Regresif Dagitilmis Gecikme)
modeli, degiskenler arasindaki esbiitiinlesme iliskisini ve kisa ve uzun donemli
iligkileri incelemek icin kullanilir. Bu modelde, degiskenler arasindaki iligkiler

tahmin edilir ve analiz edilir.

Yukarida bahsedilen analizler, zaman serisi verilerin derinlemesine
incelenmesini saglar ve konut talebini etkileyen faktorlerin anlasilmasina katkida
bulunur. Bu analizler, ¢alismanimn temel boliimlerini olusturur ve verilerin istatistiksel
olarak analiz edilmesini saglar. Asagida konut talebini etkileyen faktorlerin

belirlenmesi i¢in yapilan analizler yer almaktadir.

6.4.1. Birim kok testleri

Calismanin bu boliimiinde, konut talebi modelinde yer alan degiskenlerin

duraganlik ozellikleri ADF (Augmented Dickey-Fuller), PP (Phillips-Perron) ve
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KPSS (Kwiatkowski-Phillips-Schmidt-Shin) testleri kullanilarak analiz edilmistir. Bu
testler, serilerin zaman icindeki trendlerini ve duraganlik &zelliklerini
degerlendirmek icin yaygin olarak kullanilan istatistiksel yOntemlerdir. Test
sonucglari, duraganlik analizinin bulgularmi 6zetlemektedir ve Cizelge 6.2'de

sunulmaktadr.

Cizelge 6.2: ADF, PP ve KPSS Birim Kok Testlerinin Sonuglar1

ADF PP KPSS Karar
KBF 1.568372* 3.644171* 0.698402* 1(0)
-3.621023 -3.610453 0.739000
-2.943427 -2.938987 0.463000
-2.610263 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-1.981305* -1.888038*
-2.628961 -3.615588
-1.950117 -2.941145
-1.611339 -2.609066
2. Fark 2. Fark
-4.193269* -3.763904*
-3.621023 -3.621023
-2.943427 -2.943427
-2.610263 -2.610263
TUFE 2.565219 3.934405* 0.751246*
-3.621023* -3.610453 0.739000
-2.943427 -2.938987 0.463000
-2.610263 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-2.506765* -2.442509*
-3.615588 -3.615588
-2.941145 -2.941145
-2.609066 -2.609066
2. Fark 2. Fark
-5.467229* -12.29318*
-3.632900 -3.621023
-2.948404 -2.943427
-2.612874 -2.610263
IES -0.838768* -4.448285* 0.446374* 1(0)
-3.626784 -3.610453 0.739000
-2.945842 -2.938987 0.463000
-2.611531 -2.607932 0.347000
1. Fark
-9.598097*
-3.626784
-2.945842
-2.611531
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Cizelge 6.2: (Devami) ADF, PP ve KPSS Birim Kok Testlerinin Sonuglari

ADF PP KPSS Karar
IADS -2.707014* -2.707014* 0.369086*
-3.610453 -3.610453 0.739000
-2.938987 -2.938987 0.463000
-2.607932 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-7.682261* -8.749467*
-3.615588 -3.615588
-2.941145 -2.941145
-2.609066 -2.609066
CAF 3.809978* 5.347209* 0.749942*
-3.639407 -3.610453 0.739000
-2.951125 -2.938987 0.463000
-2.614300 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-5.571460** -4.579458
-4.273277 -3.615588
-3.557759 -2.941145
-3.212361 -2.609066
GSYIH 2.426425* 3.607210* 0.759846*
-3.621023 -3.610453 0.739000
-2.943427 -2.938987 0.463000
-2.610263 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-2.714027* -2.639382*
-3.615588 -3.615588
-2.941145 -2.941145
-2.609066 -2.609066
2. Fark 2. Fark
-6.073536* -13.15040*
-3.621023 -3.621023
-2.943427 -2.943427
-2.610263 -2.610263
USDKur 1.705010* 2.620726* 0.773583* 1(0)
-3.610453 -3.610453 0.739000
-2.938987 -2.938987 0.463000
-2.607932 -2.607932 0.347000
1. Fark 1. Fark
-5.163442* -5.163059*
-3.615588 -3.615588
-2.941145 -2.941145
-2.609066 -2.609066

