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0. SUNUS
00. ONSOzZ

Konut talebi, ailelerin barinma ihtiyaglarinin kargilanmast yaminda, yatiim yapma
ve servet olusturma gibi amaglar1 da kapsamaktadir. Bireylerin kendileri veya gocuklar
icin gelecekte bir giivence aract gibi degerlendirilen konut, 6zellikle gelismekte olan

iilkelerin giindeminde bir sorun olarak yer almaktadir.

Hizl1 kentlesme ve gog siireciyle birlikte, siirekli artan konut talebi, gelir ve gelir
dagilimy fiyatlar, konut maliyetleri, niifus, Gicretler, sanayilesme etkileri, zevk ve tercihler
gibi gesitli ekonomik ve sosyal gostergelerin etkisi altindadir. Cogu zaman, Glkedeki refah
seviyesinin bir 6lgiisii olarak dikkate alinan konut, merkezi ve yerel yonetimlerin

olusturdugu politikalarla da yakindan ilgilidir.

Bu ¢aligmada, Tiirkiye’de konut talebinin analizi yapilmigtir. 1964-1997 dénemine
ilisgkin, konut talebinin belirleyicileri ortaya koyulmakta, planli dénemden bu yana
uygulanan konut politikalan degerlendirilmekte, konutla ilgili politikalarin olusumunda yer

alabilecek etkenler iizerinde durulmaktadir.

Caligma konusunun belirlenmesinde ve galigma siirecinin gelisiminde her tirla
destek ve ilgiyi gosteren, yol gosterici kisiligi ile hi¢bir fedakarhiktan kaginmayan sayin
Dog. Dr. Rahmi YAMAK ’a giikranlarimi sunmay: bir borg bilirim.

Trabzon, Mayis 2002 Mehmet DURKAYA
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02. OZET

Bu caligmada, Tiirkiye’de konut piyasasinin talep yonii aragtinlmugtir. 1964-1997
donemine iligkin zaman serileri verileri kullamlarak ekonometrik analiz yapilmigtir. Makro
boyutlu bu ¢aligmada kullamlan veriler, kisi basina disen gelir, fiyatlar genel diizeyi, reel
ticretler, reel konut maliyetleri, tarim, sanayi ve hizmetler sektoriinde istihdam edilenler,

toplam niifus, evlenme ve boganma sayilar ile, tamamlanmis ve tamamlanacak olan konut

sayilaridir.

Calismada konut piyasasinin dzellikleri, konut talebinin belirleyicileri ve Tirkiye’de
konut politikalar1 da 6nemle belirtilmigtir. Konut talebini etkileyen faktorler kapsaminda
gelir, gelir dagilimy, fiyatlar, demografik unsurlar, go¢, kentlesme, gecekondulagma, kira
denetimi, deprem, altyap:, konut kooperatifleri, arsa politikalan, faiz oram ve alternatif
yatinm araglarinin getirisi {izerinde durulmugtur. Cesitli Ulkeleri kapsayan literatiirden
genis drnekler sunulmus, yapilan ¢aligmalarda genellikle fiyat ve gelir degiskenleri ile
hedonic unsurlara yer verildigi goriilmiistiir. Ayrica, konut ve hane halk: niteliklerinin de

birgok analize katildig1 belirlenmisgtir.

Ekonometrik yontem olarak duraganlik testi ve Engle-Granger ko—entegrasydn analizi
uygulanmigtir. Farkli modeller kullamilarak konut talep denklemleri tahmin edilmistir.
Ozellikle gelir, fiyatlar genel diizeyi, reel konut maliyetleri, toplam nifus ve
sanayilesmenin konut talebi tizerindeki etkileri belirlenmigtir. Buna ilave olarak, konut
talebinin fiyat, gelir ve maliyet elastikiyetleri hesaplanmigtir. Tahmin edilen 14 farkls
regresyon denklemlerinden elde edilen sonuglara gore, oncelikle, konut talebi ile kigi
bagina diigen gelir arasinda pozitif ve giiglii iligkiler ortaya ¢ikmustir. Gelir elastikiyeti, 1.9
ile 3.8 arasinda gesitli degerlerde bulunmustur. Konut maliyetleri ve fiyat degiskenleri ile
konut talebi arasinda ise, negatif iligkilere ulasilmigtir. Buna gore, konut talebinin maliyet
elastikiyetleri -0.1 ile -0.5 arasinda, 6te yandan fiyat elastikiyeti -0.03 ile -0.10 arasinda
degerler almaktadir. Biitiin regresyon denklemleri iginde, kisi bagina diisen gelir, reel konut
maliyetleri, fiyatlar ve toplam niifus degigkenlerini iceren denklem, en yiiksek agiklayicilik

giliciine sahiptir.



03. SUMMARY

In this study, the side of demand for housing market is investigated in Turkey.

Econometric analysis is made by using time series data in the period of 1964-1997. This

study which covers macro dimension is included income per capita, level of prices real
wages, costs of real housing, persons whose employed in agriculture, industry and service

sector, total population, numbers of marriage and divorce, number of completed and to be

completed housing.

Characteristics of housing market, determinants of housing demand and policies of
housing in Turkey are also touched in this study. It is considered on factors which affects
of housing demand, such as income, distribution of income, prices, elements of
demographic, immigration, urbanization, squatter’s house, rent control, earthquake,
infrastructure, cooperatives of housing, building land policies, interest rate and yield of
alternative investment instruments. The wide instances have been presented covers
different countries and have been looked into variables of price and income along with
hedonic elements in studies as well. Besides, qualities of housing and household are also

included in any number of analysis.

Stationary test and analysis of Engle-Granger co-integration test are employed as
econometric methods. Equations of housing demand are estimated by using different
models. Especially the effects of income, level of prices, costs of real housing, total
population and industrialization on housing demand are determined. In addition, price,
income and cost elasticities of housing demand are calculated. To the provided results of
estimated 14 different regression equations, first, there is a positive and strong relation
between housing demand and income per capita. Elasticity of income is found in different
values which have variated between 1.9 and 3.8. It is reached that negative relation
between housing demand for costs of housing and price exists. To that, cost elasticities of
housing demand get values between -0.1 and -0.5, on the other hand, elasticities of price
get values between -0.03 and -0.10. Regression equation which contains of income per
capita, costs of real housing, prices and total population has the best explanatory power in

the all regression equations.
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GIRiS

Konut, insanlarm barmma gibi en temel ihtiyaglarindan birisini kargilayan
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlu, fiziksel biiyiikliige sahip bir ortamdir. Hane halki
tarafindan bazen bir tiiketim mal, bazen de bir yatirim mal olarak goriilen konut, doga
sartlar;, kalkinma diizeyi, kaynak kullanimu, gelir dagilimu, niifus artist ve yogunlugu,
kentlesme ve go¢ hareketleri, hane halki nitelikleri gibi gesitli etkenlere bagh olarak
zamanla degisme ve geligme gostermektedir.

Niifus artigiyla birlikte, kentlere ve ozellikle metropol alanlara gogiin, siirekli
besledigi talep ve bu talebin konut arzindan gok yiiksek olmasi, konutla ilgili en Snemli
sorun olarak goriilmektedir. Bu durumda, arsa ve konut fiyatlaryla, kiralarda yiikselmeler
yasanmaktadir, Gelir yetersizligi de Snemli bir sorun olarak ele alinmaktadir. Bu gergevede
merkezi yOnetimlerin dar gelirli ailelerin konut sahibi olabilmesi igin uyguladigi
politikalarn &nemi ortaya gikmaktadir. Kredi mekanizmasi ve konut finansmanindan
kaynaklanan sorunlar oldugu gibi, konut talebinin Srgiitlenememesine bagh sorunlar da
konutla ilgili olarak ele ahnmaktadrr. Konut harcamalarmm aile geliri i¢indeki oramnda
giderek goriilen artiglar da konut igin bir sorun olarak algilanmaktadir. Hem konut
fiyatinm, hem de konut kirasmin gelire oranmm yiiksek olmasi, miilk ve kiralk konut
arzindaki yetersizlikle agiklanmaktadir.

Bu ¢alismada amag, Tiirkiye’de konut talep denklemini makro verilerle tahmin
etmek ve konut politikalarina ydn verebilecek bulgulari iiretmek ve degerlendirmektir.
Bunun i¢in 1964-1997 donemine iligkin, zaman serileri kullamilarak ekonometrik analiz
yapiimaktadir. Kullandan veriler demografik, bina ingaati, fiyat ve endeksler, milli
hesaplar ile ilgili istatistikleri icermektedir. Bu gercevede kullamlan degiskenler, kisi
basma diisen gelir, fiyat degisimleri, reel iicretler, reel konut maliyetleri, niifus, evlenme ve
bosanma sayilari, tamamlanms ve yapilacak olan konut sayilarindan olugmaktadir. Bunun
yaninda gb¢ ve kentlesme etkilerinin analizi igin tarmm, sanayi ve hizmetler kesimindeki
istihdam yapisindan yararlamlmaktadr.



Konutun, sabit sermaye yatwmnlar: igindeki nisbi dnemi, kullamlan emek-yogun
teknolojinin boyutlary, ulusal ve yerel ekonomilere katkiar1 dikkate almdifinda, konut
talebinin tahmin edilmesi sonucunda, yatirim, iiretim ve istihdam politikalarma da aracihk
yaptimaktadir, Sektdrde konut destekleme politikalarimin islerligi, etkin kaynak kullamim
ve verimlilik agismdan degerlendirmelerin de analizini gerektirmektedir.

Calismamn birinci bdlimiinde, konut ve konutun fonksiyonel &zellikleri ortaya
koyulmakta, konut a¢igindan kaynaklanan konut sorunlarmmn boyutlarma igaret
edilmektedir. Gereksinme ve konut talebi arasindaki farkliiklar belirlenmekte, konut
talebinin bireylerin &deme giiglerine baghhg: iizerinde durulmaktadir.

Konut talebinin belirleyicilerinin  agiklandign ikinci boliimde, analiz igin
kullamlacak degiskenlerin tammlamasi da yapilmaktadir. Gelir, gelir dagihmu, fiyatlar,
gb¢, kentlesme, niifus, konut kooperatifleri, gecekondulagma, altyap: ve arsa politikalar:
deprem, kira denetimi, faiz oranlari ve alternatif yatinm araglarmn getirisi gibi birgok
fakt6riin konut talebi ile iligkileri ele almmaktadir. Aym zamanda bu etkenler konut
talebinin politika degiskenleri olarak da gésterilmektedir.

Cahsmanin tigiincii bolimiinde, konut talebiyle ilgili literatiirden O&rnekler
sunulmakta, cesitli iilkelere iliskin konut talep yapilann kargilastirilmaktadr. Yapilan
calismalarin genellikle fiyatlar, gelir, konut ve hane halki nitelikleri, issizlik, enflasyon,
konut kredileri, g5¢ ve kentlesme, mekan se¢imi, komsuluk, zevk ve tercihler gibi cesitli
degiskenlerin temeline dayandifn goriilmektedir. Ozellikle, fiyat ve gelir elastikiyetleri
yoniinden karsilagtirmalarin yer aldifi bu bdlimde, hem mikro hem de makro boyutlu
caligmalardan Srnekler sunulmaktadir.

Tiirkiye’de konut politikalarmm deZerlendirildigi dordiincti bSlkimde, konut
sektSriiniin 1964-1997 donemini igeren genel yapisi iizerinde durulmaktadr. Konunun
daha agkk ortaya koyulabilmesi igin bu siireg, kalkinma planlan gergevesinde ele
almmaktadrr. Konut politikalanmn anayasal dayanagmmn, konut talebine nasil
yansiyabilecegine iligkin agiklamalara yer verilmektedir. Gelir dagiiminm dengesiz
oldugu bir yapilanmada diisiik gelir gruplarmmn konut sorununun g¢bziimiinde sosyal
konutlarm Snemine igaret edilmektedir.

Besinci boliimde, ¢ahgmanm ekonometrik yontemi ve veri seti tammlanmakta
kullamlan bagimh ve bagimsiz degiskenler agiklanmaktadir. Zaman serileri duraganhik



analizinde, genigletilmis Dickey-Fuller ve Phillips-Perron birim kok testlerine yer
verilmektedir. Ayrica, Engle-Granger  ko-entegrasyon analizinin uygulanmasina yer
verilmektedir. Caligmada kullamilan verilere iligkin ortalama, medyan, standart sapma,
olasthk degerleri ve gzlem sayilar gibi tantict istatistikler de bu bsliimde sunulmaktadir.

Altmer bsliim, kullandan modeller ve degiskenlere bagh olarak, ¢alismadan elde
edilen bulgular1 ortaya koymaktadir. Kisi bagma diigen gelir, fiyatlar genel diizeyi, reel
konut maliyetleri, toplam niifus, evlenme sayisi, tarm ve sanayide galisanlarm sayisiyla
konut talebi arasmndaki iligkiler bu bdliimde agiklanmaktadir. S6z konusu sonuglar, konut
icin olusturulacak politikalarin ySniinii g&stermektedir. Degiskenler arasmda uzun dénem
iliskilerinin bulunup bulunmadigi, 14 ayn regresyon denklemi kosularak belirlenmistir.
Ozellikle gelir, maliyetler ve fiyatlar bakimmdan ulagdan konut talebinin elastikiyet

degerlerinin yorumuna genis yer verilmektedir.

Sonug, degerlendirme ve o&neriler boliimiinde ise, galigmadan ¢ikan sonuglar
sunulmakta, Tiirkiye’de konut talebinin makro boyutlarina isaret edilmektedir. Konut
politikalarmm sekillenmesinde hangi faktdrlerin dikkate almabilecegi, Tirkiye’de konut
talebinin hangi degiskenlere karst hassas oldugu ortaya konmustur. Ozellikle gelir
elastikiyetinin 1.9 ile 3.8 arasmmda bulunmasi, talep agisindan gelir degiskeninin ne kadar
onemli oldugunu g&stermektedir. Bu cercevede konut talebi ile ilgili Onerilere yer
verilmektedir.



BIRINCi BOLUM

KONUT VE KONUT PiYASASININ OZELLIKLERI
1.0. Konut Kavram

Konut, insanlarin barmma ihtiyacom giivenli ve saglkli olarak kargilayabilecek
Szellikleri tagiyan ve fiziksel biiyiikliikler igeren bir ortam olarak tammlanmaktadir. Konut
insanlar icin sadece barmmak amagh bir yer degil, yasamu siiresince diinyay: izledigi bir
pencere, sahiplendigi, kendini yansittig1 bir mekandir. Yasama iliskin ekonomik, sosyal,
psikolojik ve kiiltiirel boyutlarm temellerinin atildig, giiven, korku, sevgi, sevgisizlik,
samimiyet ve dayamsma duygularinn olusumunu ve gelisimini saglayan yerlerdir. Insanlar
konut yapmakla yalmz fiziki bir gevre degil, anlamlarla dolu psikolojik bir gevre, belli zevk
ve degerleri biitiinlestiren bir diinya da olugtururlar.

Konut aym zamanda, bireysel ve sosyal ySnleri olan, toplumdan kagip simnilacak bir
yeri, bireyin toplum igindeki konum ve saygmhigm da gstermektedir. Insan hayatmin biiyiik
bir bdliimiiniin yagandig1 konutlar, insanlarm dis diinyaya kars: kendini giivende hissettigi bir
ortamdir. Insanlarm zevk ve ilgilerinin agiklandig: bir mekan olarak, estetik segeneklerini de
ortaya ¢ikarmaktadir. Konutun igi, dist ve bahgesi kisiliklerin disa vurumunda bir arag olarak
kullamlmaktadir. Cok sayida hane halkinm oturdugu apartman tipi konutlarm begenilmeme
nedenlerinin bagmda ¢ogunlukla bireylerin kendilerini tammlama ve disa vurma imkanlarmin
olmamas1 gelmektedir iIMAMOGLU- IMAMOGLU, 1996, 5.2-4).

Sadece bir stok olarak ele alindigmda herhangi bir mal gibi degerlendirilebilen konut,
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik &zelliklerle biitiinlesmektedir. Bu gergevede, ¢ogu lilkeler i¢in
gelismislik diizeyleri, kaynaklarin etkin kullammm, gelir dagilim, demografik &zellikler,
egitim durumu, gd¢ ve kentlesme siireci, aile karar ahcilarnm is ve meslek yapilar,
komsuluk etkilesmeleri gibi birgok faktdr konut talebi analizi agisindan Snemli
gorillmektedir. Buna gdre konut, birgok kisi ve organizasyonu birlestiren bir olgu olarak ele

alnabilir. .
2C. YOKSEKOGRETIM KURULU
DOKUMANTASYON MERKEZI



1.1. Konutun islevieri

Konutun farkh islevleri birlikte degerlendirildiginde, niteliksel ve niceliksel birgok
unsurla kargilagilabilir. Konutlarm niteliginin belirlenmesinde toplumun kiiltiirel ve psiko-
sosyal yapisi kadar, konutlarin ve kentlerin &zellikleri, iilkenin gelismiglik ¢izgisinde
bulundugu konum da &nemle degerlendirilmektedir. Konutun dayaniklihy, icerdigi teknik
donanimlar, oda sayilari, hane halki dzellikleri, konutun bilyiikliigi ve oda bagmna diisen
niifus (barmma yogunlugu) bu siirecin gelisiminde belirleyici olmaktadir. Ayrica buna,
konutun fiziksel gevre ortaminda, yol, elektrik, su, isnma, kanalizasyon gibi altyap:
olanaklari da ilave edilebilir.

Bu Ozelliklerden bazilarmm eksiklii konut talebinin yeniden belirlenmesini
gerektirebilir. Konut sadece bir barmak olarak ele almp degerlendirildiginde yetersiz
kalabilir. Oysa konut, bir barmak olmas: yaninda, firetilen veya tiiketilen bir mal olmast,
kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence saglamasi, kentsel gevrenin olusturulmasinda
kiiltiirel bir arag olmas: gibi gok yonlii islevleri bulunmaktadir.

Konuta bir barmak olarak bakildiginda, kisileri dis gevrenin etkilerinden kofuyarak
&zel bir ortam saglamaktadir. Toplumsal ve teknolojik gelisme paralelinde konutun islevleri
de cesitlenerek bireylere egitim, kiiltiir, {iretim, tiiketim, eglence gibi cesitli segenekler
sunmaktadrr. Konut iiretiminde iiretim faktorlerinin kullamimas: (emek, sermaye, arsa,
miitegebbis), {ilkeler agismdan kaynak kullanmmmn gbzden gegirilmesini gerektirmektedir.
Kaynaklarm yetersiz oldugu ve uygun faktSr bilesimlerinin segiminin dnemli oldugu bir
asamada, konut politikalarmn kapsam ve iglerligi ¢ok boyutlu bir konut ekonomisi analizi
ortaya ¢ikaracaktir. Burada konut piyasasinda kullamilan arsanm, rant saglayict spekiilatif
deger igermesi, kentlesme etkisi, gd¢ olgusu gibi ekonomik ve toplumsal doniigiimler, konut
maliyetleri ile biitiinleserek, konut talebi {izerinde baski olugturabilmektedir. Konut
piyasasmn emek-yogun iiretim teknolojisine baglligy, iilke ekonomisi i¢indeki nisbi Snemi,
emek verimliligine etkileri ve diger sektSrlerle olusan baglantilar1 konut piyasasmin

ekonomik dénemini artirmaktadir.

Konutlar, cesiti amaglara hizmet eden islevieriyle farkh degerler tagiyabilir.
Ekonomik deger, degisim degeri, estetik deger ve kullamm degeri yaminda, konutlarin
duygusal ve sembolik degerlerinden de bahsedilmektedir. S5z konusu bu degerler, bireyler



veya hane halki fiyeleri arasindaki etkilesmelerle ortaya konup 6grenilir ve gelistirilir. Ayrica
konutlarm bireyler, mimarlar ve konut ySneticileri gibi 6zel gruplarca amaglanan anlamlart
yanmnda, cesitli yastaki insanlar, degisik sosyo-ekonomik yap: ve farkh kiiltiirler tarafindan
yiiklenen anlamlar1 da bulunmaktadir. Insanlarm konut tipi tercihleri, kent i¢i ve kent dist
yasama arzular1 bu gergevede belirleyici olabilir IMAMOGLU, IMAMOGLU, 1996, s.4-5).

Konut, kiiltiirel bir simge olarak degerlendirildiginde iginde bulunulan gevrenin
mimari degerleri ve yasam kalitesiyle biitiinlesmektedir. Bu agidan konut, sadece sahibinin
intiyaglarm kargilamakla kalmaz, digsal fayda ve zararlariyla kamusal bir mal niteligine
doniismektedir. Bu da konutun sayisal olarak yeterliliginin yaninda, saglik, kiiltiir ve mimari
ozellikler icermesi anlammna gelmektedir (TEKELI, 1996, s.5). Konut, toplumsal ve
ekonomik kalkmmann bir 6l¢iisii olarak da degerlendirilmektedir. Yetersiz barmma sartlari,
konut yatrimlarimin milli gelir igindeki pay1, gecekondulagma ve kentlesme etkileri kalkinma

stirecinde yer verilen unsurlardan bazilardir.

Konutun bir yatirim veya tiiketim mal olup olmamas1 y6niindeki yaklagimlar konut
tercihlerini etkileyebilir. Konut, bir yatrim mali olarak degerlendirilirse, hizl gélismek
isteyen ve smurh kaynaklar bulunan bir ekonomi agisindan konut yatmmlarmn artiriimas
diigiiniilebilir. Konutun bir tiiketim mali olarak ele alinmas, smurh kaynaklar1 bagka alanlara,
daha verimli yatirim alanlarma cekebilir. Konut yatrmlarmm verimlilifi ile ekonomik
kalkinma arasmdaki iliskiler icin farkli yaklagimlar bulunmaktadir. Ekonomik agidan, konut
yatrmlarmmn az verimhi, sermaye hasila katsayisinn yitksek oldugu, dis 6demeler dengesine
katkismm olmadig1 ve enflasyon etkilerini ierdigi yoniinde goriisler yer almaktadir. Bunun
yaninda, huzur ve giiven saglayan bir konutun ve gevrenin i¢inde yasayanlarin verimliligini
arttirdip1 da ileri siiriilmektedir. Buna gore, giivenli ve saghkh bir konutun ekonomiye
katkis, sadece iginde yasayanlarm verimliligini artirmakla kalmayip, aym zamanda, artan
konut yatmrmm, yap: arag ve geregleri gibi konuta yakin kesimlerdeki talebi ve istihdam
firsatlarim da artirmaktadir. Konut yatirimlari sadece ekonomik nedenlere bagh olarak degil,
toplumsal yonden de dnemlidir. Ciinkii devletler, dar gelirli bilyiik kitlelerin yetersiz barmma
sartlannda yagamalarina, sosyal ve siyasal nedenlerle ilgisiz kalamazlar. Konut yatirimlarmm,
zellikle gelismekte olan iilkelerde, 6nemli derecede istihdam artirict etkileri bulunmaktadr.
Yatirim, iiretim, istihdam ve verimlilik alanlarmdaki etkileri nedeniyle, kamunun konut
piyasasina miidahalesi genislemektedir. Bunun sonucunda hiikiimetler, konut ve kentlesme



sorunlarmm ¢Bziimii agisindan, dengeli bir ekonomik ve sosyal yapilanma araci olarak
kalkinma planlarinda konuta genis yer vermektedirler (KELES, 1997, 5.290 — 291).

1.2. Konut AgiZ

Konut arzinmn konut talebini karglayamamasi durumunda olugan konut acigt, bir
sorun olarak ele alindiginda farkh igerikler tagimaktadir. Piyasa ekonomisini savunanlara
gore, konutun toplumda ne kadar iiretilip dagitilacagm en iyi piyasa mekanizmasi belirler.
Bu yaklagima gére, konut sorunu ancak savag ve dogal afetler gibi dzel sartlarda ortaya
¢ikar, Herkes kendi imkanlar iginde barmmak icin bir yere sahiptir. Konut sorunu, gelecekte
artan ve kentlesen niifusun talebini karsilamak igin gerekli dnlemlerin almmastyla agiklanir.
Oysa niifus ve kentlesme hzinin yiiksek, gelir dagilimnm adaletsiz oldugu iilkelerde piyasa
dengesi yetersiz kalmakta, konut sorunu her zaman yasanmaktadir. Bir yanda
gecekondularm Onlenmesi icin getirilen uygulamalar ve yiiksek kira harcamalari, diger
taraftan liiks konut satiglari konut piyasasmm farkliligim ortaya koymaktadir.

Konut sorununun varhgm ortaya koyabilmek icin piyasa mekanizmasina ait olan
talep kavrammmn yerine gereksinme kavrami koyulmaktadir. Tipik talep fonksiyénlarmda
olduu bigimde konut talebi, konut fiyats, gelir, zevk ve tercihler gibi faktSrlerden
etkilenirken, talebin kargilanmg olmasi konut sorununu tamamen ¢6zememektedir. Bu
dogrultuda gereksinme, gerekli olam belirlemeyi hedeflemekte, aile yapisi, saghk nedenleri
ve barinma yogunlugu gibi gesitli olgulardan etkilenmektedir. Konut gereksinmesi, kisilerin
minimum diizeyde barinma ihtiyaglarm kargilamak amaciyla gerekli konut sayisi ve kalitesi
ile belli bir zamandaki mevcut konut sayst ve kalitesi arasmdaki fark lomektedir. Odeme
giicii olsun veya olmasin insanlar, belli bir konut ihtiyac: igindedirler.

Duragan ve dinamik olmak izere iki yonli konut gereksinmesinden s6z
edilmektedir. Bir yerdeki belli bir zamanda yeni yapilan konutlarm sayisi ile konut sahibi
olmak isteyen hane halk: sayis1 arasmdaki fark, duraganlk boyutunu ortaya koymaktadir.
Dinamik siiregte ise niifusun gelecekteki barinma intiyaglarmnm tahmini yer almaktadur.

Konut sorunu, gereksinme kavramiyla birlikte olusan ve kendini konut agi31 olarak
gosteren bir olgudur. Mevcut hane halki sayist ile meveut konut sayisi arasmndaki
dengesizligi gOsteren konut agigi "actk konut agigl" ve "gizli konut agig1" olarak



8lgiilmektedir. Agik konut agif1, gbzle goriilen sayisal ozellikler icerirken, gizli konut agig1
ile barmma sartlarmn nitelikleri agiklanmaktadir. Bir konutu g¢ok sayda hane halki
tarafindan paylasilmasi veya hane halki iiyelerinin sayismm fazlah@: gibi ozellikler, gizli
konut agigm gdstermektedir. Buna gore gizli konut agif1 hane halk: ozellikleri ve konut
tipleri arasindaki dengesizligi ortaya koymaktadir (KELES, 1997, s. 286-288).

Konut agig1 karsisinda farkhi yontemler izlenebilir. Konut {iretiminin tamamen &zel
girigimin veya piyasa mekanizmasmm diginda birakilmasi, konut arzinm bir sosyal hizmet
arz1 olarak devletge saglanmasi bunlardan birincisidir. Ikincisi, serbest piyasa mekanizmasma
bagh olarak, dogrudan veya dolayh miidahalelerle ortaya ¢ikan sorunlarm ¢Oziimiini
kapsamaktadir. Birinci yaklagim, &zellikle fkinci Diinya Savagi'ndan sonra gelisen refah
devleti anlayisma paralel olarak bireylerin saglikh konut ve yasam cevresine ulagmasmda
devletin roliiyle agiklanmaktadir. Ikinci yaklagim ise, konutu arzinda piyasa mekanizmasmin
yetersizliginden ortaya gikmaktadir. Bu agidan konut harcamasmin piyasa mallarma gdre
boliinmezlik dzelligi Snem tagimaktadir. Konut harcamalarinda bir kredilendirme ve yardim
sistemi ile boliinmezligi giderici etkiler olusabilir, Buna gbre, piyasa mekanizmasmm diisiik
gelirlilere de konut saglamasi imkant ortaya gikabilecektir (TEKELI, 1991, 5.102). |

Konut ag131 kiraci, konut sahibi, konut yapanlar ve devlet acisindan ele alnabilir.
Kiracilar icin sorun, gelirleri ve &deme imkanlarn paralelinde piyasaya konut arz
edilememesidir. Bir iilkede konut arzim artici politikalarn, kirahk veya miilk konut
yoniinde olup olmadif1 Snemlidir. Mekan degistirmenin yogun oldugu toplumlarda, mevcut
konut stokunun etkin kullammu ve toplumdaki diigiik gelirli kesimlerin barmak sorununun
¢Oziimii igin, kiralik konut arzimm artirilmast uygun olabilir. Genellikle kullamicismn miilkii
olmast icin konut yapilan Tiirkiye'de, kiralik konut arzi hem gecekondu hem de diizenli
konut semtlerinde 0.50 diizeylerindedir. Toplumsal hareketlilik ve yer degistirme
zorunlulugu ile hane halklarinin yasam evrelerindeki konumlarmnin konut talebinde getirdigi
degisiklikler bu siireci etkilemektedir. Kirallk konut arzi yoniinde ozel caligmalann
yapiimadig, aksine miilk konut edinmeyi tesvik edici uygulamalarm bulundugu ﬁlkelerde,
kiralik konut arzinin az ve pahali olma olasilig1 yiikselecektir. Ornegin Tiirkiye'de, hane halki
gelirine oranla kiralarn g¢ok yiiksek oldugu ileri siiriiliir. Buna kargihk, konut sahibi
agisindan konutun sagladig: kirann, konutun piyasa degerine gore diisiik oldugu savunulur.
Bu celiski, konut firetiminin arsa spekiilasyonu ve yiiksek kar beklentilerine baglt olarak,



pahah gergeklestirilmesi ile agiklanabilir. Bu nedenle kiracilar, yitksek kira &deyip, az
tasarruf yapmakta, her iki ySnden de kiraciliktan konut sahipligine gecis zorlagmaktadur.

Konut sahibi, konuttan bir tilkketim mah olarak fayda saglayabildigi gibi, sosyal statii
de saglayabilir. Sehir merkezine ve igyerine uzaklik gibi gesitli etkenlere bagh olarak konut
segimini yapabilir. Bunun yanmnda, yiiksek fiyath konutlar1 ucuza satin alarak ve dzellikle
gayrimenkul degerlerinin gelecekte en hizh artabilecegi yGreler igin konut tercihini
kullanarak spekiilatif arayiglar igine girebilir.

Konut iiretenlerin ve piyasaya arz edenlerin kiigiik girisimciler veya bilyiik dlgekli
isletmeler olmast kentlerin yapisim etkiler. Kiigiik girisimciler, kent alant iginde veya altyap:
hizmetlerinin kolayca gbtiiriilebilecegi yerlerde konut arzinda bulunurlar. Bu nedenle arsa
sahibine elde edecegi karm 6nemli bir bkimiinii vermek durumunda kalirlar. Arsa iizerinde
imar haklarim zorlayarak daha ¢ok konut yapma arayis: igine girerler. Sermaye azh: ve arsa
sahibine verilen yiiksek paylar konut maliyetini artrmaktadir. Bu da fiyatlan artirarak konut
edinmeyi giiclestirmektedir. Biiyiik girisimciler ise, genellikle kent digmdaki arazileri
seerek, biiyiik bir alanda altyapiyla birlikte kentsel bir bokim olusturarak rant saglamaktadir
(TEKELI, 1991, 5.108-111).

Bu cergevede kamunun konut sorunu igin ortaya koyabilecegi politikalar, iilke
kaynaklarmn sektorler arasmdaki etkin dagihmui sonucunda sekillenmektedir. Konut
sorununun ¢dziimiinde alt gelir grubunun ihmal edilmemesi ve mevcut finans kaynaklarmm
dncelikle bunlara y&nlendirilmesi gerekmektedir.



IKiNci BOLUM

KONUT TALEBI VE BELIRLEYICILERi

2.0. Konut Talebi

Makro diizeyde konut talebi, diger mal ve hizmetlere olan talep gibi bireylerin talep
fonksiyonlarmm toplanmastyla belirlenmektedir. Konut ihtiyacindan farkh bir kavram olarak
konut talebi, hane halklarmm, bir konutun miilkiyeti veya kirasiu: &demek igin istekli ve
bunlari gerceklestirmek icin yeterli mali giice sahip olmalarim aciklamaktadir. Buna gére,
konut talebi ekonomik, konut ihtiyaci ise toplumsal boyutlar igermektedir. Ancak
birbirleriyle etkilesim iginde olmalari, bu iki kavram birbirine yakimlagtirmaktadir. Konut,
kisilerin gelirleri ve fiyatlardan etkilenmektedir. Bu nedenle bireyler genellikle, konut igin
ddeme yapabileceklerine inamiyorlarsa, -konutu bir ihtiyag olarak algiarlar. Ayrica,
demografik unsurlar da konut ihtiyacin ve konut talebini belirlemektedir.

Bir bireyin veya hane halkimn konut talebi, konut fiyatlari, tamamlayic1 ve ikame
mahmin fiyatlary, gelir, beklentiler, zevk ve tercihler agisindan ele almabilir. Makroekonomik
acidan, konut tiretimi, teknoloji, finansman politikalar: ve Srgiitli konut piyasasi gibi birgok
faktdriin etkileri ortaya ¢ikmaktadir. Konut talebi, gerekli konut sayisi ve konut birimi
bagina harcanabilecek para miktarma bagh olarak analiz edilebilir. Gerekli konut sayist
niifusa bagh olmakla birlikte, sosyal, psikolojik ve ekonomik faktdrlerin de etkisi altindadur.
Konutun bityiikligii, kalitesi, &zellikleri, hane halk: geliri ve gesitli finansman olanaklari ise,
konut i¢in harcanabilecek para miktarini belirlemektedir. Hane halklarinm 6deme giigleriyle
orantil olarak konut talebi farklilasabilir. Az {iyeli hane halkmn konut talebi, aym gelire
sahip ¢ok iiyeli hane halkina gore daha fazladir. Ciinkii az niifusiu hane halkmm konut i¢in
kisi basma deyebilecekleri para miktari, ok niifuslu hane halkina gdre daba fazladr. Oysa
kalabalik ailelerin konut gereksinmeleri, konutun kullamilabilir alanmnmn kiigiilmesi nedeniyle

daha fazladir.
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Konut talebinin belirlenmesinde hane halkmm davramglan da 6nemlidir. Bu nedenle,
tiikketim veya yatirim amagh konut talebi farkh degiskenlerle 8lciilmektedir. Tipik bir hane
halkinin kendi titketimi i¢in tipik bir konut talep fonksiyonu asagidaki gibi belirlenebilir;

Qd = f( Y> L: Pla P25 P3a S)

Burada;

Qq : Hane halki konut talebini,

Y : Hane halki gelirini,

L : Hane halkinmn hayat gizgisindeki yerini,

P, : Birim konut fiyatini,

P, : Kiralik konut birim fiyatim,

P, : Konut digindaki mal ve hizmetlerin fiyatim,

S: Hane halkmm konut stoku talebini gdstermektedir.

Yatirim amach konut talebi fonksiyonu ise asagidaki gibidir;

Qi1 =g (Qq, 11, 12, W)

Burada;

Qu: : Yatirim amagh konut talebini,

r; : Sahip olunan konutun getiri oranimn,

1, : Diger yatirmmlarin ortalama getiri oranm,

W: Hane halki servetini gostermektedir (ERAYDIN, TUREL, GUZEL, 1996, 5.8-9)

Kuskusuz konut talebi analizinde, yukaridaki degiskenlere ilave olarak ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel birgok degisken kullamlabilir. Zevk ve tercihler paralelinde, toplumsal
geligmiglik yapisi, gelenekler ve ahgkanliklar da bu siirece katiarak analizin boyutu
genigletilebilir. Toplam konut talebi, diger mal ve hizmetlere iligkin talep gibi
degerlendirilebilir. Hane balki geliri, fiyatlar, sosyal ve demografik &zellikler belirleyici
olmakla birlikte, konut yeri, konut 6zellikleri, kredi faiz oranlar1 ve konut kredileri gibi
baska degiskenler de analizde yer alabilir.
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2.1. Konut Talebini Belirleyen Faktorler

2.1.0. Gelir

Gelir, bireylerin yasam diizeyini genis Slgiide etkileyen bir unsur olarak Sdeme
giiciinit ortaya koymaktadir, Uretim faktdrlerinin iiretime katilmalan karsihg: elde ettikleri
deperleri gOstermesi yanmnda, genis anlamda, bireylerin yil iginde yaptig1 tiikketim
harcamalarma net varliklarmda olusan degisimin ilave edilmesiyle belirlenmektedir.

Genel talep fonksiyonlarmda gelir, bir mal veya hizmetin talebini etkileyen en S6nemli
degiskenlerden birisi olarak yer almaktadir. Kiralik veya miilk konut edinme siirecinde, aile
biitgelerinden konut harcamalarma ayrilan paym yiiksek olmasi, gelirle konut talebi
arasmdaki iliskinin &nemini ortaya koymaktadir. Gelir, hane halkinin satm alma giiciiniin bir
kriteri olarak servet paylagimu, egitim durumu, kisisel yeteneklerin ve ekonomide kullanilan
finansal araglarm etkisi altndadir. Uretim fuktSrlerinin iicret, kar, faiz ve rant olarak
sagladig gelirler, ailelerin tasarruf diizeylerini belirleyerek tiiketim veya yatirim amagh konut
talebini uyarmaktadr.

Gelir, konut sahibi olabilmek igin gerekli sermayenin, konut kredisi i¢in yapilan
anapara ve faiz Gdemelerinin, kira, emlak vergisi ve sigorta Odemelerinin kaynagim
olusturmaktadir. Konut talebi analizlerinde, hangi gelir &lgiisiiniin dikkate almmas gerektigi
onemli bir sorun olarak goriilmektedir. Deger &lgiisii olarak, paranin veya maln
kullanilabilir olmasy, gelirin nominal veya reel ydniinii ortaya koymaktadir. Bu agidan
ampirik analizlerde, fiyat artiglarma bagh etkilerin giderilmesi amactyla, nominal gelirin fiyat
endeksine bdlinmesiyle elde edilen reel gelir degiskeni, Onemli bir arag olarak
kullantimaktadir.

Genellikle beseri, fiziki ve finansal servetlerin kisilere saflayacafi uzun donem
ortalama gelir beklentisi, konut talebinde etkili olmaktadir. Bu nedenle, gecmis ve
gelecekteki gelirleri de igeren siirekli gelir Slgimleri analizde 5nem tagmmaktadir. Buna gére,
ailelerin konut tiiketim ve yatirmm kararlari sadece cari gelir diizeyi ile degil, hayatlari
boyunca elde etmeyi bekledikleri gelirle gekillenmektedir. Ailelerin servetini kapsayan bu
dlciimler, konut talep denklemlerinde yer almaktadir. Fakat, siirekli gelirin belirlenmesindeki
zorluklar nedeniyle, 5zellikle makroekonomik ¢ahsmalarda gayri safi &ﬂhﬂ%& 68&%@ i’ﬁnm

DOKUMANTASYON
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kisi bagma diigen milli gelir rakamlari kullamlmaktadir. Konut talebi gelir etkilesimi
icerisinde, hane halki reisinin bireysel gelirine ilave olarak, gelir getiren hane halk: bireyleri
de bulunabilir. Bu nedenle hane halk toplam gelirinin asil belirleyici olarak dikkate alnmast
daha anlamh olabilir.

2.1.1. Gelir Dagihinu

Konut talebi analizlerinde, tiretim faktrlerinin milli gelirden aldiklar1 paylara da yer
verilerek, sadece gelirin degil, gelir dagimmmn da konutla ilgili kararlarda etkinligi
degerlendirilebilir. Gelir dagiim cografik, sektdrel, fonksiyonel ve kigisel olarak farklilik
gosterebilir. Bir {ilkenin degisik bélgelerinde yasayan insanlarm milli gelirden aldiklar: paylar
cografik gelir dagihmyla agiklanabilir. Buna gdre, lilkenin gelismis ve az geligmis bolgeleri
arasindaki farkhiliklar ortaya koyulabilir. Cesitli sektSrlerin {iretime hangi oranda katddi§inin
belirlenmesi agisindan tarim, sanayi ve hizmetler sektoriintin milli gelirden aldiklar paylar
Snemlidir. Bu olgu sektorlere gore gelir dagilim gergevesinde, kamusal politikalarmn etkinligi
ile degerlendirilebilir. Bu paralelde, kamunun bazi sektorler icin avantajh baz sektorler i¢in
olumsuzluk iceren kararlarma dikkat gekilebilir. Fonksiyonel gelir dagilmu dikkate
alindiginda, iiretim faktdrlerinin milli gelirden aldiklar1 paylar ve gelirin gegitli sosyal smiflar
arasmdaki dagilum ortaya koyulabilir. Tiiketici birimlerinin veya kigilerin belirli bir dSnem
siiresince sagladiklar1 geliri gdsteren kigisel gelir dagilmm ise, gelir esitsizliklerine dayal
olarak ekonomik faaliyetlerin yoniinii belirlemektedir (TURK, 1992, 5.292).

