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Farkl1 Gelir Gruplarinin Konut Satin Alabilirliginde Bolgesel
Farkliliklarin Incelenmesi”

Investigating Regional Differences in Housing Affordability of
Different Income Groups

Elif ALKAY™
Gokhan OVENC™

Oz

2000li yillarin ilk yarisindan itibaren merkez ekonomi politikalarina paralel olarak ingaat sektoriinde
ozellikle de konut ingaat sektorii hacminde kayda deger artis saglanmigtir. Bu artista ekonomi
politikalarinin yani sira planlama mevzuati ile Toplu Konut Kanunu'nda yapilan yasal diizenlemeler
6nemli paya sahiptir. Tiim bu yeniden yapilanma ve diizenleme siirecinde konut piyasasinin hedefinde
orta ve st gelir gruplar1 vardir. Konut edinelebilirligi olanakli kilmak amaciyla yapilan ve Mortgage
Yasast olarak bilinen finansal diizenleme de orta ve iist gelir gruplarina odaklanmaktadir. Sununun
piyasa konutlar1 ile sinirli oldugu bu ortamda, dar gelir gruplarinin piyasa konutu edinebilmek igin,
yasanin belirledigi kosullarda, kredi alma ve kullanma olanaklar1 neredeyse imkan disidir. Dar gelir
gruplarinin yeni konut sunusu iginden konut edinebilirligi, sunu miktarindaki ve cesitliligindeki
dikkate deger artisa ragmen, hala 6nemli bir problemdir. Oysa temel olarak, yeni konut sunusuna
doniik politikalarin hem toplumun téim farkli gelir gruplarinin finansal olarak erisebilecegi hem
de sosyal cesitlilik, kentin sundugu is, egitim ve kentsel hizmetlere erisimde sosyal adaleti saglayan
yapida olmasi hedeflenmelidir. Bu ¢alismada, 2000’li yillarin ilk yarisindan itibaren yeniden sekillenen
konut piyasasinda, %20’lik gelir dilimlerine mensup hane halklarinin yeni konut sunusu iginden 100
m? standart kabul edilen bir konutu satin alinabilirlik diizeyleri ve bunun yillar iginde nasil degistigi
konut satinalinabilirlik indeksi ile ortaya konmustur. Elde edilebilir veriye bagh olarak, indeks 2006-
2014 yillar1 arasini kapsamaktadir ve indeks degerleri bes ayr1 NUTSI boélgesi igin hesaplanmistir.
Indeks degerleri, belirtilen varsayimlar altinda, artan konut sunusuna ragmen, dar gelir gruplarinin
gereksinimleri dogrultusunda mevcut finansal araglari kullanarak yeni konut sunusu iginden standart
bir konutu satin alabilirliklerinin olanakli olmadigini gostermistir. Bes farkli NUTSI bolgesi indeks
degerleri yeni konut sunusundan konut satinalabilirlik diizeylerinin bolgelere gore degistigini de
gostermektedir. Ayrica, niifus hareketlerinin daha etkili oldugu, dolayisiyla konut talebinin daha
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yiiksek oldugu bolgelerde, indeks degerlerinin dar gelirliler aleyhine olmasi, bu konuda gelistirilecek
politikalarda mekansal onceliklerin oldugunu ve politika kurgusunda yerel ozelliklerin ihmal
edilmemesi geregini ortaya koymaktadir. Ozellikle, dar gelir gruplarinin yeni konut sunusu i¢inden
kendileri i¢in uygun ve yasanabilir konutlara erigebilirligi, mekansal farkliliklar, yerel 6zellikler, degisen
konut fiyat1 ve gelir diizeyine odaklanilarak planlama ve konut politikalar: baglaminda tartigilmalidir.

Anahtar Kelimeler: konut, konut satin alabilirlik indeksi, bolgesel farkliliklar
JEL Siniflandirmasi: R11, R31, R38
Abstract

The volume of construction sector and housing construction in particular has been remarkably
increased after the second half of the 2000s. Beyond economy policies, institutional and legal
restructuring in the planning system, as well as in Mass Housing Law, has an important role on massive
increase in housing construction. In this period, which is dominated by the market housing, housing
construction not only increased in quantity but also the supply variety in housing types increased.
Either middle or high income groups are on the target of the supply market, however, low income
groups are mainly ignored. Likewise, the Mortgage Law restricts low-income groups loan opportunities
based on 20% pre-payment and 10 year lenght period for repayments. Consequently, new housing
supply for low-income groups and low-income groups accessibility to housing ownership market
has been a striking problem. This study investigates housing affordability in new supply according to
different income groups. Income groups are represented by quintiles. An affordability index according
to quintiles is developed in between years 2006-2014 for five NUTSI region in order to reflect the
changing affordability levels of those groups in years. Evaluations based on the varying index levels
both for income groups in quintiles and geographic regions. Discussions were deepened by focusing on
low-income groups’ affordability levels.