Not: Her diizeydeki ilk satir, sonraki satirlar ADF testi i¢cin AIC kriteri tarafindan belirlenen kritik
degerlerdir. PP ve KPSS testleri i¢in ise Bartlett Kernell tahmin yontemi kullanilmis ve bant genisligi
Newey-West olarak belirlenmistir. Yildiz (*) isareti, regresyonun sabit terim igerdigini, iki yildiz (**)
ise regresyonun sabit terim ve trend igerdigini belirtir.
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Cizelge 6.2 incelendiginde KBF degiskeni ADF ve PP testlerine gére duragan
degildir. Ikinci farkin alindigi ADF testinde trendli ve sabit terimli model almarak
%1 anlamlilik seviyesinde ikinci farkin alindigi PP testinde ise %35 seviyesinde
duraganlasmistir. KPSS testinde ise %1 anlamlilik diizeyinde duraganlasmistir.
TUFE degiskeni icin ADF ve PP testinde %1 anlamlilik diizeyinde ikinci fark
almarak duraganlagmustir. KPSS testinde ise %1 anlamlhilik diizeyinde
duraganlasmistir. IES degiskeni ADF testi i¢in durapan degildir. ADF testinde %1
anlamlilik seviyesinde ikinci farkin alinmasi ile duraganlagsmistir. PP testinde %35
anlamlilik diizeyinde KPSS testinde ise %1 anlamlilik diizeyinde duragandir. IADS
degiskeni ADF ve PP testleri icin durapan degildir. ADF testinde %1 anlamlilik
seviyesinde birinci farkin alinmasi ile PP testinde ise yine birinci farkin alinmas: ile
%35 anlmlilik diizeyinde duraganlasmistir. KPSS testinde %1 anlamlilik diizeyinde
duragandir. CAF degiskeni ADF ve PP testleri i¢cin durapan degildir. ADF testinde
trendli ve sabit terimli model alinarak %1 anlamlilik seviyesinde birinci farkin
alinmas: ile PP testinde ise yine birinci farkin alinmasi ile %1 anlmlilik diizeyinde
duraganlagsmistir. KPSS testinde %1 anlamlilik diizeyinde duragandir. GSYIH
degiskeni ADF ve PP testleri icin durapan degildir. ADF testinde %5 anlamlilik
seviyesinde ikinci farkin alinmasi ile PP testinde ise yine ikinci farkin alimmasi ile
%35 anlmlilik diizeyinde duraganlasmistir. KPSS testinde %1 anlamlilik diizeyinde
duragandir. USDKUR degiskeni ADF ve PP testleri i¢in durapan degildir. ADF
testinde %1 anlamlilik seviyesinde birinci farkin alinmasi ile PP testinde ise yine
birinci farkin alinmasi ile %1 anlmlilik diizeyinde duraganlagmistir. KPSS testinde

%1 anlamlilik diizeyinde duragandir.

Buna gore degiskenlerin ayni derecede duragan olmadigimni sdyleyebiliriz. Bu
nedenle Engle-Granger ve Johansen esbiitiinlesme testleri uygulanamamaktadir
(Demirgil & Tiirkay, 2017). llerleyen béliimlerde degiskenler arasindaki
esbiitiinlesme smamasi, farkli derecelerden duragan olan seriler i¢in uygulanan

ARDL sinrr testi ile yapilacaktir.
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6.4.2.Vektor otoregressif model (VAR)

Cizelge 6.3: Uygun Gecikme Uzunlugunun Belirlenmesi

Lag | LogL LR FPE AIC sC HQ

0 | 287.1169 | NA 4.11e-16 | -15.56205 | -15.25414 | -15.45458
1 | 556.7111 | 419.3688 | 2.06e-21 | -27.81728 | -25.35403 | -26.95754
2 | 6175592 | 70.98947 | 1.48e-21 | -28.47551 | -23.85692 | -26.86350
3 | 7505789 | 103.4597 | 3.84e-23 | -33.14327 | -26.36933 | -30.77898
4 | 1016.601 | 103.4531*| 4.16e-27*| -45.20006*| -36.27077*| -42.08350*

Not:*: Kriterler tarafindan belirlenen en uygun gecikme uzunlugunu gostermektedir. LR: Ardisik
Modifiye Edilmis LR Test Istatistigi, FPE: Son Tahmin Hatasi, AIC: Akaike Bilgi Kriteri, SC:

Schwarz Bilgi Kriteri HQ: Hannan-Quinn Bilgi Kriterini gostermektedir.

Bilgi kriterleri degerlendirildiginde, 2 gecikme uzunlugunun en uygun se¢im

oldugu sonucuna varilabilir. Bu 2 gecikme uzunlugunda VAR modelinin istikrarl

olmasi i¢in, AR karakteristik polinomunun koklerinin ¢ogunun birim ¢ember i¢inde

yer almasi gerekmektedir. Ayrica, zaman serileriyle c¢alisildigi i¢in modelde

otokorelasyon olmamasi da 6nemlidir. Asagida, optimum 2 gecikme uzunlugunda bu

sartlarin saglanip saglanmadigi kontrol edilmistir.