Bir bolgenin milli gelir agismdan Snemi, bdlgedeki iiretim, tiikketim, yatirim ve
tasarruf akmmyla degerlendirilebilir. Gelir artigina bagh tiiketim harcamalar ve tasarruflar
bélgedeki kiralik ve miilk konut talebini deistirici etkilerde bulunabilir. Konut fiyatlarindaki
blgesel farkliliklarmn bir nedeni de gelirin bdlgeler arasmda farkli dagihoudir. Cografik gelir
dagilimin temeli sektorel dinamiklere dayandirildiginda, ekonomik gelismeyle birlikte tarimm
milli gelirdeki paymnm azalgi, sanayi ve hizmetler sektdrii lehine bir gelisme gostermektedir.
Bu da sanayilesme siirecinin baslamasina, emek arz ve talebinin nitelik degistirerek {icret
gelirlerinin artmasina sebep olmaktadir. Gelisen bolgelerdeki iiretim artisiyla, ihtiya¢ duyulan
girdilerin bir boliimii durafan bdlgelerden talep edilerek, bu bdlgelerdeki agik ve gizli
isizlerin istihdam edilmesini saglamaktadir. Artan {icret gelirlerinin bu dogrultuda konut
talebini de uyaracaf ifade edilebilir. Gelirin fonksiyonel dagiminn ortaya ¢iktig1 bu
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yapilanmada, gelir dagihminm genel dzellikleriyle konut talebi smurlandirilamaz. Gelirin,
cahsanlarm egitim ve nitelikleriyle iligkisi, dagilimn ySniinti degistirebilir. Bu durumdan
kaynaklanan ficretler arasindaki farkliliklar, hem miilk hem de kiralik konut  talebine
yansmmakta, bu nedenle kisisel gelir dagilm analiz agisindan Snem kazanmaktadir.

Bir sektdriin bolgesel gelisiminin diger sektdrler ve ekonominin tiimii lizerinde
olusturacag: etkilerin belirlenmesi agismdan bolgesel etki garpam kullanilmaktadir.
Ekonomik faaliyetlerin gelir, istihdam ve iiretim tizerindeki uyarici yOniiniin ortaya
koyulmasinda ve yerel ekonomi iizerindeki gelismelerin Slgiilmesinde bu kavramdan
yararlanlir, Bolgesel ekonomik hareketlilik, sektorler arasinda dogrudan ve dolayh
etkilesimler meydana getirerek istihdam talebini ve isgiicii gelirlerini etkilemektedir. Bunun
sonucunda, titketim mallar: talebi de degigmektedir (ERAYDIN, TUREL, GUZEL, 1996,
s.25). Konut sektdriiniin g¢iktilar1 dogrudan kullamicmin tiketimine sunulurken, hane
halklarmm bu iiriine bir tiiketim mal gibi yaklagim, kira 8demeleri ve uzun donemde de
miilk konut sahibi olabilme seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Ucret yapisindaki dengesizliklerle, yatiim araglarmin degerlerinde  goriilen
beklenmedik artis ve azahslarin gelir dagimmin etkileyerek, ok yiiksek ve ¢ok diigiik gelir
olusumlarma neden olmasi, carpik bir - gelir dalim ortamnda, konut taleplerini
farkhlagtirmaktadir. Bu durum, yiiksek gelir gruplariyla diigiik gelir gruplarna yonelik konut
arzint da etkilemektedir. Konut {ireticilerinin hedef kitle olarak ozellikle yiiksek gelirlileri
segmesi durumunda, konut nitelikleri de degisime ugrayarak liks konut arz1 ortaya ¢ikmakta
ve asin karlara ulagimaktadir. Gelir dagihmmnm, heterojen bir konut piyasasmn ortaya
cikmasmda etkili oldugu bu yapilanmada, 6deme giicli olup yatirm ve rant amagh miilk
konut edinenlerle, 6deme giicii olmayip kirac1 olarak konut hizmetinden yararlananlar ve
konut talebini gecekondularla agmaya calisanlar yer almaktadur.

2.1.2, Fiyatlar

Fiyat, bir mal veya hizmetin talep edilen miktarim etkileyen unsurlardan birisi olarak
biitiin talep fonksiyonlarinda yer almaktadir. Konut talebi de diger mal ve hizmetlere olan
talep gibi konut fiyatlarmda olugan degisimin etkisi altmdadir. Talep edilen miktar, fiyatm
azalan bir fonksiyonu oldugu igin fiyat artis1 talep edilen konut miktarim azaltici, fiyat
azahg ise artirici etki yapmaktadir.
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Talep fonksiyonunda sadece s6z konusu mal ve hizmetin fiyat1 degil, aym zamanda
ikame veya tamamlayici mallarin fiyatlar1 da yer almaktadir. Konut piyasasinda hane halklari
kiralamak veya sahip olmak amagh konut segimini, ikame olanaklarmm diisiikliigi kargisinda
yapmaktadirlar. Oysa yatinm amagh konutlarm ikamesinin olmasi, alternatif yatirim
araglarmin degerlendirilmesiyle agiklanabilir. Bu nedenle, dier yatirim mallan fiyatlarinda
meydana gelen bir artig, yatirim amagh konut talebini artirici etkide bulunmaktadir.

Konut talebi analizlerinde fiyat degiskeni niteliginin belirtilmesi de &nemli bir
olgudur. Konutta kullamlan malzemenin miktari, kalitesi, konutun bilyiikliigii, bulundugu
mekan ve altyapt Ozellikleri gibi birgok etken konut fiyatlarnmn heterojen yapisint
gdstermektedir. Bu siirece ig¢ilik ve arsa faktSrlerinin fiyatlart da katildigmda, konut
fiyatlarmn belirleyicilik 5zelligi hizlanmaktadir.

Ekonomik hayatta, fireticiler veya tiiketiciler bazi avantajlara sahip olurken, bazi
ekonomik faaliyetlerin maliyetlerine katlanmamalar1 yamnda, diger tiretici veya tiiketicileri
de cesitli maliyetlerle kars1 karstya birakarak, ortaya ¢ikan zararlar: 6demeyebilirler. Olugan
bu digsal yarar ve zararlar piyasa fiyatlarma yansimamaktadir (DINLER, 1988, 5.477).
Konut fiyatlars, bu agidan bakildiginda digsal ekonomiler icermektedir. Bir mahalleye birkag
giizel konut yapilmas: bu yerin degerini artirarak konut fiyatlarnin yiikselmesine neden
olabilir. Altyap: hizmetlerinin yetersizli§i, giiriiltl, ¢evre kirliligi ve ise gidis gelislerde
kaybedilen zaman gibi olumsuz digsal ekonomiler, s6z konusu ybredeki konut fiyatlarim
azaltict etkide bulunmaktadir. Odenmeyen iiretim faktdrii olarak nitelendirilen digsal
ekonomiler, konut sektdriiniin ydreden sagladiklari avantajlarm biitiintint kapsamaktadir.
Diger ekonomik birimlerin faaliyetleri sonucu digsal ekonomiler olusabilecegi gibi, kamusal
faaliyetler sonucu da ortaya ¢ikabilirler. Ulagim, haberlesme, elektrik enerjisi, igme suyu ve
kanalizasyon gibi altyap: faaliyetleri, hem kiralik hem de miilk konut fiyatlar: iizerinde bask:
olusturabilir.

Ozellikle cok sayida isginin calistigt endiistriyel isletmelerde, konut kira bedelleri
ficretlerin diizeyini etkilemektedir. Konut kiralarmin yitksek oldugu yerlerde faaliyette

bulunan isletmelerin galisanlar, yiiksek kiralar: iicretlere yansitmak i¢in toplu stzlesme
dénemlerinde yogun pazarlik igine girmektedirler. Bu nedenle, diisiik kirali veya nisbi olarak
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ucuz sosyal konutlarn bulundugu yerlerde faaliyette bulunan isletmeler, is¢ilerin ficretle ilgili
tepkilerini daha baglangigta minimize ederek rakiplerine kargt avantaj saglayabilirler
(DINLER, 1998, 5.57-67). Buna gore, 8zellikle kiralik konut fiyatlari, isletmelerin kurulug
yeri segiminde de etkili olabilmektedir. Pozitif digsal ekonomiler maliyetleri diigiirerek,
negatif digsal ekonomiler ise yiikselterek arsa ve konut fiyatlarim, sonugta talep edilen konut
miktarin etkilemektedir.

Fiyatlar ile talep edilen konut miktar: arasdaki etkilesimi ortaya koyan analizlerde,
fiyattaki degismelerin miktarda olusturdugu degismeleri gostermesi agisindan, konut
talebinin fiyat elastikiyeti tahmin edilmektedir. Talep edilen miktardaki degisim yiizdesinin,
fiyattaki degisim yiizdesine oranim gdsteren elastikiyet katsayisi, konut talebinin fiyata kars:
duyarlilifin: Slgmektedir.

Konutlarin niteliklerindeki farkliliklarm konut fiyatlarma yansimasiyla birlikte, hangi
fiyatlarn analizde kullamlacag: 6nemli bir sorun olarak gbriilmektedir. Bu nedenle,
makroekonomik agidan, fiyatlar genel diizeyindeki degismeler yaygm olarak
kullaniimaktadir. Enflasyon olgusunu igeren bu degisken, talep edilen konut miktarim ve
beklentilerin yoniinii de belirlemektedir. Enflasyondaki artig, kirahk ve miilk konut agisimdan
konut talebini iki sekilde etkilemektedir. Fiyatlarda olugan artislarin reel geliri diiglirmesi,
talep edilen kiralk konut miktarm azaltici, gelecekteki enflasyon beklentisinin ise miilk
konut talep miktarim artirict etkilerinden sz edilebilir.

~ Yiiksek oranh enflasyon ve buna bagh olarak gergeklesen yiiksek faiz oranlar, orta
ve uzun vadeli finansmana ihtiyagc duyan konut kesimini de olumsuz etkilemektedir.
Enflasyon nedeniyle yiikselen faiz oranlari, fonlar1 hem kisa vadeye sikigtirmakta, hem de
ok yitksek faizle borglanilabilir fonlar olusturmaktadir. Bu da borglanma ve geri 6deme
bakimindan konut kesimini tehdit ederken, kredi veren kurumlarn riskini de artirmaktadir

(ULUDAG, 1997, 5.219).

2.1.3. Demografik Faktorler

Niifus hareketleri, mal ve hizmetlerin talebini etkilemesi ve emek arzim olugturmasi
agisindan ekonomik faaliyetlerin temelinde yer almaktadir. Niifus iktisat literatiiriinde 6nemli
bir faktdr olarak olumlu ve olumsuz bakis agilan igermektedir. Niifus artigma iyimser
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yaklaganlara gore, biiylimeyi uyaric: etkilerine dikkat cekilmektedir. Buna gore, smirh
niifusun yapisal degigimleri engelleyici ve kalkmmayr geciktirici etkilerinden s6z
edilmektedir. Diigik niifus artiy hizinm ekonomik durgunluga ve sosyal dinamizmin
kaybolmasma neden olaca1 belirtilmektedir. Yeni ihtiyaclarm ortaya ¢tkmamasi ve daha ¢ok
{iretimi tegvik icin gerekli ortamin olugmayacagina isaret edilmektedir. Az niifuslu tilkelerde,
yatrmlarin kisi bagina diigen maliyetlerinin yiikselecegi, niifus artigryla sadece tiiketicilerin
degil, iireticilerin de artacagy, uyarilan tiiketimle beraber teknik yeniliklere de ulagilacag:
goriislerine yer verilmektedir. Niifusu kétlimser yaklagimda ise; gelismemis iilkelerin artan
niifusunun ekonomik kalknmayr smirlandirdifs, sermaye mallari sabit kalmak kaydiyla
bireylerin hayat diizeylerini diislirdiigii, marjinal tiiketim egilimini artirarak tasarruflar
azalttifl, sermaye birikiminin olusmamasma ve igsizlifin artmasmna neden oldugu ileri
siiriilmektedir (OZGUVEN, 1998, s.57). Niifus degiskeni ile konut talebi arasmdaki
etkilesimler, iiretim, tiiketim, tasarruf ve istihdam gibi makroekonomik biiyiikliiklerle
degerlendirilebilir.

Copu zaman, niifus faktorii, farkli dofurganhk seviyelerinde olusan niifus
artislariin ekonomik gelismeye etkilerini lgmektedir. Milli gelir artigi ile, yatmnﬂarla bagh
olarak zaman icinde degisebilen sermaye hasila katsayisi arasmdaki iligkilerin analizinde
yatirmlar, biiylimeye yOnelik biitiin harcamalardan olusmaktadir. Buna gbre sermaye
mallari, beseri sermayeye yapilan harcamalar ve sosyal refah harcamalanm kapsamaktadir.
Sosyal refah harcamalan ve tasarruflar ise, niifus artistyla dogrudan etkilesim i¢indedir.
Demografik unsurlara bagh ¢alismalarda optimum biiylime hizi belirlenirken, siirekli yiiksek
niifus artigiin kisi bagma gelir ve tiiketim lizerindeki olumsuz etkileri ortaya koyulmaktadir
(TUNCER, 1976, s.42-44).

Buna gdre, niifustaki degigmeler tasarruflari, yatinm harcamalarim, toplam iiretimi
ve geliri etkilemektedir. Yiiksek dogurganligm kisiler ve hane halki tasarruflan: {izerindeki
baskilar miilk konut talebine olumsuz yansimaktadir. Aym etkilesim, kamu gelirleriyle kamu
harcamalar1 arasmdaki farki gdsteren kamu tasarruflari agisindan da ele almabilir.
Toplumdaki yiiksek dogurganhk, kisi basma geliri diislirerek vergileme mekanizmasim
daraltirken, egitim ve saglk gibi hizmetlere talebin artmastyla kamusal cari harcamalarda da
artis beklenmektedir. Hem kamu gelirlerindeki azahs hem de cari harcamalardaki artig,
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kamusal tasarruflar1 diigiirmektedir. Bu nedenle, &zellikle konut finansmam agisindan
saBlanabilecek kamusal kaynaklar1 kisttlayici etkiler ortaya gikmaktadir.

2.1.3.0. Yas Dagihm

Konut talebini etkileyen hane halki tasarruflarmin analizinde, niifusun yas dagilim
Onemli bir faktSrdiir. Calisma ¢aginda olmayan niifus ile gahsma ¢agindaki niifus arasindaki
bagmllik oraniy, bu yapilanmada etkili olmaktadir. Bu oramn yiiksekligi, ¢alisan niifus
lizerindeki yogun baskiyla agiklanabilir. Az kiginin galismasiyla, kendisi diginda ekonomik
verimlilikten yoksun biiyilkk bir niifusun ihtiyaglari da karsilanmaktadir. Dogurganhgm
yilksek olmasi, ¢alisma ¢aginda bulunmayan ¢ocuk sayismi hizla artirarak, bagimhlik oranim
yiikseltmektedir. Buna gore, genis bir tiiketici topluluk olusacak, az sayida galisanlarn
geliri, cesitli tiiketim alanlarinda paylastirilacaktir.

Yiksek dogurganifm bagimhlik oranlarmi artrmasi, tasarruflan azaltarak konut
talebini daraltmaktadir. Gelir diizeyinin diisiik olmasi durumunda bu etki daha da
giiclenebilir. Konut talebini etkileyen niifus hareketleri, niifusun biiyiiklik ve artis hizina
paralel olarak nitelik ve konumuna ait Szellikler de icermektedir, Hizh niifus artisi, zellikle
gelismekte olan iilkelerde, kit olan yatrim firsatlarmin, kisi bagma geliri dogrudan
artirmayan alanlara kaymasma neden olmaktadwr. Bu agidan niifus artisi konut talebini
artirarak yatirmmlarin bilesimini etkilemektedir.

Niifusun yas dagihumm, konut arzi bakimindan &nemli olup, hane halki tasarruflarmmn
analizinde yer almaktadir. Hane halk: bireylerinin yaglarmin ¢ahsma ¢agmmda olmasi, konut
talebini artiric: etkilerde bulunmaktadir. Sadece hane halk reisi emek piyasasinda yer alirken
caliyma gagna gelen ¢ocuklar, hem hane halki gelirini artirarak, hem de hane halki digina
¢ikip baska konutlara ySnelerek konut talebini iki y6nlii artirabilir. Hane halk: bireylerinin
yaslarmm kiiciikligii ve yiiksek dogurganh@mn bagmmlilik oranmi artirmasi, yatirrm amagh
konut icin ayrilabilecek tasarruflart azaltarak konut talebini daraltmaktadw. Bafmhilik
oramnin yiikselmesiyle artan tiiketim harcamalari, yiyecek, igecek, giyecek ve diger giinliik
harcamalara yOnelecektir.

mmmmxmw
t:)ﬂ{'mANTASYUN MERKEZL
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2.1.3.1. Cinsiyet ve Medeni Durum

Her toplulukta aktif olarak gelir saglayici bir iste ¢alsan kigilerin &zelliklerinin
farklilig1, kadm ve erkek iggiicii agisindan da ele almabilir. I§ piyasasma katihmlarda 6rf, adet
ve dini degerlere baghlik da gogu zaman etkili olmaktadir. Baz1 topluluklarda kadn gelir
getirici bir iste aktif olarak gahgabilirken, baz1 topluluklarda ise ev digmda galigmast kisith
olabilmektedir. Kadmnm isgiici piyasasina katimasi, aile gelirini etkilemesi agisindan
dnemlidir. Kadmmn istihdam alanlarinda yer almastyla artan aile geliri, konut talebini pozitif
yonde etkilemektedir.

Ailelerin ¢ocuk sahibi olmalari, bir maliyet unsuru olarak degerlendirildiginde, ailenin
daha fazla gelir elde etme potansiyelini kullanmadig: sonucuna varilabilir. Ozellikle kadmnmn
zaman ve enerjisinin biiyilk bir bdlimiinii ¢ocuk bakmmma ayrmasi, gelir saflayici
unsurlardan vazgecmesi veya azaltmasi anlammna gelmektedir. Kadinm sosyal durumunun
gelisimine paralel olarak ekonomik alanda aktif yer almasi, dogurganlik oramim azaltabilir.
Bunun yannda, kadmmn hane halk: iginde daha gok sz sahibi olabilmesi, konut kararlarmda
etkili olabilmektedir.

Kadmn iggiicii piyasasinda yer almastyla, ¢ocuk sahibi olmanmn alternatif maliyeti
yiikselmektedir. Bu da daha az gocuk sahibi olmay: gerektireceginden, dourganlik oranim
azaltici etkiler olugabilecektir. Cahsan kadinla dogurganlik arasindaki negatif yonlii bu iligki,
konut talebini daraltic1 etkilerde bulunabilir. Ancak gelismis tilkeler i¢in ¢ok daha 6nemli
olan bu iligki, gelismekte olan iilkeler agismndan o derece Gmemli olmayabilir. Ciinki
gelismekte olan toplumlarda aile baglarmin saglamligi nedeniyle, ¢ocufa bakacak bir
akrabanin genellikle var olmasi, dogurganlik oranm ¢ok fazla etkilememektedir. Bu durum
stirekli olmay1p, modern yagam siirecine paralel olarak giderek etkisini azaltmaktadir.

Igsizlik oram da (IO), yerlesim yerleri ve cinsiyet itibartyla farklihik géstermektedir.
Tiirkiye’de hem kirsal hem de kentsel kesimde erkek 10 orany, siirekli olarak kadm IO’ndan
yiiksek gikmigtir. Erkek IO kadmn IO°ndan yaklagik 2.2 kat daha fazladir. 1988-1996
déneminde hem erkek hem de kadm IO negatif bilyiime gdstermistir (YAMAK, YAMAK,
1999, 5.21). issizlik oranmmn yerlesim yerleri agisindan farkhihigi, konut fiyatlarmm ve talep
edilen konut miktarmmn da, farkli yerlerde farkh olugmasmna neden olarak gosterilebilir.
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Bunun yamnda cinsiyet yoniinden i piyasasma katihmlara goriilen diigiigler, hane halki
toplam gelirini azaltic1 etkiler ortaya gikarabilir. Bu da konut talebini olumsuz etkileyebilir.

Niifusun medeni durum y&niinden konut talebini etkilemesi bekarlik ve evlilik siireci
bakimindan ele almabilir. Bekarlk donemleri genellikle aileye bagh ve aym konutun
paylagmuyla agiklanabilir. Potansiyel konut talebini iceren bu durum, geleneksel aile
yapismin hakim oldugu toplumlarda evlilik durumunda da varligim siirdiirebilir. Evlilikle
birlikte bagka bir konuta yerlesilmemesi ve aym aile yapisi igerisinde kalmmasi, ortaya
¢ikmast muhtemel konut talebini baski altinda tutmaktadir. Modern topluluklarda ise,
eviilikle birlikte aileden ayriip yeni bir konutun tercih edilmesiyle konut talebi
uyariimaktadir. Aym etki egitim veya ¢aliyma amactyla aileden uzaklagma siirecinde de
goriilebilir.

2.1.3.2. Aile Yapist

Aile yapisi ve ailedeki roller degerlendirildiginde, ailenin yasam siirecindeki yerinin
belirlenmesi dnemli bir olgudur. Yeni evlilik, gocuk yetistirme ve yaghltk dSnemi etkilerinin
goriildiigii bu yapilanmada, konut biiyiikligii, talebi ve anlamm da farkhlasfnaktadlr.
Cocuksuz yetiskinlerin genellikle eve bagh bir yasam tercihi yerine disa bagimliig1 daha
yiiksektir. Eve baglayici bir sorumlulufun yer almadifi bu durumda, ailelerin mekan
bityiikliigi konusundaki sikayetleri de yogun olmamaktadir. Bakim ve temizliginin kolay
olmasi nedeniyle kiigiik konutlar tercih edilirken, gocuklarm aileye katthmiyla daha genig
konutlara hareketlilik baglamaktadir, Cocuklu ailelerin konuttan beklentileri, ¢ocuklarmn
gelisme donemlerinde farkh olabilir. Cocuklarmn okullu ve annenin ev kadimt olup olmamasi
beklentilerin y6niinii belirlemektedir. Ozellikle 0-6 yas grubu, okul ¢ag1 ve yetigkin cocuklari
bulunanlar seklindeki aymmda, daha gok konut niteliklerine yonelik talepler 6n plandadur. 0-
6 yas grubu gocuklar igin konutlarm gevresi, sttma, aydmlatma, donamm ve kullamma
yonelik belirleyiciler, girig-bahge, girig-yol iligkileri, oyun alanlari, kapi-pencere kollary,
balkon giivenligi gibi cesitli sartlar konut tipi igin belirlenen kriterlerdir. Ergenlik ¢agindaki
gocuklar igin, duygusal gelismeyi kapsayan mahremiyet ihtiyac yaninda, sosyallesmeye bagh
olarak arkadaglariyla ortak kullanulabilen kiiltiirel, egitsel, sanatsal ve sportif faaliyetlere
uygun olarak, talep edilen konutun konumunun, bilyiik ve ¢ok odal olmasmin Onemi ortaya

¢ikmaktadir (GUR, 2000, 5.99-101).
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Konut tercihleri gocuklarin yagma bagh olarak degisebildigi gibi, ailedeki yaghlardan
da etkilenebilir. Yagllarin 6ncelikli segimleri iyi ismabilen, giines alabilen, nemsiz ve
konforlu konutlardir. Hareket kabiliyetleri smrlt oldugundan, ¢ok kath ve asansorsiiz
konutlar tercih edilmemektedir. Konutun gevresel &zelliklerinin yagllar igin anlamiysa,
bakkal, kasap, eczane gibi ihtiyaglara ve saghk merkezlerine yakmlik olarak agiklanabilir.
Aym zamanda yaghlar, gegmisiyle ilgili baglarmn etkisiyle bulunduklar1 mekan ve gevreleri

pek degistirmeyip yeni fiziksel ve sosyal ortama girmek istemezler.

2.1.3.3. Egitim Diizeyi

Bireylerin davrams ve diigiincelerinde olumlu etkiler olugturan egitim, ekonomik ve
sosyal gelisme siirecinin en Snemli belirleyicilerinden birisidir. Bireyleri gevrelerine kargi
daha duyarh hale getirmekte, geleneksel baghliktan kurtararak, sosyal hareketliligi
artirmaktadir. Ailedeki ¢ocuk saywsi, dogurganlk ve bebek oOliimleri gibi demografik
faktSrleri etkileyen egitim, toplumsal ve ekonomik yasamda kadmlarn konumunu da
" giiclendirmektedir. Kadinlarm istihdami, gocuk dogurma ve yetigtirmenin firsat maliyetini
artiric1 dzellikler igermektedir. Ekonomik alanda kadmm sagladigi bagimsizlik, aile gelirini
etkiledigi gibi, evlenme yaginm da yiikselmesine neden olmaktadr. Siirekli genisleyen egitim
siireci, geng niifusun Gnemli bir boliimiinii de okullara ¢ekmektedir.

Hane halkimn egitim diizeyi konut talebi agismdan degerlendirildiginde, Szellikle
gelir, zevk ve tercihler yoniindeki degismeler dikkat cekmektedir. Yiiksek egitim diizeyiyle
saglanan gelir artiglari, kadmmn da ig piyasasma katiimiyla, konut talebini artiric1 etkilere
neden olmaktadir. Egitime bagh gelir ve konut talebi arasindaki pozitif yonlii bu iligkinin
yaninda egitim, talep edilen konutun nitelikleri ile gevresel faktdrleri de 6ne ¢ikarmaktadir.
Konutun biiyiikliizii, oda sayisi, kullamlan malzemenin niteligi, kis ve yaz ddnemlerindeki
sicakhigr gibi belirleyicilere agirlik verilmektedir. Konutun bulundugu semt ve sosyal ortam
da egitim diizeyine bagh olarak segilmektedir. Su¢ oranmnm diisiikliigii, glivenli ve saglikh
bir cevre, giiriiltli, ¢op ve atiklar igin getirilen ¢dziimler, su sikintisy, otopark, yesil alan,
sokak aydmlatmasi, semtin bakim ve altyapisi gibi birgok faktér bu gergevede
degerlendirilebilir.
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Egitimin geleneksel baghliktan uzaklagtiric: etkileri, konut yoniinden farkli bir tercihi
ortaya koymaktadir. Geleneksel aile yapisinda, evlenen aile bireyleri, genellikle farkh bir
konuta yerlesmezken, egitim diizeyindeki artisa paralel olarak, bu siirecin yon degigtirerek,
yeni bir konut talebini ortaya ¢ikardig sdylenebilir. Evliligin ilk dénemlerinde, ¢ogunlukla
kiralik konut talebi seklinde goriilen bu yapilanma, sonraki donemlerde, aile tasarruflarina da
bagl olarak, miilk konut talebine doniismektedir.

Geng niifusun Snemli bir bdlimiiniin okullu olmasmmn getirdigi, egitim amach
gbglere baglt konut talebinin boyutlart da Snemli bir olgudur. Ozellikle lise ve iiniversite
egitiminin farkh yerlerde siirdiiriilmesi, kiralik konut talebini veya ailelerin yer degistirmeye
bagh miilk konut talebini etkilemektedir.

Buna gdre egitim, konut gevrelerinin sosyo-ekonomik yonden farkhlifim ortaya
koyan en Snemli degiskenlerden birisidir. Gecekondu yerlegmelerinin ¢ogunun ilkokul ve
altinda egitim almg kisilerden olusmas: da bu ydnden ele almabilir (AYATA, AYATA
GUNES, 1996, s.8).

2.1.4. Gi¢ ve Kentlesme

Goglere paralel olarak olusan kentlesme dar anlamda kent sayismm ve kentlerde
yasayan niifusun artmast olarak tammlanmaktadir. Kentsel niifus, dogumlarin 6limlerden
fazla olmas: yaninda kdylerden ve kasabalardan go¢ edenler ile artmaktadir. Demografik
unsurlar iceren bu tammlamanm gercevesi genisletildiginde, ekonomik toplumsal ve siyasal
yapidaki degismeler de dikkate almmaktadir. Buna gore, kentlesme, sanayilesme ve
ekonomik gelismeye paralel olarak kent sayismm artmasi ve mevcut kentlerin biiylimesine
neden olan, toplumsal yapidaki Srgiitlenme, i boliimii ve uzmanlagmayla birlikte, insanlarm
davranis ve iligkilerinde kentlere 6zgii degisiklikler olusturan niifus birikim siireci olarak
degerlendirilmektedir.

Kentlesme hareketlerinin ekonomik boyutu igerisinde, Ozellikle kirsal alandaki
niifusun tarmmsal kesimdeki daralmadan dolay: kente itilmesi yer almaktadir. Olumsuz gig
olarak tanimlanan bu olgu, tarmda birim toprak basma aym miktarda veya daha ¢ok gelir
elde etmek i¢in daha az isgiiciine ihtiyag duyulmas: durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu da
tarimsal alandaki niifusun bir boliimiiniin uzaklagmasi anlamina gelmektedir. Tarimda ¢agdas
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iiretim araglarmm, makinenin ve firetimi etkileyen girdilerin artan oranda kullamimast, bu
siireci hizlandirmaktadir. Az geligmis iilkeler agisindan tarimda verimliligin ve kisi bagma
diisen gelirin diisiikliigii yaninda, toprak miilkiyetinin dengesiz dafilm ve tarimsal yapimn
iklim sartlarma baghligi da kdyden kente hareketlilikte dnemli etkenlerdendir (KELES,
1997, 5.23).

Kentlerde is olanaklarmm fazlaligi, kirsal alanda beslenemeyen ve gelecek igin
giivence géremeyen niifusu kentlere gekmektedir. Kentlerde olugan uzmanlagmaya dayalt
{iretim yapisi, maliyetleri azaltici, geliri artirici etkiler ortaya ¢ikarmaktadir. Konut talebi
agismdan Snemli goriilen bu etkiler kalkinma siirecini de hizlandirmaktadir. Ekonomik,
sosyal, kiiltiirel ve bireysel yasamum bir baska yerde stirdiirmek amaciyla niifusun
hareketliligine dayanan g&¢ olgusu, bdlgesel gelisme farkhliklarinmn etkisi altindadir.

Kirsal niifusu kir digma iten faktdrlerin baginda kentlerin ekonomik ve sosyal
cekiciligi gelirken, iggiicii agismdan g siireci, sanayilesmeye baBl is olanaklar, istihdam
durumu ve &rgiitlii galigma ortanum igermektedir. Igverenler, kentlerde artan is gesitliligini
degerlendirerek segim yapmaktadirlar. Saglik, egitim, eglence, dinlenme gibi niifusu geken
kentsel hizmetler ve faydalar, ekonomik faktorler kadar niifus hareketlerinde etkili
olamamaktadir. I ve sosyal giivenlik olanaklari ile yiiksek gelir umutlars, go¢ ve kentlesme
icin belirleyici olmaktadir. Kisi bagina diisen milli gelirle kentli niifus oram arasindaki
dogrusal yonlii iligki, kalkmmanmin bir Slgiitii olarak kullamlmaktadir. Niifusun tarmdan
tarim digma tagmmas: iiretici giiglerin nitelikleriyle orantiidir. Kente gelen niifusun igsiz ya
da gizli igsiz olmamasi sanayi veya hizmetler kesiminde cahsabilir olmas1 durumunda
kentlesme ve kalkinma arasinda pozitif etkilegimler bulunabilir. Ancak, bu noktada beklenen
gelir artiglar;, konut talebini artiic1 etkiler gosterebilir. Kiralik veya miilkk konut talebi
agismdan olugabilecek bir talep, igsizlerle veya gegici islerde calganlarin yogun oldugu bir
kent ortammda kendini gecekondu olarak ortaya koyabilir.

Kentlesme siirecinin ekonomik agidan baska bir yonii kentsel digsal tasarruflardir.
Birbirini tamamlayan, birbirinin {irettigi mal ve hizmetlere ihtiya¢ duyan ekonomik birimlerin
aym mekanda yerlesmeleri bu birimlere ekonomik faydalar saflamaktadir. Bu durum
maliyetlerin azalip karlarn yiikselmesine neden olmaktadir. Ayrica ucuz ve uygun ulagim

mekanizmasi, isyeri agisindan uygun arsa ve arazi tercihleri, yardimer birimlerin cesitliligi,
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aragtirma ve egitim firsatlari, hammadde ve yar: mamullere kolayca ulagabilme gibi kentsel
{istinliikler sermaye birikimini, gelir ve tasarruflari etkilemektedir. Kentlerde iiretim
faktorlerinin kolay bulunmasi, kadmlann aktif olarak isgiicti piyasasinda yer almasi ve
sendikalarin varligi hane halki gelirini artirarak, konut talebini uyarmaktadrr. Bankacilik
hizmetlerinin yogunluu ve buna bagh olarak gelisen gelir ve kredi akimu da bu siireci
yogunlastirmaktadir.

Az gelismis iilkelerin kentlesme yapilari, ekonomik biiylime ve sanayilesmeye paralel
olmamast nedeni ile, hizl, ¢arpik ve dengesiz olmaktadir. Bu durum, istihdam sorunu ve
agik igsizligin artmasi bigiminde kendini gdstermekte, kente go¢ edenlerin barmma, saghk,
epitim, ulagm, altyapi gibi temel hizmetlerden yeterince yararlanamamasmna neden
olmaktadir. Konut talebi agisindan, gecekondu olarak ¢ikan garpik kentlesme etkileri, arsa,
arz ve taleplerini spekiilatif faaliyetlere yonlendirmektedir.

Gog ve kentlesme siirecinde hane halki mekan ve konut secimi, is firsatlari, sosyal
iliskiler ile akrabalik ve hemsgehrilik baglarmm etkisi altndadir. Akraba ve hemsehrilerle
kurulan dayamisma ve yardunlasma Ozellikle kentlesmenin baglangicinda ¢ok daha siki
yaganmaktadr. G&¢ karan veren ailelerin konut icin sectikleri yerler, genellikle akraba ve
hemsehri niifusunun yogun oldugu bdlgelerdir.

Kentlesme, altyapilar ve yeterli konut agismdan gok maliyetli bir yatirmm siirecini
kapsamaktadir. Tarmmsal iiretim yapismdan sanayilegmeye gecisle birlikte kentlesmenin
gerektirdigi yatirim talebi de artmaktadlr.

2.1.5. Gecekondulasma

Kirsal alandan kente niifus akmlarm kapsayan ve konut arzinda goriilen
yetersizliklere paralel olusan bir siireci tammlayan gecekondu kavram, {ilkelerin toplumsal,
siyasal ve ekonomik gelisme diizeylerinin etkisinde bulunmaktadir. Bu olgu, diisiik gelirli
insanlar tarafindan, yasal olmayan yollarla, isgal edilen topraklar {izerine yapilan diizensiz
binalar olarak nitelendirilmektedir. imar ve yap: kurallarna aykirilk, baskalarmn arazisi
{izerine sahibinin izni olmakswzin acele olarak yapilmasi, gerekli saglik ve teknik kurallara
uygun olarak yapiimamasi, kirdan kente yeni gelen ve barmma ihtiyaci kamu veya yerel
yonetimlerce kargilanmayan insanlar tarafindan yapilmas: gibi bir ok niteliksel unsurlar
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icermektedir. Gecekondu bdlgelerinde ikamet edenlerin toplumsal ve ekonomik yapilari, dar
gelirlilik ve yoksulluk temeline dayanmaktadir. Egitim diizeyinin diisiikligi ve istthdam
agisindan nitelikli olmayan bir yapilanma, konut talebini, &zellikle gelir yOniinden
etkileyebilir. Bu durumda, gecekondu semtlerinde yagayanlarm satm alma giiciiniin azalmasi

konut talebine olumsuz yansiyabilir.

Genellikle ayn1 goriiniimde, tek kath tek odali, bahgeli, agagh, kiimesi ahsap ilaveleri
bulunan barmaklar olarak goriilen gecekondular kendi arasinda, yillardir var olanlarla yeni
yapilanlar, saghk ve saglamlik yoniinden uygun olanlarla, i¢inde yasanmayacak niteliklerde
bulunanlar bigiminde ayrilmaktadir (KELES; 1997, 5.376). Bu gergevede konut talebi eski,
teknik donammlan yetersiz ve kullamlamayacak durumda bulunan gecekondularin varlig
nedeni ile olusabilir. Yeni, saglam, altyapist tamamlanmis ve yerel yonetimlerce izin verilmig
gecekondular igin ise, "Birinci Diinya'nm konut sorunlarina Ugiincii Diinya Ulkelerinin

buldugu ¢dziim" tanimlamasi gegerli olacaktir.

Gecekondular genellikle barmma ihtiyacim siirekli kargilamak veya yerlesmek
amaciyla kurulmaktadir. Bu yonityle konut talebini daraltict etkilerde bulunurken, barinma
sartlar1 paralelinde, niifus ve barmnma yogunlugunun yiiksek olmasi nedeniyle gizli konut
agizm da kapsamaktadir. Nitelik ve siirekliliklerine bagh olarak degerlendirildiginde, kisi
bagma diisen gelirin en az oldugu gegici gecekondularda yasayanlar, genellikle igsizlerden
olugmaktadir. Gegicililikten kurtulmak {izere olan gecekondularda ise, kentlesme ve
sanayilesmeye bagh olarak is piyasasma katilarak gelir diizeyi biraz daha yiikselenler

yagamaktadir.

Gecekondularm konut ekonomisi agisindan islevieri dikkate alindiginda, miilkiyet ve
beklentilerin belirleyiciligi ortaya gikmaktadir. Buna gore, gecekondunun sahibi olup orada
yasayanlar, gecekonduda kirac1 olanlar, gecekonduyu kiraya vermek icin yaptiranlar,
gecekondu yapip kiralamay: veya satmay1 is haline getiren spekiilatorler ve ozel kisilerin
arazisi iizerine gecekondu yapip arazi sahibi ile pazarlik giiciine ulasanlar gibi bir ¢ok

segenek analiz edilebilir.

Gecekondularm konut ihtiyacim kargilamak ve spekiilasyon yapmak amagh islevieri

konut ekonomisi agisindan daha belirleyicidir. Gecekondu semtlerine goglerin niteliklerine
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bakildiginda, hane halklarmm konut maliyetlerini disirmek ve siirekli kamet etmek igin
tercihler yaptiklar1 belirtilebilir. Bu nedenle kamu otoriteleri bu tiir yerlesmelerin
olusturacag: etkiler i¢in gesitli politikalar geligtirmektedir. Yikma, iyilestirme, 6nleme ve
yeniden yerlestirme geklinde ortaya koyulan seceneklerin kisa donemli oldugu, uzun
dénemde gecekondu olgusunu dnleyemedigi goriilmektedir.

2.1.6 Kira Denetimi ve Konut Talebi

Kira denetimi, biitiin ailelerin konut sahibi olamadif: iilkelerde kirabk konutlarm
ucuza arz edilmesi ve sosyal yonden avantajlar saglanmas: agisindan onemli bir arag olarak
uygulanmaktadir. Kentlesme siirecinin bir uzantist olarak, kent niifusunun kirahk konutlara
yonelmesi, bu kesimlere iligkin koruyucu bazi politikalarm olusturulmasma neden
olmaktadir. Ozellikle, enflasyonist bir ortam ve savas donemlerinde dar gelirli gruplarm
ekonomik ySnden kaymplarm gidermek amactyla, etkin bir politika segenefi olarak
kullanilmaktadir. Fakat konut sahibi, smirlandirilan veya dondurulan kiralar kargisinda
miilkiyet hakkmm getirdigi yararlardan yoksun kalirken, kiracilar ise konut sikintilarmm daha
hafif yasamaktadir (KELES, 1997, 5.295).

Kira denetimi, piyasada olusan kiralara kamunun miidahalesiyle olugmaktadir. Konut
arzmi artrmayan bu uygulama, yeni konut yapimini da olumsuz etkileyerek konut
sorununun biiyiimesine neden olmaktadir. Talep edilen miktarin artisiyla bu siireg daha
yogun yaganmaktadir. Konut sikintisi alternatif yerlesme planlari ortaya gikarmaktadr. Miilk
sahipleri, konutlarim ya satic1 tercihleri bi¢iminde ortaya koyacak veya kamunun miidahalesi
ile kargilagacaktir. Kiraciyr koruma yasalar olarak sekillenen konut piyasasmdaki kamu
miidahalesi, kiraciy1 evi bosaltmaktan korur ve meveut kiracilara, muhtemel yeni kiracilara
gore bir avantaj saglar. Karaborsa etkilerinin de goriilebilecegi bu yapilanmada, konut
sahipleri yeni kiracilardan biiyitk miktarlarda depozito alabilir. Kira denetimi, zamanla konut
sorununun biiyiimesine neden olmaktadir. Kisa ve uzun dénemde kira denetiminin etkileri

sekil 1 ile gdsterilebilir.

Denetimli kira (r.), denge kira diizeyinin (r;) altindadir. Kisa dénem konut arz: S, ile
gosterilmigtir. Kisa ddnemde miktar q; diizeyinde olup qiq: kadar konut agigi
bulunmaktadir. Zaman gectikce arz edilen miktar Sy uzun dénem egrisindeki gibi olacaktir.

ymmocmmmw
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Uzun dénem dengesinde, gs miktarinda kiraltk konut bulunacaktir. Uzun dénem dengesinde,
kiralik konut igin denetimlerin getirildi§i zamana gére daha gok kiralik konut bulunacaktrr.
Uzun dénem egrisi gok elastik oldufundan q»qs kadar olan konut ag1g1, qiqx konut
agigndan daha biiyiik olacaktir (LIPSEY, STEINER, PURVIS, 1984, s.102). Kira
kontrolleri, talep arttiginda, kiralarn gegici olarak hizh bir gekilde sigramasmi Onlerken, aym

zamanda talep artiglarina karg1 uzun donem arz diizenlemelerini de Onlemektedir.

AKiralar

N

T

e

= Kiralik Konut Miktari
0 qs G 1¢47] :

Sekil 1:
Kira Denetiminin Kisa ve Uzun Donemde Etkileri.

Sekil 2’ye gore ise kisa donem arz egrisi S, dir. Serbest piyasada talebin gegici bir
artsg sonucu Do'dan Dy'e gikmasi ve tekrar Dy'a inmesi kiralari ro'dan ry'e sonra da tekrar ro
seviyesine getirecektir. Kira kontrolii, kiralar1 ro'da tutacak, talep D, oldugu siirece, qoq:
kadar bir talep fazlast nedeniyle konut sikmntisi olugacaktir. Burada gegici talep
dalgalanmalar1 degerlendirilirken, talepteki siirekli degismeler igin, uzun dénem arz egrisi
(Sp) dikkate ahnmaktadir. Talepteki Do'dan Di'e dogru stirekli artis sonucu, serbest piyasa
kiralar1 gegici olarak ro'dan ry'e gikmakta ve arz edilen konut miktar1 go'dan g»'e yiikseldikge,
tekrar r,'ye inmektedir. Kirayi, spekiilatif karlar1 6nlemek igin 1o diizeyinde tutmak qoq;
kadar stirekli bir konut sikintis1 olugturur.