Keywords: housing, housing affordability index, regional differences
Jel Classification: R11, R31, R38

I. Giris

1980’li yillara dek konut ihtiyaci baglaminda tanimlanan konut problemi 1980’li yillardan sonra
konut satin alabilirlik kavrami altinda oldukea yaygin tartigma alani bulmustur. 1980’li yillarin
ortalarindan itibaren etkili olan piyasa odakli planlama yaklasimi ve konut piyasasinda sunu
odakli politikalar konut {iretiminde hizli bir artis1 beraberinde getirmistir. Konut piyasasinda
sunu tarafi 6niindeki engeller ekonomi politikalar1 yan: sira planlama politikalariyla ortadan
kaldirilip sunu hacminde dikkate deger bir artis saglanmis olsa da, 6zellikle dar gelir gruplar:
i¢in, konut satin alabilme 6nemli bir problem olarak hala giindemini korumaktadir.

Bu problemin olusumunda niifus hareketleri ve demografik yapi, ekonomideki dongiisel
degisimler, arazi sahiplerinin yarattifi monopol arsa piyasalari, gelecek fiyati beklentisiyle
arsalarin agir1 degerlenmesi, konutun etkin bir yatirim araci haline gelmesi ve barinma ihtiyaci
disinda bir meta haline doniismesi ile tiim bunlarin konut fiyati tistiinde yarattig1 artislar etkilidir.
Konut sunusunun piyasa konutlar1 egemenliginde olmasi problemin esasini olugturur. Temel
konu, gelirleri dogrultusunda finansal araglardan yararlanamaz durumdaki dar gelirlilerin piyasa
konutlar1 icinden gereksinim duyduklari nitelikte bir konutu satin alabilmelerini olanakli kilacak
politikalarin nasil kurgulanacagidir.
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Tiirkiyede, 2000’li yillarin ilk ¢eyreginden itibaren ekonomi politikalarinin yani sira planlama
mevzuatinda yapilan genis kapsamli diizenlemeler, planlama eylemini tam da piyasanin istedigi
sekilde, 6zellikle arsa sunusu bakimindan, piyasa aktorleri lehine kolaylastiric1 hale getirmistir.
Bu yeni donemde devletin kendini yeniden ol¢eklendirmesi ve ozellikle orta ve dar gelir
gruplarini hedefledigini belirterek sunu piyasasi iginde temel aktorlerden biri haline gelmesi en
onemli degisimlerden biridir. Diizenlemelerin sonucu olarak, konut sunusu nicelik bakimindan
kisith degildir. Sunu artig1 belli bolgelerde daha yogundur. Ozellikle Istanbul, Ankara gibi bityiik
sehirlerde ilk kez konut sunusu kisitindan degil tam tersine asir1 konut sunusundan bahsedilir hale
gelinmigtir. Bu baglamda, ¢alismanin amaci, sunu kisitinin ortadan kalktig1 ve konut sunusunun
piyasa konutlarinin egemenliginde oldugu bu dénemde, farkli gelir gruplarinin konut satin
alabilirlik diizeylerinin degisimini mekansal boyutuyla ortaya koymaktir. Arastirma temel sorusu
su sekilde kurgulanmigtir: konut piyasasinin dinamiklerinin yeniden belirlendigi bu dénemde
farkli gelir gruplarinin konut satin alabilirlik diizeyleri nasil degisim gostermistir? Arastirma
sorusu dogrultusunda gelistirilen konut satin alabilirlik indeksi ile yillar igindeki degisim ortaya
konmugtur. Indeks degerlerindeki degisim 6zellikle dar gelirlilerin gelirleri dogrultusunda yeni
konut sunusu i¢inden yaganabilir konutu satin alabilirlikleri baglaminda tartigilmistir.