Inverse Roots of AR Characteristic Polynomial
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Sekil 6.1: AR Karakteristik Polinomun Ters Kokleri (Birim Kok Cemberi)
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Sekil 6.1 incelendiginde biitiin degerler birim ¢ember ig¢inde yer almustir.
Birim kokler incelendiginde 1’den kiigiik olduklar1 goriilmektedir. Cizelge 6.4’de

otokorelasyon sorunu olup olmadigini test etmek amaciyla LM testi sonuglari

verilmistir.
Cizelge 6.4: LM Test Sonuglar1
Lags LM-Stat Prob
1 64.30269 0.0701
2 46.10519 0.5912
3 50.71681 0.4057

Cizelge 6.4'0 inceledigimizde, 2 gecikmede otokorelasyon olmadigi
gorilmektedir. Bu durumda, VAR modeli i¢in gerekli 6n sartlarin saglandigi
sOylenebilir ve uygun gecikme uzunlugunun 2 olduguna karar verilebilir. Simdi,

degiskenler arasindaki nedensellikleri incelemeye gegilebilir.

6.4.3. Granger nedensellik testi

VAR modelinin gegerli olabilmesi i¢in gereken 6n sartlar saglanmis ve uygun
gecikme uzunlugu olarak 2 belirlenmistir. Degiskenler arasindaki nedensellik iliskisi,
Granger nedensellik testi kullanilarak test edilmistir. Cizelge 6.5'te Granger

nedensellik testinin sonuglar: verilmistir.

Cizelge 6.5: Granger Nedensellik Testi Sonuglar

1. Bagimsiz degisken: KBF 2. Bagimsiz degisken: TUFE
Bagimsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik Bagimsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik
D. D.

TUFE 2.332889 0.3115 KBF 2.930826 0.2310

IES 0.733536 0.6930 IES 4.376228 0.1121
IADS 0.720797 0.6974 IADS 0.744222 0.6893

GSYIH 1.759741 0.4148 GSYIH 0.227806 0.8923
CAF 0.542182 0.7625 CAF 0.033948 0.9832
USDKUR 2.035100 0.3615 USDKUR 1.583779 0.4530
3. Bagimsiz degisken: IES 4. Bagimsiz degisken: IADS
Bagmmsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik Bagmmsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik
D. D.

KBF 4.802067 0.0906 KBF 3.166290 0.2053
TUFE 5.376943 0.0680 TUFE 10.60114 0.0050*
IADS 0.551170 0.7591 IES 0.921714 0.6307

GSYIH 4.993758 0.0823 GSYIH 10.90595 0.0043

CAF 0.501733 0.7781 CAF 0.310973 0.8560

USDKUR 0.901710 0.6371 USDKUR 1.458290 0.4823
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Cizelge 6.5: (Devami) Granger Nedensellik Testi Sonuglar1

5. Bagimsiz degisken: GSYIH 6. Bagimsiz degisken: CAF
Bagimsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik Bagimsiz. Ki-Kare ist. | Olasilik
D. D.
KBF 2.721309 0.2565 KBF 2.238132 0.3266
TUFE 0.238005 0.8878 TUFE 1.661009 0.4358
IES 4.319450 0.1154 IES 0.827670 0.6611
IADS 0.828873 0.6607 IADS 0.003522 0.9982
CAF 0.039191 0.9806 GSYIH 1.838391 0.3988
USDKUR 1.645360 0.4393 USDKUR 1.352243 0.5086

5. Bagimsiz degisken: USDKUR

Bagimsiz. Ki-Kare Ist. | Olasilik

D.
KBF 0.980235 0.6126
TUFE 0.262434 0.8770
IES 0.434277 0.8048
IADS 0.208839 0.9008
CAF 0.333169 0.8466
CAF 0.180926 0.9135

Cizelge 6.5 incelendiginde TUFE degiskeninden IADS degiskenine dogru %5
onem seviyesinde nedensellik yokken diger degiskenlere dogru %5 Onem
seviyesinde nedensellik vardir. KBF degiskeninden diger degiskenlere dogru %5
onem seviyesinde nedensellik vardir. IES degiskeninden diger degiskenlere dogru
%35 oOnem seviyesinde nedensellik vardir. IADS degiskeninden diger degiskenlere
dogru %5 Onem seviyesinde nedensellik vardir. GSYIH degiskeninden IADS
degiskenine dogru %5 Onem seviyesinde nedensellik yokken diger degiskenlere
dogru %5 oOnem seviyesinde nedensellik vardir. CAF degiskeninden diger
degiskenlere dogru %5 Onem seviyesinde nedensellik vardir. USDKUR

degiskeninden diger degiskenlere dogru %5 6nem seviyesinde nedensellik vardir.