Gé¢ olaymna bagh niifus yigilmalari, yerel diizeyde konut sorununa neden olmakta ve
kiralar artirmaktadr. Kiralardaki bu artislar, konut yatirimlarinin ¢ok karl: bir alan oldugunu
gdstermektedir. Bunun sonucu ingaat faaliyetleri hizlanarak, arz edilen miktarda artiglar
olugacaktir. Eger kira kontrolleri, talepteki uzun dnem artiglar kargisinda getirilirse, kisa
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dSnemli spekiilatif kazanglar1 dnleyebilirken, gerekli uzun dénem konut insaat: faaliyetlerini
daraltabilir. Dolayisiyla kira denetimleri kisa donemli konut sikmntismi uzun dénemli
yapmaktadir, Bu da asagidaki sekil 2 de gosterilmektedir.

S,
E, Se
I E;
I =
To
\ Dy
Dy
! » Kiralik Konut Miktar1
0 G & &

Sekil 2:
Artan Talep Kargismmda Kira Denetimleri

Siirekli enflasyon goriilen ekonomilerde sabit bir fiyat kontrolii, zamanla artan konut
sikintist olusturmaktadir, Enflasyon hem yeni konut maliyetlerini hem de mevcut konutlarin
bakim ve onarim maliyetlerini artrmaktadir. Siirekli artan konut sikintis1 agagidaki sekil 3 ile
agiklanabilir.

Biiyiiyen bir ekonomide talep egrisi, yiiksek reel gelirli kisilerin daha ¢ok konut talep
etmesinin de etkisiyle siirekli saga kaymaktadir. Enflasyonist bir ortamda ingaat, bakm ve
isletim maliyetlerinin artmasiyla arz egrisi de siirekli sola gitmektedir. Bu degismeler, kira
kontrolil ile birlestiginde, zaman iginde artan konut sikintisi ortaya ¢ikmaktadir. Arz ve talep
egrileri Sy ile Dy oldugunda, ro diizeyindeki kira kontrolii, qiqo kadar bir konut agif1
olusturmaktadir, Oysa S; ve D; konumundaki egriler icin, kira kontrolilyle birlikte, qsqa
kadar konut agif1 goriilmektedir (LIPSEY, STEINER; PURVIS, 1984, 5.103-105).

Kira denetimi ile kisa dénemde miilk sahiplerinden kiracilara gelir transferi
yapilmaktadir, Fakat talep edilen kiralik konut miktarmin, arz edilen miktart agmastyla konut
kithgs ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum bir tavan fiyat uygulamasi olup diisiik gelirlilere kisa
donemde yardim ederken, uzun ddnemde konut arzindaki azahgla birlikte konut agif:
goriilmektedir (MANSFIELD, 1985, s.41). Buna gore kira kontrolleri, hem konut talebini
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hem de arzim etkilemektedir. Konut maliyetlerini degistirmesi yanmnda, miilkiyet degerini,
kiralik konut stokunu, kiralik konut yatrmlarnmn karhbim ve mevcut stoklarm kalitesini
azaltici etkilerde bulunmaktadir. Tiirkiye agisindan kira kontrolleri sonucunda, ingaat
sektdriinde olumsuz etkilerle birlikte, dolarizasyon olgusunu yiikseltici, konut stokundaki
azalisa bagh olarak vergi gelirlerini ve yerel yOnetimlerin gelirlerini azaltic1 etkiler
beklenebilir.

‘ Kiralar 1 Sl
Do S0

1)) ;\

i _» Kiralik Konut Miktar1

0 93 a1 Q2 da
Sekil 3:
Artan Konut Agig

2.1.7. Faiz Oram ve Alternatif Yatinm Araglarinin Getirisi

Faiz oraninm konut piyasasint etkilemesi, tasarruf, yatirim, iiretim ve milli gelir gibi
makroekonomik boyutlan ile olugabilir. Yiiksek faiz oranmmn, hem hane halki tasarruflarinin
yonii, hem de konut kredisi lizerindeki belirleyiciliZi, iki yénden analiz edilebilir. Yatirim
amagh konut talebini azaltic1 etkilerin beklendii bu siiregte, bireylerin tasarruflarimm konut
icin kullanmamalari, ayrica artan kredi maliyetleri nedeniyle kullanilabilecek fonlardan
vazgegilmesi, 6zellikle konut finansmani agismdan dnemli sorunlar olugturabilir. Bu nedenle,
konut talebini daraltic: etkilerden sdz edilebilir.

Kamu harcamalarinin finansmaninda, bor¢ ve faiz Odemelerine bagh kaynak
yetersizliginden dogan yeniden borglanmalar, yitksek faizlerle gergeklesmektedir. Bu
paralelde, devlet tahvili veya hazine bonosu gibi kamu borglanma araglari, alternatif
yatirmlar olarak Snemli gdriilmektedir. Bunlarm diisiik risk icermesi yamnda, yiiksek faiz
gelirleri sunmas, tasarruflan bu alanlara ¢ekmektedir (U LUDAG, 1997, s.221).
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Bu agamada, miilk konut talebinin ertelenerek, bir yatirrm araci olma Gzelliginden
uzaklagtipt belirtilebilir. Bu nedenle, konut arzmda bulunanlar, konut fiyatlarm doviz
{izerinden belirleyerek, faize ve diger yatim araglarmna karst konut degerini korumak amagh
uygulamayla, fonlart konut kesimine yOnlendirmeye ¢aligmaktadir. Hem enflasyonist
etkilerden korunmak, hem de konutla, diger yatirim araglarma yapilan yatirtmlar arasmdaki
fark: gidermenin beklendigi bu siirecte, tasarruflar ddviz kuruna karst uyarilmaktadir. Fakat,
doviz kurundaki Snemli artiglar veya devalilasyon etkileri, konut talebini daraltmaktadir.

Baska bir agidan bakildiginda, kamu kesiminin mali sektrden kullandifi kaynagt
artirmasi, ekonomik faaliyetler icin gerekli fon miktarm da smirlayarak, makroekonomik
dengesizliklere neden olmaktadir. Bunun yaninda, mali sektorde goriilen yapay piyasalar,
deger dalgalanmalari, yiiksek rantlar gibi olgular, paraya bir iiretim faktorii Szellii
katmaktadir.

Yiikselen faiz oranlar1 karsisinda, konut kredileri faiz oranmn sabit tutulmasi, kredi
verenleri zararh c¢ikarmaktadir. Piyasa faiz oranmin yiikselmesiyle, uzun vadeli fonlarm
getirileri diigmektedir. Bu durum, konut sektSriine ayrilan fonlarn yetersiz kalmasma ve
daralmasma neden olmaktadir. Yatirimcilar ise, getirileri diisen bu menkul degerlerden
uzaklagmaktadirlar. Dalgah faiz uygulamas: s6z konusu olursa, konut kredisi borglulari,
yiikselecek taksitler kargismda borglarim 6deyememe durumuyla yiiz ylize gelebilecek ve
konut kredisi piyasasinda krizler olugabilecektir. Bunun yanmda, artan konut maliyetleri ve
fiyatlar, gayrimenkul yatrmmm, konut almum ve bu nedenle borglanmay:r harekete
gecirmektedir (ULUDAG, 1997, 5.221).

2.1.8. Deprem ve Konut Talebi

Toplumsal ve ekonomik yagami bozucu ve aksatic1 etkileri igeren cesitli dogal
yikimlardan birisi de depremdir. Can ve mal kaybma yol agmas1, zamam ve yeri konusundaki
belirsizlikler ve almabilecek Onlemlerle etkilerinin  azaltilabilmesi depremin belirgin
zelliklerindendir. Bu gergevede depremler, binalara, ¢evreye, altyapiya ve insan yasamina

yonelen boyutlartyla degerlendirilebilir. Yikim yasanan yerlegim biriminin biiyiikligd, yikilan
bina sayisi, zarar géren altyapmm toplumsal yasam izerindeki etkileri, bSlgenin ekonomik
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ve sosyal dzellikleri, halkn yikim kargisidaki tepkileri ve hayat diizenindeki aksamalar gibi
kriterler analize katilabilir.

Ozellikle konut standartlari ve yer secimi konusunda depremler, emlak sektdriinde
yeni egilimler ortaya gikarmakta, konut tercihlerini deistirerek konut talebini
etkilemektedir. Deprem 8ncesi konutlarm banyosu, tuvaleti, seramigi gibi estetik degerler 6n
planda tutulurken, deprem sonrasi bina zemininin saglam olup olmadii, yapimcisinin kim
oldugu yoniindeki bagka kriterlere yer verilmektedir. Konut segiminde diger unsurlar (fiyat,
gelir, vb.) yaninda, depreme dayanikhiigm belirleyici oldugu bu yapilanmada konut talep
edenler, fay hattma uzak yerlesim alanlarim tercih etmektedir. Difer yandan, konut satin
alma egilimleri yavaglamakta, ev kiralarinda ise artiglar olugmaktadir. Yikm olaylarmnm
yasandig: bolgelerde, konut tercihinin ¢ok kath binalar aleyhine degistigi gbriilmektedir. Bu
nedenle zeminin depreme dayamkli ve saglam oldugu alanlarda yerlesimin yogunlagmasi, bu
bolgelerdeki konut talebini artirmakta, depremden agir hasar gormilg yerlerde ise, hem
kiralk hem de miilk konut talebi olumsuz etkilenmektedir. Deprem sigortasmin alami
genisleyerek, miiteahhitlik meslegindeki kalite 6n plana ¢ikmaktadr,

Aym etkiler arsa piyasasinda da yaganmaktadir. Deprem etkilerine kargihk konut
sahibi olmak isteyenlerin yaklagimlari, arsa satmn alip iizerinde kendi denetimine baglt olarak
depreme dayanikh konutlar inga etmek ySniinde geligmektedir. Konut icin arsalarm kentsel
rantlardan gok, depremden etkilenmeyecek yerlerden segimi daha Snemli goriilmektedir. Bu
da depreme dzgii yeni arsa rantlarinm olusumuna firsat vermektedir. Deprem nedeniyle arazi
ve konut piyasasinda meydana gelen talep degisikligi, spekiilatif amagh fiyat artiglarina
neden olmaktadr.

Gelir diizeyi, yapm teknolojisinin ve endiistrisinin kapsamu, nitelikli iscilik ve
bdlgelerarasi dengesizlikler konutun fiziksel ve mekansal yapismi etkilemektedir. Depreme
dayaniklilik ydniinden 6nemli gériilen bu degiskenlerin, yer segimi, toprak kullanimu, toprak
ozellikleri ve altyapiya iliskin verilen kararlarla desteklenmesi gereklidir. Deprem riskinin
yitksek oldugu yerlerde, niifus yogunlufunun azaltiimas: yoniindeki politikalar, konut
talebinin yoniinii degistirmektedir. Yikima ugrayan yerlerde beklenen yeni tehlikeler, saglam
toprak yapisma sahip yerlesim alanlarmn secimine neden olmaktadir. Ancak, bu siiregte yer
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degistirecek insanlarin egilimleri, yagantilari, aligkanliklan, iiretimle ilgili faaliyetleri, calisma
yasamlar ve arazileri gibi birgok faktriin smirlandirict etkileri ortaya gikmaktadir.

Yikima ugrayan konutlarm yeniden iskana agtlabilmesi amaciyla konut kredileri
miktarinm artnlmasi ve sartlarmm uygun duruma getirilmesi, evini yapana yardim
yontemleri ve toplu konut yapimi gibi uygulamalar konut talebini canlandirici etkiler
icermektedir. Depremle olusan yikmmlar karsismda s6z konusu bolgeler icin ayricalikh
ekonomi politikalarmin uygulanmasi bu siireci hizlandirabilir. Vergi ve kredi borglarnin
ertelenmesi veya uygun Sdeme sartlarmin getirilmesi, uygun vade ve faize bagh olarak
gerceklesen kredi geniglemeleri bu politikalardan bazlandir. Konut yapimma ancak
isgiiciiyle, komgu ve akrabalarm kargiikh yardimlasma ve dayamsmas ile bireysel yoldan
katilanlar, konut edinme siirecini kisaltabilirler. Yerel yapmm ara¢ ve gereglerinden, yerel
isgiiciinden faydalanmaya ydnelik bu uygulama, kamunun arsa, proje, altyaps, kredi ve
teknik donamm sunmastyla giiglenebilir (YAVUZ, KELES, GERAY, 1978, s.770-775).

Genellikle biyilk caph ykim olaylarmda, toplu konut yapimlari  yogunluk
kazanmaktadir. Ancak burada, konutun yikim yerlerinde yapilmasi degil, yikima
ugrayanlarm gegimini saglayacag yerlerde yapilmas: yanmnda, konutta yasayacak kigilerin
sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ihtiyaclar1 ve aligkanhiklarmmn da dikkate alinmas: Snemli bir
olgudur.

Depremin, konut kalitesi ve dayamkhlk yoniinde uyaric: etkileriyle biitiinlesen konut
talebi, yerlesim politikalar, {ilke ve bolge fiziki planlari, imar planlar ve depreme dayamkh
yapﬁn yontemlerinin etkisi altindadur. Ulkenin en Onemli sanayi tesislerinin deprem
bSlgesinde kurulmasi, komut ve altyap ihtiyaglanmn  gdz ardi edilip gecekondu
yerlesmelerine firsat verilmesi ve imara uygun olmayan alanlarm imara agilmasi, depremin
ekonomik kayiplarmi artirmaktadir. Ozellikle, gelir seviyesinin yiiksek olduu sanayi
bolgesindeki depremlerin, milli gelir {izerindeki olumsuz etkileri, nitelikli eleman ve sermaye
gbgiinil de kapsamaktadir. Bu nedenle konut talebinde, gelir azaliglarma bagl degismeler de
beklenmektedir.
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2.1.9. Altyap: ve Konut Talebi

Bir iilkede ulagtirma, enerji, haberlesme, egitim, saglk, su, kanalizasyon, yetismis
insangiicii gibi unsurlar altyap: kavramuyla agiklanmaktadir. Sadece fiziki olarak degil, sosyal
ve kiiltiirel gelismeyi de igeren altyap: faaliyetleri, ekonominin biitiin sektorleri igin, dengeli
kalkinmanin ve iiretken yatrmlarm kaynagi olarak gosterilmektedir. Dogrudan dogruya mal
ve hizmet iiretimine katkilar1 nedeniyle, bdlgesel ve ulusal diizeyde, istihdam ve iiretim
siirecini etkileyen altyap: yatirmlary, kar amact olmaksizmn, kamu tarafindan yerine getirilen
altyapt yatiimlar, sosyal hizmetlerin &tesinde bir iktisat politikas1 araci olarak
kullaniimaktadr.

Genellikle belediyeler tarafindan gergeklestirilen ve kentlerde yasayan insanlarin
yararma sunulan hizmetleri kapsayan kentsel altyap: faaliyetleri, konut ekonomisi agismdan
Snemli goriilmektedir. Yerlegim alammin cazibesini artirici unsurlar iceren bu yatirimlar,
ekonomik, sosyal ve kiiltiirel boyutlariyla degerlendirilmektedir. Belediye hizmetlerinin
tiimiintin dahil edildigi kentsel altyap: yatirmlari, konut talebinin ySniini belirlemektedir.
Yasam sartlarmmn iyilestirilmesi agismdan gerekli olan elektrik, su, yol, okul, hastane,
belediye otobiisii, metro hizmetleri gibi genel kullamma ait yerel altyapr unsurlarmn
tamamlanmg olmasi, bu bdlgeler i¢in konut talebini olumlu etkilemektedir. Ozellikle toplu
konut yapmm igin gerekli arsalarn saglanmasmnda, kooperatiflerin altyapisi tamamlanmug
yerleri tercih etmeleri, maliyetleri azaltict etkiler iererek, konut talebini bu bdlgelere
¢ekmektedir.

Endiistriyel kullanima ySnelik ydresel altyapr yatirmmlan endiistriyel faaliyette
calisanlarn sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarmm kargilanmasma, ayrica mesleki formasyonla
nitelikli isgiiciiniin olugumuna araciik etmektedir. Sosyal konutlari, mesleki egitim ve
kurslar, sergi ve konferanslar gibi sosyal ve kiiltiirel unsurlar igeren bu yatirimlarm eksikligi,
yorede yasayan insanlari bile rahatsiz ederek, baska bolgelere gb¢ icin bir neden
olusturmaktadir. Bolgesel altyap: yatirimlar iginde, {iniversiteler, gesitli enstitliler aragtirma
ve uygulamaya y6nelik merkez ve istasyonlar gibi yiiksek egitim ve 6gretimle, otoyollar,
demiryolu, havayolu gibi ulagimla ilgili yatinmlar yer almaktadir (DINLER, 1998, 5.293-
296). Konut talebi agisindan Snemli gdriilen bu yatmmlarin digsal ekonomiler nitelifinde
olmasi, altyapi yatirmmlarmdan faydalanmak isteyen isletmeleri ve girigimcileri bdlgeye
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¢ekmesi yoniinde kutup olugturmaktadir. Blgenin cazibesini ve canhligmu artirici etkilerin
olustugu bu ortamda kamu politikalar, 5zellikle az geligmis bolgelerin, haberlesme, ulagim
ve enerji gibi cesitli altyapiyla donatilarak, bdlgenin girisimciler i¢in cazip duruma getirilmesi
yoniinde olugmaktadir. Bolgeleraras: dengesizlikleri gidermek amaciyla kullamlan bu
politika secenepi, arsa ve altyap: diizenlemeleriyle de yeni yerlesim alanlarmin olugmasina

aracilik etmektedir.

Kentsel altyapi, kullanim amacina gore farkhhk gostermektedir. Konut i¢in yol, su,
elektrik, haberlesme ve kanalizasyon gibi altyap: faaliyetleri, sanayi kullanimi i¢in yetersiz
olabilir. Belki sadece karayolu degil, demiryolu da gerekebilir, farkh bir kanalizasyon sistemi
veya enerji hatlar1 niteliginin degigimi s6z konusu olabilir, Zamanla kentlerdeki altyap: tiirleri
cesitlenmekte ve yerlegim alanlarnin smurlarim genigletmektedir.

Kentsel altyapmn yapmm ve igletimi gesitli agamalari icermektedir. Projelendirme,
finansman sajlanmasi, uygulama, bakim ve yenileme, isletme ve fiyatlandirma olarak
gruplandrilan bu siiregler, her altyap acisindan ayri ayn degerlendirilebilir. Altyapi
yatrimlarm  gergeklestirecek olan belediye once kentin haritasi, sonra imar plamm
yaptiracak, buna gore de altyapi plam hazirlanacakurr. Oysa kiiciik belediyelerde, bu planlart
yaptrracak firsatlar genellikle bulunmamaktadir. Altyapt maliyetlerinin  yiiksekligi,
belediyelerin smurl hizmet sunmalarmm nedeni olarak gosterilmektedir. Finansman
kaynaklarindaki zorluklar, altyapt tiirleri arasinda farklilagmaktadir. Elektrik ve su igin nisbi
olarak kolay finansman olanaklarmmn yaninda, kanalizasyon, yol gibi yatirmlar agismdan
altyapmimn isletim sisteminden kaynaklanan farkhliklar bulunmaktadir. Bu ¢ergevede,
kargihkh ve karsihksiz altyapt aymmm yapilmaktadir. Hizmetlerin, bir fiyat kargihfinda
satilmas: temeline dayanan karsihikh altyapilar, elekirik ve su gibi yatirnmlardan
olugmaktadir. Kargihiksiz altyapilar ise, hizmetlerin kargihg1 bir fiyatla 6denmeyen yol ve
kanalizasyon gibi altyapilar1 kapsamaktadir. Kargiliklt altyapilarm igletiminde, fiyatlandirma
politikasmnmn, merkezi otoritenin sik1 denetiminde bulunmasi, hizmeti yiiriitenlerin yatirimlar
icin gerekli fonlar olusturamamalarina neden olmaktadir. Bunun sonucunda, kentin diizenli
semtleri veya giicli kesimi altyapidan daha cok faydalanirken, gecekondu kesimleri,
altyapidan elde edilecek hizmetleri daha pahaliya ve diisik kaliteli ikameleri ile
kargtlamaktadirlar. Karsiliksiz altyapilar ise, dogrudan belediyeler tarafindan sunulmakta,
yetersiz katilma paylari ve ozellikle katilma paylarinm bir defa verilmesi, bakim ve yenileme
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maliyetlerinin belediyeye yiiklenmesi unsurlarm igermektedir. Bu altyapilara finansman
saglanmast, kargihikh altyapilara gore daha da zorlagmaktadir (TEKELI, 1991, 5.154-160).

Kentlerde goriilen ikili sosyal yapi, arsa piyasasi, konut kesimi ve istihdam bigimine
yansidig: gibi altyap1 dagihmmda da goriilmektedir. Bu durum, diizenli konut ve gecekondu
bolgeleri ayrmminda da belirgindir. Gecekondu bolgelerinde, nce konut ve diger kullamm
birimleriyle kendini gdsteren fistyap: bigimleri olugmakta, daha sonra yerel yoOnetimlerden,
gesiti boyutta isteklerle, istyapt gelismelerinin geregi olan altyapt ¢alismalan
beklenmektedir. Gecekondu yigimalariyla birlikte ortaya ¢ikan siyasal giig, karar siirecini
etkileyerek, bdlgeye altyap: getirilmesi yoniinde bask: olugturmaktadir. Altyap1 darhg: i¢inde
biiylime stratejisi olarak degerlendirilen bu durum, istyapmin gelismesinden sonra ortaya
giktip1 icin, ¢esitli teknik ve ekonomik sorunlara da neden olmaktadir. Gecekondu
semtlerinin plansizhf altyapt galismalarma da yansimakta, ihtiyaglari minimum diizeyde
karsilayan altyapilara bile razi olunmaktadir. Kentin diizenli yerlerinde ise, Once altyap:
kurulmakta, daha sonra konut gibi iistyapt olusumlar1 yer almaktadir. Altyap: bolluBu iginde
bilylime stratejisi olarak analiz edilen bu durum, kentteki arsa spekiilasyonu nedeniyle,
diizenli konut mahallelerinin yikihp yeniden gok daha yogun olarak kurulmas: sonucunda
etkinligini yitirmektedir. Altyapmn diizenli konut bolgelerinde var olmasina ragmen, asirt
yiiklenmislik nedeniyle yetersizlik olugmakta, zamanla daha biiyiik dlgekli altyap: projelerinin
uygulanmas: gerekmektedir (TEKELI, 1991, 5.160-162).

Altyapr ile konut talebi arasindaki iligkilerin analizinde, kent ici ulagm
Srgiitlenmesinin de Snemli bir yeri bulunmaktadir. Kent ulagim sistemlerinin performansmin
ve siirdiiriilebilirliginin gelistirilmesi, yol agmn gelistirilmesi ve trafik sikigiklign azaltxlrpasg
6zel ara¢ kullanimina ait imkanlarin gelistirilmesi ve kamusal kitle ulagimnin saglanmasi ve
geligtirilmesi siiregleri analizde yer almaktadir. Konut-ig yolculuklarma, i yolculuklarmm
siiresine ve akaryakit fiyatlarma bagh olarak degisen konut yeri se¢imi, konut talebinin
mekansal dagihmm etkilemektedir, Otomobil sahipligindeki huizlt artigla birlikte, kent ici
ulagim, kentsel yasam kalitesinin iyilestirilmesi agismdan Snemli bir engel olugturmaktadir.
Bunun sonucunda, kentte yasayanlar, giinlik yasamlarmm biiyiik bSlimiind yolda
gecirmekte, biitgelerinden Snemli paylar: yol giderlerine harcamaktadirlar. Hem zamanm,
hem de gelirin bu sekilde tiiketilmesi, refah kayiplarma yol acarak, konut tercihlerini ulagim
agisindan altyapist uygun alanlara yoneltmektedir.
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Cevresel faktdrler de altyapryla iligkili olarak konut segimini etkilemektedir. Kentlerin
su kalitesi, kat1 atik toplama ve imha servislerinin gelisimi, dogal afetlerin etkilerine karg
almabilecek Snlemler, hava ve ses kirliligi bu bakimdan &nemlidir. Temiz icme ve kullanma
suyunun bulundugu bblgeler, konut segiminde Snemli bir avantaja sahip olmakla birlikte,
atik sularmn uzaklastiriimasi, artilmasi ve yonetimi de bu slirecte etkili bir paya sahiptir.
Kanalizasyon sisteminin iglerligi kadar, ekolojik denge agismndan atik sularm arrtilarak
dogaya verilmesi, konut alanlan: ve sanayi kesimi acismdan Snemlidir.

2.2.0. Konut Kooperatifleri

Uyelerin konut ihtiyaglanmy, kisisel rekabet ve kar amacindan uzak, kargihkl
dayanisma ve yardimlagmayla kargilama amacim tagiyan konut kooperatifleri toplumsal bir
brgiit olarak konut talebinin sekillenmesinde etkili olmaktadir. Ekonomik ve sosyal agidan
getirdigi yararlarla, konut {iretiminin konut kooperatifleri aracihgyla gergeklegtirilmesi bir
¢ok iilkede savunulan ve uygulanan bir politikadir.

Temeli igbirligi ilkesine dayanan konut kooperatifleri ingaat siirecinin gesithi
asamalarinda farkli nitelikler gdstermektedir. Ortaklarin kiigiik tasarruflarm konut yapmak
amactyla, kredi biciminde yeniden dafwmak izere toplayan ‘“tasarruf sandif”
goriiniimiindeki kooperatifler yaninda, konut yapmm isini kendileri iistlenenler ve yapilan
konutlarm bakim ve yonetiminden sorumlu olanlar da bulunmaktadir. Konut
kooperatif¢iliginin bagarih uygulamalarnmn bulundugu iilkelere bakildiginda, toplumsal
amaglara yonelmek igin kamunun gesith Onlemler aldign goriilmektedir. Kismen veya
tamamen kamunun finanse ettigi, kayitsiz sartsiz konutun satilamamasi, konutlarm mal olug
bedellerini asan bir degerde ve izinsiz kiraya verilememesi uygulanan politikalardan
bazilaridir.

Konut kooperatiflerinde bagarmin tanimlanmas: ve dlciilmesi, drgiitsel farkhliklarmn
ortaya koyulmasi, bagarisizlik nedenlerinin ve sorunlarm tespit edilmesi nem tagimaktadir.
Bir konut projesinin basarisi, kabul edilebilir &zelliklerdeki konutlarm belirlenen siire ve
maliyetlerde tamamlanmast agismdan degerlendirilebilir. Kigilerin ortak amaca birlikte
ulagmastyla anlamhlik kazanan bagan kriterleri, ortaklarin siirekliligi, siire, nitelik ve maliyet
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degiskenlerini igermektedir. Ortaklarn ne kadarmin konut edinme amacma ulastifs siireklilik
kavramiyla aciklanabilir. Kurulus agamasi, arsa almmasi, konutun baglamasi ve
tamamlanmas: siiregleri siire yoniinden degerlendirilmektedir. Maliyet icerisinde kooperatife
kurulug ddneminde ortak olan, aidatlarm diizenli 6deyen ve toplu konut kredisi kullanan
ortaklarin faaliyetleri yer almaktadir. Nitelik konusunda ise, konutlarm yapim O&zelligi
dikkate alinarak, ortaklarm kigisel degerlendirmeleri ve yakm gevredeki konut standartlartyla
kargilagtirmalara yer verilmektedir. Bunun yaninda, konutlardaki kisi bagma diisen alan ve
oda bagma diisen kisi kriterleri de Snemli goriilmektedir. Kooperatiflerin biiyiiklik ve
orgiitsel yapi, yOniinden sahip olduklar dzellikler, basarmmn Olciilmesindeki diger
unsurlardrr, Biiyiikliik, kooperatifin ortak sayisiyla iligkiliyken, orgiitsel yap: kooperatiflerin
profesyonel, igyeri, i kolu ve bagmnsizhik dzellikleri, ortaklarm gelir, egitim durumlari,
meslek ve gahgilan igyeri yoniinden ekonomik ve sosyal Ozelliklerini kapsamaktadir
(OZUEKREN, 1996, s.1-3).

Ozellikle dar gelirli ailelere sosyal konut saglanmasi, siirekli ve giivenli oturma
firsatnn verilmesi amaciyla olusturulan kooperatifler, kentlerin seckin semtlerinde, yeni
ortaya ¢ikan konut alanlarm izlerler. Bu da arsa saflama sliresini uzatarak, fiyat artiglarina
neden olmaktadir., Kentin g8ze batan yerlerinde saglanan arsalarm yiiksek fiyatlarindan
dolayy, heniiz ingaat siireci baglamadan, konut maliyetleri artarak Ozellikle dar gelirlilerin
konut edinmeleri giiglesmektedir. Genellikle kooperatif ortaklarmm st gelir grubunda yer
almasi, kooperatifleri, arsanin kentin neresinde yer alacafi yoniinde Onemli bir segime
zorlamaktadir. Ayrica iyi yerdeki bir arsa ile, ddeme giicli yiiksek yeni ortaklarm kooperatife
katilum daha kolay olacaktir (BERKMAN, OSMAY, 1996, 5.47).

Konut kooperatiflerinin ucuz ve altyapt sorunu olmayan arsalar1 edinme giigliikleri,
yerel yonetimlerin bu konuda yeterli destegi sajlamamasi, kredilerin miktar, vade ve faiz
yoniinden getirdigi kisitlamalarla ilgili sorunlar kooperatiflerin islerligini etkilemektedir.
Organizasyon y&niinden, {ist rgiitlenmelerin yaygmn olmamasi, i¢c ve dig denetimin yeterli
diizeyde bulunmamasi, ortaklarm ve yOneticilerin kooperatifin isleyisi konusundaki
bilgisizlikleri, kooperatiflerin daha gok kamu kaynakh kredilere dayanmasi ve zaman zaman
kooperatif¢ilik ilkelerinden sapmalari, kooperatiflerin sorunlar1 arasmda yer almaktadir.
insaatlarm niteligi yoniinden yapuncilarla olan sorunlar hizla artan ingaat maliyetlerine
kargilik belirsiz 6deme sartlan ve ortaklarin ayrilmasi sorunlar1 artrmaktadir (KOC, 1991,
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5.434). Kooperatiflerin ortaklarm tasarrufa ySneltme ve bu tasarruflani Orgiitlendirme
fonksiyonlar: bulunmaktadir. Konut piyasasmda ayr1 ayri veya topluca yer alan ihtiyag
sahiplerinin yerine, kollektif talep olugturarak ahcilarm yapismi gii¢lendiren kooperatifler,
uzun vadeli ve uygun geri 6demeli kredi saglanmasina aracihik etmektedirler. Arsa alimmdan
binalarin yapilmasma kadar olan siiregte, aracilar ve spekiilatdrlere yer verilmediginden,
konutlar nispeten ucuza elde edilebilir. Arsa ve emlak spekiilasyonuna uzak olan
kooperatifler, emlak fiyatlarmdaki agir1 ve suni olugumlari engelleyebilir. Bilyiik ¢apta liretim
yontemlerine sahip olmalari nedeniyle de, insaat malzemelerinin ucuza saglanmas1 ve
kendine ait atSlyeler kurularak ingaat maliyetlerinin diisiiriilmesi gibi avantajlarla ortaklarin
talepleri daha ucuza kargilanabilir. Ayrica kar amacma yonelik kuruluglar olmamasi
nedeniyle, konutlarda kaliteli malzeme kullanilmas: bu siirece katkida bulunabilir.

Konut kooperatifleri, konutlarn yapim, bakim ve yOnetim agamalarmda birgok
teknik @stiinliiklere sahiptir. Nitelikli teknik personel kullammu, gesitli bakimdan kalite
kriterlerinin tespit edilmesi ve yeni teknik gelismelere uyum gosterilmesi bunlardan
bazilaridir. Sosyal yonden ise kooperatifler, dar gelirli ailelerin konut sahibi olmasi
yoniinden, Sdeme giliglerine uygun ortam hazirlamaktadir. Bu da ailelere, mulk konut
edinmeleri bakimmndan giiven duygusu agilamaktadir. Kent ve komsuluk yapismin
planlanmas1 ve kentsel hizmetlerin yerine getirilmesi agamalarmda, kooperatiflerin
faaliyetleri, yerel yonetimlerle paralellik gdstermektedir. Ortaklar, ekonomik giigleri
dogrultusunda, belirli bir programm gergeklesmesine yonelik cabalar icine girmektedir.
ihtiyaglar1 planlanmug, sosyal yonden dengeli ve estetik dzellikleri olan binalar yapilmastyla
komsuluk etkilesimlerinin sekli de belirlenmektedir. Ayrica kresler, gocuk parklari, oyun ve
eglence yerleri gibi hizmetlerin yogunlugu da konut talebini kooperatiflerle biitiinlestirebilir.

Konutlarda spekiilatif faaliyetlerin Onlenmesine araciik etmesi beklenen
kooperatifler, merkezi ve yerel ybnetimlerin arsa, altyapi ve finansman y&niinden
desteklerini beklemektedir, Bu paralelde, konut iiretimi i¢in gerekli arsamin saglanmasi
kooperatifler i¢in dnemli sorunlarin basinda yer almaktadir. Kentsel arsalarin kit kaynaklar
icinde yer almast ve istenilen niteliklerde arsa bulunamamasi sorunlarmn temelini
olusturmaktadir. Ayrica, toplam iiretim maliyeti i¢indeki nispi payin yiksek olmast nedeni
ile biitiin isteklere cevap veren arsa bulunabilse bile, maliyetin 6deme giiciinii agmasindan
kaynaklanan sorunlar ortaya gikmaktadir. Odeme giiciiniin smurk oldugu gruplar1 iceren
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kooperatifier igin bu olumsuzluklar, konut talebini bask: altna almaktadir. Kooperatiflerin
arsa se¢iminde, arsanin fiyatr, ddeme gartlari, imar durumu, ulagim kolayhi1 ve altyapisimn
tamamlanmg olmasi yaninda, yerlesim bSlgesi agisindan kisa siirede gdsterecedi gelisme
beklentisi de etkili olmaktadr.

Arsanin taksitle veya kat kargihg1 almmasi, kooperatiflerin en gok kullandig: arsa
edinme yontemleridir. Ayrica toplanan kaynaklarm yetersizligi nedeniyle, arsa bedellerinin
&denmesine yardime: olmasi bakimindan kooperatiflere ek ortaklar almmakta veya mevcut
ortaklardan ek Sdeme istenmektedir. Ancak arsanmn imar durumunun ortak sayisim agan
konut yapimma uygun olmastyla birlikte, arsa {izerinde spekiilasyonlar olusabilir. Ek ortak
ahm bu ¢ergevede de degerlendirilebilir.

Kooperatiflerin, konut iiretimindeki finansman kaynaklan1 ise, ortaklarm kigisel
tasarruflarina ve ortaklar adma saglanan krediler temeline dayanmaktadir. Kredi kullaniminin
vade, faiz ve miktara baghh$: bu siirecin baghca belirleyicileridir.

2.2.1. Arsa Politikalan

Arsa, yeniden iiretilmesi ve miktarmmn artinlmast miimkiin olmayan ve giderek
azalan niteligi yanmnda, konut igin zorunluluk tastyan bir liretim girdisidir. Gelecekte
beklenen ekonomik gelismeler, arsa talebini farklilagtirarak spekiilatif bir boyut
kazandirmaktadir. Ortaya gikabilecek deger artislarmdan yararlanabilmek amaciyla, kigilerin
arsa talebinde bulunmalari, sahibi olduklar arsalar1 kullanmamalar1 ve bu amagla arsa satmn
alma faaliyetleri arsa spekiilasyonu olarak degerlendirilmektedir. Kentlerin biiylimesine
paralel olarak tarimsal arazilerin arsalara déniigmesi, altyaps, yol, su, otopark, yesil alan gibi
kamu hizmetleriyle donatidmasim da gerektirmektedir. Bu arsalar {izerinde inga edilecek
yapilara ve kullanimlarina yonelik kararlar, arazi kullanimim etkilemektedir. Bunun yaninda,
kamunun ve Ozel kesimin cesitli amaglarla arsa talebinde bulunarak arsalarn degerini
artirmasi, buralarda yapilan konutlar igin yiksek fiyatlar olugmasma neden olmaktadir.
Bunun sonucunda, pahali arsalarda insa edilen konut fiyatlarmn yiiksek olmasmm getirdigi
olumsuz etkiler, talep edilen konut miktarna da olumsuz yansimaktadir. Cogunlukla bir
arsanmn yakmindan yol gegmesi veya gevresine park yapilmast, hastane, okul vb, gibi ¢esitli
hizmetlerin gtiiriilmesi, arsa sahipleri agismdan spekiilatif unsurlar icerirken bu alanda
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&nemli rantlarin ortaya ¢ikmasmna, gikar gruplaninmn faaliyetlerini daha da yogunlastirmalarna
neden olmaktadir.

Kent topraklarinm kithg: kargisinda, yiiksek getirileri ve bunlara ayrilan kaynaklarm
risksiz olugu, arsalarin kullaniimadan bir tasarruf araci olarak degerlendirilmesi sonucunu
ortaya cikarmaktadir. Uretim ve ekonomik faaliyetlerde bulunmaksizm kaynaklarm
kullanilmas:, dzellikle enflasyonist ortamlarda koruma amagh unsurlar, kentsel topraklar
fizerinde fiyat baskist olusturabilir. Bu nedenle, gesitli gelir gruplan arasmda arsa segimi
parasal kaynaklarin degerlendirildigi en etkili arag olarak goriilmektedir. Bu yaklagim
arsalarin kullanimmdan ¢ok, deger artigmdan ve getirecegi rantlardan yararlanmak amaciyla
spekiilatif ySnelmelere firsat vermektedir. Arsalarm kullammdan uzak amaglarla talep
edilmesi, daha kit arsa arzmm olugmasma neden olmakta ve s6z konusu siire¢ giderek
hizlanmaktadr (OZKAN, 1981, s.24). Ozellikle, toplu sosyal konut Gretimi igin arsa
saglanmasmda ortaya gikan sorunlar bu cergevede ele alinabilir. Arsa maliyetinin toplam
konut maliyeti icindeki pay1 dikkate alindifinda, arsa spekiilasyonlarmn konut fiyatlarm
olumsuz etkileyerek, konut talebini bask: altina almasmin dnemi ortaya (,:1kmakta,d1rt

Kentsel topraklar, hizhi niifus artist, kentlesme ve gd¢ gibi cesitli ekonomik ve
toplumsal olaylarin baskisi altmdadur. Onceleri, sadece konut amach arsa elde edip, kamu
arazilerine yerlesen kisiler, zamanla gecekondularina kat ¢ikma hazirhiklarina giriserek,
kiraya vermek veya ¢ocuklarmin barmma sorununu ¢6zmek amactyla spekiilatif eylemlere
yonelmektedir. Kagak yapilagmanmn sonucunda giindeme gelen imar aflaryla yasallagtirma
siireci, baz: kisilere yiiksek kazanglar saglamaya y6nelik bir mekanizma olarak iglemektedir.
Bu da spekiilatif amagh arsa elde edilmesine neden olup, arsa piyasasindaki arz-talep

dengesini bozucu ve arsa fiyatlarm artirici etkilerde bulunmaktadir.

Kamu ydnetimleri ve planlama Orgiitlerinin kentsel arazilere yOnelik aldiklari
kararlar, bazi arsalarm degerlerinin artmasma, bazilarinm ise azalmasmna neden olabilir. Arsa
sahiplerini olumlu veya olumsuz etkileyen bu yapilanmadan ¢ikar1 bozulanlar, planlanmsg
cabsmalarm bagansizh® igin baski grubu olusturarak siyasal mekanizmalar etkileme
cabasina girigebilirler. Bu agidan, arsa politikalar1 ve arsa spekiilasyonunun konut kesimi
{izerindeki etkileri, &zellikle dar gelirli ve yoksul gruplar aleyhine bozucu bir ortam
olusturmaktadir. Arsamn sahibine sagladig kazanglar, sahibinin ¢abasi ile degil, kamusal
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politikalar ve uygulamalardan kaynaklanmaktadir. T oprak iizerindeki kigisel miilkiyetin, bu
sekilde sahibine imar ve ingaat faaliyetleri sonucunda getirdigi deger, hak edilmemig bir
deger olarak nitelendirilmektedir. Genellikle yitksek gelirlilerin arsa sahibi olmasi, gelir
dagimum onlarm lehine isletmektedir.

Kentsel arazinin, kent iginde bir konuma sahip olmast, altyapt ile donatilmasi ve imar
haklarm: iceren kararlarm etkisinde bulunmasi gibi dzellikleri, kentsel arsayr difer
topraklardan farklilagtirmaktadir. Bu cercevede, tarmmsal bir arazinin kentsel arsaya
doniigiimii, Sncelikle kentsel alana dahil olmast ile saglanmaktadir. Bu durum, kentin o alana
dogru geniglemesi ile gergeklesmekte, niifus artig, gog ve kentlesme, bu siireci
tamamlamaktadir, Arazi sahiplerinin higbir katkist olmaksizin kamu tarafindan alinan
planlama ve imar kararlan, tarmmsal topraklarin kentsel arsaya doniiglimiinii etkilemekte,
piyasa degerlerinin artmasina neden olmaktadir. S6z konusu deger artigt, hem niifusun hem
de kentlesme oranmn giderek arttif1 iilkelerde stireklilik gOstermektedir. Kentler hizla
biiyiidiigii igin, mevcut kentsel arsanin kente gore konumu degiserek, merkezi olma Szelligi

6n plana gikmakta deger artiglan giderek yiikselmektedir.