Izleyen béliimlerde ilk olarak konut edinebilirlik kavrami literatiir aragtirmalariyla ortaya
konmustur. Ardindan, Tiirkiyede konut konusu, konut edindirme genel politik séylemi
dogrultusunda yillar iginde yapilan yasal diizenlemeler baglaminda yansitilmigtir. izleyen
boliimler 2000’1er sonrasi farkli gelir gruplarinin yeni konut sunusu i¢inden konut satin alabilirlik
diizeylerini gosteren konut satin alabilirlik indeksinin yansitildigi boliimlerdir. Son bélim
aragtirma bulgularina dayanan genel degerlendirme boliumiidiir.

2. Konut Satin Alabilirlik: Kavramsal Cerceve

Konut problemi 1980’li yillardan itibaren degisen ekonomi politikalar1 paralelinde yeni bir
kavramsal tartigmayr glindeme getirmistir. Gegmis yillarda barinma hakki, konut ihtiyac ve
bunlara karsilik veren sosyal politikalar baglaminda tartisilan konut problemi konusu, 1980
sonrasinda konut satin alabilirlik kavramiyla tartisilmaya baglanmistir. Tartismanin odaginda
gecmis yillarda oldugu gibi dar gelir gruplar: degil, tiim gelir gruplar1 vardir (Whitehead, 1991).

Konut satin alabilirlik, en basit haliyle, bireylerin mevcut gelirleri dogrultusunda, piyasa konutlar1
icinden gereksindikleri konutu satin alabilme durumu olarak tanimlanabilir. Bu tanima gore,
tiim bireylerin mevcut piyasa kosullarinda ve gelirleri dogrultusunda ihtiyag duyduklar1 konutu
satin alabilir durumda olduklar1 varsayimi altinda, konut edinebilirlik bir problem olmaktan
¢ikardi. Ancak bu ideal durum varsayiminin gercek durumla ortiistigii séylenemez. Ciinkii ne
ekonomik diizlemde, ne konut stokunun mekéansal dagilimi diizleminde ne de stokun niteliksel
ozellikleri diizleminde ideal kosullarin saglanmasi olanakli degildir (Bramley ve Karley, 2005).
Idealden uzak durum nedeniyle, konut satin alabilirligin sadece dar gelir gruplari igin degil, farkls
diizlemlerde ve neden olduklar: farkli sonuglarla, tiim gelir gruplar1 igin bir problem olabilecegi
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vurgulanmaktadir (Whitehead, 1991; Linneman ve Megbolugbe, 1992; Bramley, 1994). Bu
problemin olusumu niifus yapist ve gelir dagilimindaki degisimler, konut sunusunun hacmi ve
yapisal ozellikleri, genel ekonomi politikalar1 ve finansal diizenlemeler gibi pek ¢ok dinamige
baglidir; dolayisiyla, zaman i¢inde degisen formlar alabilecegi gibi farkli gelir gruplarmi farkli
sekillerde etkileyebilecektir (Bramley, 1994; Bunting vd., 2004).

Konut satin alabilirlik konusu cesitli yaklagimlarla ele alimmigtir. Kimi arastirmacilar konuya
normatif perspektiften yaklagirken kimileri de davrams kaliplar1 distiinden yaklagirlar. Yaygin
kullanim bulan normatif yaklagim, en genel haliyle, konuyu piyasa konutlarinin satus fiyat: ve gelir
diizeyi arasindaki oransal iliski baglaminda analiz eder. Bu yaklasima gore, piyasa konutu fiyati
ve gelir diizeyi arasindaki oransal 6l¢ii konut satin alabilirlikte esik degeri ortaya koyar. Oransal
olgiiyii belirleyen konut fiyati ve gelir zaman icinde siirekli degisim gosterdiginden (Paris, 2007),
en 6nemli tartisma konusu, gelirin bu oransal 6lgiide ne sekilde temsil edilecegi ve en dogru esik
degerin nasil elde edilecegidir. Bu baglamda, Whitehead (1991)’in kullanilabilir gelir kavrami
6nemli bir kabul gérmiistiir. Buna gore, ancak, konut dis1 tiim harcamalar yapildiktan sonra elde
kalan kullanilabilir gelir ile piyasa konutu satin alinabilir. Bagka bir goriis basit oransal 6l¢tintin
belli gelir diizeyinin {istiinde 6nemini yitirdigini savunur (Bramley ve Karley, 2005). Buna gore,
bu gelir grubu igin her kosulda mortgage kredilerinden yararlanabilirlik miimkiindiir ve konut
edinebilirlik problem olmaktan ¢ikmaktadir. Esas olan bu gelir diizeyinin altindakiler i¢in basit
oransal dl¢liniin detaylandirilarak analiz edilmesi ve gelir diizeyine ve mevcut stok karakterine
bagli olarak problemin tespit edilmesidir.