6.4.4. Etki-tepki fonksiyonlari

VAR (Vector Autoregression), bir zaman serisi analiz yOntemidir ve
degiskenler arasindaki iligkileri modellemek i¢in kullanmilir. Bu ydntemde, bir
degiskenin diger degiskenler lizerindeki etkisini degerlendirmek igin etki-tepKi

analizi yapilir.

Etki-tepki analizi, bu sapmanin diger degiskenlere nasil yayildigint ve hangi

degiskenlerin hangi derecede etkilendigini gosterir. Sekilde, sapma uygulanan
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degiskenin ¢izgiyle temsil edildigi ve diger degiskenlerin bu sapma nedeniyle nasil

tepki verdiginin grafigi verilmektedir.

Etki-tepki analizi sonuglari, degiskenler arasindaki nedensellik iliskilerini
belirlemek igin kullanilabilir. Ornegin, bir ekonomik modelde enflasyon ve faiz
oranlar1 arasindaki iliskiyi incelemek istedigimizi diisiinelim. Eger etki-tepki analizi
sonucunda enflasyon degiskeninde bir sapma oldugunda faiz oranlarinin hemen tepki

verdigi gozlemlenirse, bu durum enflasyonun faiz oranlarini etkiledigini gosterebilir.

Etki-tepki analizi, VAR modelinin parametrelerini ve degiskenler arasindaki
iligkileri anlamak i¢in kullanilan bir aractir. Bu analiz, ekonomi, finans, sosyal
bilimler ve diger alanlarda degiskenler arasindaki iliskilerin anlagilmasina ve

tahminlerin yapilmasina yardimci olur.

Sekil 6.2'de, bir VAR modelinde bulunan degiskenlere standart sapma soku
uygulandiginda diger degiskenlerin nasil tepki verdigi gosterilmektedir. Standart
sapma soku, bir degiskenin beklenen degerinden sapma oldugunda ortaya ¢ikar.

Response to Cholesky One S.D. Innovations + 2 S.E.

Response of DURALAKBF to DURA2TUFE Response of DURALAKBF to DURA3IES
.04 .04
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Sekil 6.2: Etki Tepki Analizi
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Etki-tepki analiz sonuglari, konut birim fiyatma gore diger degiskenlere
uygulanan standart sapmalik soka vermis oldugu tepkiyi gostermektedir. Buna gore
dolar endeksine, cumhuriyet altn fiyatlarma ve TUFE’ye verilen bir standart
sapmalik sok karsisinda konut birim fiyatlarinin artis gosterdigi goriilmiistiir. Ote
yandan ikinci el satiglarina, iki veya daha fazla daireli ikamet amagl daire sayisina
ve usd iizerinden kisi bas1 gayrisafi yurt i¢i hasila verilen bir standart sapmalik sok
karsisinda konut birim fiyatlarinda dalgalanmalar yasandigi ve artis gosterdigi

goriilmektedir.

6.4.5. Varyans aynstirma analizi

Bu kisimda varyans ayristirma analizine yer verilmektedir. Konut birim
fiyatindaki degigsmenin yiizde kag¢inin diger degiskenler ile agiklandigini gosteren

varyans ayristirma analizinin sonuglar1 Cizelge 6.6’da 10 donem i¢in verilmistir.