Baglangicta, kent merkezlerinin disindaki yerlesim alanlarinda arsa ve konut
degerlerinin diigiik, zamanla yiiksek olmas1 bu acidan ele alnabilir. Merkezi bir yapiya
biirtinen bu mekanlarda, altyapt ve imar kararlarmin pozitif etkileriyle, hem arsa hem de
konut fiyatlan: artarak talep edilen konut miktarmmn azalmasina neden olabilir. Bu agamadan

sonra yeni kentsel arsalarm olugmast siireci ortaya gikmaktadir.

Kentsel arsa miktarnm artinihp artirilamamast ve tarmmsal arazinin kentsel arsaya
déniistiiriilmesiyle ilgili olarak arsa firetmek sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Oransal olarak
depisen tarimsal ve kentsel topragn toplaminda bir degisiklik degil, niteliginde ve degerinde
bir degisim olugmaktadir. Arsalarn kent igindeki konumuna bagh olarak olusan tekelci
rantlar, arsa kullanicisina 6ne1;1ﬁ getiriler sunmaktadir. Ozel miilkiyetin veya kamunun sahip
oldugu topraklarm kullamma a¢iimamas: ve arzina kisitlama getirilmesi ise mutlak rantlarm
olusumuna neden olmaktadir. Piyasa mekanizmasim bozan bu yapilanmada spekiilatif

faaliyetler de yoguniagmaktadir.
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Spekiilasyon, kentin gelisme alanlarmi  kent planmin  ¢izdigi yonde degil,
spekiilatorlerin istekleri dogrultusunda belirleyerek, kentlerin diizenli geligimini olumsuz
etkilemektedir. Spekiilatdrlerin kazanglarmi maksimum yapacak sekilde bir geligme, toplum
yarariyla celismektedir. Kentsel gelismeye uygun yerlerden arsa satin alarak bekletip, bunu
bilingli yapanlar aktif spekiilatorler, gayri menkule parasmi yatirip, zamanla artan
degerlerden yarar saglayanlar ve alternatif yatirmm araglar yerine emlak yatrim yaparak
gelecegini giivenceye almak jsteyenler ise pasif spekiilatdrler olarak degerlendirilmektedir.
Pasif spekiilatorlerin arazi piyasasmdaki sorumlulugu sistemden kaynaklandig halde, aktif
spekiilatdrier sorumluluklarmna kendileri de ortaktir (KELES, 1997, 5.416).

Buna gdre, kentsel arsalarm miilk sahibine getirdigi islevier degerlendirildiginde,
kente dzgii gesitli faaliyetler igin yer saglama, konut yapmm icin kullanim ve enflasyonist
ortamdan koruma unsurlari dikkat gekmektedir. Kentsel faaliyetler igin yer saglama islevi ele
almdiginda ulagimu gok zor, altyapisi saglanamayan, saglik kosullarma uygunsuz yerlerin
kullaniimastyla miitkiyet hakkmn kullanim arasinda, celigkili sonuglar ortaya ¢ikmaktadir.
Arsa sahibinin olusturdugu dissalliklarm maddi ve manevi maliyeti kentin tamamini
kapsamaktadir. Bu durumda, kullanim 8zgiirliiiiniin smirlandmimast diisiiniilebilir. Kamu
yaranmn gozetildigi imar planlaryla, kente 5zgi diizenli yerlesmeler de bu noktada ortaya
¢ikmaktadir. Arsanmn sahibine getirdigi hak ve yiikiimliiliikler, toplumun cikari igin bazi
sonuglara katlanma ve ug noktada istimlak uygulamasina kadar gidebilmektedir. Arsa
sahibinin konut yaparak kullanici olmasi durumunda, miilkiyet hakki toplumsal bir statli de
¢izmektedir. Cesitli toplumsal gruplarn kentin gesitli mekanlarna yayilmast da bu yonde bir
siirectir. Enflasyonist ortamdan korunma amagh arsa talebiyle, tasarruflarm sadece
korunmasi yoniinde arsalarin bos bekletilmesi, topluma &nemli maliyetler yitklemektedir.
Bos arsalara gbtiiriilen alt yapmmn etkin kullamlmamasi, kentin daha bilyiik alana yayimast,
ulagimm zaman ve parasal bakimdan pahalilagmast bunlardan bazlandrr. Kisilerin
enflasyondan korunma amaglari zamanla spekiilatif boyutlara taginmaktadir. Bu nedenle
miilk sahiplerinin arsalarma belli siireler i¢inde yapit yapmasma yonelik diizenlemeler
getirilmesi, hatta bog arsalann yiiksek oranda vergilendirilmesi diistiniilebilir (TEKELI,
1991, s.120-122).

Meveut kamu imkanlarmin  yetersizlifi nedeniyle, konut firetimi yoniindeki
yaklagimlar yerine altyapih arsa iiretimi dnem kazanmaktadrr. Bu dogrultuda, kullanicilarin
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ve diger faktorlerin katthmiyla arsa politikalar1 gekillenebilir. Diinyadaki durum dikkate
alindiginda, Almanya'nin arsa politikast hedefleri i¢inde; genis halk kesimlerinin iskan
ihtiyaglar1 i¢in, mevcut arazi piyasasinda ingaat yaptiramayan veya gok kisith imkanlarla
yaptrranlar i¢in uygun fiyatla arsa sunulmasi ve amaglara uygun kullandmasi ySniinde
miilkiyet hakkinm diizenlenmesi yer almaktadir. Bu paralelde, arsa rezervi ve potansiyelinin
aktif duruma getirilmesi, terkedilmis kentsel alanlarm kullanmmmn saglanmasi, bos
parsellerin kullanim ve imar edilmesi ve 6zellikle konutlarin modernlestirilmesi, onarilmasi
ve konut cevrelerinin iyilestirilmesi yoniinde arsa politikalann olugturulmaktadir.
Topraklariin 0.93"i kamu miilkiyetinde bulunan Israil'de, kamu topraklarimn aktif olarak
korunmasi, kamu kullanmm igin gerekli arazinin saflanmasi, stok alanlarmin y&netimi,
geligtirilmesi ve planlamasi 6nemli goriilmektedir. Toplum ve devletin ihtiyac: igin arazi
saglanmasi, gelecekteki ihtiyaclar igin arazi stoku yapilmasi, tarimsal alanlarm korunmasi,
kanunlara uygun arazi kullammmm saglanmasi ve kamu topraklarmm giivenliinin
saglanmas1 baghca arazi politikalarmdadir.

Kentlesmenin gerektirdigi imarh arsalarm ihtiyag sahiplerine sunulamamasi, konut
sorununun temelini olusturmakta, bu nedenle &zellikle kentlerde bireysel veya Orgiitlenmis
arsa spekiilatérleri ortaya ¢ikmaktadir. Bu da arsa ve konut fiyatlarmin artmasma neden

olmakta ve talep edilen konut miktarmi olumsuz etkilemektedir.

Tiirkiye'de, Toplu Konut Idaresi (TOKI) agisindan sorunlar, konut iretimini
belirleyen arsa, finans ve teknoloji bakimmdan ele almabilir. TOKIi'nin elinde yeterli arsa
bulunmamas1 yamnda, bazi yerlerde altyapisi hazir arsa lretimi igin arazi de
bulunmamaktadir, Uretilecek arsalar igin ciddi finansal sorunlar vardir. Konut ve altyap:
gelisiminde maliyet diisiiriicii teknolojiler de yeterince olumlu degildir. Bu gergevede meveut
arsa ve arazilerin korunmast ve arsa stoku olusturma ¢abalar1 Snem tasmmaktadir. Tiirkiye'de
kentlere iliskin bir metrekarelik topragm, serbest alim-satim degeri, vergiye esas degeri,
kamulagtirma degeri ve bedel artrmayla gelen deSeri seklinde dort farkli degeri
bulunmaktadir. Bu da arsa spekiilasyonu yoniinden anlamhdir (GUREL, 1996, 5.7).

Toplam konut yapim maliyeti i¢inde en yiiksek payin arsaya ait olmasi nedeniyle,
ucuz konut iiretimi, ancak arsa maliyetinin diisiik olmasiyla saglanabilir. Biiyiik bolimii
kentlerin imarh alanlarinda parselasyonu yapilnus arsalarda gerceklestirilen spekiilatif konut
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{iretimi, konut fiyatlarm yiikseltmektedir. Bu dogrultuda parsel sahipleri, mutlak rantlar elde
edecek sekilde arsa fiyatlarnm yiiksek olugmasmi saglamakta, dolayisiyla konut fiyatlarmn
da yiikselmesine neden olmaktadwrlar (TUREL, 1996, 5.30-31). Bu siiregte arsa ve konut
fiyatlar:, arsa sahiplerinin gikarlar dogrultusunda geliserek, toplumun 6zellikle diisitk ve
orta gelirli gruplan igin konut edinmeyi gliglestirecektir. Talebin bu sekilde daralmas: konut
{ireticilerinin de gikarlarna ters diisen bir yapilanmadir.



UCUNCU BOLUM

KONUT TALEBINE iLISKIN LITERATUR

Lim, Follain ve Renaud tarafindan 1980 yiinda yapilan bir galigmada, gelismekte
olan bir ekonomide konut miilkiyetini belirleyen etkenlere yer verilmistir. Konut sahibi
olma oranmdaki siirekli artigm, ulusal konut politikalanmn olusumundaki en Snemli
etkenlerden birisi oldugu belirtilmigtir. Konut talebi ile ilgili ¢ahgmalarm genellikle gelir,
yas, cinsiyet, medeni durum, hane halk: biiyiikliigii gibi sosyo-ekonomik Szellikler {izerine
kuruldugunun vurgulandigi bu gahsmada, gelirin 6nemli bir boyutuna isaret edilmigtir.
Ciinkii gelir degiskeninin 6lgiilmesi, konut talebinin tahmininde en dnemli problemlerden
birisi olarak gdsterilmigtir. Onceki ¢aligmalarn gogunda hane halla geliri olarak cari
dénem gelirinin kullamildipma, oysa yeni ¢ahismalarin gogunda bunun yerine stirekli gelirin
dikkate alindigina isaret edilmistir.

Kore icin yapilan bu gahimada, konut sahipliginin belirleyici unsurlari, gelismekte
olan bir ekonomi i¢in, metodolojik bir gergevede, ampirik olarak analiz edilmistir. Hane
halkmm konut kullamm kararlari, kiralamak veya sahip olmak agisindan ele almmugtir.
Piyasa sartlarin bireysel kararlara etkilerine bagh olarak, konut fiyatlarmm konut agif: ile
iliskileri degerlendirilmigtir. Hane halkmmn yer degistirmeden kaynaklanan hareketliliginin,
kiralamak veya satmn almak amagh kullanim segeneklerine etkili oldugu belirtilmigtir.

Cahsmada 1293 hane halki &rnek olarak segilmistir. 1976 yih aylik verilerinden
yararlanilmistir. Konut sahipligine iligkin fonksiyon ise sSyle belirlenmistir:

PO =fY, HC, P, S, M)

Burada;

PO: Konut sahipligi olasthFm:
Y: Geliri

HC: Hane halki 6zelliklerini
P: Birim konut fiyatim

S: Konut agigm
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M: Hareketliligi (mobilite) gdstermektedir.

Mevcut gelir, aylik gelirden aylk vergi demelerinin gikariimast seklinde basit bir
hesaplamayla bulunmustur. Stirekli gelir ise, iki sekilde hesaplanmugtir. Birincisi, ¢oklu
regresyon modeli ile tahmin edilmistir. Ikincisi, siirekli gelirin bir Slgiisti olarak tiiketim
harcamalari kullantmugtir. Kullamlan degiskenlere bakildignda, konut sahipligini gosteren
PO, bagimh kukla degigken olarak segilmistir. Eger hane halk: konut sahibi ise 1, degilse 0
degeriyle tammlanmugtir. Bagimsiz defiskenler ise;

Y1: Aylik cari gelir

Y>: Ayhk tiiketim

HS: Hane halla biytikligii

AGEH: Aile reisinin yag1

MALE: Aile reisinin erkek olmas1 durumunda 1 degerini alan kukla degisken
NWORK: Caligan birey sayis1

N6: 6 yagm altindaki birey sayist

N20: 20 yagm altindaki birey sayisi

SFAM: Alt aile kukla degiskeni. Eger ailede ¢ok yash varsa 1 degeri verilmigtir.
P: Konut birim fiyat:

S: Konut kitlik oram

MON: Ayhk konutta kalma stiresi

Tahmin icin srradan en kiigiik kareler yOntemi segilmigtir. Modelin agiklayict
giiciinii gsteren R* degeri, 0.19 ile 0.49 arasinda bulunmustur. Bireysel verilere dayal bir
¢ahsmada, R? degerinin ortalama 0.30 olmas, giicli ve yliksek sayilabilecek bir agiklayict
gii¢ olarak yorumlanmugtir.

Cari gelir (Y1) ve siirekli gelirin bir Slgiisii gibi gosterilen tiiketim harcamalari (Y5),
bir konuta sahip olma olasihg: iizerinde pozitif ve anlamli etkiye sahiptir. Yi, 0.05
anlamhlik diizeyinde istatistiksel olarak anlamh bulunmustur. Yo'nin anlamhilifi Yi'den
daha yiksek bulunmustur. Katsayilarin Snemine dayanarak bir kargilagtirma ‘yapildiginda
konut sahipligi olasihg1 {izerinde Y>'nin daha giiclii etkisi gbriilmiigtiir. Y;'in katsayist 0.03
ile 0.12 arasinda depismektedir. Ortalama deger olarak 0.06 bulunmustur. Gelir
degiskeninin logaritmik bigimini gdsteren Y) igin 0.06 degerinin anlam, simdiki gelirde
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yilizde 100'lik bir artis sonucunda konut sahibi olma olasihgi 0.06 artacaktir. Y katsay:
aralif1 ise 0.10 ile 0.30 bulunmus ve ortalama 0.19 degeri elde edilmistir. Bunun anlam,
bir hane halk: siirekli gelirini iki katma g¢ikarirsa konut sahibi olma olasthgi 0.19 arti
gOsterecektir. Buna gbre Yznin etkisi Yiden yaklagik olarak ii¢ kat daha giigli
bulunmustur.

Hane halk1 6zellikleri igin yedi degisken gergevesinde varilan sonuglara gbre, hane
halki biiyiikliigii (HS) konut sahipligi olasthgmm etkileyen en Onemli unsurdur. Biitiin
isaretler beklentilere uygun bulunmugstur. Katsayilar, ¢ogu durumlarda 0.01 seviyesinde
istatistik olarak anlamh olup, 0.20 ile 0.54 arasinda ve ortalama olarak 0.43 bulunmustur.
Bu da hane halki biiyiikliigii iki katma giktiginda konut sahipligi olasihifimn 0.43 oraninda
artacagiu gdstermektedir. Fiyat degiskeni (P) ¢ogu denklemler igin birbiriyle oldukga
uyumlu sonuglar g&stermistir. P hemen biitiin konut talebi analizlerinde ¢ok Onemli ve
anlamh bir defisken olarak ele ahnmugtir. P’nin ortalama katsayr degeri -0.14 olarak
bulunmustur. P'nin yorumu konut birim fiyatmm uzun dénem dengesine dayandiritmugtir.
Buna gore, konut fiyatmn 0.01 artmasi sonucunda konut sahipligi olasihg 0.0014
azalacaktir.

Konut agid1 degiskeni (S), biitiin degigkenler arasmndaki sonuglarla asgari tutarlihk
gostermektedir. Katsayilar iki karsgit igarete sahip genis bir aralikta (-0.0001 ile 0.18)
bulunmus olup, 6nemli dalgalanmalar ortaya ¢ikmugtir. Buradan hane halki konut kiralama
veya sahip olma kararlarmin, kisa dSnem konut piyasas: sartlarma kars1 duyarh olmadigy,
uzun dénem konut piyasast sartlarma bagh oldugu sonucuna varilmustir. Hane halki yer
degistirmelerini iceren aylk konutta kalma siiresi degigkeni (MON) logaritmik olarak
biitiin denklemlerde olduk¢a anlamh bulunmugtur. Cok istikrarh bir bigcimde katsay:
degeri 0.12 ile 0.18 arasinda ve ortalama olarak 0.15 bulunmustur. Bir hane halk: i¢in yer
degistirmelerin ¢oklugu daha az konut sahibi olma istegine neden olmaktadir. Hane halki
tagmma davranslar1 {izerine yapilan ampirik ¢aligmalar, konut sahiplerinin kiracilara gore
¢alisma yerinin degistirilmesinde daha az duyarh oldugunu gostermistir.

Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, konut talebine yeniden ilgi uyandirmak
amacityla Mayo (1981) tarafindan yapilan ¢ahsmanin 6nemi biiyiiktiir. Bu ¢ahsmada, konut
talebi genellikle, elastikiyetlerin tahmini, gelir, fiyat, hane halk: biiylikliigli ve hane halk:
reisi iizerine dayandirlmustir. Fiyat elastikiyeti i¢in, hane halki ¢ahsanlarmm biitceleri,
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konut iiretim fiyatlari, standart konut fiyatlar1 ve nisbi fiyatlar olmak {izere dort cesit fiyat
verisi kullamlmustrr. Bu gekilde, konut talep elastikiyetleri icin uygun olabilecek
fonksiyonel yap1 ortaya konmustur. Bu ¢ahismada Mayo, ABD icin gelir elastikiyetlerini
0.55 ile 1.63 arasinda bulmustur.

Tiwari ve Parikh’in (1988) Hindistan igin yaptiklari bir ¢alismada da, ailelerin
konut sahibi olabilme olanaklariyla, konut talebi ve konut politikalar1 analiz edilmigtir.
Konut politikalar1 ve programlarmm, konut talebi ve hane halkmm konut sahibi olabilme
olanaklarmin tahminini gerektirdigi belirtilmistir. Konut yardimlarmnmn etkisi, konut
talebinin fiyat elastikiyetlerine baglanmustir. Farkh ailelerin demografik ve ekonomik
yapilarna bagh olarak konut talebini farkh algiladiklan tizerinde durulmug, iki yOnli
ckonometrik analiz kullanilarak konut talebi tahmini yapilmustir. Birincisinde, zevk ve
tercihleri (oda sayisi, i¢ donanmim vb.) yansitan fiyat endeksi tahmin edilirken, ikincisinde,
ekonomik boyutlarla hane halki 6zelliklerini igeren bir fonksiyon kullamlarak, konut talebi
tahmin edilmigtir.

Bu makalede konut talebinin fiyat ve gelir esneklikleri tahmin edilirken, -6ncelikle
Hindistan'daki konutlarn 6nemli nitelikleri ortaya koyulmakta, daha sonra konut sahibi
olabilme olanaklar tartisiimakta, konut talebinin tahmin edilmesindeki yontem ve analiz
icin degiskenler tammlanmstir. Bu gergevede 1987-1988 dénemine ait aylk veriler
kullantlarak 18 eyalet dikkate alnmugtir. Konutlar, yapida kullanilan malzeme ile konutun
szelliklerine ve kullamm amacma gore {i¢ siufta degerlendirilmigtir. Yapida kullamlan
malzeme tiirleri olarak, tugla, beton, ¢imento, ahgap ve kiremit vb. unsurlar dikkate
alinmugtir. Tiimiiyle ahgap, tiimiiyle beton veya kismen beton kismen ahgap seklindeki
hane halki tercihleri degerlendirilmistir. Buna gdre hane haklarinm 0.18' ahsap, 0.24'G
betonarme ve 0.58'i karma yapilara ilgi duymaktadir. Konut yapist acisindan, hane halkimin
0.601 bagimsiz konutlari, 0.21% bir veya iki oda seklinde bolim boliim kiraya verilen
konutlar, 0.19'u da, ¢ok odals, kendine ait tuvaleti, banyosu, mutfagi vb. normal konuta ait
ozellikleri iceren, daire tipi konutlari tercih etmektedir. Miilkiyet ve kullanm agisindan
0.53 oranmnda sahip olmak, 0.36 orammnda kiralamak amact ve 0.11 oraninda belirsiz bir
se¢im s3z konusudur. Hane halklarimn konut tiirlerine gore dagilimna bakildiinda, 1982-
1983 déneminde 0.55 olan bagmsiz konut istegi, 1987-1988 ddneminde 0.60 olarak
gergeklesmistir. Daire tipi konut tercihi ise, aym donemler i¢in, swrastyla 0.22 ve 0.19
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olarak bulunmugtur. Buna gére bagimsiz konut iste§inde artig olmasma ragmen, daire tipi
konut isteginde azahg goriilmiigtiir.

Tiwari ve Parikh’in bu ¢alismasinda ydntem olarak, talep, arz ve rekabete dayalt
piyasa dengesinin bir modeli olugturulmustur. Konut birimi, n tane Slciilebilir 6zelliklerin
bir vektdrii olarak tammlanmustir. Konutun, zevk ve tercihleri igeren Ozelliklerine (oda
sayisi, biiylikliigli, mutfak yapisi vb.) gore olusmus fiyat1 dikkate almmugtir. Ampirik
olarak bu fiyatlarm konut Ozellikleri fiyatinin regresyonlariyla belirlenebilecegine isaret
edilmigtir. Model, konut &zellikleri igin talep tahmini ile konut fiyatmmn ortaya
¢ikarlmasmdan sonra kullamimaktadir. Konut talebi, hane halkinin 6zelliklerine, gelirine
ve konut fiyatma bagh olarak belirlenmigtir. Gelir bir konutun satin ahnmasi igin Snemli
olup, sadece simdiki geliri degil gelecekte beklenilen geliri de icermektedir. Konut talebi
icin fiyatlar, gesitli bdlgelerin konut &zelliklerine bagh olarak, zevk ve tercihleri yansitan
fiyat analizleri kullamlarak tahmin edilen konut fiyatlaridir. Talep, konuta yapilan hane
halk: harcamasina dayamlarak dlgiilmektedir.

Konut &zellikleri igin talep tahmini yapilirken, bir vektdr olarak konut &zellikleri;
Vi V., Z.) seklinde alnmugtir. P(Z), konutla ilgili zevk ve tercihleri igeren
(hedonic) fiyat fonksiyonunu gostermektedir. Hane halki karan ise, fayda fonksiyonuyla
nitelendiritmektedir.

U=uXZ2)

Burada X, konut diginda bir maldir. Ailelerin fayda maksimizasyonu biitgeye baght
olarak agiklanmaktadir.

Y=P(Z)+X

Pi = U(Z)/U(X) ile birinci asama gergeklestirilmistir. Burada P; dolayh fiyattr.
Bunun tahmini, konut fiyatlar P'nin piyasa degerleri regresyonuyla yapilabilir. Bu da cesitli
konut Szelliklerinin bir fonksiyonu ve kiralar gibi Sl¢limlerle ortaya koyulmustur. Boylece;

P(Z) = fZt,euveinernens , Z,) yazilmgtir.

Geleneksel talep analizleri talep edilen malin miktariyla, fiyati, hane halki geliri ve
talep iizerinde etkili difer hane halki &zellikleri arasinda siki bir iligki bulundugunu
varsayar. Bu nedenle, bu ¢cahismada da bir tanumlama yapilmustir.
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Qu=1fPy, Y, Hy, Hy,......)

Burada Qp; talep edilen konut miktarm, Py; nisbi konut fiyatim ve H; G=1,........1);
hane halk1 6zelliklerini gostermektedir.

Konut talebi analizleri bakimindan, ozellikle Qu, Pn ve Y degiskenlerinin
8lciilmesinde ¢ok Onemli sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Literatiirde bagimh degiskenin
Slgtimii igin, titketilen konut miktariyla ilgili olarak konuta yapilan harcamalarin
kullamlmas: yaygmdir. Bu galgmada, kira ddemeleri de tiiketim icin bir ara¢ olarak
degerlendirilmistir. Kira (R) ise birim konut fiyat: ve tiiketilen miktarm ¢arpimiyla elde

edilmistir.

R =Pp.Qn=f(Ps,Y, Hj)

Fiyat degiskeni, her hane halki igin degigiklik gosterebilir. Konut genig bicimde
tammlandiginda, kullanma amaci ve komguluk Szelliklerinin de fiyat iizerinde etkili
olabilecegi vurgulanmugtir. Bu ¢aligmada regresyon igin degiskenler iki grupta
toplanmustir. Birinci grupta zevk ve tercihleri yansitan fonksiyonlarin tahminlerinde
kullanilan degiskenlere yer verilmigtir. Konut dzelliklerine gdre talep analizlerini igeren bu
fonksiyonlarda, konut birimlerinin fiyat, barmma amagh konutun kalitesi ve biyilikligii
gibi gesitli nitelikler ile agiklanmustir. Konut fiyatlari, konut stoku ve konut hizmetlerinin
akistyla ilgili iki degerin Slgiilmesiyle ortaya konmustur. Bunlar, konut hizmetlerinden
yararlanmak igin Sdenen kira ve her bir konut stoku igin kapital degerini gosteren fiyattir.
Barmakla ilgili degiskenler kapsammda, konutun bulundufu mekan ve bina tipleri Snemli
gdriilmiigtiir. Daire tiiri veya bagimsiz konut tercihinin yaminda tugla, ¢imento, beton,
ahsap gibi binada kullamlan yap1 malzemelerinin de konut segiminde belirleyici oldugu
belirtilmigtir.

ikinci grupta konut talebi fonksiyonunun tahmini igin kullanilan degiskenler ortaya
konmus, hane halki ve semt Szellikleri de dikkate almmugtir. Konut talebi, hane halkinn
konut hizmetlerinden yararlanmasma bagh olarak yaptiklari harcamayla belirlenmigtir.
Kiracilar ve konut sahibi tarafindan gosterilen kira &demeleri, hane halki konut
harcamasinn bir lciisii olarak ele alinmugtir. Daha yiiksek konut harcamasi, ailelerin daha
fazla konut hizmetleri tiiketimiyle agiklanmgtir.
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S6z konusu c¢aligmada, hane halki ozellikleri i¢in, yas durumu ve konut
tiiketimindeki farkhliklar kriter olarak almmustr. Bu nedenle yas, talep denklemine
dogrusal olarak dahil edilmektedir. Hane halki biiyiikligii de konut talebini etkileyen diger
bir demografik degisken olarak kullaniimakta ayrica, konuta yapilan harcamalarin
belirlenmesindeki &nemine isaret edilmektedir. Hane halki birey sayismmn artmasi, daha
biiyiik bir konuta tagmmayr gerektirdifinden, bu degiskenin pozitif isaretli olmasi
beklenmistir. Konut iizerine yapilan harcamalarm yararl bir dl¢limi de, konuttaki birey
sayistyla agiklanmugtir. Bu da, fiili konut boyutlarmn bazi optimumlardan sapmasina bagh
olarak belirlenmistir.

Hindistan i¢in yapilan bu ¢alismada da diger caliymalarda oldugu gibi hane halki
geliri, konut talebinin asil belirleyicisi olarak degerlendirilmektedir. Gelir Slglimii igin,
hane halknm yilhk geliri dikkate alnmug ve analize katilmugtir. Konut birimlerinin farkh
olmast nedeniyle konut fiyatlarmmn belirlenmesinin zor oldufuna isaret edilmigtir. Aym
maliyetlere sahip konutlarm farkh mekanlarda farkh fiyatmmn olugabilecegine dikkat
gekilmis, bu nedenle fiyat Olgiimlerinde buniarm da gbz Oniine alinmas1 geregi
vurgulanmistir, Cahgmanm sonucunda, kiracilar, konut sahipleri (miilk sahipleri) ve biitiin
hane halklariyla iligkili konut talebi Gzetlenmigtir. Denklemin agiklayic1 giicii, smurh
sayidaki verilere ragmen olduk¢a iyi kargianmustir. R? degeri 0.19 ile 0.39 arasmda
bulunmustur. Gelirin logaritmik katsayis1 gelir elastikiyetlerini gostermektedir. Fiyat
esnekligi ise agagidaki gibi hesaplanmmgtir.

Log Qu=a+ EyLogY + E, LogP
Log R = Log(Ps.Qn ) = a + Ey LogY +(1+ E; )LogP

Hindistan'da, konut talebinin gelir elastikiyeti, diger gelismekte olan iilkelerle
kargilagtirildigimda, yitksek bulunmugtur. Kiracilar ve konut sahipleri igin elastikiyet
yaklagik 0.9 bulunmustur. Konut sahipligi icin elastikiyet biraz daha yiiksek ¢ikmmstir. Bu
da Hindistan'da ¢ogu hane halklar1 igin, konutun biiyiik bir yatim olarak goriilmesine
baglanmugtir. Gelir artisi, gelirden konuta bilyiik pay ayrilmasma ve konut tiiketiminin
gelismesine etki etmektedir. Biitlin hane halklar1 icin gelir esnekligi 0.75 bulunmugtur.
Fiyat elastikiyetleri, kiracilar, konut sahipleri ve biitiin hane halklan ile ¢esitli gelir simiflar
agisindan yaklagtk -1 olarak bulunmugtur. Fiyat elastikiyetleri, konut sahiplerine g&re
kiracilar i¢in daha yiiksek gikmugtir.
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Beler ve Tiirksoy tarafindan 1989 yilmda yapilan Tirkiye’de konut konulu
cahsmada ise, farkh gelir gruplarma iligkin konut kararlar analiz edilmistir. Gegmisteki
konut programlarmm genellikle konut ihtiyacmn tahminine yonelik oldufu belirtilmis,
konut talebinin belirlenmesindeki farklihigm ihmal edildigi vurgulanmstir. Bu nedenle,
konut talebinin hane halkinmn gelir diizeyi ve ddeme giiciine baghlig: Gizerinde durulmugtur.
Konut igin yatirimlarm ve parasal yardimlarm GSMH ve enflasyon gibi makroekonomik
gostergelerle iliskilerine dikkate ¢ekilmigtir. Hizh niifus artigt ve gd¢ olgusunun
Tiirkiye’de zellikle biiyiik kentlerde artan konut agigma yol agabilecegi ve bunun gelir
dagihmmndaki sorunlarla daha da biiyiiyecegi vurgulanmugtir. Gecekondulagmanmmn da
Snemli kronik ve sosyal boyutlarndan bahsedilmistir.

1978-1998 donemine iliskin yilik konut ihtiyaglar1 belirlenmistir. Yeni bane
halklan sayist ve yeniden yerlesme ihtiyacma bagh olarak yeni konut ihtiyaglari
hesaplanmustir. Buna onarmak veya kalitesini yiikseltmek amaciyla ortaya ¢ikan konutlarmn
da eklenmesiyle toplam konut ihtiyacina ulagiimustir. Buna gére, 1978-1983 doneminde
403 390 olan konut ihtiyaci 1983-1998 déneminde 633 290°a ¢iknmstir.

S5z konusu ¢alismada Tiirkiye’nin 1978-1998 donemine ait niifusunun metropol,
kent ve kirsal alan yoniinden aymm ortaya koyulmustur. Ankara, Istanbul ve Izmir’in
metropol anlaminda, 1978’de yaklagik 5 milyon olan niifusu 1998’de yaklagik 18.5 milyon
olmustur. 1978°de yaklagik 12.5 milyon olan kent niifusu toplami, 1998°de yaklagik 27
milyona ¢ikmmstir. Kirsal alanda ise niifus azahst yasanmus olup aymt dSnemde yaklagik
25.5 milyondan, 24 milyona gerilemigtir. Toplam niifusun hane halki sayisma
bolinmesiyle hane halki biiyiiklikleri hesaplanmgtir. Metropol ve metropol digindaki

kentler i¢in 4.9 kirsal alan igin 6.2 degerleri bulunmustur.

Beser yillik dSnemlerde gayri safi yurtici hasila, bilylime hizi ve enflasyon oram
dikkate alinarak yillik hane halki geliri hesaplanmustir. Gelir daiimmmn bozuklugu
karsismda uygulanacak konut edindirme politikalarmm diisik gelir gruplarma y6nelik
olmasiin geregine isaret edilmigtir. Gelir dagimu bozuktugunu veren &lciilerle de bu
desteklenmistir. En diigiik grubun milli gelirin 0.05’ine en yiiksek grubunda 0.50°sine sahip
oldugu belirlenmistir. Tiirkiye’de metropollerde ve sehirlerde en diisiik gelir gruplarimn,
gelirlerinin  yaklagik 0.20°sini konuta harcadifi, oysa yliksek gelir gruplarnmn geliri
i¢indeki konut harcamalarinm ise 0.07 oldugu ortaya konmustur.
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Hunaiti (1989), Urdiin’de konut talebinin analizini yaptifi c¢alismasmda konut
piyasasmun belirleyicilerinin nisbi Snemi, elastikiyetleri ve sehir biiyiiklikleri ile bu
elastikiyetler arasmdaki iligkileri ortaya koymugtur. Ayhk ekonomik ve demografik
degiskenler kullanmustir. Ayhk harcamalar, gelir, konut fiyatn ve tagmma maliyetleri
ekonomik degiskenler olarak analizde yer almustrr. Hane halki biiyiikliigii ve hane halk1
reisinin yagt demografik faktérleri olusturmustur. Kullamlan ekonometrik model
logaritmik olup, goklu regresyon analizi yapimustir. Coklu dogrusallik igin Farr-Glauber
testi kullamilmustir. Bu test igin asagidaki formiil uygulanmugtir.

FG = 1/6[6N- 1/6 — 2K] Log[Det(R)]
Burada;

FG: Farr-Glauber
N: Ornek biiyiikliigi
K: Bagimsiz degisken sayismt

Det(R): Korelasyon matrisinin determinantim gsterir.

Calsmada ulagilmug sonuglar cesiti  kentleri igcermektedir. Komit fiyat
elastikiyetleri negatif isaretli —0.159 ile —0.229 arasinda bulunmustur. Gelir elastikiyetleri
ise pozitif yonlii ve 0.346 ile 0.917 arasinda bulunmustur. Hane balk: bilyiikliigii ile konut
talebi arasmda ise pozitif etkilesim ortaya ¢ikmus, elastikiyet katsayist 0.376 ile 0.480
arasnda hesaplanmustr. Hunaiti'nin bu calismasindan ¢ikan sonuglara gore, konut
fiyatlari, hane halki geliri ve hane halk: biiyiikliigii konut talebinin en Snemli belirleyicisi

olmugtur.

Megbolugbe ve Cho 1991 yilinda yaptiklari bir ¢aligmada, etnik (hisponic ve
hisponic olmayan) ve ik (siyah-beyaz) ydniinden konut talep farkhiliklariin kaynaklarms
ampirik olarak incelemiglerdir. Kullamlan veriler 1989 ABD konut aragtirmasmda
almmigtir. Cahsmanmn ampirik bulgulan, baglangic varligmn etnik farkliliklarda son
derece Snemli oldugunu, fakat wk farkhhigmda daha az 6nemli oldugunu ortaya koymustur.
Séyle ki, hisponic ve hisponic olmayan konut sahibi veya kiracilar i¢in konut talep farkmin
0.96-0.98’inin baslangig varhgindan kaynaklandigm tespit etmislerdir. Bu oran 1k itibari
ile 0.29-0.51 olarak bulunmustur.
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Megbolugbe, Marks ve Schwartz tarafindan 1991 yiinda yapilan konut talebi
analizinde ise, konut kiralama veya satm alma amaciyla verilen kararlar {izerinde etkili
olan faktdrler degerlendirilmigtir. Neoklasik tiiketim teorisi gergevesinde konut piyasasmmn
eksik ve rekabete dayah olmayan dzellikleri ortaya konmustur. Buna bagh olarak piyasada
olusan degisikliklerin birkag farkli modellerle agikhiga kavusturulacag: belirtilmistir. Bu
modeller konut kiralamak veya sahip olmak amaciyla (kullannm hakkr) olugturulan
tercihleri kapsayan modeller, arastrma modelleri, hareketlilikle (yer degistirme) ilgili
modeller ve konut dzellikli modeller olarak ele alnmustir, Biitiin modelleri tek bir modele

indirgemenin miimkiin olamayacag: da vurgulanmugtir.

Bu nedenle, ¢oju aragtrmalarm ydntem ve hedefi, tiiketim kararlarmn
anlagilmasma yonelik demografik ve sosyal siiregleri incelemektir. Konut talebinin
ekonomik modellerinde, genellikle, konutun bir mal olarak niteligi, tiiketici davraniglan ve
konut piyasasiyla ilgili varsaymmlar yapilarak, konut talebinin boyutlari ortaya
konmaktadir.

Hane halki karar vericilerinin, tiiketici karar birimleriyle paralel hareket ettigi,
tiiketicilerin ise, gelir ve fiyat smirlamalarma bagh olarak faydalarmi optimize ettigi
varsaylmigtir. Bunun yaninda tiiketici karar birimleri, konutun gdzlenemeyen ve farkh
(heterojen) mal oldugunu diisiinmektedir. Aym alana sahip konutlarin Szelliklerinin farkl
olmasi, ancak konuttan yararlanma anlammda, konut hizmetlerinin aym islevde
degerlendirilmesi bu varsaymm desteklemistir. Konut piyasasi, rekabete dayali, kusursuz
bir piyasa olarak ele alnmis, sermaye ve karlarm yiiksek olustufu bir ortamda isledigi
varsayilmigtir. Hane halkinm konut segiminin yansitildigi konut talebi denkleminin genel

yapisi agagidaki gibi gGsterilmigtir.

Q =q (Y’ Pha POa T)

Burada;
Q: Konut tiiketimini
Y: Hane halk: gelirini
Py: Konut fiyatim
P,: Diger mal ve hizmetlerin fiyatlarm

T: Zevk ve tercihleri gbstermektedir.
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Birgok cahsmada hane halki niteliklerin igeren demografik unsurlar da analize
katilnugtir. Yag, cinsiyet, medeni durum, gocuk sayist, egitim durumu gibi dzellikler konut
tercihlerinde farkhliklar olugturmaktadir.

H: Hane halki demografik dzellikleri olmak {izere;
T = t(H) ile gbsterilmis,
Q=q(Y, Py, Po, H)

Konut kararlarm iceren modellere hane balki 6zelliklerinin katilmasinmn yaninda,
Snemli belirleyiciler olarak gelir, fiyat, zevk ve tercihlere de yer verilmigtir. Konut
talebinin ekonomik teori ile bagmtismin yapildig bu gahsmada, tiiketim teorisinden yola
¢ikilmigtir. Zevk ve tercihlerin dlgiilebilmesindeki zorluklar nedeniyle, yag, medeni durum
ve aile yapis: gibi hane halki demografik nitelikleri, konut tiikketiminde zevk ve tercihlerin
etkisinin belirlenmesine aracilik etmesi igin kullamlmustir. Sonra da konut 6zellikleri konut
talep modellerine dahil edilmigtir. Konut birimlerinin, bulundugu yerde sabit olmasi
nedeniyle, hane halkmm tagmmak i¢in karar almasi ve yeniden yerlesme siirecinin
baglamasi, yeni bir konut segimini gerektirmektedir. Bu da ailelerin ikametle ilgili
hareketliliginin (yer degistirmeler) konut tiiketiminde etkili olmastyla agiklanmaktadir.
Hane halki zellikleri, konut degisiklikleri (mobilite) veya ikamet edilen yerde kalma
siirest ile birlestirilmektedir.

Konut {iretiminin zelliklerinin de yer aldig: analizde, bir mal olarak konut, yiiksek
arz maliyeti, dayanikliligi, 6zelliklerinin her yerde farkli (heterojen) olmasi ve taginmaz
olmas: gibi temel nitelikleriyle, ekonomide ticareti yapilan gogu mallardan ayr ele
almmustir. Megbolugbe, Marks ve Schwartz’m bu caliymasmda, konut hizmetleri icin
taleple, konut stoku igin talebin ayirt edilmesinin zorlugu da belirtilmektedir. Cogunlukia
hane halkimn konut talebi, konut harcamalariyla Slgiilmiis ve konut, bir tiir bSliinebilir ve
homojen mal olarak degerlendirilmistir.

Oysa, konut stoku talep edicileri yatirmmeilar otup, konut kararlar1 da bu cercevede
sekillenmektedir. Burada yatirimcilann talebi, yatirm teorisiyle agiklanmis, faiz oram ve
yaurimin getirisi gibi unsurlarm Gnemine isaret edilmistir. Konut hizmetlerinin talep
edicileri ise tiketicilerdir. Tiiketici teorisiyle agiklanan bu talep yapisinda gelir, konut
fiyatlari, kiralar ve hane halki 6zellikleri dikkate alinmugtir.



Konut secimleri genellikle ii¢ boyutta incelenmistir. Birincisi, sahip olma ve
kiralamayla ilgili se¢imlerdir. fkincisi, tek bagma, gocuklu veya gocuksuz aile yapism
iceren segimlerdir. Ugiinciisi ise, konut biiyiikligiinii de iceren, zevk ve tercihlerin
yansitildig1 segimlerdir. En yaygm segimlerin bu {i¢ boyutta kesigtigi belirtilmigtir. Hane
halk: bireylerinin sayisina gore, genis veya kiigiik evlerin tercih edilmesiyle, ailelerin konut
sahibi olma yoniinde hareketlenebilecegi vurgulanmustir. Cocuklu ailelerin konut sahibi
olmayi, ¢ocuksuz veya tek bagma yasayanlarm ise kiralamay tercih edebilecegi yoniinde
Srnekler sunulmustur. Kendine 6zgii konut kararlary, kiralama veya sahip olma segenekleri
ile talep edilen konut miktan arasmndaki iligkileri ortaya koymustur.