Normatif yaklagim dogrultusunda, konut fiyati ve gelir iligskisinde degiskenlerden birindeki
degisim, konut satin alabilirligi ya daha olanakli ya da olanaksiz hale getirecektir. Ancak yine
de bu degisimin yaratacag: sonuglar dogrusal olmayabilir. Ornegin, konut satin alabilirligi daha
olanakli kilmak amaciyla konut sunusunu artirmak konut fiyatin1 diigiirmeyebilir, hatta konut
satin alabilme potansiyeli yiiksek olan tist gelir gruplarini daha fazla konut satin almaya itebilir
ve dezavantajli gelir gruplar yine piyasanin diginda kalabilir. Dolayisiyla, dogrusal olmayan bu
iliskide, bir standard: temsil eden esik degerini ayr1 bir tartisma konusu haline gelmektedir.

Geleneksel olarak, 1980’ler 6ncesinde, mevcut gelir diizeyine ve piyasa konutu satis fiyatina gore
satin alinabilir konut i¢in esik degerini yansitan oransal deger %25-30 olarak kabul edilmektedir
(Linneman ve Megbolugbe, 1992; Bogdon ve Can, 1997). Diger bir deyisle, medyan/ortalama
konut fiyatinin medyan/ortalama gelirin %25-30’unu gectigi durumlar konut satin alabilirlikte
problemli durumlar olacaktir. Bu basit oransal dl¢ii, ekonomik yap: ve buna karsilik veren
planlama ve konut politika ve uygulamalarinda siiregelen degisimler ile konut stokunun
niteliginde meydana gelen degismeleri ve konut satin almak niyetinde olan kisilerin kars1 karsiya
kaldiklar1 finansal kisitlar1 yansitmamaktadir. Ayrica, mortgage faizleri, geri 6demeye iligkin
diizenlemeler, konuma bagli 6nemli farklilasmalar gosteren konut fiyatlari, emlak vergileri,
konut sigortas: ve degisen tiiketici tercihleri gibi satin alabilirlikte belirleyici diger unsurlar1 da
kapsamamaktadir (Bogdon ve Can, 1997). Ozet olarak, basit oransal él¢iiniin kapsamli ve ¢cok
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boyutlu hale gelen konuyu biitlin olarak igermemesi nedeniyle konut satin alabilirligi yeterli
temsil etmedigi vurgulanmaktadir.

Piyasa odakli bu yeni dénemde kabul edilebilir esik degeri sunu ve talep piyasalarinin yarattig
baskilar ile ekonomi ve konut piyasanin siirekli degisen i¢ dinamiklerine gore degisecektir.
Esik degeri sabit bir deger degildir ¢linkil yeni finansal araclarin sagladig olanaklarla, bireyler
gelirleri dogrultusunda kendi 6deme planlarini yapabilir durumdadirlar. Dolayisiyla, biitiine
ait bir esik degerden ziyade artik bireylere ait esik degerleri s6z konusudur. Bu dénemde iki
temel grup belirmektedir. ki, konut satin alirken finansal kaynaga ihtiyag duyan oncelikli
gruplar ya da dar gelir gruplary; ikincisi, finansal olanaklara sahip ancak ekonominin 6zellikle
kisa donemli soklarindan etkilenen ikincil gruplar ya da orta gelir gruplari. Ekonomideki kisa
donem dalgalanmalarin konut fiyati-gelir diizeyi oranini artirmasi, bu artisin mortgage geri
Odemelerini etkilemesi, ekonomik yapidaki belirsizlik ortami ya da satin alabilirligi belirleyen
diger unsurlarda, érnegin emlak vergisi diizenlemeleri gibi, meydana gelen degisimler ikincil
grup igin problemli durumlar yaratmakta; oncelikli gruplar1 ise tiimiiyle piyasanin disina
itmektedir. Dolayisiyla, bu yeni donemde konut satin alabilirlik konusu tartisilirken, ekonomik
dongiideki etkilerin farkli gelir gruplar: iistiindeki etkileri ile kirilgan gruplarin buytkligi ve
degisen talep yapilar1 6nem kazanmaktadir. Oncelikli kiimenin biiyiikliigii ayn1 zamanda sosyal
konuta ihtiya¢ duyan kiimenin biytikligiinii gosterir. Oysa, yeni ekonomik diizenin hedefi
oncelikli gruplara déniik konut sunusunu artirmak degil tam tersine kamu kaynak kullanimini
sinirlamak; ekonomik dongiide belirlilik ve kararlilik ortami yaratarak talep ve sunu piyasasinda
bir giiven ortami olusturmak ve bu giiven ortaminda 6zellikle orta gelir gruplar: i¢in konut satin
almay1r miimkiin hale getirmektir (Whitehead, 1991; Linneman ve Megbolugbe, 1992).