Cizelge 6.6: Varyans Ayristirma Analizi Sonuglari

Period| S.E. KBF TUFE IES IADS GSYIH CAF |USDKUR

1 0.037069| 100.0000| 0.000000| 0.000000| 0.000000| 0.000000| 0.000000| 0.000000
0.048392 | 78.15599| 9.427819| 3.352466 | 2.478319| 0.880080| 2.457165| 3.248161
0.054467 | 65.02683| 17.24297| 7.749844 | 2.531330| 1.999781 | 2.755305| 2.693937
0.062426 | 67.71849| 13.19879| 9.205910| 2.004047| 1.523214 | 2.486818 | 3.862726
0.065434 | 65.70547| 12.46217| 10.37871| 3.417452| 1.465843 | 2.620549 | 3.949803
0.068222 | 62.94238| 14.39864 | 9.785175| 3.839801 | 2.749501 | 2.420722| 3.863780
0.071748| 63.32112| 13.01939| 10.80026 | 3.712335| 2.639930| 2.198509 | 4.308459
0.071966 | 62.93911| 12.97782| 10.73882| 3.699414 | 2.762925| 2.588574 | 4.293331
0.074284 | 62.72720| 13.36351| 10.70643 | 3.791568 | 2.712047 | 2.545414| 4.153837
0.074764 | 62.47937| 13.27063| 10.75687 | 3.743364 | 3.043546| 2.522255| 4.183970
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Cizelge 6.6 incelendiginde, konut birim fiyat Ongérii hata varyansinin
%100’{i ilk dénem kendisi ile karsilanmaktadir. Ikinci dénemde bu degiskendeki
degisimin %78’1 kendisi ile, %9’u TUFE ile, yaklasik %3’ IES ile, %2,4’i IADS
ile, %0,9’u GSYIH ile, %2,4’ii CAF ile ve son olarak %3,2’si USDKUR ile
aciklanmaktadir. Ugiincii donemde de konut birim fiyat éngdrii hata varyansindaki
degismelerin, diger degiskenler tarafindan agiklanma orani; %65°1 kendisi ile %17’si
TUFE ile %7,7°si1 IES ile, %2,5’1 IADS ile, %1,9’u GSYIH ile %2,7’si CAF ile ve
son olarak %6,69’u USDKUR ile agiklanmaktadir. Genel olarak bakildiginda 10
donem boyunca bu siralamabirbirine yakin degerler almaktadir. Bu sonug etki-tepki

analizinin sonuglarini desteklemektedir.
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6.4.6. ARDL analizi

Bu boliimde galismada degiskenler arasinda kisa ve uzun donemli iligkilerin
var olup olmadigi Gecikmesi Dagitilmig Otoregresif Model (Autoregressive
Distributed Lag-ARDL) ile incelenmisti. ARDL analizi yapilabilmesi igin
degiskenlerin biitiinlesme derecesinin I(2) olmast durumunda Pesaran Shin ve Smith
(2001) tarafindan gelistirilen smir testi uygulanamamaktadir. Bu nedenle
degiskenlerin ikinci dereceden duragan olmamasi gerekmektedir. Bu calismanin
uygulama kisminda Oncelikle birim kok analizleriyle serilerin duraganliklar: test
edilmistir. Issizlik orani ve TUFE degiskeni haricinde diger tiim degiskenlerin
diizeyde duragan oldugu sonucuna varilmistir. Bu durumda ARDL analizi ve sinir
testi uygulanmistir. Modelde 2018 yilinin ikinci ¢eyreginde kirilma oldugu i¢in kukla
degisken kullanilmigtir. Tahmin edilen ARDL modelinin sonuglar1 Cizelge 5.7°de

verilmistir.

Cizelge 6.7: ARDL (4, 4, 4, 2, 4, 4, 4) Modelinin Tahmin Sonuglar1

Bagimh Degisken: KBF

Variable Katsayi t-Statistic Olasihk
KBF(-1) -0.444790 -1.203018 0.3153
KBF(-2) 0.693626 2.615640 0.0793
KBF(-3) -0.375999 -0.953871 0.4105
KBF(-4) 1.866670 2.185212 0.1168
TUFE -33.00397 -2.281037 0.1068
TUFE(-1) 61.86798 3.072757 0.0544
TUFE(-2) -31.22258 -4.159287 0.0253
TUFE(-3) 13.77310 2.078349 0.1292
TUFE(-4) -7.257008 -1.467989 0.2384
IES -0.128368 -3.079343 0.0542
IES(-1) -0.366271 -3.884668 0.0302
IES(-2) -0.497435 -3.517302 0.0390
IES(-3) -0.417794 -3.262535 0.0470
IES(-4) -0.373927 -3.152128 0.0512
IADS 0.023706 1.827481 0.1651
IADS(-1) -0.002488 -0.091075 0.9332
IADS(-2) 0.186656 3.111697 0.0528
GSYIH 207.1683 2.323612 0.1027
GSYIH(-1) -370.5612 -3.056039 0.0552
GSYIH(-2) 185.3348 4.077139 0.0266
GSYIH(-3) -84.45401 -2.088609 0.1279
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Cizelge 6.7: (Devami) ARDL (4, 4, 4, 2, 4, 4, 4) Modelinin Tahmin Sonuglar1