Konut miktari ve hangi amagla talep edilecegini iceren modeller agagida verilmigtir;

[=IX)+u
Qo= qolZo) + uo

Q= aqdZo) +ur

Kiralamak veya sahip olmak amaciyla yapilan konut talebi goézlenemeyen
gostergeleri taimlayan denklemde bagimsiz degisken Xin bir fonksiyonu olarak
kullanitmstir. I, hane halkmm kiralama kargisinda, konut sahibi olabilme olasihigm
gdstermektedir. Konut hizmetlerine sahip olmak ve kiralamak isteyenlerin talepleri Qo ve
Q; olarak belirtilmis, Z, ve Z/nin fonksiyonlart olarak tammlanmugtir. Aragstirmactlar
tarafindan talep denklemleri ve konut kararlarnda gogunlukla aym agiklayict degiskenler
kullaniimaktadir, Yani X=Z~Z, kabul edilmektedir, ular ise hata terimlerini

gostermektedir.

Yazarlarm bu ¢ahsmasinda hane halki geliri, konut talebinin belirlenmesinde ana
kriter olarak degerlendirilmigtir. Gelir ve konut kararlari arasmdaki bagmtimn ¢ogu hane
halk: igin gegerli oldugu ifade edilmigtir. Konut talebi analizinde gelir degiskeni igin hane
halki siirekli gelirinin, gegmis, simdiki ve gelecek gelirleri kapsamas: nedeniyle
kullanmminm uygun olacag: belirtilmistir. Fakat stirekli gelirin 8lgiilmesindeki zorluklar
dikkate alinmus, bu nedenle ¢ogu ¢alismalarda oldugu gibi gimdiki gelir analize katdmgtir.

Fiyat kisitmin konut talebi iizerindeki etkilerinin de degerlendirildigi ¢ahsmada,
konut fiyats, cesitli yonlerden tanimlanmgtir. Konut talebinin fiyat elastikiyetinin tahmin



edilmesindeki problemlerin nedeni, konut fiyatmm &lgiimii ve tammlanmasmdaki
zorluklara baglanmstr. Konut piyasasinda konut fiyatlarnmn dogrudan gdzlenememesi,
kira ve piyasa degerlerinin tahmin edilmesini gerektirmektedir. Piyasa kayitlarinda, konut
hizmetlerinin akisindaki ayhk kiralar ve konut sermaye stoku i¢in piyasa degerleri
gosterilmektedir. Bu paralelde kiralar ve piyasa degerleri fiyat i¢in bir Olgii olarak
degerlendirilmistir.

Konut talebi modelinde, konutun dayamklihk veya siireklilik &zellii de yer
almustir. Hane halki konut tiiketim kararlarida, miktar ve konut kullamm amaci da (kira
veya sahip olmak) birlikte ele almmugtir. Sonug olarak fiyat kavramy, kullaniciya maliyet
olarak nitelendirilmis, reel gayri menkul fiyatlar1 da bu gergevede modele dahil edilmigtir.
Konut fiyatna, kullaniciya maliyet unsurlarinin eklenmesi, konut talebi galigmalarinin
boyutunu genisletmigtir. Konut kullamim kararlarmm etkilendigi bu durumda, maliyetlerin
nasil dlgiildiigl, 6zellikle vergilerin modeli nasil etkiledigi enflasyon ve alternatif konut
kredilerinin konut talebi iizerindeki etkileri, galigmalarn igerigini olugturmustur. Model
cesitliliine ragmen, konut talebine gelir vergisinin de eklenmesiyle, vergi sonras1 konutun
kullanici maliyeti, konut fiyatlari igin uygun bir belirleyici olarak gdsterilmistir. Bdylece
yatirmm ve titketim amagh konut talepleri birlikte degerlendirilmigtir. Konut tiiketimi i¢in
yapilan yatrim unsurlarmmn riskleri de, konut fiyatlarmn  kullanictya maliyeti iginde

agiklanmugtr.

Bor¢ kisitmin konut talebiyle etkilesimi, konutlarmn pahali olmasi ve tiiketici
biitcesinden Onemli bir paym ayrilmasina bagl olarak degerlendirilmistir. Bu nedenle,
gogu satn alicilarn, konut sahibi olabilmek icin kredi kullammuma ihtiyag duyduklari
belirtilmigtir. Konut kredisi ve finansman ihtiyaci, konut kredisi piyasasinn sartlarina gore,
konut talebini hassaslagtrmaktadir. Yapilan cesitli gahsmalar, konut kredisi fonlarmn
artist ile konut sahibi olma kararlarmn etkilendigini gOstermistir. Bu nedenle, konut
piyasasinda, finansal kurumlarm hane halki harcamalar1 iizerinde Onemli roliiniin
bulundugu, bu ¢ahsmada da ortaya konmugtur. Talep tahmin modellerinin konut ve kredi
piyasalarmdaki etkilesimler ile aym anda ilgilenmesinin geregine isaret edilmigtir. Konut
talebine kredi smirlamalarinm etkisi, bir sorun olarak gériilmiis, bu cergevede, uygun kredi
faiz oranlar1 ve kusursuz isleyen bir kredi piyasasmin varliuun Snemli oldugu

vurgulanmugtir.



Elder ve Zumpano da 1991 yiinda ortaya koyduklar1 bir cahgmada, hane halkimn
konuta sahip olmak veya kiralamak segimleri ile, konut talebi ve ikamete iligkin
mekanlarn  analizini yapmiglardir. Burada, mekan ve konut kullanim tercihi, konut
talebinin bir es anh denklem modeline tagmmustir. Bu gergevede, mekansal dzelliklerin
konut talebini ve kullanim segenegini nasil etkiledigi, ampirik olarak ortaya konmustur.

Calismanmin  farklihgi, mekansal Ozelliklerin  konut ekonomik modelleriyle
birlestirilmesidir, Ciinkii yer se¢imi, konut talebiyle ilgili Snemli bir Ozellik olarak
gosterilmistir, Bu paralelde, gogu metropol bolgelerde {ist gelir gruplarina dahil hane
halklarmin sehir diginda yasamaya egilimli olduklarina isaret edilmistir. Hane halklarmmn
optimal yerlesim yeri segimi, seyahat ve emlaklarin maliyetine dayandirnlmistir. Evden ige,
isten eve gidig-gelislerin maliyeti ile, konutun hane halkina maliyetleri arasmda negatif
yonlii iligkiye yer verilmistir. Hane halklarmn ikametle ilgili yer segiminde, seyahat
maliyetlerinin gelir esnekligi ile emlak igin talebin gelir esnekligi kargilastirlmstir. Buna
gdre emlak icin gelir esneklikleri, seyahat maliyetleri gelir esnekliklerinden biyiikse,
yitksek gelirli hane halklarmin sehir diginda yasamay: tercih edecekleri sonucuna
varilmistrr, Ise gidis-gelis maliyetlerinin artmasmm ise, zengin hane halklarm yerlesim
amaciyla kent merkezlerine gekecegi belirtilmistir. Ayrica, konut yeri segiminde komsuluk
ve semt segiminin de Snemli olduguna isaret edilmigtir.

Caligmada konut talebi, konut kullammm segenegi ve mekanla ilgili ampirik model
fayda fonksiyonundan yola ¢ikanlarak olusturulmugtur. Bireysel hane halki fayda

fonksiyonu s6yle tammlanmustir.

Vo=vo (y,Po,P;)

Burada;

Vo : Dolayh fayda fonksiyonunu

y : Hane halki gelirini

Py : Konut birim fiyatim

P, : Cesitli tiikketim mal fiyatim

0 : Miilkiyet amagh konut segimini gstermektedir.

Kiralamak amagh hane halki kararlar1 ise agagidaki gibi belirlenmistir.

Vr=Vr(y, Pr’Pz)
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Burada;
P, : Kira bedeli fiyatim
r: Kiralamak amagh se¢imi gostermektedir.

Vo — V, > 0 durumunda bireysel segimlerin konut sahibi olma yoniinde gelistigini,
Vo — V; < 0 durumunda ise kiralamak amacinm yogun oldugu belirtilmistir. Konut talebi ve
konutun kullamm segenegi birlikte agagidaki gibi agiklanmsgtir.

qo:hO(YaPOaPZ)
Bu fonksiyon konut sahibi olmak amagh segimi gostermektedir. Kiralamak amagh

fonksiyon ise,

ql':hl‘(ya Pl‘apz)

seklinde belirtilmistir. Bu agamalardan sonra, Vo — V> 0 esitsizliginin, I" gibi bir endeks
degeriyle Slgiilmesi diisiiniilmiigtiir. Fayda fonksiyonu ile bu deger soyle ifade edilmigtir.

I (=130) =g (ya PO s Pr 9X) +€;

Burada I, eger konut sahibi olma segenegi varsa 1, kiralama diisiincesi varsa 0
degerine esit alinmustir. x ise gdzlenebilen demografik ve difer unsurlan agiklamaktadir. €;
ise hata terimi olup normal dagilm gdstermektedir. Standart ve tek bir modelin
bulunmadigma isaret edilen bu ¢ahsmada, konut talebiyle mekan fayda maksimizasyonu
soyle belirlenmistir.

k=k(y, Po, P:,x, m)

Burada k, hane halk: reisi igin ise uzakhg: gdsteren mekan ile ilgili bir Slgiiyii, m
ise, 6zel niteliklerle konut segimi arasmnda iligki kuran, yerle ilgili bir vektSr olarak
tammlanmustir. Calismanm sonucunda, hane halki biiyiikligi, medeni durum, hane halki
reisinin yas1, 18 yas altindaki gocuklarm durumu, gelir durumu ile konut kullamm secenegi
arasmda pozitif yonli iligki bulunmugtur. Ozellikle gelir degiskeni katsayist 0,96
bulunmus, buna gdre gelir 0.10 arttifinda kisilerin konut sahibi veya kiralama ySniindeki
kullanim secgenegi de yaklagik 0.10 artmaktadur.
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Ayrica konut kullamm secenegi ile konut fiyatlan arasinda negatif yonli iliski
bulunmug (-1.328), buna gore konut fiyatlart 0.10 arttiginda konut sahibi olma segenegi
0.13 azalmaktadwr. Calsmada miilk konut miktari ile hane halki biytikkigd ve konut
fiyatlar1 arasinda negatif yonli iligki bulunmustur. Hane halk biiyiikliigtinlin artmasi,
konut i¢gin aynlacak kaynaklan smirlandirabilir. Bu nedenle, miilk konut miktar: ile hane
halk: biiyitkliikleri arasmdaki ilisgkiyi veren katsayr negatif bulunmugtur (-0.0421). Fiyat
katsayis: ise —0.45 bulunarak beklentilere cevap vermistir. Aym katsayr kiralik konut
miktar1 agisindan da negatif isaretli bulunmustur (-0.33). Gelir degiskeni ise hem miilk
hem de kiralk konut miktar1 agismdan pozitif yonlii bulunmus, swrasiyla 0.43 ve 0.50
degerleri elde edilmistir.

Buna gére konut talebi ile, 6zellikle hane halki biiyiikliikleri ve gelir arasmda
pozitif yonli, konut fiyatlaryla ise negatif yonlii iliskiyi gOsteren bulgulara ulaginugtir.
Burada vurgulanan 6nemli noktalardan birisi de, konut sahibi olmak isteyenlerle, konut
miktar1 ve mekamn birlikte degerlendirilmesidir.

Bocutoglu ve Ertiirk (1992) tarafindan yapilan, Tiirkiye'de konut piyasasmmn talep
ve arz yonli analizi, yiksek niifus artig hizi, hizh kentlesme ve sanayilesme ile yiiksek
enflasyon oram degiskenleri gercevesinde olusturulmustur. Konut arzinm konut talebini
karsilayamamasi, kronik bir sorun olarak degerlendirilmistir. Bu ¢alsmada Tiirkiye'de
konut talebi fonksiyonu agagidaki gibi belirlenmigtir.

DH = f{POP, IU, SS, SOF, I, W, REN)

Burada;

DH: Konut talebini,

POP: Toplam niifusu,

IU: Go6g ve kentlesmeyi,

SS: Sosyal giivenlik amaciyla konut edinme géstergesini,
SOF: Hane halki biiyiikliigiini,

I : Geliri,

W: Evlilikleri

REN: Konut yeniden yenileme ihtiyacii gostermektedir.
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Tiirkiye'de niifus artiy hizinm yiizde 2.3 gibi yiiksek bir oranda gergeklesmesi,
konut talebini etkileyen en dnemli degisken olarak belirlenmigtir. 1950'den sonra daha iyi
yasam standartlar, daha iyi gelir, yeni firsatlar ve igler kirsal alandan kentlere gdglerin
nedeni olarak g&sterilmistir. 1970°de toplam niifusun 0.35'i gehirlerde yasarken, 1990'da bu
oran yiizde 59.1'e ¢ikmustir. Tiirk kiiltiirel ve sosyal yapisma 6zgii olarak konutun bir
giivence araci kabul edildigi, bu nedenle de diger mallardan ayrildig: belirtilmigtir. Gelirle
konut talebi arasinda, pozitif iliskiye isaret edilmis, gelirdeki artigmn, sadece talep edilen
konutun miktarmi degil, konutun niteligini de belirledigi vurgulanmstir. Bu cercevede,
hane halk: iiyeleri iginde galisanlarin sayis1 Snemli bir olgu olarak gosterilmistir.

Bu calismaya gore, Tiirkiye'de yiiksek enflasyon yaganmast, diigitk ve orta gelir
gruplarnin  gelir artiglarm, konut fiyatlarmin  artigmdan geride birakmstir, Ayrica,
ekirdek aile tiiriiniin kentlesme siireciyle birlikte ortaya ¢ikmas, aile biiyiikliiklerini
etkilemistir. Niifus artis hizmin 1970-1980 doneminde, yilda yiizde 2.3 olmasi yamnda
hane halki ortalama biiyiikliigii, 1970'de 5.6, 1975'de 5.4 ve 1980'de 5'dir. Buna gore,
niifus artis1 ve hane halki biiyiikliigiiniin azalmas: konut talebini artirmaktadur.

Konutun bir yatirm araci olarak, diger yatinm tiirleriyle farkliliklarina, Hutchison
1994 yilinda yaptig1 bir ¢aligmada yer vermistir. 1984-1992 dénemi siiresince, Ingiltere’de
sosyal ve politik etkilerle konut miilkiyetinin tegvik edildigi vurgulanmgtr. Kullamlan
metodoloji, vergilendirme etkisi ve konuttan saglanan toplam hasilat temeline
dayandinilmustr. Bu siiregte, konutun kazanglar fizerinde pozitif yonde katkisinn oldugu,
bunun da enflasyon etkilerine kargi iyi bir engel olusturdugu kanitlanmigtir. Konuttan
saglanan finansal kazanglarm da gelir ve sermaye biiyiimesine bagh oldugu ortaya
konmustur. Bu ¢alisma, politikalara yon verenler, yatirmeilar, konut sahipleri ve miilkiinii
kiraya verenler agismndan &nemli sonuglara isaret etmektedir. Konut kredisi ortaminin
bulunmamasi durumunda, konut kazanglarmm yilik ortalama 0.12 arttifi, oysa uygun
konut kredisinin bulunmastyla bu oranm 0.15 oldugu hesaplanmgtir. Caligmada ayrica,
1980’lerde hem konut miilkiyetinde hem de konut fiyatlarmda artis olduguna ve sektdrde
onemli bilyiimenin gerceklestigine, 1990’larda ise konut fiyatlannin diistigiine dikkat

cekilmistir.
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Konut talebi ile etkilesimi bakimmdan gég, iicretler ve igsizlik olgularmm konut
piyasasma yansmnalar1 Millington (1994) tarafindan da ortaya konmustur. Emek ve konut
piyasasindaki iligkileri gdsteren bu ¢aligma, hayattan beklenen kazanglan artirmak, daha
iyi is firsatlarma ulasmak, daha iyi iklim ve gevre sartlarma sahip olmak, daha yiiksek okul
standartlarina kavusmak ve sosyal iletisimleri geligtirmek gibi amaglarla gbg¢ siirecinin
olugtuguna isaret etmektedir. Ozellikle sanayi bolgelerine gdgiin, ficretler ve issizlik
{izerindeki olumlu etkilerinin, gelir iizerinde de goriilebilecegi belirtilmis, bunun da konut
talebini uyarabilecegi vurgulanmugtir. G&g siirecini iceren fonksiyonel yap1, yasanilan yerin
niifusu, gb¢ icin itici ve gekici faktdrler ile gidilecek yerin mesafesi iizerine kurulmustur.
igsizlik faktdrii ise, ulusal ekonomide ficretle ¢aligsanlarin toplam sayis1 ve bos olan is
alanlariyla deperlendirilmigtir, Ucretlerdeki farkhhk bakmmindan, emek arz ve talebindeki
degismeler ile elastikiyetler esas alinmmg, emek piyasasindaki rijitliklere yer verilmistir.
Ozellikle {icret azahslan yoniinden goriilen sertlikler, gelirin siirekliligi agisindan Snemli
goriilmiis, bunun da konut talebine olumlu etkilerinin bulunabilecegi belirtilmistir. Bu
cergevede, konut fiyatlarmm ortalama gelire veya iicretlere oram konut edinmede Snemli
bir arag olarak gosterilmistir. Konut fiyatlarmm ise, tiiketici fiyat endeksi kapsamnda
konut maliyetlerine, emlak vergisine, alternatif yatirim araglarmm getirisine, kira diizeyine,
konut kredisi oranlarma, niifusa ve hane halk: biiyiikliklerine bagh oldugu ortaya

konmustur.

Myers ve Vidaurri (1996) ise ABD’nde demografik unsurlar ile konut talebi
arasmdaki etkilesimlere dikkat c¢ekmistir. Niifus artigiun potansiyel konut talebini
olusturdugunu fakat niifusla ilgili bagka gostergelerin de analize katilmasinmn Onemli
oldugunu belirtmistir, Etnik yapi, hane halk: tipi, yas faktorii, gogmen veya yerli olup
olmama gibi faktdrlerin konut talebinin belirlenmesinde son derece etkili olduBu
vurgulanmstir, Konut titketimi ile ilgili kriterler i¢in ise, hane halk: biiylikliigii, bekar veya
evliler ydniinden konutlar ve konut zellikleri temel alinmustir.

Ingiltere konut piyasasinda uzun dnem fiyat riskinin teminatlarmm analiz edildigi
Thomas’m 1996 yilindaki bir ¢aligmasi, yerlesmek amagh konut piyasalan ile yatrm
amagh konut piyasalarmin ayirimma isaret etmektedir. Burada, finansal kurumlarm konut
sahibi olmak isteyenlere sundufu teminatlara dikkat ¢ekilmigtir. Bu kurumlarm
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sagladiklart kredilerle, konut ahs ve satiglarnda konut fiyatlarmdan kaynaklanan
olumsuzluklara kars: giivence olusturduklar1 vurgulanmgtir.

Miilk konut igin talep tahmini yapan Rapaport ise, 1996 yilina ait ampirik bir
calismasinda, topluluk segiminin konut talebi iizerindeki etkilerini analiz etmistir. Miilk
konutun, oturulan evin miilkiyetine sahip olmanin yanmnda, kira geliri elde etmek igin
konut sahipligini de icerdigi belirtilmigtir. Konut kararlari igin, sadece tiiketim amaciyla
konut bdliimlerinin sayismin ne oldugu degil, aym zamanda, yasamak icin bir alanm
secimi, komsuluk segimi, zel bir semt segimi ve yerel kamu hizmetlerinin etkinligi gibi
unsurlar da analize katimustir. Bu gercevede, konut fiyatlarmmn birlikte yaganilacak

toplulugun yapisina gore farklilagtigina ve topluluk segiminin dnemine isaret edilmistir

S6z konusu cahsmada kurulan konut talebi modeli, hane halklarmmn belirli bir
alanda oturmak i¢in Onceden se¢im yaptiklari varsayimmna dayandilmgtir. Her hane
halkinm faydasm maksimize edecegi noktasmdan hareketle, talep fonksiyonu agagidaki
gibi belirlenmistir.

Vx_) = V(Png t_], anYia Xi: Zja Alj)

V; : Konut talebini,

Py;: Konut birim fiyatim,

t;: Emlak vergisi oranimi,

Py: Diger mal fiyatlarny,

Y;: Geliri,

X;: Hane halki $zelliklerini,

Z;: Yerel kamusal mal ve hizmetleri

Aj: Gozlenemeyen (diger) dzellikleri gostermektedir.

Burada, yerel kamusal mal ve hizmetlerle iligkili olarak, yol, su, ulagim, elektrik
gibi altyap: hizmetleriyle, okul ve saBlik hizmetleri gibi sosyal hizmetler tammlanmugtir.
Bunlarm yamnda, genis, bakimli caddelerin ve otoparklarm bulunmasmm konut talebiyle
etkilesimleri degerlendirilmistir. Diger ozellikler kapsaminda ise, konut kararlarim
etkileyen zevk ve tercihlere yer verilmis, konutun oda sayisi, banyo, mutfak, 1smma gibi
niteliksel boyutlart ele alinrmg, konut karalarinda, kentin konut alanlar1 ile bu alanlardaki
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toplumsal iligkiler, yasam farkhitiklar1 ve kiiltiirel degerler 6nemli bir yer tutmaktadir.
Konut gevrelerinin sosyo-ekonomik bakimdan farkhiligim ortaya koyan en temel degigken
olarak egitime yer verilmistir. Ailelerin, egitim diizeyi yiiksek kisilerin yasadifi, sug
oranmin diigiik, temiz, diizenli ve rahat semtlerdeki konutlar1 se¢me kriterleri
degerlendirilmistir, Ayrica, semt segiminde, bireylerin dogup biiyiidiigii, aligilan bir gevre,
sosyal diizey ve komsuluk iligkileri gibi fakt6rlere de yer verilmistir.

S6z konusu galismanm sonuglarma gore, konut talebinin gelir elastikiyeti 0.194
bulunarak, pozitif isaretli ve istatistiksel olarak anlamh ¢ikmustir. Bunun yamnda gég, hane
halkmn egitim diizeyi, yas faktdrii ve ¢ocuk sayismm da konut talebi ile ayni etkiye sahip
oldugu tespit edilmistir. Ozellikle konut fiyatlar1 ve sakathk durumu ile konut talebi
arasindaki iliski negatif yonlii ve istatistiksel olarak anlamh bulunmugtur. Konut talebinin
fiyat elastikiyeti —0.124 olarak hesaplanmustir. Bu ¢alismanin Snemli farkhlii, modelde,
egitim, sakathk durumu, gocuk says1 ve gdg¢ gibi farkh bagimsiz degiskenlerin yer almasi
agisindan degerlendirilebilir.

Ingiltere’de konut fiyatlari, maddi teminat arz1 ve girisimcilerle ilgili politikalarin
analizinin yapildi§1 bir ¢ahsmayr da 1996°da Black, Meza ve Jeffreys ortaya koymustur.
Ticari olusumlarda, bankalar tarafindan kiigiik girigimcilere sunulan fonlarm konutlara
dayandirldig1 belirtilmigtir. Maddi fon kithgmmn is baslangiglanm olumsuz etkilemesi
buna neden olarak gésterilmistir.

Slovenya’da konut piyasasmm ampirik analizinin yapildigi Stanovnik’in 1997
yilna ait bir caliymasi, dzellikle farkli sehirlerdeki fiyat farkliifmi ortaya koyarak, konut
fiyatlarmm konut biiyiikliigii, yerlesim yeri, yag ve konut ile ilgili &zelliklerden nasi
etkilendigini gOstermistir, Tek denklemli modelin kullamldig1 bu ¢aligmada, 1993-1996
donemine iliskin elde edilen sonuglara gére, Slovenya’da toplam konut miktariin iginde,
alm-satima konu olan oranm, satilan sosyal konut sayisi ile tamamlanmis konut sayisi
tarafindan belirlendigi ortaya konmustur.

Ingiltere icin yapilan bagka bir ¢ahgmada, Westaway ve Pain (1997) konut
piyasasnda yapisal degisim modelini, alternatif konut fiyatlan gergevesinde
incelemislerdir, Konut fiyatlari modeline yeni bir yaklagim getiren ¢aligma, konut talebinin
harcamalar1 etkileyen faktdrlerden ¢ok, tiiketicilerin harcamalari ile belirlendigini
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gOstermigtir. Konut talebinde tiketimi siirekli gelire fonksiyon olarak kullanmglardir.
Finansal liberalizasyonun konut ve diger mallarin tiiketimleri iizerindeki etkileri, ortalama
ddiing-defier oram kullamlarak belirlenmigtir. Konut sahipliginde, reel kullamic1 maliyeti
aracth ile finansal etkilerin belirleyiciligi dlgiilmiis, konut fiyatlarmmn konut
piyasasindaki degigimlere aracihik ettigi sonucuna ulagilmugtir.

Cho, Kim ve Megbolugbe (1998), konut satm almadaki kararlar1, konut sahibi olma
tercihlerini, konut hizmet talebini, konut kredi secimini ve kredi miktarindaki secimleri
iceren ekonometrik bir model olusturmuglardir. Cahigmanin ampirik kisminda, degisen es
anl denklem modeli kullamimgtir. Ampirik tahminler, Amerikan konut anketi ve Fannie
Moe veri setine dayandirilmugtir. Ulagilan sonuglarda, konut ve kredi taleplerinin, konut
kredi oranlani ile konut tipi sabit faiz oranlari arasmdaki farktan kaynaklandigma dair
bulgular elde edilmistir.

Tse tarafindan 1998 yilinda yapilan bir ¢alismada ise talep edilen konut miktarmi
etkilemesi agisindan Snemli gériilen arazi arzlarmmn, konut fiyatlartyla iligkilerine ve arazi
satiglarmdan elde edilen gelirlere dikkat ¢ekilmigtir. Hong Kong ydnetimi tarafindan
olusturulan yeni arazi arzlarmm tartisdigs bu ¢ahgmada, konut fiyatlarmdaki
dalgalanmalarda, konut yapmm i¢in olusturulan yeni arazi arzlarmn gok Snemli olmadig:
ileri stiriilmiistiir. Arazi satiglarindan elde edilen gelirin maksimizasyonu, kaynaklarm etkin
kullammuyla agiklanmgtir. Ayrica galismada piyasa faiz oranmin artmas: kargisinda, arazi
satig miktarinm azalacag ortaya konmustur.

ingiltere’de zevk ve tercihlere bagh hedonic unsurlarin konut fiyatlarma nasil etki
ettigini Henneberry 1998 yimda yaptif bir cahsmada gdstermistir. Sheffield kentinde
tagma sistemlerinin 6zellikle zaman ve seyahat yoniinden getirdigi maliyetlerin, arsa ve
konut fiyatlarma yansmnalar1 analiz edilmistir. Konutlarin yatak odasi sayisi, ahsap veya
tugladan yapilip yapilmamasi, duvar boslugu izolasyonu, gift caml olup olmadif, garaj
durumu, 1sitma sistemi ve komguluk durumlan analizin temelini olugturmugtur. Cahsmanm
verileri 1988, 1993 ve 1996 yillarmna ait olup, her yil igin ayr1 ayri kullanlmugtir.

Calismada kosulan regresyon denklemlerinden elde edilen sonuglara gore,

konutlarm fiyatlan ile yatak odasi saysi, biiyiikliigli, ahsap ve miistakil olmasi, kat
miilkiyetinin bulunmasi, garaja sahip olmas, kent ve i merkezlerine yakmn olmasi,
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merkezi isitma sisteminin bulunmasi, 1s1 yaltmm ve ¢ift caml olmasi arasinda pozitif
yonlii iligkiler ortaya gikmustir. Ozellikle konutlarm miistakil olmas: ile iligkili olarak elde
edilen katsay1 degeri (0.38) denklemde elde edilen en yiiksek deferdir. Buna gore,
miistakil konutlardaki 0.10’luk bir artis, konut fiyatlarmu yaklagik 0.04 artirmaktadir.
Denklemin agiklayici giicii yeterince yiiksek ¢ikmustir (0.80).

Boheim ve Taylor (1999), Ingiliz hane halki anketinin 1991-1997 verilerini
kullanarak, konut deBistime sebepleri ile deistirme nedenlerinin belirleyicilerini
arastirmuglardir. Ozellikle isgiicti piyasasmin dinamikleri ile yerlesik hareketlilik arasindaki
iligkileri ortaya koymuglardir. Calimanin ampirik bulgulari, igsiz insanlarn gahsanlardan
daha fazla hareket ettigini, bunun da igsizlerin yerlesik olmadigim ileri siiren klasik
ekonomi hipotezini destekledigini g&stermistir.

Kenny, irlanda igin yaptifi1 bir ¢alismada, konut piyasasinn talep ve arz ySniini
genis bir bigimde ortaya koymak amaciyla, ko-entegrasyon analizi yapmstir. 1999 yilina
ait analiz, uzun dénemde konut piyasasmnm talep ydniinii, konut fiyatlari, konut stoku, gelir
ve konut kredisi faiz oranlari arasindaki kararh bir iligkiyi kullanarak ortaya koymustur.
Piyasanin arz yonii, konut fiyatlari ile arazi maliyetlerini de igeren bina maliyetleri
arasinda kararh bir iliskinin varhig: ile agiklanmugtir.

Konut piyasasi ampirik galigmalarinda konut fiyatlari dengesi, konut arz ve talebi
esitliginin dogal bir sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ekonometrik analizlerin
makroekonomik boyutu gelir ve faiz oranlari gibi degiskenlerle agiklanmakta, yapilan
calismalarmn igerikleri para politikasmin ve reel gelir artiglanmn konut fiyatlan tizerindeki
etkileri {izerinde yogunlagmaktadir. Kenny’nin bu makalesinde de konut piyasast denge
olusumunda konut arz ve talebinin ana teorik belirleyicileri agikga ortaya konmustur. Uzun
dénem konut talebi fonksiyonu, talep edilen konut birimleri (Hg), bagimh degisken olmak
fizere, konut fiyat1 (Py) ve talep yanh diger degiskenlerin bir vektdrii (X) tarafindan

tanimlanmugtir. Buna gore;
H,=Bo+ BiPn+PX yazilmugtir.

Degiskenler logaritmik olarak kullanildiginda, B1; konut talebinin fiyat esnekligini;
B; katsayllar vektdrii olup, cesitli talep yonli defiskenlere karst konut talebinin
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duyarhigim Slgmektedir. Konut ekonomisi literatiiriinde, gogunlukla tiiketicilerin fayda
maksimizasyonunu, biitce kisitmun etkisi altnda gergeklestirdiklerine yer verilir.
Kullanilan modeller ¢ogunlukla, konut piyasasinda nisbi konut maliyetlerinin biiyiikkigii
ve kullanilabilir gelirin cesitli 6zelliklerini bir araya getirmektedir. Bu nedenle, Irlanda
iizerine yapilan bu galismada, konut talebinin tasarruflara, konut fiyatlarma ve konut
kredisine bagliigi degerlendirilmistir. Burada talep edilen konut miktariyla reel konut
fiyatlan arasindaki iliski negatif olarak agiklanmustrr (B:<0). Buna ilave olarak, teorik
araglarm temelinde, simdiki ve gelecek gelir ile beklenen sermaye kazancmn konut talebi
{izerindeki etkisi pozitif beklenmistir. Bunun tersine, konut talebinin faiz oramnin negatif
bir fonksiyonu oldugu belirtilmigtir. Ciinkii konut kredisi faiz oranmdaki artiglar, konut
maliyetini arttirmakta konut sahibi olmay1 zorlagtirmaktadir.

Kullamlan degiskenler bakimindan, burada da konut fiyatlar, gelir, faiz oranlan,
konut stoku ve maliyetler endeksine yer verilmistir. Konut fiyatlari, tiiketici fiyat endeksi
ile deflate edilerek, yeni ve ikinci el konut fiyatlarmmn agirlikh ortalamas: almarak hesap
edilmigtir. Hesaplamada kullamlan aguliklar, verilen borglara ve kredilere dayandinlmugtir.
Yeni konut fiyatlar1 hesaplanmasi, bir dSnemdeki konut bor¢ miktarimun yeni ‘konutlarm
sayisma boliinmesi sonucunda bulunmustur. Gelir degiskeni icin reel gayrisafi milli hasila
degerleri kullamlmus, seriler {iger aylk endiistriyel {iretimin dikkate alinmas:1 ile
olugturubmustur. Faiz oranlar bakimmdan konut kredisi faiz oranlarma yer verilmigtir.
Konut stokunun Slgiilmesi ise, tamamlanmsg konutlarla belirlenmektedir. Siirekli envanter
yontemi kullanidarak &lgim degerleri hesaplanmus, her yi 0.75 konut tiikketimi oram

varsayilmstir.

Maliyetler endeksi, konut bina maliyeti endeksi ve gelismekte olan bolgelerde her
konut birimi icin arsa fiyat endeksi aracihg: ile olugturulmustur. Arsa igin fiyat endeksi,
konut fiyatlarmda arsa maliyetleri paymm (Sp) yilk olarak tahmin edilmesi ile
belirlenmistir. Konut yapt maliyet endeksi, toplam maliyetlerin 0.65'ini agiklamak igin
tahmin edilmistir. Bu bir tart1 olarak kabul edilerek s6yle tammlanmugtir.

W= 0.65/(0.65+ Sp)
Arsa maliyet endeksi ise (1- W) olarak dikkate alinmgtir.
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Zhang (1999) tarafindan yapilan bir ¢ahsmada ise, ABD'nde konut talebi ile ilgili
makro boyutlara yer verilmistir, Gelir, enflasyon beklentisi, kullanim amac, demografik
etkiler gibi, literatirde yaygin kullamlan degiskenlerin diginda bu makalenin amaci,
kapsamli etkilesimleri belirleyerek, konut talebinin makro analizini yapmaktir, Dinamik
model segilerek, zaman serileri kullanmug, enflasyon ve konut talebinin kisa dénemde
birbirini nasil etkiledigi aragtirilmusgtir.

Genisleyen konut talebi, insanlarm tiikketim ve yatirim kararlarmda da &nemli rol
oynamaktadir. Ekonominin geligimini kamgilamak i¢in hiikiimetler, konut tiiketimini farkh
yollar ve politikalarla tegvik etmeye galismaktadr. Bu nedenle konut talebi, uzun bir siire
onemli bir konu olarak goriilmektedir. Bu ¢ahsmada da ABD’nde konut piyasasmm
dinamik siirecin gelisimi ve degigimi i¢in belirleyici oldugu vurgulanmustir.

Konut talebi ile gelir, beklentiler, issizlik ve faiz oram arasmndaki iligkiler zaman
serileri kullamlarak ortaya konmugtur. Ampirik sonuglar, konut talebi ile konut kredisi ve
enflasyon arasmdaki negatif korelasyonu gostermistir. Bu da teoriye uygunluk agismdan
desteklenmektedir. Hane halklan arasmdaki farkhliklar ve demografik ozellikler modele

katilmamugtir.

Konut talebi, ekonomik duruma gecikmeli olarak kargilik vermektedir. Gecikme
tepkisi igin 6zel fonksiyonel bigimin kesinligi bulunmamakla birlikte, uygun bir denklem
kullanlarak konut talebi farkli yollardan yeniden sunulabilmektedir. Ozel olarak sahip
olunan baslanmus konut birimleri (daireler), konut talebi i¢in bir arac gibi diigiintilmiistiir.
[liskiler ise agagidaki denklemle sunulmugtur.

HOUSE(t) = [HOUSE(t-i), DPI(t-i), MORTGAGE(t-i), UNEMPLOY (t-i), INFLATION(t-
)]

Burada i, O'dan 4'e kadar deger almaktadir.Ampirik model icin birkag spesifikasyon
yapilarak, asagidaki asamalar gergeklestirilmigtir.

LNHOUSE(f) = 0 + I*LNHOUSE(t-1) + 2*LNDPI(t-1) + 3*LNDPI(+-2) +
4*MORTGAGE(t) + 5*INFLATION(t-2) + 6*UNEMPLOY(t-1) + 7*UNEMPLOY (1-2)
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LNHOUSE(t): Bagimh degisken olarak, &zel sahip olunan baglanmus konut birimlerinin
ficer aylik toplam nisbi degisimini gstermektedir. |
LNHOUSE(t-1): Baglanmig yeni konut birimleri ile daha Oncekiler arasinda iligki
kurmaktadir. Gecikme degiskeni olarak, modeldeki bagiml degisken ile aralarmda ii¢ aylik
gecikme alinmugtir.

LNDPI(t-1), LNDPI(t-2): Uger aylk kullamlabilir gelir degisimini

MORTGAGE(t): Konut kredisi oramm

INFLATION(t-2): Uger aylk enflasyon oramm gostermekte olup, konut talebi ile
enflasyon beklentisi igin gecikmeyi

UNEMPLOY(t-1), UNEMPLOY(t-2): Issizlik oramm gostermektedir.

Bu calismada siradan en kiigilk kareler yontemi kullamimgtir. Bagmmh degigkenin
gecikmesinin alinmasi, otokorelasyon (ardigik bagmmhlik) problemine isaret etmektedir.
Bunun ¢6ziimii i¢in Gauss-Markov teoremi uygulanmug, ardigtk bafimblik olup
olmadiginin tespiti ise Durbin-h testi ile yapalmugtir.

Aragtirmanmn sonuglari, enflasyon ve konut kredisi arasindaki etkilesimler {izerinde
odaklagmaktadir. Bu araglarla, enflasyonun konut talebini belirgin bigimde yavaglatici
etkisine dikkat gekilmektedir. Bu regresyonda, konut kredisi oram: ile konut talebi arasinda
negatif korelasyon bulundugu ortaya koyulmustur. Aym durum, enflasyon oram konut
talebi agisindan da hesaba katilmaktadir. Enflasyon, nakit akigina yol agarak konut talebini

etkilemekte, aylik konut kredisi ddemelerinin de artmasmna neden olmaktadir.

Buna gore t donemindeki konut sahipligi bagmmh degisken olmak lizere, t-1
donemindeki baglanmug konutla, pozitif ydnlii ve istatistiksel olarak anlamh bir iligki
ortaya ¢iknustir. S6z konusu katsayr 0.973 bulunmugtur. Bu da t ddnemindeki konutun
onceden verilen insaat kararlaniyla yakindan iligkili oldugunu gdstermigtir. Ancak
kullanilabilir gelirin bir donem gecikmesini g&steren LNDPI ile igsizlik oranim gdsteren
UNEMPLOY degiskeninin katsayilar1 oldukga geligkili sonuglar vermigtir. Birkag
spesifikasyon yapilmus, fakat, sonuglar her zaman tatmin edici bulunmamugtir. Bu nedenle,
konut talebi ile gelir ve igsizlik arasindaki etkilegimler bu model tarafindan uygun bigimde
yansitilamamgtir. Bununla birlikte, gelir degiskeninin 2 dSnem gecikmesi LNDPI(t-2),
pozitif yonlii ve istatistiksel olarak anlamh bulunmustur. Gelir elastikiyet katsayis1 2.609
olarak bulunmustur. Igsizlik ile konut talebi arasmda beklenen ters yonlii iliskiye de
L RIS
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UNEMPLOY(t-2) depiskeninin katsayis1 ile cevap verilmistir. Negatif yonli ve
istatistiksel olarak anlamh olan bu katsay1 —0.084 olarak bulunmustur. Enflasyon degiskeni
ile ilgili olarak da negatif yonlii —0.013 katsayis: hesaplanmugtir. Modelin agiklayicilik
giicii R degeri (0.883) oldukga yiiksek bulunmustur. R? nin daha yiiksek gikmamasma
neden olarak konut fiyatlar1 ve taginma maliyetleri gibi faktSrlere analizde yer verilmemesi
gOsterilmigtir.

Buna gore, enflasyon nakit akigt etkileriyle kisa donemde konut talebini
etkilemektedir. Gelir, issizlik ve konut talebi arasmdaki etkilegsimler demografik faktGrler
de hesaba katilarak analiz edilmelidir. Emek piyasasinda niifus yapisindaki degisimlerin
dinamik y&nii model diginda birakilmamahdir.

Yerel biiyiime kararlarmn bdlgesel konut iiretimine katkilarm ve niifusun yeniden
dagihmni inceleyen Levine (1999), California’da 490 kent ve ilgeyi kapsayan
caligmasinda 1980-1990 dénemine iligkin net konut yapmmum dikkate almigtir. Yerel arazi
kullanmmt ile ilgili diizenlemelerin konut maliyetlerine ve sonucta konut fiyatlarma
yansidigmi belirlemigtir. California’da 1980’l yillarda hizh bir bigimde artarak 6 milyona
ulasan niifusun getirdigi sorunlar, gelecege iligkin konut iretiminin boyutlar i¢in etkin
politikalara bagvurulmasm gerektirmigtir. 1990 yih konut sayilar1 bafimh degisken, 1980
yih konut sayilar1 ve niifus yogunlugu ile yerel biiyiime degerleri bagimsiz degigken olarak
kullanilmustir. 1990 yih konut sayisi, 1980 yih konut sayisma 1980-1990 dénemindeki
konut sayismdaki degismelerin eklenmesi ile elde edilmigtir. 1980-1990 déneminde konut
sayilarindaki degigmeler ile niifus artigi, meveut arazi durumu, faiz oranlart ve yerel konut
politikalar1 arasindaki fonksiyonel iligkilere yer verilmistir. Konut talebi agisindan, niifus
faktSriiniin belirleyici olduguna, bunun yannda gelir diizeyi, yabanci yatirmmlarm girigi,
konut maliyetleri ve cari faiz haddinin dnemine isaret edilmistir. Ozellikle yerel biiyiime
kararlari ile konut sayws1 arasnda anlamh iliskilere ulagthmug, yerel biiyiimeye doniik
politikalarin, konutlarm farkh kentlere dagilmasmna neden olusturdugu ileri siiriilmiigtiir.
Ayrica, kira kontrollerinin konut iiretimini olumsuz etkiledigi belirtilmistir.