Kimi arastirmacilara gore ise konutun satin aliabilir olmamasi gelir diizeyi ile ilgili degil piyasa
konutunun satis fiyati ile ilgilidir (Yip ve Lau, 2002). Kentsel alanda konut stoku niteligine bagli
olarak konut fiyat dagilimi farklilasmakta ve konut alt-piyasalar1 olusmaktadir. Konut fiyatlar
ve gelir mekanda homojen dagilmadigindan, konut fiyat: ile gelir arasindaki oransal iliski kent
mekéninda sabit bir deger alamaz. Bunun satin alabilirligi gérece artiran bir durum oldugu
savunulmaktadir. Diger bir deyisle, stokun yapisal karakteri ve buna bagh fiyat dagilimi gelir
grubuna goére konut satin alabilirligi artirmaktadir. Bu durum ancak bireylerin gelir diizeylerini
dikkate almaksizin yagadiklar: konut alani sinirlari icinden konut satin almakta 1srar ettiklerinde
bir problem olusturacaktir (Bunting vd., 2004), ¢iinkii bu alanlarda konut sunusu fiyat degisimleri
karsisinda esnek degildir (Chen vd., 2010). Bu tartismada gozden kagirilmamasi gereken,
tartismanin mevcut konut stokuna odaklandigi ve yeni konut sunusunu digladigidir. Konut
fiyatlarinin artisina bagl olarak paradoksal bir durumun olusmasi ihtimali vardir. Buna gore,
konut satis fiyatindaki artig bir yandan verili fiyat diizleminde konut satin almak isteyenler i¢in
bir bariyer olustururken, diger yandan, 6zellikle gelecek fiyat beklentisi dogrultusunda, konutu
bir yatirim araci olarak kiymetlendirmekte ve bireylerin satin alma istegini artirmaktadir. Bu
paradoksal durum, gelir diizeyi gorece daha iyi olan orta gelir gruplari i¢in avantajli bir durum
yaratmaktadir (Linneman ve Megbolugbe, 1992).
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Normatif yaklasim disinda, konut satin alabilirlik kapsaminda tiiketici davranis kaliplarimin
mutlaka dikkate alinmasi gerektigini vurgulayan goriisler bulunmaktadir. Davranis kaliplari
toplumsal dinamikler, genel ekonomik yap: gibi dissal faktorler yani sira evlenme, bosanma,
¢ocuk sahibi olma gibi bireysel faktorlerden olugsmaktadir ve olduk¢a karmagiktir (Bramley,
1994). Bunlardan bagka ve daha da 6nemlisi, ilk kez konut sahibi olacaklar ile yagam dongiisii
icinde daha iyi konuta ge¢me egiliminde olanlarin davranis kaliplarindaki farklilasmadir.
flk kez konut sahibi olmak, hem bir kapital birikimi hem de orta vadede refah artis1 sagladig
varsayimiyla, bireylerin ekonomik kariyerinde énemli bir adim olarak goriilmektedir. Ancak, ilk
kez konut sahibi olmak isteyenler sinirli kapital birikimleri nedeniyle, konut fiyatlarindaki artis
ve faiz oranlarinin yiikselmesine kayitsiz kalamazlar ve bu artislara kars1 oldukea kirilgandirlar.
Bu nedenle, gelir gruplarindan ziyade, ilk kez konut sahibi olanlarin davranis kaliplarinin ve
miilk konut ediniminde yillar iginde degisen paylarimin analiz edildigi ¢alismalarin konut satin
alabilirligin bireyler lehine/aleyhine nasil degistiginin ortaya konmasinda daha etkili oldugunu
savunan goriisler vardir (Skaburskis, 2004; Paris, 2007; Norris ve Shiels, 2007; Chen vd., 2010).