Bagimh Degisken: KBF

Variable Katsayi t-Statistic Olasihk
GSYIH(-4) 57.16055 1.907926 0.1524
CAF 0.654018 2.061717 0.1313
CAF(-1) -0.520879 -1.354087 0.2687
CAF(-2) 0.023137 0.079256 0.9418
CAF(-3) -1.170479 -2.940351 0.0605
CAF(-4) -0.235154 -2.172285 0.1182
USDKUR -0.419360 -1.611373 0.2055
USDKUR(-1) 0.401434 1.443514 0.2446
USDKUR(-2) -0.148003 -0.568387 0.6095
USDKUR(-3) 0.403628 1.694661 0.1887
USDKUR(-4) -1.186880 -2.456137 0.0912
C 8.234419 0.630142 0.5733
Tanisal Test Sonuglari
R?*= 0,99 2= 0.99 X? 86 =8,072 | X2 wmire= -7,203
’ (0,009) (0,609)

Cizelge 6.7 incelendiginde uygun gecikme uzunluklar1 KBF i¢in 4, TUFE
icin 4, IES i¢in 4, IADS icin 2, GSYIH i¢in 4, CAF i¢in 4 ve USDKUR i¢in 4 olarak
belirlenmistir. ARDL modeline gére KBF iizerinde kendisinin 4 donem gecikmesinin
diger degiskenler iizerinde negatif yonde etkisinin oldugu goriilmektedir. Ayrica
ARDL modeline CUSUM kare test sonucunu diizeltebilmek amaciyla kukla degisken
eklenmesine gerek kalmamistir. Diger taraftan, %5 anlamlilik diizeyinde modelde
farkli varyans ve otokorelasyon sorunu belirlenmemistir. ARDL modeli
tahminlerinin etki tepki analizi ve varyans ayristirma analizinin sonuglar1 ile uyumlu
oldugu goriilmektedir. Degiskenler arasindaki esbiitiinlesme iliskisi smir testi ile

incelenmis ve sonuclar1 Cizelge 6.8'de sunulmustur.

Cizelge 6.8: Smir Testi Sonuclari

K F istatistigi %1 anlamlilik diizeyindeki kritik degerle
Alt Sinir 1(0) Ust Sinir I(1)
6 5,459219 2,88 3,99

Cizelge 6.8’e gore alt sinir degeri 2,88 ve iist sinir degeri 3,99 oalrak tespit
edilmigtir. F istatistik degeri (5,459219) iist sinir degerden yiiksek oldugu i¢in temelk

hipotez reddedilmistir. Buna gore degiskenler arasinda egbiitiinlesme iliskisi oldugu
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kabul edilmistir. ARDL analizinde uzun donem katsayilarina iliskin degerler Cizelge

6.9°da verilmistir.

Levels Equation
Case 2: Restricted Constant and No Trend

Cizelge 6.9: Uzun Donem Katsayilar1

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
A2TUFE -5.622030 2.971964 -1.891689 0.1549
A3IES 2412142 0.617818 3.904294 0.0298
A41ADS -0.281097 0.098972 -2.840175 0.0656
A5GSYIH 7.236537 19.41433 0.372742 0.7341
AGCAF 1.689448 0.521539 3.239352 0.0479
A7USDKUR 1.283532 0.303991 4.222264 0.0243
C -11.13502 15.56480 -0.715397 0.5260

EC = ALAKBF - (-5.6220*A2TUFE + 2.4121*A3IES -0.2811*A4IADS + 7.2365
*ASGSYIH + 1.6894*A6CAF + 1.2835*A7USDKUR - 11.1350)

Konut birim fiyatlar1 uzun dénem icin degerlendirildiginde, TUFE’deki
azalma, IADS’deki azalma ve IES’teki artis, GSYIH’deki artis CAF ve
USDKUR’daki artis konut birim fiyatlarinda artisa neden oldugu sdylenebilir.
Modelde yer alan degiskenlere ait katsayilarm istikrarini test etmek icin CUSUM ve
CUSUMSAQ testlerinden yararlanilmaktadir. CUSUM ve CUSUMSQ yapisal kirilma

testlerisonucu yapisal kirilma olmadigi tespit edilmistir.
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7. SONUC VE ONERILER

Konut, insanlarin yasamlarini siirdiirmeleri i¢in vazgegilmez bir unsurdur.
Sadece barmma alani olarak degil, ayn1 zamanda kisisel finansal giivenlik ve
geleceklerini planlamada 6nemli bir rol oynamaktadir. Insanlar, konut sahibi olmayi
bir yatirim firsat1 olarak gdérmekte ve gelecekteki mali giivenliklerini saglamak

amactyla ev edinmeyi tercih etmektedirler.