Enflasyonun bdlgesel konut piyasasma etkilerinin analiz edildigi Stevenson’un
Ingiltere iizerine yaptiz1 1999 yihndaki bir ¢aligma, 1983-1995 donemini dikkate almustir.
Oncelikle bolgesel konut piyasasmm, mal ve hizmet piyasasi ile tahvil ve bono piyasasma
etkileri incelenmistir. Bu piyasalarm enflasyonist ortamda gegirdigi doniigiimlere yer
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verilen ¢alismada, siradan en kiigiik kareler yontemi uygulanmg, uzun donem iligkilerinin
belirlenmesi amaciyla da ko-entegrasyon analizi uygulanmustir. Cahgmanin sonuglarina
gore, ikamet amact ile olugan konut piyasalarnmn enflasyondan olumsuz etkilendikleri, mal
ve hizmet icerikli ticari piyasalarm ise enflasyona karsi koruma sagladiklar: ortaya

¢ikmugtir.

Tiwari, Parikh ve Parikh metropol bdlgesi Bombay’da efektif konut talebinin
analizini yaptiklar1 1999 yilina ait bir ¢ahgmada, konut talebi iizerinde fiyat ve gelir
degiskeninin etkilerini ortaya koymuslardir. Bu cergevede, dncelikle demografik ve sosyo-
ekonomik 6zelliklerden yola gikilmustir. Bombay’da her giin 1 milyon kiginin igyerlerine
varmak icin ortalama 50 kilometre yol gittigi ve bunun sonucunda konut fiyatlarinm yiizde
300 arttig1 belirtilmigtir. Konutla ilgili hane halki kararlar, cari ve gelecekteki gelirler
{izerine sekillenmistir. Bu nedenle, gelir Olglisii olarak siirekli gelir degiskeni
kullanimistir. Bombay’da kira kontroliiniin uygulanmas: nedeni ile miilk sahiplerinin
konutlarm: kiraya vermeyi pek de tercih etmedikleri ifade edilmistir. Bunun sonucunda
konut miilkiyetindeki hizh artiga dikkat ¢ekilmektedir.

S6z konusu galisma, konutun tiirii, bityiikligii, alant ve gorintimii gibi §zellikleri de
ortaya koymustur. Konutla ilgili bu nitelikleri, hane halkinin  bityiikliigiiniin belirledigi
ifade edilmistir. Ortalama hane halk: biiyiiliigii 5.2 kisi olarak bulunmugtur. Cahsmada
konut talep fonksiyonunun tahmini igin iki asamah tahmin yontemi kullanilmugtir. Birinci
adimda zevk ve tercihleri igeren (hedonic) tahmin siireci olusturularak farkh bolgeler igin
konut fiyatlar1 belirlenmistir. Ikinci agamada gelir ve diger hane halki degiskenleriyle
beraber fiyat degiskeni kullamlarak tahmin yapilmstir.

Konut talebi tahmininde

Qu= Py, Hi, Ha,.....) fonksiyonu kullaniimistir.

Burada

Qu: Talep edilen konut miktarin

P;; : Konutun fiyatim

Hy (k=1,....... , K): Hane halk: 6zelliklerini gosterir.
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Regresyon igin, zevk ve tercihler paralelinde kullanilan degiskenler, konut fiyatlan,
yerel degiskenler, konutla iligkili degigkenler ile hizmetler ve kaliteden olugmustur. Burada
konut fiyatlar1 yoniinden kira harcamalann kullamlmustir. Yerel degiskenler, farkh
mekanlardaki konutlarn fiyatlarmm farkllipi ve seyahat merkezlerine uzakhk ile
agiklanmustir. Konutla iligkili degiskenler ise, konutun bilyiikliigii, yast ve kat saysi gibi
dzellikleri icermistir. Hizmetler ve kalite ydniinden de, su, elektrik, 1sitma, tuvalet, banyo

gibi unsurlara yer verilmistir.

Konut talep tahmininde, hane balkmm konut harcamalari, geliri, Szellikleri ve
sosyolojik yapisi esas almmugtir. Konut harcamalarmmn Slglistinii kira &demeleri, gelirin
blgiisiini stirekli gelir, hane halk: dzelliklerini yas, hane halk: biiylikliigii, evlilik durumu
gibi unsurlar sosyolojik 6zellikleri de komsuluk ve topluluk segimi agiklarmgtir.

Bombay i¢in yapilan bu ¢ahgmanm sonuglarma gore, konuttaki odalarm sayisi,
kiracilarm daha fazla kira odedigini ortaya ¢ikarmustir. Bombay’da kiracilar ve konut
sahipleri i¢in konut talebinin gelir elastikiyetleri strastyla 1.07 ve 1.18 bulunmugtur. Gelir
degiskeni katsayismn isareti beklendigi gibi pozitif ¢ikmustir. Ancak cari geliri kullanarak
tahmin edilen gelir elastikiyeti, siirekli geliri kullanarak tahmin edilene gore daha digiik
cikmustir, Ayrica kiralik konutlar igin 0.43 bulunan gelir elastikiyeti, miilk konutlar igin
0.70 bulunmugtur.

Fiyat elastikiyetleri ise, kiracilar igin —1.02 konut sahipleri icin —0.85 olarak
hesaplanmustir. Buna g&re, Bombay’da konut fiyatlarmdaki 0.10°luk bir defisme miilk
konut talep miktarim yaklagik 0.09 degistirmektedir. Burada talebin fiyat elastikiyeti, kamu
destekli kiralik konut politikalarmin konut tiiketim diizeyini artirdifim gdstermigtir.

Tse ve Webb, Hong Kong konut piyasasmda dinamik denge siirecini analiz
etmiglerdir. 1999 yiinda yapilan ¢aligma, genel denge gergevesinde, konut fiyatim konut
kiralarmin dogrusal bir fonksiyonu olarak ele almgtir. Konut deger artigmm uzun dSnemde
enflasyondan daha hizli oldugu ortaya konmustur. Bu durum, kira —konut degeri orammn
azalmas ile ac;iklammsnr. Daha yiiksek bir kira-konut degeri oranmnin konut yatirmmlarinm
cazibesini azaltti bulgularina ulagimustrr. Bunun sonucunda, konut stoklarmda goriilen
diigiiglerin kiralan‘ ve konut fiyatlarii nasil artirdi: gosterilmigtir.
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Konut talebinin olusumunda konut finansmannmn Snemli bir yeri bulunmaktadr.
ABD icin 1999 yihnda Li’nin yaptig1 bir ¢alisma, konut kredi talebinin belirleyicilerini
ortaya koymaktadir. Tiiketilen konut miktari, gelir, hane halkimn birikmig serveti ve diger
Szellikleri analizde kullanilan degiskenlerdir. Burada 6zellikle gelir defiskeni, maas, ticret
ve bagislar gergevesinde ele almmugtir. Cabsmada ayrica, hane halkimin  hareketliligine
bagl olarak tagmma olasiliklar1 da dikkate alnmug, yakm bir gelecekte taginma olasiligmimn
yiikksek olmasimn konut kredisi kullanmmum diisiirdiii belirtilmigtir. Hane halki iginde
eslerin ikisinin de ¢algmasmm, ficret gelirlerini artiracagi ve daha biiyiikk konut talep
edilecegi vurgulanmugtir. Caligmanm sonuglarma gbre konut degeri, gelir ve eslerin
ikisinin de caligmasi ile konut kredisi arasinda pozitif yonlii iligkiler belirlenmigtir.
Regresyon denkleminin gdsterdigi sonuglar bakimindan, konut degeri katsayist 0.28, gelir
icin 2.22 ve eslerin gahsmas: ile elde edilen iicretler igin de 5.33 degerleri hesaplanmustir.
Buna gore, gelirdeki 1 birimlik degigme, konut kredisinde aym: yonde 2.22 birimlik
degismeye yol agmaktadrr. Denklemin agiklayici giici 0.98 gibi oldukga yiiksek bir
degerdedir.

2000 yihnda yaptiklari bir ¢ahgmada Arrondel ve Lefebvre, tiketim ve yatim
amach konut davramgmm, konut satm alma analizini oldukca zorlagtirdigim ileri
siirmiiglerdir. Bu nedenle konut sahipliginin iki ySniinii dikkate alan bir model iizerinde
durmuglardir. S6z konusu modelle, konut yatirim talebi ile konut tiiketim talebi arasmdaki
farki ortaya koymuglardr, Yazarlar bu cabgmada Fransa verileri lizerine modeli test
etmislerdir. Cahsmanmn sonuglar,, iki talep arasindaki farkm bizzat konut satin almay:
agiklayamadigim ortaya koymustur. Islem maliyetleri, vergi sistemi, konut sahipligi i¢in
kamu yardimlar1 ve diger piyasa olumsuzluklar1 konu ile ilgili yetersiz kalmistir. Ancak,
konut talep fonksiyonlarmin tahmini ve belirlenmesi, mevcut konut sahiplerinin konut
taleplerinde portfolyo faktdrlerinin var oldugunu ortaya koymustur.

Konut stokundaki eksik ySnlerin analizini yapan Olubudun (2000), bina ile ilgili
dlgiimlere bagh olarak anket yonteminden yararlanmstir. Binalardaki deger degigmelerini,
heterojen yapilani ve fiyat farkliiklarm ortaya koyan bu caligma, konut dist faktdrlerin
etkilerine de yer vermistir. Konutun dig kapisi ve konutu gevreleyen parmakhikiarla ilgili
anlamh iligkilere ulagilmustir. Konuta ait kusurlar ile konut giivenligini de saglayan dig
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kapi arasinda 0.88 degerinde korelasyona rastlanmugtir. Kusurlu parmakliklar ile ilgili
korelasyon ise 0.83 olarak bulunmustur. Cati, zemin désemeleri, nem durumu, i¢ kapy
balkon, 1sitma tesisati ve binanmn yagindan kaynaklanan kusurlarm konut degerine
yansidig1 belirtilmigtir. Kanalizasyon ve ¢8p yigimalan ile ilgili altyaptya bagh sorunlarin
oncelikle konut yeri se¢imini Snemli Slgiide belirledigi, ayrica, konut tasarimlarindan
olusan kusurlarm da heterojen konut piyasasinda etkili oldugu ortaya ¢ikmugtir.

Fletcher, Gallimore ve Mangan, Ingiltere igin konut fiyatlarmmn tahmininde zevk ve
tercihlerin yer aldin mikro boyutlu hedonic modelleri kullanmuglardir. 2000 yilinda
yapilan bu ¢ahsma, konutun bulundugu yer, konut tipleri ve konutun yasim esas alarak
yiiriitiilmiigtiir. 1994 yihna iligkin tahmin edilen fiyat ile gerceklegen fiyat arasindaki
farkliliklar, Chow testi ile ortaya konmustur. Genisletilmis ve daraltiimig modellere yer
verilen analizde, konutun bulundugu yerin posta kodu, konutun biiyiikligii ve konutun eski
veya yeni olmas: belirleyici kriterler olarak segilmistir. Bu gercevede, konut fiyatlar: ile
konutun yas: arasinda negatif yonlii iligkiler bulunmugtur. Konutun yas arttikca fiyatmn
diisecegi, yeni konutlarm ise nispeten pahal olacag vurgulanmaktadir. Yatak odast saysst,
garaj ve posta kodu ile konut fiyat: arasinda ise aym yonlit iliskilere ulagimugtir. ‘Aynca, bu
calismaya gore, konutun miistakil olmasi konut fiyatlarm artmici, bitisik veya kat
miilkiyetine bagh olmasi konut fiyatlarim azaltic1 etkiler olugturmaktadir.

Hochguertel ve Soest (2001), konut ve finansal birikim stirecinde, hane halklarimn
yatirmm kararlarimt incelemiglerdir. Calismamin ampirik kisminda, Hollanda’da tipik bir
hane halkimin konut ve finansal birikim onceligini belirlemek amaciyla, iki degiskenli
censored regresyon modellerini kullanmiglardir. Caligmanin sonucunda, Hollanda’da tipik
bir ailenin konut satm almadan Snce finansal birikim yaptig1 tezi dogrulanmamugtir.

Collins ve Margo, 2001 yihnda ortaya koyduklar1 ¢ahgmalarmda ise, 1900 yilindan
bu yana ABD’nde konut sahipliginde ik farklihifindan kaynaklanan uzun dSnem egilimleri
ortaya ¢ikarmayl amaglamglardir, Cahgmalarinda, siyah yetigkin erkeklerin 0.20’sinin
beyaz erkeklerin ise 0.46’smnm, yiizyln baglangicinda konut sahibi olduklarmi
belirlemislerdir. 1990’k yillara gelindiinde ise, siyahlarn konut sahiplik orant 0.52°ye
ulagmustr. Bu orandaki artigin 6nemli bir kisminm da 1940’k yillardan sonra (Szellikle
1960-1980) gerceklestigi tespit edilmistir.



PORDUNCU BOLUM
TURKIYE’DE KONUT POLITIKALARI

4.0. Anayasal Diizenlemeler ve Konut

1961 Anayasast’'nm 49. maddesinin ikinci fikrasma gore “Devlet, yoksul veya dar
gelirli ailelerin saglik sartlarma uygun konut ihtiyaglarim kargilayici tedbirler alir.”. 1982
Anayasasr'nmn  “konut hakkr” bagligm tagtyan 57. maddesi ise “Devlet, sehirlerin
dzelliklerini ve ¢evre sartlarm gdzeten bir planlama ¢ergevesinde, konut ihtiyacim
karsilayacak tedbirler alir. Ayrica, toplu konut tegebbiislerini destekler,” seklinde bir ifade
icermektedir. 1961 Anayasasmda yer alan konutla ilgili hitkiimler “saghk hakki” baghg:
icerisinde degerlendirilirken, 1982 Anayasasina gére ekonomik ve sosyal bir olgu olarak
ele alinmaktadir. Eski anayasa hedef kitle olarak yoksul veya dar gelirlileri dikkate alirken,
yeni anayasada toplumsal smif farkhilagtirmasina yer verilmeyip biitiin konut ihtiyaglarmm
karsilanmas1 amaci tercih edilmektedir. Bu da devlet agisindan daha yiiksek maliyetler
icermektedir.

Konut kavramm mevcut anayasa ile, kent, gevre ve planlama siirecine paralel olarak
degerlendirilmektedir. Konut ihtiyacmn kargilanmasmda g¢evresel Ozelliklerin ve gehir
dokusunun bir planlama ¢ergevesinde ele almmasi, g¢arpik kentlesme ve gecekondu
olgusunun Onlenmesi amaci 6ne g¢ikmaktadir. Bu durum, konutlarn saglk, altyap,
kullanilabilirlik ve konfor agisindan niteliklerine yansiyabilir. Ozel kesim ve kamu kesimi
ayrmu  yapilmaksizin, toplu konut projelerinin  desteklenmesi konut talebinin
kargilanmasinda daha etkili bir arag olarak yer almaktadir.

Anayasann miilkiyet hakki igeren 35. maddesi, ‘“herkes miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla smirlanabilir. Miilkiyet
hakkmnm kullamlmasi toplum yararma aykiri olamaz,” seklindeki hiikmiiyle, konut kesimi
arasinda dolayl bir iliski kurulmaktadir. Buna gore, kisilerin miilkiyet ve miras hakkina
sahip olmalar, talep ettikleri veya miilk olarak aldiklar1 konutlar {izerindeki kullanimim
etkileyebilir. Konutun tasarrufuna sahip olmak, onu istedigi bicimde (kamu yararina uygun
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olmak kayd: ile) degerlendirebilmek bireyleri konut igin verecekleri kararlarda tegvik
edebilir. Bunun yamnda mirasgilara devredilmesi ile, konutun Omriiniin sahibinin
dmriinden uzun olabilmesi, konut sahibi olmak isteyenleri daha da cesaretlendirmektedir.
Genellikle iilkemizde ailenin ¢ocuklarma miras olarak &ncelikle arazi ve konut birakma
cabalari bununla agiklanabilir. S6z konusu maddenin bagka bir yonii, Ozellikle arsa
spekiilasyonunu 6nlemek amacim tagmimaktadir. Miilkiyet hakkmmn toplum yararmna aykiri
kullamlmas: anlamma gelen bu tiir spekiilasyonlar, konut fiyatlarm artirarak, konut
edinmeyi zorlagtirmaktadir.

Anayasanin konut dokunulmazhigi bashgm tagiyan 21. maddesine gdre “kimsenin
konutuna dokunulamaz. Kanunun agikga gdsterdigi hallerde, usuliine gore verilmig hakim
karar1 olmadik¢a; gecikmesinde sakinca bulunan ballerde de kanunla yetkili kilnan
merciin emri bulunmadik¢a, kimsenin konutuna girilemez, arama yapilamaz ve buradaki
esyaya el konulamaz.” denilmektedir. Buna gdre konutun, insanlarm yasammna giivenlik
agismdan getirdigi avantajlar, tercih yapmay etkilemektedir. Bu durumun miilkiyet ve

miras hakkiyla desteklenmesi konut talebini olumlu yonde etkileyebilir.

Yerlesme ve seyahat hiirriyetinin iglendigi 23. madde ise, “herkes, yerlesme ve
seyahat hiirriyetine sahiptir. Yerlesme hiirriyeti, sug islenmesini Snlemek, sosyal ve
ekonomik gelismeyi saglamak, saghkh ve diizenli kentlesmeyi gergeklestirmek ve kamu
mallarimi korumak y6niinden kanunla smirlanabilir”, seklinde hiikiim getirmektedir.

Buna gdre, herkesin s6z konusu smurlamalar iginde, diledigi yerden konut satm
alabilecegi ve yerlesebilecegi soylenebilir. Ancak yerlesmede saghkli ve diizenli kentlesme
olgusu esas alinarak, kentsel gelismeye yonelik arsalarin spekiilasyonunu &nlemek amact
da bulunmaktadir, Konutun cevresel oOzelliklerinin algilandigi bu diizenleme, konut
talebinin boyutlarm genisletmektedir. Sug islenme orammn disiik, saglikh ve diizenli
yapilagmanm bulundugu, ekonomik ve sosyal ortammn gelistifi bolgelere iliskin konut
talebi daha yogun olugabilir.

4.1. Tirkiye’de Konut ve Konut Politikalar

Tiirkiye’de birgok ekonomik ve sosyal sorunlarda goriilen arz talep dengesizligi
konut agisindan da gegerlidir. Konut arzinm, konut talebinden diigiik olmasi, konut agigm
giderek artrmaktadir. Konut agigmna bagh olarak, ingaat malzemeleri, arsa, konut fiyatlar:
ve kiralarm yiikselmesi konut ekonomisi agisindan olumsuz etkiler olugturmaktadir. Konut
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sorununa ¢oziim bulan Isvigre, isveg, Almanya gibi iilkelere bakildiginda diisitk niifus
artig, kirsal alanmn yaganabilir olmasi, yitksek ekonomik ve finansal giig, sosyal adalet ve
optimumuma yakin gelir dagihmi, ileri teknoloji ve isleyen bir organizasyon,
kurumsallasma ve planlama gibi birgok faktdr, konut sorununu gidermek agisindan Snem
tagmaktadir. Bu niteliklere sahip olmayan iilkeler agisindan ise sorun giderek
agirlasmaktadir (ULUDAG,1997,5.211).

Tiirkiye’de konut iiretimi igin kisith finansman kaynaklarmm bulunmasi ve bunun
giderek azalmasi, konut ihtiyaciun konut iiretimine oranmimn ise ylikselmesi konut agigin
biiylitmekte ve gecekondulagmay: artirmaktadir. Mevcut konut agifma, niifus artigi, hizh
kentlesme ve yenileme ihtiyaglar1 da eklendiginde sorun daha da biiyiimektedir.

Tiirkiye’de planh dénemle birlikte, konut sorunu bir biitiin olarak degerlendirilmis,
iilkenin kalkinmasi ile konut sektSriiniin, ekonomik, sosyal ve finansal bakimdan
etkilesimleri dikkate almmustir. 1961 Anayasasi’’min 49. Maddesine gore, dar gelirli, yoksul
ailelerin saglk kosullarma uygun barmma ihtiyacim karsilamak gorevi devlete verilmigtir.
Herkesin degil, ihtiyact bulunanlarmn konut sahibi olmasi anlarmna gelen anayasal
cercevede, kamunun konut igin aywdifi kaynaklarin kullammm yoksul ve dar gelirli

kesime y6nlendirmektedir.
4.2. I. Bes Yilik Kalkinma Plan1 Donemi (1963-1967)

Planh ddnemden 6nce konut sorunlarma ¢Oziim aramak ve konut iiretimini
arttirmak, gecekondularin Snlenmesine yonelik ¢abalar, konut kiralarmm dondurulmas:
yeni yapilan konutlara on yil siire ile vergi bagigikligi tanmmas: gibi, kararlarin diginda
belirgin bir konut politikas: izlenmemistir. 1. Bes Yilhik Kalkinma Plami (BYKP) ddnemi,
konut sorunlarma ilk defa toplu bir bakis agist getirmektedir. Ekonomik ve sosyal
kalkmma ile birlikte ele alinan konut ekonomisi, konut sektdriinde yapilan yatirimlarm
milli gelire katkismm ve verimliliginin diigiik olmasi nedenine dayanmaktadir. Konut
yatimlarmn  ulusal gelisme amaglari ile g¢elisti3i yaklagmmndan hareketle, konut
yatmmlanmn belirli bir tavanla smirlandiriimas: istenmistir. Buna gore belli bir yatirm
tavamumn asilmamasi kaydi ile, aym miktar yatirmmla daha ¢ok konut iiretilerek verimliligin
arttirlmast diisiiniilmiistiir. Bu dogrultuda, sosyal adalet anlayisinin uzantis1 olarak “sosyal
konut” kavramindan bahsedilmistir. Sosyal konut politikas: ile gelir, konut standard: veya
sosyal smf gibi oncelikleri olan, ulusal kalkinma planlarmin iginde yer alan ve ilgili



78

iilkelerin sehir ve bdlge planlama politikalan ile paralellik gostermesi gereken kurallar,
amaglar ve diizenlemeler agiklanmaktadir.

Halk konutu olarak da adlandirlan sosyal konutlarla, diigiik gelirlilerin konut
sorununun devletin destek ve denetimine bagh olarak ¢dziimlenerek gelir dagihmmndaki
dengesizligin giderilmesi de amaglanmaktadir, Bu paralelde, kamu tarafindan arsa
saglanmas1 ve konut fonu kurulmasi igin girigimlerde bulunulmugtur. ”Yeni yerlesmeler
kredi fonu”nun kullamlmasm iceren ydnetmelikte, konut iiretiminin yerlesme sorunlari
biitlinii icerisinde ve toplumsal bir hizmet olarak degerlendirilmesi, toplu sosyal konut
iiretiminin tegvik edilmesi, talebin &rgiitlenmesi ve konut iiretimine hz ve ucuzluk
getirilmesi gibi amaglar yer almaktadir (OZKAN, 1981, s.13). Kamunun arsa saglama,
finanslama, kiralama veya miilk konut sahibi olmak i¢in gelistirdigi politikalar burada
etkili olmaktadir.

Konut sorunlarma ilk olarak genel ekonomik ve sosyal kalkmma agismdan
yaklagilan I. BYKP’nda konut talebi ile arz1 arasmda uygun bir denge kurulmaya ¢ahgilmig
bu dogrultuda, konut sektdrii yatwrimlarmm miktarmi, plan doneminin baslangicmda yer
alan diizeyin {izerine ¢ikarmadan, konutla ilgili sorunlar yatrm digi araglarla
¢oziimlenmeye cahsilmustir. Konut yatmmlarmm, toplam yatirmmlar igindeki paymm
0.20yi gegmemesi, bu yatmmlarm yiizde 90.7’sinin 6zel sektSr tarafindan yapilmasi,
GSMH’nm ise yiizde 3.6’smdan gok olmamas: gibi tercihler belirlenmistir.

Yatinm diizeyini artirmadan, konutla ilgili beklentilerin kargilanmasi, kamusal
kaynaklarm ve kredilerin sosyal konutlara ydnelmesi ile miimkiin olabilir. Halk
konutlarina, vergi kolayhg: ve finansal avantajlar getirilmesi bunun yaninda liks konut
yapmunm kredilerden yararlandirilmamasi ve ek vergilerle yiikiimlii tutulmas: plamumn
temel ilkelerini olusturmustur. Daha ¢ok sayida konut iiretilebilmesi amaciyla konut
alanlarmin kiiiiltiilmesi, bunu tesvik igin kamusal kredilerin 100 m? den kiigiik alanh
konutlara verilmesi de planm &ncelikleri arasindadir. Ancak, vergi politikalari, liiks konut
yapimu igin kararh olan tiiketicileri pek fazla etkilememigtir. Ayrica, plan doneminde konut
sektorii yatirmmlarmm toplam yatrimlar igindeki 0.20 &ngoriilen oram agilarak yiizde 22.4
olarak gerceklesmigtir. Buna ragmen ihtiyact kargilamaya yeterli konut sayisina
ulagilamamugtir.
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Tiirkiye’de, planh dénemle birlikte mali, teknik ve sosyal avantajlar nedeni ile
toplu konut tiretimi politika olarak belirlenmistir. I. BYKP’nda, kooperatifler yolu ile
konut saglayacak olanlara dncelikle kredi agitmasi ve kendisi igin konut yapanlara ucuz
kredi sunulmas: ilke olarak belirlenmistir. 1961°de 110 olan yap: kooperatifleri sayisimn
yiizde 531 artigla 1962°de 584’e gikmasi kooperatiflere ydnelik politikalarla agiklanabilir.

Gelismekte olan iilkelerin ¢ogunda oldugu gibi Tiirkiye’de de ekonomik biiylime,
enflasyon, hizh niifus artisi, kentlesme ve gog etkilerine karstlik kullamlan kent arsalarinin
gittikce azalmasi, kentsel topraklarm degerlenmesine ve arsa fiyatlarmm yiikselmesine
neden olmaktadir. Birinci plan déneminde konut talebine yonelik gelistirilen arsa
politikalari, konut maliyetlerini diisiirebilmek amacna yonelik olup, arsa spekiilasyonunun
onlenmesi ve topraktaki defer artiglan igin alm-satim vergisi uygulanmasmi

kapsamaktadir.

Belediyelere biiyilk Onem verilerek, kamu kuruluglarmin  arsa piyasasinda
diizenleyici roller alabilmeleri igin, sahip olduklar1 arsalarin miilkiyet ve denetimlerini
ellerinden gikarmamalari, imkam varsa arsalarm gofaltmalari, gerekirse kiraya vererek
degerlendirmeleri, arsalarm deger artiglannin alim-satim sirasinda vergilendirilmési, imar
planlarnda yap: yapilmas: Sngdriilen ancak uzun siire bos bekletilen arsalarin kullamlmasi
icin Onlemler alnmasi, kent gevrelerinde diizenli gelismelerin  saglanmasi ve arsa
spekiilasyonlarmin  6nlenmesi, kamu hizmetlerinin ulagtigt alanlarda, arsa sahiplerinin
hizmet giderlerine katilmalari, I. BYKP nin getirdigi ilkelerdir.

Birinci plan dénemindeki en &nemli konut yasasi 1966 yiinda gikarilan 775 sayih
Gecekondu Yasasidir. Planh donemlerde gecekondularla ilgili uygulanan, iyilegtirme,
ortadan kaldrma (tasfiye) ve dnleme seklindeki ii¢ temel ilkeyi icermektedir. Gecekondu
politikasy, iginde oturanlarm konut ihtiyaglarmmn  kargilanmadan gecekondularimn
yikilmamas: noktasmdan hareket etmektedir. S6z konusu yasa ile ilk kez gecekondu
kavramma agiklik getiritmekte, gecekondu ve dar gelirli ailelerin konut sorununa genis bir
sekilde ¢bziim aranmaktadir. Yasanmn amaci, konut darligma ¢dziim bulmak i¢in yapilmasi
tesvik edilecek konutlarin ihtiyag sahiplerine verilmesini saglamaktir. Bu yasa ile
belediyeler, hazinenin, &zel idarelerin ve katma biitgeli dairelerin miilkiyetindeki arazilerin
sahibi olmakta, bu arsalar1 yasanm amacim gerceklestirmek ve konut yaptirmak {izere
kullanmaya yetkili kimmaktadir.Arsalarin dagtiminda talep fazla oldugunda, Sncelikler
tespit edilmektedir. Arsa vermede, mevcut gecekondulart yikilan ve iyilestirme
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kapsaminda olup agikta kalan ailelere dncelik tamnmakta, daha sonra konutsuz aileler ve
gecekondu iyilestirme bolgelerinde bulunup, gecekondusunu yiktirmak isteyenler yer
almaktadir. Ailelerin aranan bagka bir 6zelligi de yoksul ve dar gelirli olmalaridir. Yeniden
gecekondu yapmmunm &nlenmesi ydniinde, planda iki ¢bziime isaret edilmigtir. Bunlar,
kentlere olan gdgiin, kentlerde olusturulacak ig firsatlar ile dengeli olmasmi saglayacak
ekonomik ve sosyal Snlemlerin alnmasi ve sosyal konut arzim artiracak yeni gecekondu

talebinin dogmasmin 6nlenmesidir.

Plan, kira ve kirallk konut agisindan ¢esitli Ozellikler icermektedir. Yasalarla
diizenlenmesi gereken siire i¢inde, kiractyr ve miilk sahibini konut politikasmin hedeflerine
uygun bicimde koruyacak bir kira politikasinm uygulanmasm: hedeflemigtir. Plan
hedeflerine ulagilmasiyla kira denetiminin gereksizligi ortaya ¢ikacaktrr. Plan, kamu
sektoriindeki lojmanlarda  kiralarm piyasa kurallarma gOre belirlenmesini de
kapsamaktadrr, Miilk konut yaninda, diigiik kirah halk konutlarinm yapilmasi, bdylece dar
gelirli ailelerin yiiksek kiralar kargisnda ezilmemesi hedeflenmistir (YAVUZ, KELES,
GERAY, 1978, 5.637).

1. BYKP miilk konut sahibi olabilmenin zorlugunu ortaya koymustur. Bu nedenle
konut ihtiyaglarmin diisik kirali halk konutlarmin arzmin  artirlmasi  sonucunda
saglanabilecegini ve gecekondu yapmmnin dolayh olarak Onlenebilecegini belirtmigtir.
Ozellikle diisiik gelirli ailelerin konut talebinin kiralik konutlara yonelmesi bu gergevede
ele alinabilir. Ayrica plan, gecekondu bélgelerinde veya kdy konutlarmn yapiminda, kendi
evlerini yapmak isteyen ailelerin desteklenmesini 6ng&rmektedir. Iscilik maliyetlerinden
avantaj saglayan bu uygulama proje veya teknik yardimlar: igermektedir.

4.3. IL. Bes Yilhk Kalkinma Plam: Dénemi (1968-1972)

II. BYKP’nda konut yatirimlarnn tiim yatirmmlar igindeki oram ylizde 17.9 olarak
belirlenmistir. Birinci plana gore yiizde 2.1 oranmmda bir azalma Ongdriilmesine ragmen
gergeklesen ise yiizde 20.1 olmustur. Devletin konut piyasasmna yatirimer olarak degil,
diizenleyici olarak girmesi istenmistir. Kamunun konut kredilerine finansman saglamsi ve
kendi evini yapmak isteyenlere destek vermesi seklinde gorevieri belirlenmistir.

Arsa konusunda II. Plan, kentlerin gelijme alanlarndaki arsalar iizerinde kamu
denetiminin saglanmasi, sanayi sitelerinin ve kentsel yerlesmenin bir diizene oturtulmasi,

kamu kuruluslarmin ihtiyaglarmi kargilamak amaciyla kamuya ait arsa stoklarmn
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artirilmasim hedeflemektedir. 1969 yiinda kurulan Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, konut,
sanayi ve turizm amaglarina doniik olarak kamu tarafindan arsa stoku, arsa diizenleme ve
satiglart yapilmas: igini iistlenmistir. BSylece arsa ve konut iizerindeki spekiilasyonlarm
Onlenebilecedi diigliniilmiigtiir.

Gecekondu politikas1 agismdan, nceki donemdeki yasaklayici tavrin yumugatildigt
goriilmektedir. Gecekondular1 dnlemeye yonelik tutumlar, kendi evini yapmak isteyenlere
destek verilmesi ve arsa miilkiyetinin kentlerin gelecekteki gelismesini engelleyici
olmamasi ydniinde hedefler konmustur. Kentlesme ve konut politikalarmin uyumlu
olmasmna Snem verilmis, konut sorunu, niifus dagilum ve yerlesme durumuna bagh olarak

ele almmustir.

Kira ve kiralik konut ySniinden II. Plan konut piyasasindaki arz ve talep dengesini
korumak i¢in, kira smirlamasmdan uzak durulacagma isaret etmektedir. Kamu kuruluslar:
ve yerel birimler tarafindan ¢ok sayida diigiik kirah konut arzinda bulunulmas: ve piyasa

mekanizmasma 6ncelik verilmesi belirtilmektedir.

II. Plan, konut sorununun genel yerlesme politikasina paralel olarak, kent ve gevre
diizeni i¢inde ele almmasmi, yoresel malzeme ve teknolojilerden yararlamlarak
¢oziimlenmesini &nermistir. Uretken yatirimlara ySneltilmeyen diigiik tasarruflarm konuta
yonlendirilip degerlendirilmesi ve konut kesiminde kaynaklarin artirilmasi 8ngoriilmiigtiir.
Konut kredisi veren kurulus kaynaklarmm tek elde toplanmasi, toplu konuta &ncelikle
kredi verilmesi, dar gelirli ailelere kredi kolayhg ve Onceligi saglanmasi, liiks konut
yapimimn azaltiimasma y6nelik ek vergiler getirilmesi planda benimsenen yaklagimlardur.

Bu donemde emlak vergisi kanunu g¢ikarilmus, yeni yapilara ii¢ yil siireyle kismi
vergi muafiyeti getirilmistir. Arsa ofisi kanunu ¢ikarilarak, arsalardaki agin fiyat artiglarim
dnlemeye yonelik diizenlemeler getirilmigtir. Arsa Ofisi'ne, kamuya ait arazi ve arsalarmn
satilmast durumunda Snahm hakk: tanmmnustir. 1970’lere kadar ingaat ve konut yapmm
iilkenin en hizh gelisen sektorleri olup, yillik bilyiime iz 0.15%in {izerinde gergeklegmistir.
1970-1975 déneminde ise bu hizm distiigii gdzlenmektedir. Fiyat artiglan kargisinda, yeni
vergilerle birlikte arsa ve bina vergilerinin artiriimasi sektdrii durgunluga ve krize
stiriiklemigtir. Bu nedenle bankalarm konut kredilerine talep de daralmugtur.
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4.4. 111 Bes Yilik Kalkinma Plani1 Dénemi (1973-1977)

Konut yatmmlarmm toplam yatrmlar igindeki paymn yiizde 15.7’yi gegmemesi
6ngoriiliirken, dénem sonunda yiizde 17.9 olarak gergeklesmistir. Cesitli kuruluglarm sahip
olduklar1 konut kredisi fonlar ile bireysel tasarruflarm tek bir kaynakta toplanmast ve belli
onceliklere gdre kullamlmasi gerekli goriilmiigtiir. Yatrimlarm verimliligi bakimindan
degerlendirilen bu fonun, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’nda bulunmasi, konut kredilerinin
bu fondan belirli kredi smirlamalani iginde, belli vade ve faizlerle kullanilmast
istenmektedir. Konut kredilerinde maliyeti azaltict ydnde tesvik edici farklilastirmalar
yapilmasi da Snerilmektedir (YAVUZ, KELES, GERAY, 1978, 5.640).

Kamu tarafindan altyap: hizmetleri gétiiriilenler diginda, gecekondu yapimma izin
verilmemesi ve gecekondularm 0.10’unun plan dénemi iginde yenilenmesi belirtilmigtir.
Miilk konut yaninda, diigiik gelirliler igin kirahk konut yapmmmm tegvik edilmesi, bu
alandaki engelleri kaldirict 6rgiit, yonetim ve finansmanla ilgili Gnlemlerin almmast, toplu
konut yapilmas: i¢in kentsel yerlesim plamnda yer ayrilmasi, konut standartlarinm
belirlenmesi ve sosyal amagh toplu konutlarin desteklenmesi istenmistir. Bu dogrultuda
kooperatif¢iligin 6zendirilmesi ve Ozel sektoriin konut iretimi ydniinden desteklenmesi
diisiincelerine yer verilmektedir. Kiralik ve miilk konut sahibi olmasi miimkiin gdriilmeyen
diisik gelir gruplarma, arazi ve altyapt i¢in kamu tarafindan firsatlar tanmnmasi
Onerilmektedir.

1972-1977 d6neminde konut kredileri, konut yatrmlarmm 0.11-0.14’{inii
kargtlarmgtir. 1971 yilinda kurulan Bag-Kur, 1975 yilindan itibaren konut kredisi vermeye
baglamugtir. Planh donem iginde 134 kooperatife kredi verilmesiyle 5098 birim konutun
iiretilmesi saglanmustir. Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) 1973 yihinda 75 000 TL kredi
verirken, planli dénem iginde ii¢ kez kredi artirmmna gitmis, 1975 yilimda 100 000 TL,
1976°da 156 000 TL ve 1977°de 250 000 TL olarak gergeklesmistir. Kredilerin yatirimlar

i¢indeki pay1 da 0.17 olmugtur.
4.5. IV. Bes Yilik Kalkinma Plam1 Dénemi (1978-1983)

Bu donemde gegmigteki uygulamalarm etkileri de dikkate almarak, konut
politikalar1 ortaya konmustur. Ilk kez konutun, barmma ihtiyacm kargilamast, tasarruf ve
yatrm mah olmasmmn yamnda, bir sosyal giivenlik aract oldugu belirtilmistir. Kent
topraklarmda olusan spekiilatif faaliyetleri Onleyici Onlemlerin abnmasi, gecekondu
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bdlgelerinde yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi altyap: hizmetlerinin smirlandiriimasi,
gecekondu iyilestirme bolgelerindeki kamu arsalarmda yerlesmis kigilere uzun siireli
kullamm hakk: tanmnmasi, plamn hedefleri arasindadir. Konut ihtiyacnm bilyiikligii
dikkate almarak, sosyal ve teknik altyapist lile birlikte ¢ok sayida konut iretimini
gerceklestirecek teknolojilerin ve toplu konut yapmmmn zendirilmesi ve standartlarm
belirlenmesi esas alinmustrr. Konut yatimlarmn toplam yatmimlar igindeki oram yiizde
14.6 olarak belirlenmis oysa gergeklegen oran yiizde 15.8 olmugtur.

IV. Planda sosyal giivenlik kurumlar1 ve kamu yardimlagma kuruluglarmin konut
icin ayrdiklari kaynaklari artirmasi, Emekli Sandigr’nn da konut {retmesi ileri
stirtilmiistiir. Bu agidan kamuya ait arazi ve arsalarm, sosyal konut iiretmek amac ile kamu
kredi kurumlan ile yerel yonetimlere verilmesi, kentlesme olgusuna paralel olarak,
kentlerdeki arsalarm kamunun ve yerel yonetimlerin denetimine birakilmas: plann
igerikleri arasindadir.

Boyle bir yaklagim, konut arzimin artirlmas: yOniinden Snemli goriilmektedir.
Konut talebinin gecekondularla agilmasmin Onlenebilmesi ve saghkh bir ortamm
olusturulabilmesi igin kamusal faaliyetlerin  konut  sektdriinde yogunlagmast
diisiiniilmektedir. Yerel yonetimlerin dengeli bir kentlesmede daha belirleyici olabilmesi
de burada etkilidir. Kamu kaynakh konut kredilerinin bir biitiinlikk i¢inde kullamlmas:
istenmigtir. Konut sorununun ¢dziimiinde, toplu konut iiretimine Sncelik verilmesi, yerel
yonetimlerin kooperatiflere destek olup, toplu konut firetimi ve yapmm igin caba
gbstermesi amaglanmstr. Konut {iretiminin, oncelikle dar gelirlilerin konut ihtiyacim
kargilamaya yonelik olarak, kamusal destek ve denetimle gegeklegtirilmesi hedeflenmistir.
Dar gelirlilerin ekonomik ve sosyal Szelikleri ile iretilen konutlarm uyumlu olmasi da
istenmigtir. Kira denetiminde etkinli§in saflanmasi ve kentsel arsa {iretimi ile konut
yapmmmin hizlandirilarak  kiralarm  diigiik  diizeyde tutulmasi, kiralk konut talebini
etkileyen politikalardan birisidir.

Plan donemi siyasi istikrarsizlarn etkisi altinda kalmustir. Cesitli hikiimetler
tarafindan hazirlanan Bakanlar Kurulu Kararlar1 ve ySnetmelikler plan ilkeleri ile tutarh
degildir. Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari Kararnamesi, SSK’nun bireysel kredi girisimi,
Devlet Memurlar1 Konut Edindirme Y&netmeligi, Bankalar Yasasi‘m degistiren Kanun
Hiikmiinde Kararname, Bag-Kur Kredisi Yonetmeligi, Milli Konut Politikasi Kararnamesi
bu déneme iliskindir (KELES, 1997, 5.350).
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1978 yilinda SSK’nun konut kredisi ydnetmeliinde yapilan degisikle, bireysel
konut kredisine izin verilmigtir. Bitmis veya oturulmamus, yap: kullanma izni alinmamig
olmasi sart: ile yeni konutlara verilen bireysel kredi faiz oram: 0.09, geri 6deme siiresi de
15 yildir. Bu duruma 1980 yilinda yeni bir ySnetmelikle son verilmistir. Plan d6neminde
SSK tarafindan 794 kooperatife kredi verilmis, buna bagl olarak 49 058 konut tiretilmigtir.
Aym donemde 1453 kooperatifin iirettigi konut sayist 89 024 olmustur. 1979 yiinda
¢ikarilan Devlet Memurlari Konut Edindirme ve Kullandirma YOonetme igi’'ne gore,
Memur Yardimlagma Kururumu kesintilerinin 0.25°i ile 3 yil siireli bir fon kurulmus, fona
bagh olarak 6143 kisi konut kredisi kullanmugtir.