Oncelikle konut fiyat: ve gelir olmak iizere, faiz, vergi oranlar1 gibi diger ekonomik gostergelere
kars1 kirilgan olan konut satin alabilirlik ayni zamanda planlama ile de dogrudan iliskilidir
(Quigley ve Raphael, 2004). Linneman ve Megbolugbe (1992) imar kisitlar1 ve yapilanma
sartlarinin ingaat maliyetlerini artiran etkisi oldugunu, dolayisiyla, konut sunusunun piyasa
kosullarinin hékimiyetinde oldugu bu doénemde, dar gelir gruplari i¢cin konut sunusunda
bu kisit ve sartlarin maliyetleri diisiirecek sekilde yeniden tartismaya agilmasi geregini
vurgulamaktadirlar. Glaeser ve Gyorko (2003) ile Glaeser ve Ward (2009) 6zellikle de isgiicii ve
kentsel hizmetler bakimindan ¢ekici olan sehirlerde imar kisitlar: ve minimum parsel biyiikligi,
yogunluk gibi zoning diizenlemelerinin konut fiyatlarini artiran etkisinin dikkate deger oldugunu
vurgulamaktadirlar. Benzer sekilde, Malpezzi (1996), Mayo ve Sheppard (1996), Green (1999) ve
Mayer ve Somerville (2000) planlama kisitlarinin konut sunusu elastikiyetini diigiirdigtini, bu
durumun konut fiyatlarini artirdigini belirtmisler, 6tesinde, planlama kisitlarinin kati bicimde
uygulandig: yerlerde 6zellikle diistik nitelikli konutlarin fiyatlarinda daha fazla artis oldugunu
ampirik olarak kanitlamislardir. Planlama kisitlarinin esnek oldugu durumlarda dar gelirliler
icin konut sunusunun nicelik olarak artig gosterebilecegini vurgulamiglardir. Ote yandan,
planlama ve planlama araglari yoluyla konut satin alabilirligi o6zellikle dar gelirliler lehine
artirabilecek yontemler oldugunu vurgulayan arastirmacilar da bulunmaktadir. Aurand (2010)’a
gore yiiksek yogunluklu, farkli konut tiplerini birlikte bulunduran ve karma kullanimli arazi
kullanim politikalar: dar gelir gruplarina déniik konut sunusunun artirilmasinda etkili olacaktir.
Aragtirmacilarin ampirik tespitlerinin 6tesinde, 1990’11 yillarla birlikte tartigmaya agilan konu,
neoliberal ekonomik diizenin planlama politikalarina etkisidir. Devletin sunu piyasasindan
cekildigi ya da Olgegini kiigilttigli bu dénemde, planlama araglari yoluyla arsa ve konut
sunusunu artirmaya doniik politikalar ve bu politikalarin konut fiyat1 tistiindeki etkileri nasil
olmustur/olacaktir ve béylesi bir ortamda konut satin alabilirlik, 6zellikle, dar gelirliler lehine
nasil dondiiriilecektir? Ulkelerin farklilagsan yonetim yapilari, planlama sistemleri ve miilkiyet
yapilar1 dolayisiyla bu sorulara genel ve tek dogrultuda cevaplar vermek olanaksizdir. Farkli
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orneklerin ortaklasan 6zelligi su olmustur: planlama diizenlemelerindeki esnek yaklasimlarla
konut sunusunda niceliksel artis saglanmis buna ragmen konut fiyatlar1 diiymek yerine artis
gostermigstir; konut fiyatlarindaki artig kargisinda ticretlerdeki artis ¢ok digiik degerlerde
kalmistir (Quigley ve Raphael, 2004; Skaburkis, 2004). Dolayisiyla, miilk konutun bir politika
olarak benimsendigi ve sunu kisitinin olmadigi bu dénemde kapital birikiminin diisiik olmasi
nedeniyle konut satin alabilirlik farkli gelir gruplarinda farkli problemlerle belirmekte, elbette
ozellikle, dar gelir gruplari i¢in 6nemli bir problem olmaya devam etmektedir (Chiu, 1996; Norris
ve Shiels, 2007; Paris, 2007; Chen vd., 2010).