Ayrica, konut sektorii ekonomik kalkinma i¢in de biiyiik bir 6neme sahiptir.
Konut insaati, tretim sektoriine talep yaratmakta ve bu da ekonomiye katki
saglamaktadir. Insaat malzemeleri, isgiicii ve diger kaynaklarm talebi artirmasi
sayesinde ekonomik canlanma ve istihdam yaratma potansiyeline sahiptir. Ozellikle
kalifiye olmayan isgiiciiniin yogun oldugu sektorlerde, konut insaati kisa siireli

istthdam olanaklar1 sunarak igsizlik sorununa ¢6ziim olusturabilmektedir.

Ayni1 zamanda, konut sektorii tliketici harcamalarini artirmaya ve tiiketici
giivenini yiikseltmeye yardimci olabilir. Insanlarm ev sahibi olmalari, genellikle
uzun vadeli bir yatirim olarak diisiiniiliir ve bu da insanlarin geleceklerine olan
giivenlerini artirir. Bu giliven duygusu, tiiketici harcamalarini ve ekonomik aktiviteyi

tesvik edebilir.

Ancak konut sektdriiniin bazi zorluklar1 da vardir. Ozellikle finansal kriz
donemlerinde, konut piyasalarinda dalgalanmalar goriilebilir ve konut fiyatlar
belirsizliklere bagli olarak degisebilir. Bu nedenle, konut sektoriiniin
makroekonomik istikrara katkida bulunabilmesi i¢in etkin politikalar ve

diizenlemeler gerekmektedir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, hizli kentlesme siireciyle birlikte
konut talebi 6nemli bir sorun haline gelmistir. Kentlere gé¢ eden insanlarin barinma
ihtiyaclarini karsilamak i¢cin uygun ve ersisilebilir konutlara olan talep artmaktadir.
Ancak sadece barinma ihtiyaci degil, ayn1 zamanda hanehalkinin gelecegini giivence
altna almak ve ¢ocuklarinin gelecegi i¢in yatirim yapmak amaciyla da konut talebi

artmaktadir. Konut talebi, bircok etkenin etkisi altinda kalmaktadir. Oncelikle,
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kentlerdeki arsa degerleri, konut fiyatlarin1 dogrudan etkilemektedir. Yiiksek arsa
degerleri, konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olabilir ve bu da konut talebini
olumsuz yonde etkileyebilir. Sosyal talep de konut talebini sekillendiren 6nemli bir
faktordiir. Insanlarin yasam tarzlari, ihtiyaclar1 ve tercihleri de konut talebini
etkileyen faktdrler arasinda yer almaktadir. Ornegin, ailelerin biiyiikliigii, yasam
standartlari, is ve egitim olanaklar1 gibi faktorler, konut talebini belirleyen
etkenlerdir. Konut finansmani da konut talebini belirleyen 6nemli bir faktordiir.
Konut almak isteyenlerin finansmana erisimi, konut talebinin artmasina veya
azalmasina neden olabilir. Diisiik faizli kredi olanaklar1 veya uzun vadeli 6deme
secenekleri, konut talebini artirabilirken, yliksek faizler veya sinirli finansman
imkanlar1 talebi azaltabilir. Konut hakki ve kentlesme siireci de konut talebini
etkileyen diger faktorlerdir. Kentsel doniisiim projeleri, konut arzinmi artirabilirken,
adaletsiz konut politikalar1 veya yetersiz kentlesme diizenlemeleri talebi olumsuz

yonde etkileyebilir.

Sonug olarak, Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde yasanan hizli kentlesme
siireci, konut talebi konusunda onemli bir sorun olusturmaktadir. Konut talebi,
barinma ihtiyacinin yami sira gelecek giivencesi ve yatirim amagh diisiincelerle
sekillenmektedir ve birgok faktoriin etkisi altindadir. Bu nedenle, dengeli ve
stirdiiriilebilir konut politikalarinin olusturulmas1 ve sosyal taleplerin dikkate