Yapilan uygulamalar, konut talebinde finansman olanaklarinm genisletilmesi ve
konut edinmeyi kolaylastiric1 politikalarin benimsenmesine yoneliktir. Yine 1979 yinda
yiiriirliige giren Yeni Kentsel Yerlesim Alanlar1 Diizenlenmesi yolu ile kentlesme ve konut
sorunu i¢in politikalar belirlenmistir. Gelismeyi iilkenin cesitli bolgelerine dengeli bir
bicimde dagitmak ve niifus hareketlerini kaynagmda tutmak gibi genig bir gergeve
¢izilmigtir . Konut yerlesimi igin yeni olugturulacak alanlar, gevresel ve kentsel unsurlarla
birlikte ele almmustir. Boylece konut piyasasma alt yapisi tamamlanmis ucuz arsa
saglanmasi, ¢ok sayida ucuz konut iiretimine katkida bulunulmasi amaglanmugtir. Yeni
yerlesim bolgelerinde elde edilen arsalarm, sosyal ve ticari amagh yapilarmn, ticaret
bolgelerinde bulunan konutlar igin ayrilan arsalarm kamu miilkiyetinde bulundurulmasi
istenmektedir. Konut arsalarmm oncelikle kooperatiflere ayrilmasi, siiresi iginde bina
yapilmayan arsalarm kamu tarafindan geri almmasi, kentlesme, konut ve kira gibi
alanlarda planlama, uygulama ve yatrim kararlar ile ilgili koordinasyonun olugturulmasi
i¢in “Yerlesim Diizeni Yiiksek Kuruly” kurulmas: kararlagtirlmmgtir. Ayrica, konut
{iretimi, yerlesme sorunlari gergevesinde, sosyal bir hizmet olarak degerlendirilmektedir.
Kent diizeni agisindan, kamu destegi ile konut iiretimi bir arag olarak belirlenmistir. Konut
sektdriinde kamunun etkinliginin artmilmasi, talebin Orgitlendirilmesi, toplu konut
{iretiminin tegvik edilmesi, {iretimde hizh ve diigiik maliyetli bir yapmmn olugturulmast
amaciyla “Yeni Yerlegmeler Kredi Fonu” kurulmasi amaglanmigtir (GUR, 1993, 5.52).

1977°den sonra diisiise gegen faiz oranlar, 1978-1979 yillarinda hane halks

tasarruflarm  konut yatrimlarina ydnlendirmigtir. Konut yatinimlari bu dénemde 0.12
artmis, ancak 1980°lerde uygulanan serbest faiz politikalart ile birlikte bankacilik kesimine

déniilmiistiir. Konut sektérii durgunluga girmis, yiikselen fiyatlar konut maliyetlerine ve



konut satis fiyatlarma yansiyarak, &zellikle dar gelirlilerin konut sahibi olabilmelerini
zorlagtirmugtir.

1980 yilinda Bakanlar Kurulu’nun milli konut politikas yoniinde aldigs bir kararla,
konutsuz kisilerin konut sahibi olmasi amaglanmustir. Genellikle dar ve orta gelirlilerin
konut sahibi yapilmasi, konut sektSriinde kamusal denetimin etkili olmasi, konut
kredilerinin bir biitiin olarak ele alnmasi, &zel sektdriin finansman, organizasyon ve teknik
giiciiniin  degerlendirilmesi, toplu konut yapimma oncelik verilerek maliyet diiglirtic
avantajlar elde edilmesi, gecekondu alanlarimn iyilestirilmesi, iilkenin icinde bulundugu
sartlara ve yagam bigimine uygun konut tiplerinin olugturulmasy, yurtdiginda gahganlar i¢in
konut sahibi olmada kolayliklar sunulmasi, kentlerin gelisme alanlarmn yerlesime agihip
buralardan ucuz arsa saglanmasi ve kamu arazilerinde yeni yerlesmelerin kurulmasi, belirli
sayida is¢i calistiran igyerlerinin heniiz kurulug izni almadan ihtiyaglarim giderecek arsay1
elde etmeleri kararnamenin getirdigi ana ilkelerdir (GUR, 1993, .54 ). Planh dénemde tiim
yatirimlar icindeki pay1 yaklagik 0.20 olan konut yatirimlarina karsm, konut agid1 giderek

biiylimtigtiir.

fik i plan doneminde (1963-1977) konut ihtiyact 2.5 milyon olarak hesaplanmus,
ancak yaklagik 1 milyon konut iiretilebilmistir. Dérdiincii plan dénemine yaklagik 500 bin
konut agig1 devredilmistir. Bu plan déneminde kent konut ihtiyaci, niifus artigi, ailelerin
kiigiilme egiliminden dogan konut ihtiyac1 ve yenileme faktSriine bagh olarak dogan konut
ihtiyac1 ile konut iiretimi kargilagtirildiginda hedeflenen konut sayist 1 705 000 iken, ancak
300 bin dolayinda konut firetilmistir. 1.4 milyon konut agifi bir sonraki déneme

aktarimugtir.

Konut agisindan getirilen ilkeler ve politikalara bakildifinda, kamuya ait taginmaz
mallar iizerinde, devletin izni diginda, miilkiyet hakkmm edinilemeyecegi diisiincesinin
yasalara yansttilmasi istenmistir. Bu durum &zellikle gecekondu yapmmmn ve arsa
spekiilasyonunun  Snlenmesi agisindan Snemlidir. Kamuya ait arsa ve arazilerin, sosyal
konut yapmmu igin, konut {iretiminde bulunacak kamu kredi kurum ve kuruluglarma ve yerel
yonetimlere tahsisine izin verilmektedir. Dar gelirli ailelerin konut sahibi olabilmesi
bakimmdan degerlendirilebilen bu uygulama, kentsel arazi ve arsalarmn kamu yararma
kullanmmuin: gerektirmektedir. Kamunun destek ve kontrolii altinda, diisiik gelirlilerin konut
sahibi olabilmesinde, bu gruplarm sosyal ve ekonomik nitelikleri Sne ¢ikarilmaktadir. Cok
sayida konut iiretiminin gergeklestirilmesi igin, Szellikle kentlerde sosyal ve teknik altyapt
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ile uyumlu teknoloji ve Orgiitlenmelerin geregine yer verilmistir. Bu da toplu konut
uygulamalar1 ydniinden agiklanmaktadir. Kamusal konut kredilerinin kullammu ve
uygulanmasm belirleyen politikalarin bir biitiinliik i¢inde ele alinmasi, kaynaklarm &deme
giicii smurli kigilere kooperatifler yoluyla yansitilmasi istenmigtir. Bu dogrultuda yerel
yOnetimlerin toplu konut kooperatiflerine destek olmasi beklenmistir. Konut biiyiikliigiine
standartlar getirilmesinin ve gereksiz alanlarin azaltilmasiun, ulusal kaynaklarin etkin
kullanimu agismdan &nemi belirtilmigtir. Hane halklarmin nitel ve nicel &zellikleri dikkate
almarak ¢ok yOnlii konut standardi tamimlamalari yapilmmgstir. Plan d6neminde kamu
lojman politikas1 da, oncelikle gelismekte olan bolgelerde ¢alisan kamu gorevlilerinin
barmndirilmas1 amacma y&neliktir.

Yerel yonetimlerin ve ilgili kamu kuruluglarmin desteklenmesi sonucunda
gecekondu yorelerinde kentsel ve sosyal altyapi faaliyetlerinin geligtirilmesi ve
gecekondularn standartlarinn  yiikseltitmesi hedeflenmistir. Hizh kentlesme siirecinin
sonucunda 6zellikle bityiik kentlerde olusan konut sorununun, gelisme potansiyeli bulunan
diger kentlerde goriilmemesi igin buralarda yer alan arsalarin kisa zamanda kamunun ve
yerel yOnetimlerin denetimine alinmasi amaglanmistir. Spekiilatif arsa rantlarm ve konut
maliyetlerini azaltici etkilerin beklendigi bu uygulama sonucunda garpik kentlesmenin de

Oniine gegilmesi diigliniilmiistiir.

Yurt diginda ¢ahsanlarm tasarruflarinin degerlendirilebilmesi ve konut ihtiyaglarnm
karsilanmas1 amaciyla gecekondu 6nleme bdlgelerinde konut liretiminin yaygmlastiriimasi
istenmigtir. Konut talebi agisindan yurt digindaki ig¢ilerin de hesaba katilmas: Snemli bir
olgu olarak degerlendirilebilir. Genellikle yurt diginda g¢ahganlarin yatirmlarm Tiirkiye’de
diiglinmeleri ve akrabalik iligkilerinin giiglii olmas1 nedeni ile konut sahibi olmak
isteyenlere yardimda bulunulmasi konut talebini iki yonlii destekleyebilir.

4.6. V. Bes Yilhk Kalkinma Plan: Donemi ( 1985-1989 )

Plan d6neminde konut yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki oraninin yiizde 15.8
olmast hedeflenirken, ger¢eklesen oran yiizde 20.8 olmugtur. Konut ingaatlarinda tahmin
edilen artiglarin gergeklesmesinde neden olarak, konut yatirumlarina yonelecek ©zel
tasarruflarin diizenli olarak bityiimesi gOsterilmistir. Toplu Konut Fonu kredilerinin, diigiik
ve orta gelirli ailelere uygun sartlarda verilmesi tiiketimden ve konut dis1 verimsiz yatirim
alanlarindan konut yatrimlarina yeni kaynaklar aktanimasi amaglanmugtir. Ozel konut
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yatrmmlarmin da plan ddneminde yilda ortalama yiizde 12.4’lik bir biiylime gOsterecegi ve
ekonomide toplam 1 161 000 konut yapilmas: tahmin edilmistir.

Konut piyasasinda, potansiyel arza sahip biitlin faktSrlerin degerlendirilmesi
yamnda, konut kesiminin ekonomide olusturdugu canhlik ve istindam saglayict
6zelliklerinden maksimum fayda saglanmasi da beklenmistir. Bu dogrultuda, konut ihtiyaci
olanlar, bankalar aracihg ile tasarrufa yonlendirilmek istenmistir. Bu amagla kooperatif,
toplu konut, miiteahhit ve ferdi ingaat sistemleri dikkate alnarak farkh kredilendirme
sartlarinin saglanmasi planin ortaya koydugu politikalar olmustur.

Plan déneminde, toplu konut fonunun bankalar araciigi ile konut kaynaklarim
desteklemesi amaglanmustir. Kredilerin faiz, vade ve miktarlarmm kullamcilar agisindan
uygunlugu OSnemli bir unsur olarak dikkate alnmugtr. Konut ortalama alanlarmm
kiigiiltiilmesi ve Tiirk aile yapisina ve yasam tarzina uygun boyutlarmn tesvik edilmesi de
planin ilke ve politikalarindandir.

Kamusal kaynaklarin konut igin planlama, altyapt ve arsa saglamak yOniinde
kullamilmasi, gecekondu yerlesmelerine altyapr gotiiriilerek iyilestirilmesi, gecekondu
miilkiyet sorunlarmmn ¢dziimlenmesi ve ruhsatsiz konut yapummn izin belgesi alinarak
yapilacak konutlara doniistiiriilmesi amaglanmustir. Bu planda konut yatrimlarnmn verimli
oldugu kabul edilmis gériinmektedir. Toplu konut, kooperatif faaliyetleri, gecekondular ve
arsa spekiilasyonunun Snlenmesi y6niindeki ¢abalar beklenen sonucu saglamamgtir. K&y
konutlarmn iyilestirilmesine  ySnelik egitim, uygulama ve tegvik faaliyetlerinin
hizlandiriimasi dngdriilmiis, fakat bundan da bir sonuca varilamarmgtir.

1986 yilinda 3320 sayih yasanm gikarimastyla, igverenler yanlarinda gabgtrrdiklar:
kisilerin konut sorununu ¢dzmekle yiikiimlii tutularak, hem igveren hem de is¢i bakimindan
konut yardmmmn zorunlu oldugu belirtilmektedir. Yine aym yil imar affinm kapsarmm
genisletilmis, 10 Kasim 1985 yilina kadar yapilmus olan kagak yapilar ve gecekondular af
kapsamina alnmigtir. 1985 yiinda 247 sayih kararname ile 775 Sayii Gecekondu
Yasasmin uygulamasmda imar ve Iskan Bakanlima tamnmug biitiin yetkiler, yerel
yOnetimlere devredilmistir.
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4.7. VL Bes Yilik Kalkinma Plam Dinemi (1990-1994)

Niifusu 20 bini gegen yerlesim merkezlerinde demografik gelismelere bagli olarak
olusan yeni konut ihtiyacinm yillik ortalama yiizde 4.7 oraninda artarak 1994 yihinda 320
bin konuta ulasmas: beklenmistir. Her yil yenileme ihtiyacindan kaynaklanan 70 bin konut
yapilmasy, afet konutlari olarak birikmis ihtiyag dahil olmak iizere yaklagik 5 bin yeni
konut yapumunmn gerceklesmesi hedeflenmistir. Buna gore, toplam 1 838 000 yeni konutun
plan siiresince iiretilmesi gerektigi belirlenmistir. Konut yatirmmlar: igin 33.5 trilyon TL’k
bir ddenek ayrilmasi geregine isaret edilmis ve bunun toplam yatiimlar iginde yiizde
21.5’i gegmemesi amaglanmugtr. |

Konut agisindan ortaya koyulan ilkeler ve belirlenen politikalar konut talebinin
kargilanmasi amaciyla finansman boyutunda yoZunlagmustr. Konut piyasasma yOnelik
banka kredileri, sermaye piyasasi ve yap:i tasarruf sandiklari gibi cesitli finansman
kaynaklarmm degerlendirilmesi igin gerekli diizenlemelerin yapimasi, konut sektdrii
yatrmlarmin  yerlesme hedefleriyle biitiinlikk iginde gergeklestirilmesi hedeflenmistir.
Kamu siibvansiyonlarinda konutsuz kimselere ve alt gelir gruplarma Oncelik verilmesi
istenmis, bu gercevede, sosyal konutlara agirlik verilmesi ve konut alanlarin kﬁc;ﬁltﬁlmesi
yoniinde politikalar belirlenmistir. Planda Toplu Konut Fonu kaynaklarmin rasyonel
kullanmmmin  saglanmas1 ve Fon kredilerinin toplam konut maliyeti i¢indeki paymm
artirlmast amaglanmistir. Bu politikadan enflasyon, gelir dagilm bozuklugu ve arsa
spekiilasyonu gibi etkilerin bulundugu bir ortamda olusan yiiksek rantlar nedeniyle yararh
sonuglar beklenmeyebilir. Fondan saglanacak kaynaklarm artlmasi yerine konut
maliyetlerinin azalmasm saglamak veya yiikselmesini nlemek agisindan fiyat istikrarina
ulagilmasi daha anlamli olabilir, Planda belediyelerin alt gelir gruplar1 Oncelikli olmak
{izere, kiralk ve miilk konut {iretimini saglayacak diizenlemeleri yapmalar, belli alanlari
konut arsasi olarak belirleyip altyap: saglamalar1 ve gecekondulagsmay: dnlemek amaciyla
“kendi evini yapana yardim” programu gergevesinde konut projeleri hazirlamalan

Onerilmigtir.

Ayrica planda konutun gevresi ile bir biitiinliik- olusturdugu dikkate almmug, konut
tasarimu ve gevresel Ozelliklerin yiikseltilmesine yonelik gabalara isaret edilmistir. Konut
kesimindeki yatirmmlarla, kentlerin gelisme ve yerlesim amaglan arasmdaki yakmhgmn
6nemine isaret edilmesi, konut talebinin gevresel etkenlere bagliligi agisindan Snemlidir.
Konutlarm ingaat ve kullammmda tasarruf saglanmasi bakimindan, yerel yap:
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malzemelerinin kullanilmasi, iklim sartlannmn dikkate ahnmasy, savurganh§ azaltan
projelerin ve teknolojilerin tegvik edilmesi konuta iligkin Sneriler arasmdadir. Ayrica
deprem bolgelerindeki- uygulamalarda, depreme dayamkh bina yapimma uygun
teknolojilerin belirlenmesi ve tiim yapilarda bu teknolojilerin kullamlmas: istenmigtir.
Deprem, konut talebini, 6zellikle tercihler ve zevkler yoniinden etkileyerek, talep icin
psikolojik boyutlar ortaya koymaktadw. Konutun depreme dayanikh olup olmadigy,
miiteahhitinin kim oldugu, konutun bulundugu bdlgede zeminin saglam olpp olmadigy,
konutun gergeklesen bir depremden etkilenip etkilenmedigi gibi hususlar, konut talebinde
bulunan kigilerin degerlendirmeleri kapsamindadir. Hatta yikilan konutlar karsisinda, mal
kayiplan yaganmasma paralel olarak psikolojik bakimdan konut talebi olumsuz
etkilenebilir. Bu nedenle, depreme dayanikh konut yapmm ile konut talebinin canh
tutulabilmesi, en azindan azalmamas: saglanabilir.

4.8. VIL Bes Yilhk Kalkinma Plani: Dénemi (1996-2000)

Bu plan ddneminde, toplam 2 540 000 yeni konuta ihtiyag duyulacaf: tahmin
edilmigtir. Hizh kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyaciun kargilanabilmesi igin konut
firetimi ve sahipliginin tesvik edilmesi amaglanmstir. Bu dogrultuda, kamuya ek maliyet
getirmeyecek uygun finansman modellerinin gelistirilmesi hedeflenmigtir. Burada kiiglik
tasarruflarm  kullamlmasi ve sermaye piyasasmun gelisimine yonelik kurumsal
mekanizmalarm islemesinin, konut talebi ydniinden Snemine igaret edilmigtir.

Kalkimmada &ncelikli yorelerde gelistirilecek projelerle, konut {iretiminin
hizlandiriimas: amaglanmustir. Dogal afetlerin  Snlenmesi ve zararlarmin  azaltilmasi
yoniinde g¢ahgmalar yapilmasi, konut teknolojisindeki geligmelerin desteklenmesi ve
yaygm kullanilmasi, konut saymmnm yapihmasi, periyodik duruma getirilmesi ve konutla
ilgili mevcut verilerin glincelligi igin bir Konut Bilgi Bankas: kurulmas: diiglintilmiigtiir.

Kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyap: ile ilgili tiim uygulamalann bir biitiinliik
icinde ele almmas1 ve merkezi ydnetimle yerel ySnetimler arasmdaki koordinasyonla
yiiriitiilmesi hedeflenmistir (RESMI GAZETE, 1995, 5.150). Kentlerdeki yerlesme diizeni
ve altyapt uygunlugu tercihleri degistirerek konut talebini etkilemektedir. Ozellikle arsa
faktdriiniin de konut maliyetlerine yansimasiyla fiyatlarda yasanan gelismeler, talep edilen
konut miktarim degistirmektedir.



BESINCI BOLUM
EKONOMETRIK YONTEM ve VERI SETI

5.0. Ekonometrik Yontem

Bu bolimde, Tirkiye'de 1964-1997 doéneminde, konut talebini etkileyen
makroekonomik degigkenlerin belirlenmesi amaciyla kullanilacak olan ekonometrik
teknikler ve veri seti tamtilmustir. Oncelikle analizlerde kullanilacak serilerin istatistiksel
Ozelliklere uygun olmalan igin duraganlik sarti aranmug ve bunun igin de model ¢ziim
oncesi duraganlik testleri yapilmstir. Bu gergevede, Genigletilmis Dickey-Fuller (ADF) ve
Phillips-Perron (PP) birim kdk testleri gergeklestirilmigtir. Kosulan ADF regresyonlarinda,
bagml degisken gecikme uzunluklar1 Akaike Bilgi Kriteri (AIC) vasttastyla belirlenmigtir.
Talep edilen konut miktar: ile kendisini olugturacak olan konut talep denkleminin
agiklayic1 degiskenleri arasinda olast uzun ddnem iligkilerinin olup olmadigini belirlemek
amaciyla iki agamali Engle-Granger ko-entegrasyon test ydntemi ayrica uygulanmugtir.

5.1. Zaman Serilerinde Duraganhk

Zaman serileri kullanilan regresyon analizlerinde, kullamlacak serilerin istatistiksel
Ozellikler bakimindan uygun olmalar1 gerekir. Duragan olma veya olmama &zelligi zaman
serilerine iligkin en Snemli unsurlardir. Stokastik veya tesadiifi bir trendin varligmdan
dolayr zaman serileri, duraganlk O&zellifi gOstermeyebilir. Serinin sabit uzun dSnem
ortalamas: etrafinda dalgalanmasi, zamana bagh olmayan sabit varyans dzellifine sahip
olmas: ve serinin iki deger arasindaki kovaryansmin zamana degil, iki zaman dilimi
arasindaki mesafeye bagh olmasi, duraganbk sartmm igerigini olugturmaktadir. Buna gore,
duragan serilerin ortalamasi, varyanslari ve otokovaryanslari zamandan bagmsizhk
Ozelligi gosterirler. Kisaca, asagidaki sartlarin hepsi, stokastik bir siire¢ igerisinde oldugu
varsayian Y, serisinin biitiin t degerleri i¢in saglaniyorsa s6z konusu Y. serisi, duragan bir

seri olarak kabul edilir

L E(Ye)=p
2. E[(Y:-w)*] = x(0)
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3. EI(Y:-p)( Yes-w)] = x(s) s=12,..

Verilen bu sartlar ashinda zayif ya da kovaryans duraganlk sartlaridir. Bu sartlarin
ifade ettigi husus, sabit ortalama, sabit varyans ve Y’nin iki degeri arasindaki kovaryansin
bizzat zamanla degil sadece iki zaman deBeri arasindaki mesafeye bagli olmasidir.

Dolayistyla, serinin ortalamasi, varyans: ve otokovaryanslari zamandan bagmsizdir.

Zaman serilerinin duraganhk Ozelligine sahip olmasi durumunda, herhangi bir
sokun etkisinden sonra seriler, kendilerinin uzun dénem ortalamalarina donerler. Duragan
olmayan seriler ise, kalic: bilegimleri kapsamakta olup, ortaya ¢ikan herhangi bir soktan
sonra uzun donem ortalamalarna dénmeme &zellikleri tagimaktadir. Zamana bagh olarak
degisen ortalama ve varyansa sahip olan bu serilerde, gegici soklarm etkileri siirekli
olmakta, zaman sonsuza gittikge sonsuza giden varyans ortaya ¢ikmaktadir.

Regresyon analizlerinde, duragan olmayan serilerin kullammuyla genellikle sahte
regresyon yapisi olusmaktadir. Buna gore, gergege uygun olmayan regresyon sonuglariyla
kargilagilmaktadir. Degigkenler arasinda hicbir iliski bulunmamasma ragmen, regresyon
denklemine iligkin parametreler anlamh t ve F istatistiklerine sahip olabilir. Ayrica
regresyon denklemi yiiksek R? degerleri igerebilir. Bu nedenlere bagh olarak, ekonometrik
analizlerin yapidign degiskenler arasindaki iligkilerin anlamlihgt bakumindan, serilerin
duraganlk sartim saglamig olmalar dnemli goriilmektedir. Zaman serilerinin en belirgin
dzelliklerinden birisi olan, duraganhk sartmin analiz edilmesi, gercek regresyon
sonuglarina ulagabilmek i¢in gereklidir.

Literatiirde fark alma ve trendden arindirma uygulamalari, duragan olmayan
serilerin duraganlagtirilmas: igin kullamlmaktadir. Bu ¢alismada, fark alma y&ntemi
kullanilarak konut talebinin analizi yapilmugtir. Genellikle I(0), serinin seviyesinde duraan
oldugunu gdstermek i¢in kullamlirken I(1), zaman serisinin birinci farkinin alinmast ve
serinin duragan bulunmas: durumunda kullaniimakta ve serinin birinci farkmda duragan
oldugunu agiklamaktadir. Duraan olmayan serinin d kez farkiun ahnmastyla seri duragan
oluyorsa, bu seri d'inci farkinda duragan olarak degerlendirilir ve I(d) ile gdsterilir. Bir
veya daha yukar dereceden duragan seriler, seviyesinde duragan olmayan serilerdir.
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Zaman serilerinin durafanhk analizi, serilerin birim kok igerip icermediZinin
arastiriimasiyla yapilmaktadir, Bu cahsmada, Tiirkiye'de talep edilen konut miktan ile
belirleyicisi olan degiskenlere iliskin serilerin incelenmesi acismdan, Genisletilmis
Dickey-Fuller (ADF) ve Phillips-Perron (PP) birim kdk testleri kullanilomsgtir.

5.1.0. Genisletilmis Dickey-Fuller Birim Kok Testi

Dickey ve Fuller, zaman serilerinin duraganhklarm analiz etmek i¢in, fi¢ farkh
regresyon modeli kullanarak bu testi uygulammglardir. Sabitsiz ve trendsiz, sabitli fakat
trendsiz ve hem sabitli hem de trendli modellerden olugan ADF regresyonlart asagidaki

gibi gosterilebilir;
k
AYt = YYt-l +ZﬁiAYt—i + st (l)
i=1
k
AYt =0, + YY, + ZBiAYt——i +& @
i=1
k
AY, =q, +YY,, +atrend + ZﬁiAYt—i +€, 3)

i=1

Bu regresyon denklemlerinde Y;, duraganhik testine konu olan degigkeni, A, fark
operatdriinii, &, bagmmsiz ve tesadiifi dafiim gosteren hata terimlerini agiklamaktadir.

k
Zﬁ;AYt . otokorelasyon sorununun giderilmesi icin eklenmig bagmh degisken

i

gecikmelerini, k ise hata terimlerinin beyaz giiriiltiilii olmas: igin gerekli olan optimal
gecikme uzunlugunu gostermektedir. Daha Once bahsedildigi gibi, optimal gecikme
degerinin hesaplanmasi iin , Akaike Bilgi Kriteri (AIC) kullanilmgtir.

Zaman serileriyle yapilan ekonometrik analizlerde, bafimh ve bagimsiz degiskenler
arasindaki iliskiler ¢ogunlukla es anh olmayip, bagmh degiskenin bagimsiz degiskendeki
degisime verdigi tepki gecikmeli olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle, bagimli degisken
gecikmelerinin hangi uzunlukta kullanilacags, cesitli kriterle belirlenebilir. Bu ¢aligmada,
AIC kriterlerine yer verilmektedir. Buna gore, belirli bir maksimum gecikme dikkate
ahinarak, her bir gecikme i¢in AIC degerleri hesaplanir. Bu degerlerin en kiigiiiine karsilik
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gelen gecikme, s5z konusu degigken igin optimal gecikme uzunluunu gostermektedir.
AIC degerlerinin hesaplanmas: ise, asagidaki formiil kullamlmaktadur.

AIC=n.log( > &*)+2k

Burada n, gbzlem sayisimi, k parametre sayismu € ise hata terimlerini
gbstermektedir. Yukaridaki ii¢ denklemde de yer alan y katsayisimn, negatif ve istatistiksel
olarak sifirdan farkli olmasi, Y; serisinin birim kdk icermemesi anlamma gelmektedir. Bu
durum, aym zamanda sdz konusu serinin duragan olmasi demektir. y katsayismmn sifirdan
farksiz olmast ise, Y: serisinin birim k&k igermesiyle agiklamr. y = 0 seklinde ifade edilen
H, hipotezinin testinde y igin hesaplanan t istatistigi (te), Dickey-Fuller tablo kritik degeri
(to) ile kargilagtirhr. Buna gore, ltwes |> |tc | ise, Ho hipotezinin reddine ve Y. serisinin
duragan olduguna karar verilir. |tpe |< |t | olmasi durumunda, Ho hipotezi
reddedilmemekte, Y; serisi duragan olmayip birim k&k igermektedir.

5.1.1. Phillips-Perron Birim Kok Testi Analizi

Konut talebine iligkin zaman serilerinin duraganlk analizinde, ikinci ySntemi
olarak Phillips-Perron birim k&k testi kullanibmgtir. Hata terimlerinin, bagimsiz ve sabit
varyansh tesadiifi degerler icerdigi varsayilan ADF testlerinden PP testlerinin farklihgs, bu
varsaymmlarn nispeten hafifletilmesidir. Bu testte, hata terimlerinin daha az kisith ve
aralarinda zayif bagimlilik oldugu noktasindan hareket edilmektedir.

PP testi, ADF duraganhk analizinde oldugu gibi, sabitsiz ve trendsiz, sabitli fakat
trendsiz ve hem sabitli hem de trendli olmak iizere li¢ farkh regresyon denklemi
kullaniimaktadir. Bunlar goyle gosterilebilir;

k
AY, =vY,_, + 2 BAY, +5, €))]
i=1
k
AY, =a, +7Y, , +2.B,AY,; +g, %)
i=1

k
AY, =a, +YY,, +a, (trend ~ —;—J +Y BAY,; +¢, ©)

i=l
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Denklemlerde yer alan &, beklenen degeri sifir olan ve aralarinda zayif bagmnlihk
bulunan hata terimlerini, 6 numarali denklemdeki T ise, g6zlem sayisiu gostermektedir.
PP testlerindeki k degerleri, Newey-West'e gdre 3 olan optimal gecikme uzunluunu

gostermektedir.

5.2. Ko-Entegrasyon {liskisi

Duraan olmayan serilerin duraganlagtirlmas: igin genellikle serilerin devresel
farklar1 ahnmaktadir. Bu iglemle birlikte bu serilerin sahip olduklar: stokastik trend, fark
alma islemi ile birlikte yok edilebilmektedir. Bu durum sadece serinin tagidig1 kisa donemli
soklarm etkilerinin degil, aym zamanda uzun donemli iliskilerin de ortadan kalkmasina
neden olmaktadir. Dolayistyla fark alma islemi ile duraganlagtirilmg seriler arasmdaki
regresyon analizlerinde, uzun dSneme ait tiim bilgilerin yok edilmesi nedeniyle herhangi

bir uzun dénem iligkisi vermeyecektir.

Fakat fark alma iglemi ile birlikte serinin tagidifi uzun ddneme iligkin bilginin
kaybolmasi nedeni ile uzun donmem Iiligkilerinin incelendii ko-entegrasyon testlerine
serilerin seviyedeki degerleri ile bakilmaktadir. Bu durum, degisken serilerini etkileyen
kalici digsal soklara ragmen, seriler arasmda uzun dSnemli denge iligkisini ifade
etmektedir. Duragan olmayan iki serinin tasidig1 stokastik trendlerin birlikte hareket etmesi
durumunda bu seriler, uzun dénem denge iligkisine sahip olabilmektedir. Bu durumda
seriler birbirinden bagimsiz olarak hareket edememektedir. Buradan da anlagildigi gibi
degiskenler arasmda ko-entegrasyon iliskisinin incelenebilmesi icin, bu degigkenlere ait
serilerin stokastik bir trende sahip olmalari bagka bir ifade ile birim kok icermeleri veya
duragan olmamalar1 gerekmektedir.

Dolayistyla zaman serileri arasmndaki regresyonun yaniltict olmamasi ve ko-
entegrasyon iliskisinin varolmas: igin bu serilerin aym seviyede, birinci veya daha yiiksek
seviyelerinde duragan olmalan gerekmektedir. Eger seriler seviyelerinde duragan iseler ko-
entegrasyon iligkisinin incelenmesi miimkiin degildir. Eger serilerin farkli seviyelerde
duragan olduklar1 bulunmugsa, bu serilerin ko-entegre olmadiklar: sonucuna vanlabilir.

Literatiirde iktisadi degiskenler arasinda uzun dénem iligkisinin tespitinde yaygm
olarak kullamlan ko-entegrasyon test yontemlerinden biri, iki asamali Engle-Granger ko-



95

entegrasyon ySntemidir. Cahymada kullamlan bu ko-entegrasyon yonteminin isleyis sekli
agafda verilmigtir,

ki Asamal Engle-Granger Ko-Entegrasyon Yontemi

Iki agamali Engle-Granger testinde aym seviyede ve birinci veya daha yiiksek
farklarnda duragan olan iki degisken arasmda uzun ddnem iliskisi incelenmektedir.
Aralarinda ko-entegrasyon iliskisinin olup olmadifmun incelenmesi istenen degiskenlerin
X ve Y olduklarm diigiinelim. Engle-Granger yaklagimina gére, bu degiskenler birbiri
lizerine kogularak hata terimleri elde edilir.

X, =a,+qY, +¢, (7)
Y, = po + BlXt +E&, @3

Engle-Granger ko-entegrasyon testi (7) ve (8) regresyonlarmdan biri kullandarak
yapilabilmektedir. Bu regresyonlardan biri tahmin edilerek € hata terimleri elde edilir. €,
serisini duragan olup olmadig1 DF veya ADF testleri kullanilarak belirlenir. Bu ¢alismada
& serisinin durafanhfma ADF testi kullamilarak bakilmistir. Bunlar asagidaki gibidirler.

n
Aet = ao + Yst—l + ZBiAat—i + ut (9)
i=1

9. denklem sonucunda & serisinin duragan bulunmast Y ve X serilerin entegre
olduklar1 demektir ki, bu da aym serilerin uzun dénem denge iliskisine sahip olduklar
anlamma gelmektedir. €, serisinin duragan olmamas: ise Y ve X degiskenleri arasinda ko-
entegrasyon iligkisinin olmamasi anlamma gelmektedir.

S.3. Veri Seti

Bu ¢alismada kullandan veri seti, TC Basbakanlik Devlet Istatistik Enstitiisii
tarafindan hazirlanan, 1923-1998 dénemine iligkin istatistik géstergelerden elde edilmigtir.
1964-1997 dSnemini igeren, konut talebini belirleyen makroekonomik degiskenlerin
analizi i¢in, yillk veriler kullamlrmgtir. Zaman serileri logaritmik olarak analize
katilmgtir. Kullanilan degiskenler agagida tammlanmustr.
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Kullanma amacma gére tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar ile
yapilacak yeni ve ilave konutlar bagimh degisken olarak ¢aligmada yer almaktadir.
Aciklayic: degisken olarak, kisi bagma diigen gelir, fiyatlar, iicretler, niifus, birim konut
maliyetleri, evlenme ve boganma sayiart kullamlmugtir, Ayrica kentlesme etkilerinin
ortaya koyulabilmesi amaciyla, tarim, sanayi ve hizmetler kesiminde istihdam edilenlerin
sayis1 da analize katilmustir. Ucretler, gelir, maliyetler ve fiyatlar ydniinden verilerin reel

d6niisiimii yapilmgtar.

Y1: Kullanma amacimna gére tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar
Y2: Kullanma amacna gére yapilacak yeni ve ilave konutlar
KBDG: Kisi bagina diisen gelir

P: Tiiketici fiyat endeksi

W: Ucretler

NUF: Niifus

RMAL: Reel konut birimi ortalama maliyeti

ES: Evlenme sayist

BS: Bogsanma sayisi

N1: Tarimda istihdam edilenler

N2: Sanayide istihdam edilenler

N3: Hizmetler kesiminde istihdam edilenler

5.4. Veri Setine Iliskin Tamticx Istatistikler

Y1 Y2 KBDG DLP
Ortalama 57503.47 78225.09 1248.169  -0.333487
Medyan 52765.00 62856.00 1217.702  -0.297287
Maximum 100446.0 135281.0 1837.285 -0.040182
Minimum 6672.000 33381.00 811.0893  -0.723987
Std. Sapma 27227.38 32970.95 264.8805 0.210353
Skewness 0.125076 0.553784 0.312859  -0.222317
Kurtosis 1.944176 1.647382 2.315333  1.742997
Jarque-Bera 1.667897 4.329733 1.218747  2.444415
Olasilik 0.434331 0.114765 0.543691  0.294579

Gozlem Sayis1 34 34 34 33
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NUF  LRKBOM ES BS
Ortalama 45873.41 3.990494 103.4500 17786.35
Medyan 44989.50 3.771838 101.7000  15653.50
Maximum 62510.00 6.530271 120.6000 32717.00
Minimum 30391.00 1.955418 90.90000  9568.000
Std. Sapma 10020.02 1.496380 8.408086 6966.770
Skewness 0.099479 0.320231 0.269232  0.646627
Kurtosis 1.674419 1.673930 1.868590  1.980284
Jarque-Bera 2.545393 3.072259 2224211  3.842461
Olasiik 0.280075 0.215212 0.328866  0.146427
Gozlem Sayisi 34 34 34 34
N1 N2 N3 RW

Ortalama 9031.206 2378.618 4383.059 1086.082
Medyan 8956.500 2396.000 4327.500 1143.078
Maximum 10053.00 3618.000 7202.000 2129.285
Minimum 8772.000 1159.000 1916.000  262.2442
Std. Sapma 282.0919 710.0654 1640.340  539.6557
Skewness 2.323288  -0.162192  0.128136  0.208392
Kurtosis 7.940798 1.855771 1.674150  2.203413
Jarque-Bera 65.16972 2.003854 2.583367 1.111358
Olasilik 0.000000 0.367171 0.274808 0.573683
Gozlem Sayisi 34 34 34 33




ALTINCI BOLUM

6. BULGULAR

Cahismanm bu boliimiinde 6nce tipik bir konut denkleminde yer almasi gereken
degiskenlerin duraganhk sonuglar1 degerlendirilmis ve ardindan duraganlik test sonuglarmna
gbre olusturulacak alternatif konut talep denklemlerinin tahminlerine yer verilmistir.
Calsmada kullamlacak olan degiskenlerin, duraganlik test sonuglar1 tablo 1-4'de

verilmigtir.

Tablo 1, besinci bélimde verilmis olan sadece sabit igin ADF durafanhk test
sonuglarmi vermektedir. Tablonun ikinci siitunu test asamasinda kullamlan optimal
gecikme uzunlugunu gostermektedir. Daha Once belirtildigi gibi, bu ve diger ADF
modellerinde optimal gecikme uzunlugu Akaike Bilgi Kriterine gbre segilmigtir. Akaike
Bilgi Kriterinde maksimum gecikme uzunlugu 5 olarak almmmgtir. Tablonun diglincii
siitunu belirlenen optimal gecikme uzunlugu altindaki Akaike istatistik degerini, son siitun
ise hesaplanan ADF-t istatistiklerini vermektedir. Tablonun ilk kismi, degiskenlerin
logaritmik seviyelerini, ikinci alt kisrm birinci farklanmn duraganhk testlerini
sunmaktadir. Tablo 1'in son siitununa gére, sanayide istthdam edilenler (N2) ile hizmetler
kesiminde istihdam edilenler (N3) digmdaki tiim degiskenlerin seviyelerinde duragan
olmadiklar1 sonucu elde edilmistir. Ne var ki, bu modelin trend degiskenini disanda
brrakmasi, séz konusu iki degiskenin duraganhgi hakkinda bazi siiphelerin ortaya
¢ikmasma neden olmaktadir,

Tablo 2 ise, besinci béliimde verilmis olan sabit ve trend i¢in ADF duraganlik test
sonuglarm 6zetlemektedir. Bu modelin birinci modelden farks, trend degiskenini dikkate
almig olmasidir. Burada, bagmmh degiskenleri g§steren tamamen veya kismen biten yeni ve
ilave konutlar ile yapilacak yeni ve ilave konutlarm (Y1 ve Y2) her ikisi ile reel konut
birimi ortalama maliyeti (RMAL) ve evlenme sayis1 (ES) degiskenlerinin, seviyelerinde
duragan olduklan goriilmektedir. Birinci devresel farklarda ise, niifus (NUF) ve tarimda
istihdam edilenlerin (N 1) digindaki tiim serilerin duragan olduklar: anlagilmaktadir.
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Iki tablonun bir dzeti olarak, ¢aliymada kullamlan serilerden N1 digindaki serilerin
seviyelerinde duragan olmadiklan, NUF digindaki degiskenlerin ise birinci devresel
farklarinda duragan olduklan anlagilmaktadir. Yani, N1'in seviyesinde, NUFun ikinci
devresel farklarinda duragan olduklar anlagiimaktadir.

Tablo 1:
ADF Duraganhk Test Sonuclan (Sadece Sabit)

Degisken Optimal Gecikme Uzunlugu Akaike Istatistizi  ADF-t Istatistigi

LY1 3 -4.46 -1.906
LY2 1 -4.28 -1.466
LKBDG 0 -6.53 -0.505
LP 1 -4.416 2.381
LW 1 -4.41 -1.957
LNUF 2 -13.20 -2.101
LRMAL 0 421 -0.325
LES 4 -7.95 0.210
LBS 0 -5.07 0.473
LN1 5 -7.82 -0.612
LN2 1 -6.92 -3.041°
LN3 3 -7.95 -3.102"
DLY1 2 -4.48 -3.998
DLY2 1 -4.27 -3.753™
DLKBDG 1 -6.51 -4.208™
DLP 0 -4.299 -1.558
DLW 0 -4.35 -3.546™
DLNUF 0 -13.12 -0.467
DLRMAL 1 -4.26 -5.590™
DLES 5 -8.47 -3.853™"
DLBS 0 -5.10 -6.979™"
DLN1 4 -7.87 -1.701
DLN2 0 -6.71 -6.590™"
DLN3 2 -7.70 -2.856"

Not: *, ** ve *** {ist indisleri sirasiyla, 0.10, 0.05 ve 0.01 diizeyinde anlamhilif1 glsterir.
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Tablo 2:
ADF Duraganhk Test Sonuglan (Sabit ve Trend)

Degisken Optimal Gecikme Uzunlugu  Akaike Istatistigi ~ ADF-t Istatistigi

LY1 2 -4.70 42137
LY2 1 -4.46 -3.224"
LKBDG 0 -6.61 2212
LP 1 -4.51 -0.839
LW 1 -4.40 -1.892
LNUF 1 -13.14 -0.861
LRMAL 2 -4.48 -3.043
LES 5 -8.75 5446
LBS 1 -5.40 -3.232"
LN1 5 -7.85 -1.037
LN2 1 -6.90 -1.749
LN3 3 -7.89 -0.515
DLY1 2 -4.42 3514
DLY2 1 4.21 -3.686"
DLKBDG 0 -6.45 58727
DLP 0 -4.545 -3.696"
DLW 0 -4.34 -3.789"
DLNUF 1 -13.20 -2.322
DLRMAL 1 -4.24 57157
DLES 0 -7.94 62157
DLBS 0 -5.15 -7.462™
DLN1 4 -7.87 -2.098
DLN2 0 -6.86 -7.636"
DLN3 2 -7.94 -4.405™

Not: *, *#* ve *** {ist indisleri sirasiyla, 0.10, 0.05 ve 0.01 diizeyinde anlamlilif gosterir.

Tablo 3 ve 4 srasiyla sadece sabit ile sabit ve trendden olugan Phillips-Perron
duraganlik test sonuglarmi gostermektedir. Bu testte gecikme 3 olarak almmugtir. Trend
degiskeninin disarida birakildi model sonuglarina gore, yapilacak yeni ve ilave konutlar,
kisi bagma diigen gelir, fiyatlar, reel iicret, reel konut birim ortalama maliyeti, evlenme
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sayis1 ve bogsanma sayisi serilerinin birinci devresel, digerlerinin ise, seviyelerinde duragan
olduklari sonucuna varitmgtir. Trend degiskeninin yer aldig: ikinci modele gore ise, Y1 ve
NT1'in seviyelerinde, NUF degiskeni digindakilerin ise, birinci devresel farklarimda durafan
olduklan goriilmektedir.

Tablo 3:
Sadece Sabit icin Phillips-Perron Duraganlik Test Sonuclan (Gecikme 3)

Degisken Akaike Istatistigi PP-t Istatistigi
LY1 -4.27 -5.0317
LY2 -4.06 -1.665
LKBDG -6.53 -0.469
LP -4.258 -6.634
LW -4.38 -2.200
LNUF -12.04 4157
LRMAL -4.21 -0.027
LES -7.79 0.665
LBS -5.07 0.749
LN1 -7.18 -3.051"
LN2 -6.87 -2.885"
LN3 -7.82 4413
DLY1 -4.21 -6.612"
DLY2 -4.27 -3.473"
DLKBDG -6.51 -5.964""
DLP -4.30 -1.304
DLW -4.35 3.572"
DLNUF -13.12 -0.709
DLRMAL -4.18 -5.298™
DLES -7.89 -5.702™"
DLBS -5.10 -6.870"
DLN1 -6.86 -4.010™
DLN2 -6.71 -6.516™"
DLN3 -7.54 -6.003""

Not: *, ¥* ve ¥** Tist indisleri strasiyla, 0.10, 0.05 ve 0.01 diizeyinde anlamhilif gOsterir.
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Sabit ve Trend i¢in Phillips-PerroiaE:lor:.ganhk Test Sonuclan (Gecikme 3)
Degisken Akaike Istatistigi PP-t Istatistigi
LY1 -4.65 -7.009"
LY2 -4.05 -2.335
LKBDG -6.61 2279
LP -4.44 -0.520
LW -4.32 -1.571
LNUF -12.33 1.557
LRMAL -4.44 -2.897
LES -8.15 -3.199
LBS -5.27 -2.605
LN1 -7.18 3.314"
LN2 -6.86 -1.814
LN3 -7.78 -0.782
DLY1 -4.24 -6.751"
DLY2 -4.21 -3.383"
DLKBDG -6.45 -5.870""
DLP -4.55 -3.597"
DLW -4.34 -3.806"
DLNUF -13.18 -2.045
DLRMAL -4.14 5376
DLES -7.94 -6.214™"
DLBS -5.14 27357
DLN1 -6.80 3.725"
DLN2 -6.86 7.546"
DLN3 -7.91 -8.657

Not: *, ** ve *** st indisleri sirasiyla, 0.10, 0.05 ve 0.01 diizeyinde anlamlilig gOsterir.
LY1: Kullanma amacina gdre tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar
logaritmast
LY2: Kullanma amacma gore yapilacak yeni ve ilave konutlar logaritmasi
LKBDG: Kisi bagmna diisen gelir logaritmast
D: Fark operatoril
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LP; Tiiketici fiyat endeksi logaritmas:

LW: Reel iicretler logaritmasi

LNUF: Niifus logaritmast

LRMAL: Reel konut birimi ortalama maliyeti logaritmasi
LES: Evlenme sayist logaritmast

LBS: Bosanma sayst logaritmast

LN1: Tarimda istihdam edilenlerin logaritmas:

LN2: Sanayide istihdam edilenlerin logaritmast

L.N3: Hizmetler kesiminde istindam edilenlerin logaritmas:

Bu ¢aligmada ilk talep modeli, tek agiklayic1 degisken olarak, kisi bagmna diisen
geliri kapsayacak sekilde olugturulmustur. Bu ve diger modellerde, bagimh degisken iki
sekilde tammmlandig1 igin, iki ayr regresyon denklemi tahmin edilmistir. Bu gabigmada, iki
alternatif talep denklemi {izerinde durulmustur. Modellerdeki birinci regresyon
denklemlerinde, bagimli degisken, tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar (Y1)
ikinci regresyonlarda ise yapilacak yeni ve ilave konutlar (Y2) olarak tammlanmugtir.

Birinci modelin birinci regresyon (Model 1a) sonuglarma gbre, kisi bagina diisen
gelir (KBDG) ile tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar arasinda uzun d6nem
iligkisine rastlanmustir. Denklemin Engle-Granger  ko-entegrasyon testine gére ADF-t
istatistigi —5.044 olarak bulunmustur. Bu da s6z konusu iki degisken arasinda ko-
entegrasyon iligkisinin bulundugunu gostermektedir. Bu denklemde, kisi bagina diigen gelir
degiskeninin katsayis1 2.69 olarak hesaplanmistir. Bu katsayr hem isaret, hem de
istatistiksel anlamlilik yoniinden beklendigi gibi ¢ikmugtir. Buna gore, konut talebinin gelir
elastikiyeti 2.69°dur. Bu durum, KBDG 0.10 arttizinda, konut talebi yaklagik 0.27
artmaktadir, seklinde agiklanabilir. Bagmsiz degisken katsayismm pozitif isaretli olmasi
teoriyle uygunluk gdstermektedir. Gelir artiymm konut talebini artirici, gelir azahgmnimn ise
konut talebini azaltici etkileri, literatiirde yapilan caligmalarla da desteklenmektedir.
Ayrica denklemin agiklayic: giicii 0.86 gibi oldukga yliksek bir degeri igermektedir.
Ayrica, modelce ortaya konan tahmini konut talebi ile hata terimleri gekil 4’te
gosterilmistir. Modelin uygunlugu bu grafikce de dogrulanmaktadr.
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Birinci modelin ikinci regresyon denkleminde (Model 1b), ADF-t istatistiZine gore
ise, s6z konusu 2 degiskeﬁ arasinda uzun dénem iliskisi mevcut degildir (-1.855). KBDG
degiskeninin katsayis1 (1.723), burada da beklendigi gibi, pozitif isaretli ve anlamli
bulunmustur. Denklemin agiklayict giicii yine yeterince yitksek gikmugtir (0.80). Ne var ki,
s6z konusu iki depisken arasindaki uzun donem iligkisinin olmayigt sonuglarmn

giivenirliligini zayiflatmaktadur.

MODEL 1
LY, =P, +B,LKBDG, +¢&,

Model 1a:

LY1, = -8.366+2.698LKBDG,
(1.349) (0.190)
[-6.198] [14.214]

R*=0.863 D.W.=0.611

R* =0.859 F =202.042
ADF -t =-5.044
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Residual ------- Actual --—- Fitted

Sekil 4:
Model 1a
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Model 1b:

LY2, =-1.060 +1.723LKBDG,
(1.087)  (0.153)
[-0.975] [11.272]

RZ =0.799 D.W.=0.611
R?=0.793 F =127.058
ADF—t =—1.855
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Sekil 5:
Model 1b

{kinci modele, birinci modele ilave olarak reel konut birimi ortalama maliyeti
(RMAL), aciklayic1 degisken olarak katilmigtir. Bu modelin ilk denkleminde, birinci
modelin ilk denklemiyle benzer sonuglar elde edilmigtir. Oncelikle gelir, maliyetler ve
talep edilen konut miktari, uzun dénemde birlikte hareket ediyor. Bu denklemde de gelir
degiskeni katsayisi, pozitif ve anlamh bulunmus, ne var ki, birinci modeldekinden biraz
daha yiiksek bir degere ulagiimustir (3.409). Maliyet degiskeni katsayisi ise, beklendigi gibi
negatif isaretli ve anlamh bulunmustur. Kuskusuz, konut maliyetlerindeki artiy konut
talebini azaltic1 etkilerde bulunmaktadir. Sz konusu degiskenin katsayisi -0.509 olarak
hesaplanmustir. Bunun anlam, reel konut maliyetleri 0.10 degistiginde konut talebi ters
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yonde yaklagik olarak 0.05 olarak degismektedir. Bunun yaninda, 0.88 olan denklemin
agiklayici giicii oldukga yiiksek ¢ikmgtir.

fkinci modelin ikinci denkleminde ADF-t istatistiginin —1.870 degerine sahip
olmasi sz konusu degigkenler arasinda uzun dénem iliskisinin olmadigm agiklamaktadir.

MODEL 2
LY, =B, +B,LKBDG, +§,LRMAL, +¢,

Model 2a:

LY1, =-11.177 +3.409 LKBDG, —0.509LRMAL,

(1.731)  (0.348) (0.215)
[-6.456] [9.787] [-2.372]
R? =0.884 D.W.=0.872
R* =0.877 F =118.433

ADF —t = —4.695
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Sekil 6:
Model 2a

Model 2b:

LY2, =0.735 +1.269 LKBDG, +0.325LRMAL,
(1.440)  (0.290) (0.179)
[0.510] [4.380] [1.820]
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R?=0.818 D.W.=0.432
R? =0.807 F =69.778
ADF—t =-1.870
—-12
e _/{7,;7"‘\’:7\—;/7 A L 14
,__/A:‘—/' TS
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Sekil 7:
Model 2b

Uglincii model, fiyatlar genel diizeyinin ikinci modele agiklayict degisken olarak
katilmasiyla olusturulmugtur. Modelin birinci denkleminde, KBDG ve RMAL degiskenleri
beklenen yénde ve teoriye uygunluk gostermektedir.Gelir ve maliyet elastikiyetleri 3.8 ve -
0.2 olarak hesaplanmustir. Fiyatlar genel diizeyi (P) degiskeninin katsayis: ise negatif yonlii
bulunmugtur. Fiyatlardaki artis, hem konut fiyatlarma ve maliyetlerine yansimakta, hem de
kigilerin reel gelirini azaltarak konut talebini olumsuz -etkilemektedir. S6z konusu
degiskenin katsayis1 -0.052 olarak bulunmugtur. Konut talebinin fiyat esnekligini de
gOsteren bu degere gore, fiyatlar genel diizeyinde 0.10°luk bir artis, konut talebini ylizde
0.52 azaltmaktadir. Denklem igin ADF-t istatistigi —4.847 olarak bulunmustur. Bu da, s6z
konusu degiskenler arasinda ko-entegrasyon iligkisinin bulundugunu gostermektedir.
Denklemin agiklayic: giicii 0.89 gibi oldukga yiiksek bir degerdedir.

Ayrica tigiincii modelin ikinci denkleminde hesaplanan ADF-t istatistiginin ~1.967
olmas, degiskenler arasinda uzun dénem iligkisinin bulunmadigim ortaya koymaktadr.
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MODEL 3

LY, =B, +B,LKBDG, +,LRMAL, +B,LP, +¢,

LY1, =-14.630 +3.807 LKBDG, —0.242LRMAL, —0.052LP,

(3.381)
[~4.327]

R? =0.889
R?=0.878
ADF —t = —4.847

0.4

0.2

0.0

-0.2

-0.4

Model 3b:

LY2, =-2.046 +1.590LKBDG, +0.540LRMAL, —0.042LP,

(2.817) (0.402) (0.258) (0.036)
[-0.726] [3.957] [2.091] [-1.147]
R? =0.826 D.W. = 0.456
R? =0.808 F =47.430

ADF -t = -1.967

(0.482) (0.310) (0.044)
[7.895] [-0.782] [~1.186]
D.W. = 0.945
F =80.460
12.0
Lo T s
e ]
_____ By A % - 11.0
Y L 10.5
ﬂ /\’\/\/\ ._10.0
FAN
o~
65 70 75 80 85 90 95
' —— Residual -~ Actual -—-- Fitted |
Sekil 8:
Model 3a
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Sekil 9:
Model 3b

Dérdiincii model, {igiincti modele agiklayict degisken olarak toplam niifusun (NUF)
eklenmesiyle elde edilmistir. Modelin birinci denkleminde, niifus artigryla talei) edilen
konut miktar1 arasindaki iligki, pozitif yonlii olup s6z konusu degiskenin katsayst 2.55
olarak bulunmustur. Buna gore, niifus artigi talep edilen konut miktarr: aym y&nde
etkilemektedir. Pozitif isaretli ve istatistiksel anlamhlik igeren bu degisken katsayisina
gore, niifustaki 0.10°luk bir artig konut talebini yiizde 25.5 artrmaktadir. Model i¢inde yer
olan KBDG, RMAL ve P degiskenleri de daha Onceki denklemlerdeki gibi beklenen
dogrultuda ve teoriyle uyumludur. Sdyle ki, gelir elastikiyet katsayist 2.15, maliyet
elastikiyet katsayiss —0.39 ve fiyat elastikiyet katsayis1 —0.10 olarak hesaplanmigtir.
Burada, talep edilen konut miktar1 niifusa kars: oldukga hassas bulunmustur. Niifustaki
0.10’luk artig, talep edilen konut miktarm yaklagik 0.26 artirmaktadw. Bunun nedeni,
niifusun geometrik olarak artarak, gelecekteki talep edilen konut miktarmun daha hizh
artmasina yol agmasidir. Denklemin ADF-t istatistigi -3.217 olarak bulunmustur. Bu da
s6z konusu degiskenler arasinda ko-entegrasyon iligkisinin varhifm ortaya koymaktadir.
Niifusla tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar arasinda uzun dénem iligkisinin
bulundugu bu denklemin agiklayic1 giicii (0.92), biitlin modeller icinde en yiiksegidir.
Onceki modellerde oldugu gibi, burada da ikinci denklemin ADF-t istatistiginin mutlak
degeri, tablo kritik degerinden diigik ¢ikmus olup (-2.561), sbz konusu konut talep
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denkleminin uzun dénem itibariyle istikrarh olmadifi anlagiimustir. Bu nedenle, ikinci

denklemin yorumuna yer verilmemistir.

MODEL 4

LY, =B, +B,LKBDG, +f,LRMAL, +8,LP, + B,LNUF, +¢,

Model 4a:

LY1, =-29.046 +2.153LKBDG, — 0.392LRMAL, —0.100LP, + 2.554LNUF,
(5.257)  (0.652) (0.273) (0.040)  (0.773)
[-5.525] [3.300] [—1.438] [-2.473] [3.303]

R?=0.920 D.W.=0.921

R? =0.909 F =83.010

ADF —t =-3.217
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Sekil 10:
Model 4a
Model 4b:

LY2, =3.213+2.193LKBDG, +0.594LRMAL, —0.024LP, —0.932LNUF,

(5.001)  (0.621) (0.259) (0.038)  (0.736)
[0.642] [3.534] [2.293] [-0.620] [-1.267]
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R® = 0.835 D.W. = 0.545
R?=03812 E 26 601
ADF -t = -2.561
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Model 4b

Beginci modelde bagmsiz degigkenlere ilave olarak, evlenme sayist (ES) yer
almaktadir. S6z konusu degiskenle Y1 arasmdaki iligki negatif yonlii ve istatistiksel olarak
anlamh bulunmustur. Evlenme sayisindaki artigm konut talebi ile dogrusal yonlii etkilesim
icinde olmas: beklenebilir. Oysa burada ES degigkeni ile konut talebi arasindaki iligki,
miilk konut ve kiralik konut talebi seklinde iki boyutta ele almabilir. Buna gére evlenme
sayisiyla kiralik konut talebi arasmda pozitif, miilk konut talebi arasinda ise negatif yonlii
etkilesim beklenebilir. Calismada miilk konut talebi ile ilgili beklentiler kargilanmaktadir.
Siiphesiz evlenme sayisindaki artis, Sncelikle, evlenme maliyetlerinin ve yeni bir hane
halki olusturmamn getirdigi maliyetlerin etkisi altindadir. Bu nedenle, evliligin ilk
donemlerinde miilk konut edinmeyi giiglegtiren Onemli etkenler bulunmaktadir. Bu
cercevede aileler genellikle miilk konut yerine kirallk konut talebinde bulunarak, miilk
konut talebini daha sonraki donemlere ertelemektedirler. Modelin birinci ve ikinci
denklemlerinde ADF-t istatistikleri sirasiyla —2.332 ve -2.414 olarak bulunmustur. Bu da
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ES ile Y1 ve Y2 arasinda uzun dbnem iligkisinin bulunmadigm gostermektedir.

Denklemin agiklayzc giicii ise 0.91 gibi oldukga yiiksek bir degerdedir.

MODEL 5§

LY, =B, +B,LKBDG, +p,LRMAL, + B,LP, +B,LES, +¢,

Model Sa:

LYI, =6.135 +3.151LKBDG, +0.177LRMAL, +0.037LP, —4.076LES,
(9.830) (0.540) (0.347) (0.057)  (1.826)
[0.624] [5.832] [0.512] [0.653] [-2.232]

R? = 0.906 D.W. = 0.790

R? =0.893 F = 69.603

ADF -t =-2.332

12

Y . ,,;:::, h11

o 10

e
MRS YA SEAN

-0.4 ]
-06
-8}t
65 70 75 80 §5 90 95
—— Residual ------ Actual ———- Fitted |
Sekil 12:
Model 5a
Model 5b:
LY2, =12.713 +1.123LKBDG, +0.838LRMAL, +0.022LP, —2.897LES,
(8.377) (0.460) (0.295) (0.049)  (1.556)

[1.518] [2.439] [2.837] [0.444] [-1.862]
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R? =0.844 D.W. = 0.541
R?=0.823 F =39.363
ADF -t =-2.414
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Model 5b

Altinct modelde, agiklayici degisken olarak KBDG, RMAL, P yaninda sanayide
istihdam edilenler (N2) de kullanimaktadir. N2 degiskenine modelde yer verilmesinin
nedeni, go¢ ve kentlesme boyutunun konut talebi ile etkilegimini ortaya ¢ikarmaktir.
Tarm kesiminde, sanayiye gore nispeten diigiik ve siirekli olmayan gelirler olusmaktadir.
Ciinkii tarim kesimi, iklim kosullarimn etkisi altinda olup, bir sonraki dénemde olugacak
gelirlerin belirsizligini igermektedir. Oysa sanayi kesiminde ¢alisanlar, tarim kesimine goére
daha fazla ve siirekli gelir elde edebilirler. Buna gbre, hem mevcut gelirleri hem de
gelecekte beklenen gelirleri dogrultusunda hareket ederek, konut talebinde bulunabilirler.
Sanayide ¢alisanlarin siirekli gelire sahip olmasi ve enflasyon kargisinda gelirlerinin
korunmasi amaciyla olusturulan sendikal faaliyetler bu siirece katkida bulunmaktadir.

Altinc: modelin birinci denkleminde, sanayide gahganlarla konut talebi arasindaki
iliski beklendigi gibi, pozitif isaretli ve istatistiksel olarak anlamh gikmugtir. N2
degiskeninin katsayist 1.153’tiir. Buna gore, sanayide cahsanlar 0.10 artiinda veya
azaltildiginda, konut talebi yiizde 11.5 artmakta veya azalmaktadr. Denklemin Engle-
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Granger ko-entegresyon testine gére ADF-t istatistii —3.306 olarak bulunmustur. Bu da
sanayide istthdam edilenlerle, tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlar arasmnda
uzun donem iligkisini gOstermektedir. Aym durum, modelin ikinci denklemi icin de
gecerlidir. Burada ADF-t istatistigi —2.760 olarak hesaplanmustir. Birinci ve ikinci
denklemin agiklayic1 giigleri oldukga yiiksek olup, sirastyla 0.91 ve 0.86’dir. Model iginde
gelir elastikiyeti 1.998, maliyet elastikiyeti -0.367, fiyat elastikiyeti ise -0.034 olarak

bulunmus ve beklenen isaret yoniinden $zelliklerini korumuglardir.

MODEL 6
LY, =8,+p,LKBDG, +p,LRMAL, +[;LP, + B,LN2, +¢,

Model 6a:

LY1, =-10.320 +1.998LKBDG, —0.367LRMAL, —0.034LP, +1.153LN2,

(3.414) (0.777) (0.283) (0.040)  (0.411)
[-3.022] [2.570] [-1.296] [-0.851]. [2.808]
R? =0.913 D.W.=0.782
R? =0.901 F =76.161
ADF —t =-3.306
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Model 6a



Model 6b:
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LY2, =-5.220 +2.922 LKBDG, +0.631LRMAL, —0.055LP, —0.849LN2,

(2.927) (0.667) (0.243) (0.034)  (0.352)
[-1.783] [4.384] [2.602] [-1.604] [-2.411]
R? =0.855 D.W. =0.798
R* =0.835 F =42.736
ADF —t = —2.760
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Model 6b

Yedinci modelde, altinct modeldeki N2 yerine, tarimda istihdam edilenlere (N1) yer
verilmektedir. Tarimda calisanlarla, biten veya yapilacak olan konutlar arasinda uzun
donem iligkisine rastlanmugtir, Birinci denklemin ADF-t istatistiinin -2.890, ikinci
denklemin ise —2.646 bulunmasi, N1 ile bagmh degiskenler arasmda ko-entegrasyon
iligkisine igaret etmektedir.

Birinci denklemde tarmmda cahsanlar1 gosteren degiskenin katsayis1 0.649 olarak
hesaplanmustir. Bu katsay1 isaret agisindan negatif ¢ikrmigtir. Ciinkdi, tarimda calisanlarm
sayismmn artmast, gelir diisiikligli ve belirsizli§ini de icerdiginden konut talebini azaltici
etkiler ortaya ¢ikarmaktadir. Bunun yaninda, egitim diizeyi ve sosyal gelimelerin de rolii
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onemli goriilmektedir. Tarmsal yapih toplumlarda, geleneksel aile baglarnm giiclii olmas
ve aile bireylerinin genellikle aym konutu paylasmalari konut talebini baski altma
almaktadir.

Modeldeki denklemlerin a¢iklayici giicii ise, 0.89 ve 0.83 gibi 6nemli derecede

yiiksek bulunmustur.
MODEL 7

LY, =, +p,LKBDG, +,LRMAL, + B,LP, +B,LN1, +¢,

Model 7a:

LY1, =-8.361 +3.767LKBDG, —0.279LRMAL, —0.043LP, —0.649LNI,
(15.305)  (0.499) (0.326) (0.049)  (1.544)
[-0.546] [7.555] [-0.856] [-0.880] [-0.420]

R? =0.890 D.W.=0.968

R? =0.875 F =58.733

ADF -t = -2.890
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Model 7a



117

Model 7b:
LY?2, =-10.780 +1.646LKBDG, +0.591LRMAL, — 0.054LP, +0.904LNI,
(12.679) (0.413) (0.270) (0.040)  (1.279)
[-0.850] [3.987] [2.187] [-1.330] [0.707]
R? = 0.829 D.W. = 0.485
R? =0.805 F =35.104
ADF —t = —2.646
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Model 7b

Her ne kadar b modellerindeki regresyon denklemleri, bagimsiz degiskenler ile
yapilacak yeni ve ilave konutlar (Y2) arasmda uzun donem iligkisinin bulunmadigm,
dolayisiyla sonuglarn az giivenilir oldugunu gosterse de, kisi basina diigen gelir, fiyatlar
genel diizeyi ve evlenme sayist degiskenlerinin yer aldig1 denklemler, a modellerine benzer
sonuglar vermigtir. Biitiin b modellerinde, kisi bagma diigen gelir (KBDG) ile Y2 arasinda
pozitif isaretli ve istatistiksel olarak anlamh iligkilere ulagimugtrr. Bu da gelir artiy ve
azaliglarnin, yapilacak konutlara talebi aym yonde etkileyecegini gostermektedir. b
modellerinin tamamu dikkate alndigmda, gelir elastikiyeti 1.12 ile 2.92 arasinda cesitli
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degerlerde bulunmugtur. Buna gore, gelirdeki 0.10’luk bir azahg, konut talebinde yaklagik
0.11 ile 0.29 arasinda azaliga neden olmaktadir.

Fiyatlar genel diizeyine (P) iligkin analizde, 5b modeli diginda P’nin bulundugu
biitiin b modellerinde, talep edilen konut miktar: ile fiyatlar arasinda negatif yonli iligkiler
ortaya ¢ikmustir. Beklentilere biiyiik Slgiide kargiik veren bu denklemlerde konut talebinin
fiyat elastikiyeti —0.02 ile ~0.05 arasmda farkh degerler almaktadir.

Evlenme says1 degiskenini igeren regresyon denklemi, 5a modelinde oldugu gibi 5b
modelinde de negatif isaretli bulunmugtur. S6z konusu degiskene ait -2.89 olan katsayi,
evlenme sayisndaki artigin, yapilacak olan konutlara talebi azaltici etkilerini
gbstermektedir. Bu durum, evlemen kisilerin daha ¢ok tamamlanmug konutlar1 tercih
ettiklerini agiklamaktadir

Reel konut maliyetleri (RMAL) degiskeninin yer aldig: biitiin b modellerinde, Y2
ile RMAL arasinda beklenmeyen pozitif iligkiler gerceklesmistir. Aymi durum, 4b
modelindeki regresyon denkleminde yer alan niifus degiskeni agisindan da gegerli olup, b
tiirii regresyon denklemlerine giiveni azaltmaktadir.

Gd¢ ve kentlesme siirecine iligkin yapilan analizde ise, tarimda istihdam edilenlerin
sayis1 (N1) ile konut talebi arasinda pozitif yonlii iliskiler bulunmugtur. Sanayide istihdam
edilenlerle konut talebi arasmdaki etkilesimler ise burada da beklentileri kargilamamus,
negatif yonlii iligkilere ulagimistir. Oysa, sanayide caliganlarin sayisindaki artig, konut
talebini artmric1 etkiler icermektedir. Buna kargm, b modellerinde yer alan regresyon
denklemlerinin tamamy, ortalama 0.83 gibi yeterince agiklayicilik giiciine sahiptir.



7. SONUC, DEGERLENDIRME VE ONERILER

Cesitli mal veya hizmetlerin tiiketimi gibi, bireylerin ve hane halklarmin yagaminda
stirekli bir yere sahip olan konut, sadece barmma ihtiyacim karsilamakla kalmayip, yatirim
araci, ekonomik kalkinma ve refah diizeyinin bir 6lgiisii olarak da degerlendirilir. Cogu
iilkelerde konut sektdrii, ekonominin 6nemli bir pargas: olarak, {iretim, yatirim ve istihdam
gibi makroekonomik boyutlariyla ele alnmaktadir. Ozellikle, kalifiye olmayan isgiiciiniin
biiyiik 6lgiide gahstmnlabildigi bu alanda, kisa siirede istihdam olanammn da bulunmasi,
igsizlik sorunu i¢in de dnemli ¢éziimler getirmektedir.

Tirkiye gibi hizla kentlesen iilkelerde, kente yerlesenler igin yeterli konut
saplanmast en &nemli sorunlardan birisidir. Bunun yanmnda, konut talebinin, barmma
amacmdan bagka, hane halklarmmn gelecek igin bir giivencesi, hatta ¢ocuklan icin de birer
yatirma dOniigmesiyle, ihtiyact agan konut talebi olugmakta ve spekiilatif ySnelmeler
ortaya ¢ikmaktadir. Bu gercevede olusan konut talebi, hane halklarmin niteligi, arsa
degerleri, miilkiyet yapisi, konut finansmani, kamu miidaheleleri, go¢ ve kentlesme siireci
gibi birgok faktdriin etkisi altindadur.

Bu c¢aliymada, Tiirkiye’de 1964-1997 donemine iligkin, konut talebi analizi
yapilmistir, Konut politikalarmm ekonomik ve sosyal yasamdaki yansimalar, anayasal ve
yasal diizenlemelerle hem merkezi, hem de yerel yonetimlerin giindeminde Gnemli bir yer
tutmaktadir. Bu nedenle, konut talebi, sadece birey veya hane halki kararlariyla degil
kamusal boyutlaryla da diigtinfilmiistiir. Konut ve konut sektorii, uygulanmakta olan genel
makroekonomik politikalardan Snemli derecede -etkilenmektedir. Ozellikle enflasyona
kars1 yiriitiilen para ve kredi politikalan ile, kamu harcamalannt ve vergilere bagh
politikalar, konut ekonomisine yon vermektedir.Bu paralelde yiiksek faiz uygulamalari,
{icretlerin diigiikliigii sonucunda azalan tiketim harcamalan, konut talebini de olumsuz
etkilemektedir. Uretilen konutlarm talep edilmemesi kargisinda konut igin ortaya koyulan
politikalarm hangi kriterlerle olugturulmas: gerektigi sorusu ortaya ¢ikmaktadr. Bu
nedenle, ¢ahsmada konut talebinin belirleyicilerine yer verilerek, bunlarm konut
politikalarma aracibk etmesi diigtiniilmigtiir. Gelir ve gelir dagihmu, fiyatlar, konut
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maliyetleri, g¢ ve kentlesme olgusu, demografik unsurlar, altyapr harcamalar ve
kooperatifler gibi birgok ekonomik ve sosyal yonlii konut gostergelerine isaret edilmitir.

Tiirkiye’de konutla ilgili uygulamalarm hangi boyutlarda stirdiiriildiigi, kalkinma
planlar1 gercevesinde ele almmustir. 1963’ten bugiine DPT tarafindan hazirlanan kalkinma
planlarinda, konut politikalar agisindan, toplu konut olgusuna agirhk verilmistir. Birinci,
ikinci ve tglincii plan donemlerinde konuta kredili destek saglama diislinceleriyle toplu
konut sayisinda artiglar igin ¢aba gOsterilmisken, ilk kez dordiincii planda, sosyal nitelikli
boyutlar ele almmustr. Niifus artigt  ve ailelerin kigiilmesi, yenilenme faktorii dikkate
alinmis, konut kooperatifleri ve yerel yonetimlerin konut sektdriine bakiglar1 {izerinde
durulmugtur. 1981°de ¢ikarlan 2487 sayih Toplu Konut Yasasi, kooperatif¢iligi
desteklemis, 1984°de de Toplu Konut Idaresi (TOKI) kurulmustur.

Ozellikle kentlesme sonucunda olusan ve giderek artan konut agigi, mevcut
konutlarm teknik ve sosyal yetersizligi, besinci plann, halkin yagam tarzi ve ihtiyaglarma
Sncelik vermesini saglamigtir. Bu dogrultuda, altyapt ve altyapih arsa {iretimini
destekleyecek yeni teknolojilerin uygulanmasini Snermistir. Ayrica, sz konusu dénemde
toplu konut uygulamalari genisleyerek Snemli bir asama gerceklesmistir. Bunun yaninda,
1988°de ¢ikarilan 2981 sayih af yasasi, gecekondulagmay: artirarak, kacak yapilagmay1
giiclendirmigtir. Altinc1 ve yedinci plan, konut tasarimi ve cevresel Szellikleri 6n plana
¢ikarmugtir. Konut biiyiiklikleri ve bolgesel etkiler yanminda, yeni teknoloji kullanmuyla
birlikte maliyetlerin azaltiimas: hedeflenmigtir. Buna gore, ekonomi politikalar: ile uyumlu
konut politikalar ve sorunlarmn giderilmesi yoniinde, tilke genelinde kentlesme ve yerlesme
diizenini belirleyecek bir yapilanmanm gerefi ortaya ¢ikmaktadir. Konut tek bagmna ele
alinmayip, yerlesme biitiinliigii icinde gevresiyle birlikte ele almmahdir. Konut i¢i-konut
dis1 standartlarm ve kurallarin getirilmesi, saphkli ve yagamr bir gevrenin olugumuna
imkan verecek, konut ve cevresi yoniinden bir biitiinliik saglanacaktr. Konut talebi
{izerinde cevresel etkilerin de belirleyici olmas1 bdyle bir donanimi gerektirmektedir. Bu
dogrultuda, sehircilik yasasi ve tamamlayic1 gevre ve konut yasalarmin gereklilii ortaya
¢ikmaktadir.

Calismanm ampirik bSlimiinde, konut talebini etkileyen degiskenlere bagh olarak
Tiirkiye’de konut talebinin belirleyicileri ortaya konmugtur. Ozellikle, kisi bagina diisen
gelir, fiyatlar genel diizeyi, reel konut maliyetleri, toplam niifus, go¢ ve kentlesme
degiskenleri konut talebi ile etkilegim icindedir. Bu ¢aligmada farkh bagimh ve farkh
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bagmsiz deBigkenlerin yer aldin 14 ayr regresyon denklemi kogsulmustur. Kullanim
amacma gdre tamamen veya kismen biten yeni ve ilave konutlarm bagmh degisken olmast
durumunda LY1 ile gdsterilen 7 ayr denklem, yapilacak yeni ve ilave konutlarm bagmh
degisken olmasi durumunda da 7 ayn denklem tahmin edilmigtir, Caligmanm sonuglar,
konut politikalarimn olusumuna aracihk etmesi bakimmdan Snemlidir.

Konut talebini etkileyen gelir degiskeni isaret bakimindan pozitif bulunmustur.
Buna gore gelirdeki yiikseligler konut talebini artirmakta, diistigler ise azaltmaktadir. Bu
galigmanm biitiin modelleri dikkate ahndiginda, Tiirkiye icin konut talebinin gelir
elastikiyeti, 1.9 ile 3.8 arasmda gesitli degerlerde hesaplanmugtir. Yani, gelirdeki 0.01°lik
bir degisme, konut talebinde aym ydnde yaklagik olarak 0.02 ile 0.04 arasinda degisiklik
gerceklestirmektedir. Konut sektoriinde Gnemli bunalmlarm yasandig: bir ortamda, gelir
artirict kamusal politikalarn uygulanmasi ve konut talebinin canlandmrilmast diistiniilebilir.
Bu stire, konut edinmede finansman ve kredi politikalart ile desteklenebilir. Ozellikle
diisiik faizli ve uzun vadeli kredilerle saplanan fonlar, konut talebi iizerinde olumlu etkiler
olugturabilir.

Reel konut maliyetlerine iliskin katsayilarin (maliyet elastikiyetleri) - igerdigi
degerler, biitiin denklemlerde 0.1 e —-0.5 arasinda degismektedir. Reel konut
maliyetlerinin konut talebini negatif yonde etkilemesi, maliyet azahglan ySniindeki
uygulamalar1 giindeme getirmektedir. Ozellikle, kullandan teknolojilerin niteliklerinin
gbzden gegirilmesi, bu agidan Onem tagimaktadir. Bunun yamnda, arsa ve araz
spekiilasyonlarmmn nlenmesinin maliyet azaliglan {izerindeki etkilerine de dikkat gekmek
gerekir.

Tipik talep fonksiyonlarmda goriilen, fiyatlar ile talep edilen miktar arasindaki
negatif yonlii iligki, talep edilen konut miktar1 agisindan burada da dogrulanmugtir.
Hesaplanan fiyat elastikiyetleri —0.03 ile -0.10 arasinda gesitli degerlerden olugmaktadr.
Fiyatlar genel diizeyindeki artlslarm, talep edilen konut miktarmi azaluict etkileri
bakmmindan varilan sonug, k1$11er1n hem reel gelirlerindeki azahglari, hem de faiz
oranlarmdaki yiikselmeler karsisinda kullanabilecekleri konut kredilerinin daralmasim
kapsamaktadir. Bu paralelde, anti-enflasyonist politikalarla, faiz ve kredilerle ilgili makro
politikalarm, konut sektdriindeki etkilerinin analizi Gnem tagimaktadr.
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Niifus, kentlesme ve gdg siireci ile konut talebi arasmdaki pozitif yonli etkilesim,
konut arzmm yetersiz oldugu bir piyasada daha da Snemli gdriilmektedir. Bu durum miilk
konut fiyatlanm artrdi1 gibi, kiralarm da yilkselmesine neden olmaktadir. Ozellikle
kentlere yapilan gdglerin yogunlufu sonucunda, kentteki konut kiralarmin yiiksekligi bu
gergevede ele almabilir. Ayrica, kentlesme ve gdg siireciyle olusan kentsel arsa rantlarnm,
konut maliyetlerini ve konut fiyatlarim bask: altma almasi goz ardi edilmemelidir. Buna
gbre, maliyet artiglarim onleyici ve arazi fiyatlarim distiriicii politikalarin uygulanmast s0z
konusu olabilir. Tanm kesiminde ¢absanlar ve evlenme sayisim igeren modellerde, konut
talebiyle etkilesimin y&nii negatif ¢ikmugtir. Tarmm kesiminin gelirini artirict politikalarla
konut talebinin canlanmasi saflanabilir. Ayrica geleneksel tarm yerine modern tarmmin
yaygmlagmastyla verimlilifin artirlmast, burada etkili olabilir.

Toplam konut arzi yeterli sayida olsa bile, konut sorunu devam edebilir. Ciink,
toplumdaki gesith gelir gruplarmun  6deme giicleriyle uyum saglamayan konut arzi,
ozellikle diigiik gelirliler icin sorunun varhgmi siirdiirmektedir. Bu nedenle, her gelir
grubuna uygun fiyattan konut arz edilmesi Snem tagimaktadir. Bu da, yeterli diizeyde
kentsel arsa firetimiyle miimkiin olabilir. Bunun yannda, konut harcamalarmm hane halk
biitgesi icindeki biiyilk paymnm da dikkate almarak, diigiik ve orta gelirli kigilerin konut
sahibi olabilmesi i¢in 6ncelikli politikalar belirlenmelidir.

Tiirkiye’de konut politikalars, miilk konut edinmeyi 6zendirmektedir. Oysa, hane
halklarmmn yer degistirmeye bagh hareketliligi veya yasam ¢izgisindeki farkh asamalar
gibi gesitli nedenlerle kiralik konut piyasasi da oldukca 6neﬁ11idir. Fakat burada konut
gahibi ve kiracilarm birlikte degerlendirilmesi ve fayda kaybma ugramadiklart bir
yapilanmanin varlig gerekmektedir. Go¢ ve kentlesmeye bagh olarak olugan konut
sorunlari igin bdlgeleraras: geligmislik farklarm giderici etkin politikalar uygulanmahdir.

Konut fiyatmmn ve konut kirastmn  gelire orammin yitksekligi konut edinmeyi
zorlastirict bir faktor olarak degerlendirilebilir. Gelirin 6nemli bir bolimiiniin kira
harcamalarma ayrilmasi, hane halki tasarruflarim olumsuz etkileyerek miilk konut sahibi
olmay1 engellemektedir. Bu durumda sosyal konut politikalar: ile dzellikle kiigiik alanh
konutlara yonelik politikalar etkili olabilir. Tiirkiye’de konut talebinin kargilanmasmda
farkli ySntemlerin izlenmesi ilé olugabilecek bir yapilanmanin ¢ok sayida arz bigimi
uygulanarak desteklenmesi gerekir. Hizh kentlesme siirecinin ortaya ¢ikardig imarh arsa
Uretimi sonmu, konut agigm daha da genigletmektedir. Yerel yonetimlerce uygulanan,
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imarh arsa arzimn artrrarak olugabilecek kitlik rantlarim Snleyici politikalarn 6nemi burada
ortaya ¢ikmaktadr. Hem konut piyasasinda denge saflayici, hem de konut fiyatlarm:
diisiirerek dar gelirlilerin konut sahibi olabilmesine firsat veren bu tiir politikalar spekiilatif
boyutlar1 da daraltabilir.

Tiirkiye’de konut talebinin en Snemli belirleyicilerinden birisinin gelir degiskeni
olmasi, orta ve diisiik gelirli gruplarn 8deme giiglerine uygun finansman politikalarmn
onemini ortaya koymaktadir, Ayrica miilk konut yerine, kiralik konut talebini tegvik edici
uygulamalarm da dikkate alinmasi gerekir.

Calismada makro veriler kullamlmakla birlikte, veri sikmntismn olmadifi bir
ortamda, ¢alismanin boyutlari genisletilebilir. Ozellikle konutun beyan edilen fiyatiyla,
satig fiyat: arasindaki farkhliklar, konut fiyatlanm gosteren istatistiklerin elde edilmesini
ve bunlarm tespit edilmesini zorlagtirmaktadir. Gelir degiskeni agisindan, siirekli gelirin
analize katidmasi daha uygun olabilir. Kisiler, konut sahibi olma kararlarm, simdiki
gelirleri yaninda gelecekte bekledikleri gelire gore vermektedir. Oysa, siirekli gelirin
dlgiilmesindeki zorluklar, yapilan ¢ahgmalarda bir sorun olarak degerlendirilebilir. Ayrica,
digsalliklarm konut fiyatlarma yansimasi fakat olgiilememesi de &nemli bir olgudur.
Siiphesiz konutun biiyiikliigii, oda sayisi, yasi, bulundugu mekan gibi zevk ve tercihleri
kapsayan veya hane halkmm yagi, egitim durumu, biiyiikligt gibi faktSrler agisndan
mikro boyutlu ¢aligmalar da ortaya koyulabilir.
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