almmasi, konut talebiyle ilgili sorunlarin ¢6ziimiinde 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bu arastirmada, Tiirkiye'de konut birim fiyatlarmi etkileyen faktorleri
belirlemek ve konut sektoriinii etkileyen politikalara yonelik Oneriler olusturmak
amaciyla zaman serisi analizleri yapilmistir. Calismada, Tiirkiye'de konut talebine
etki edebilecegi diisiinlilen ¢esitli degiskenlerin konut birim fiyatlar1 tizerindeki
etkisi, 2013:1-2022:4 donemlerini kapsayan g¢eyrek donemlik veriler kullanilarak
analiz edilmistir. Caligmada, VAR analizi, Granger nedensellik testi, etki-tepkKi
analizi ve varyans ayrigtirma analizi gibi dogrusal zaman serisi analiz yontemleri
uygulanmistir. Bu analizler, degiskenler arasindaki iliskileri ve etkilesimleri
incelemeye yoOnelik olarak kullanilmistir. Konut birim fiyatlarmi etkileyen
degiskenlerin, ilk el satiglari, ikamet amagh daire sayisi, cumhuriyet altini fiyat: ve
doviz kuru gibi degiskenlerin duragan hale getirilmesi icin birim kok testleri
yapilmustir. Birim kok testlerinde ilk el satislari, iki veya daha fazla daireli ikamet

amacl daire sayist (adet) cumhuriyet altini fiyat1 (tl/adet) ve usd kurunun birinci
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farklar1 alinarak, konut birim fiyati, tiiketici fiyat endeksi ve GSYIH degiskenlerinin
ikinci farklar1 almmarak bu degiskenler duragan hale getirilmistir. Ardindan,
esbiitiinlesme iligkisi ARDL analizi ile incelenmistir, ¢ilinkii degiskenlerin duraganlik
seviyeleri farkli derecelerde oldugu i¢in Engle-Granger ve Johansen esbiitiinlesme

testleri uygulanamamustir.

Calismada birim kokler incelendiginde 1’den kiigiik olduklari ve VAR
modeli i¢in gerekli 6n sartlarin saglandigi tespit edilmistir. Degiskenler arasindaki
nedensellik iliskisi Granger nedensellik testi yapilmis ve konut birim fiyatlar: ile
Tiiketici fiyat endeksi, Ilk El Satislar, Iki veya Daha Fazla Daireli ikamet Amagh
Daire Sayis1 (Adet), Kisi Bas1 Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (usd), Cumhuriyet Altini
Fiyat1 (TL/Adet) ve USD Kuru arasinda karsilikli bir nedensellik oldugu
saptanmistir. Bu durumda, bu degiskenlerin diger degiskenleri etkiledigi ve bu
degiskenlerin diger degiskenlere dogru bir nedensellik etkisinin oldugu sonucuna
varilabilir. Konut birim fiyatlarindaki degisimin diger degiskenlerden ne kadar
etkilendigi gbz oniine alindiginda, bu degisimin en ¢ok kendisi tarafindan acgiklandigi
tespit edilmistir. Genel anlamda, konut birim fiyatlarindadngorii hata varyansindaki
degisimin %65-%72 aras1 orani kendisi ile ac¢iklanmaktadir. Konut birim fiyatina
gore diger degiskenlere uygulanan standart sapmalik soka vermis oldugu tepkiyi
gostermektedir. Dolar endeksine, cumhuriyet altin fiyatlarma ve TUFE’ye verilen bir
standart sapmalik sok karsisinda konut birim fiyatlarinin artis gosterdigi goriilmiistiir.
Ote yandan ikinci el satislarma, iki veya daha fazla daireli ikamet amacli daire
sayisina ve usd lizerinden kisi basi gayrisafi yurt i¢i hasila verilen bir standart
sapmalik sok karsisinda konut birim fiyatlarinda dalgalanmalar yasandigi ve artis
gosterdigi goriilmektedir. Diger degiskenlerin bu degiskendeki degisimleri agiklama
oranlar1 incelendiginde en ¢ok etkiyi TUFE ve USD kuru yaparken en az etkiyi
GSYIH ve iki veya daha fazla daireli ikamet amagli daire sayis1 (adet) yapmaktadir.

Son olarak ARDL testi sonuglarina gore uygun gecikme uzunluklar1 KBF i¢in
4, TUFE i¢in 4, IES i¢cin 4, IADS i¢in 2, GSYIH i¢in 4, CAF i¢in 4 ve USDKUR i¢in
4 olarak belirlenmistir. ARDL modeline gore KBF {izerinde kendisinin 4 donem
gecikmesinin diger degiskenler {izerinde negatif yonde etkisinin oldugu

goriilmektedir.
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Modelin istikrarliligmi incelemek CUSUM ve CUSUMSQ testlerinden
yararlanilmis ve CUSUM ve CUSUMSQ yapisal kirilma testlerisonucu yapisal

kirilma olmadig tespit edilmistir.
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