Izleyen béliimde Tiirkiyede konut edinebilirlik konusu cumhuriyetin ilk yillarindan giiniimiize
dek yapilan yasal diizenlemeler, planlama politikalar1 ve finansal araglar baglaminda ortaya
konmustur.

3. Konut Satin Alabilirlik: Tiirkiye Ornegi

Tiirkiye, erken cumhuriyet dénemi ile baslayarak, ozellikle de 1950’lerde i¢ gogle hizlanan
kentlegme siireciyle birlikte konut problemini ¢ok derin yasamis bir tilkedir. Cumhuriyetin ilk
yillarinda yapilan diizenlemeler (1930 yilinda ¢ikarilan 1580 Sayili Belediye Kanunu [R.G. No.
1471, 14/04/1930]; 1933 yilinda ¢ikarilan 2290 Sayili Belediye Yap: ve Yollar1 Kanunu [R.G.
NO.2433, 21/06/1933]; 1948 yilinda ¢ikarilan 5228 Bina Yapimini Tesvik Kanunu R.G. No.
6950, 06/07/1948]; 1953 yilinda ¢ikarilan 6188 Sayili Bina Yapimini Tegvik ve Izinsiz Yapilan
Binalar Hakkinda Kanun [R.G. No. 8470, 29/07/1953]; 1956 yilinda ¢ikarilan 6785 Sayili Iimar
Kanunu [R.G. No. 9359, 16/07/1956]; 1959 yilinda ¢ikarilan 7367 Sayili Hazineden Belediyelere
Devredilecek Arazi ve Arsalar Hakkinda Kanun [R.G. No. 10265, 29/07/1959] gibi) ne arsa sunusu
ne de konut sunusu bakimindan etkin politika ve uygulama araglarini tiretememis, piyasaya
doniik bir kapasite yaratamamus, siireci monitor edememistir. Bu siiregte sistem bir yandan
kendi dogal ¢oziimlerini gelistirirken diger yandan da yasal diizenlemelerle konut sunusunun
artirilmas1 hedeflemistir. Konut sunusu bu donem boyunca genel olarak: Emlak Bankast,
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi ile belediyeler; kooperatifler; kiigiik yapsatcilar ve gecekondular
yoluyla saglanmigtir.

1950 6ncesinde genellikle yiiksek biirokratlara hizmet eden konut kooperatifleri Sosyal Sigortalar
Kurumu (SSK)’nun 1950’li yillarin baglarindan itibaren konut kredilerini kooperatiflere tahsis
etmesiyle yaygin bir konut sunumu bigimi olmus ve orta gelir grubuna da hitap etmeye baslamistir
(Ttrel, 1989; Tekeli, 1982). 1965de ¢ikarilan Kat Miilkiyeti Yasasi (R.G. No. 12038, 02/07/1965)
ve gecekondu dnleme bolgelerinde kooperatif uygulamalarini da igeren 1966 yilinda yiiriirliige
konan Gecekondu Yasas1 (R.G. No. 12362, 30/07/1966) konut kooperatif hareketini desteklemistir.
Belediye eliyle gerceklestirilen kooperatif uygulamalar1 da s6z konusudur. 1980’lerde Toplu
Konut Kanunu ile kooperatif hareketleri devlet tarafindan desteklenmistir ve kooperatif yoluyla
konut {iretimi toplam konut tiretiminin %30’una ulagmistir (TOKI, 2015). 1990’11 yillarda toplu
konut igin ayrilan biit¢enin kaynaklar1 azalmig, Toplu Konut Idaresi, kooperatifler igin ayrilan
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biitgede kisitlamalara gitmistir. Devletin finansal kaynaklarindaki kisitlamalar nedeniyle, 2000’1i
yillarda konut kooperatiflerinin sunu piyasasindaki etkisi iyiden iyiye kii¢iilmistiir. Tekeli (1982)
ve Tiirel (2002)’in ortaklasan goriisiine gore, Tiirkiye 6rneginde konut kooperatifleri devletin
kredi mekanizmalar1 tarafindan desteklendigi i¢in, Avrupa Orneklerinin aksine, sosyal konut
iretmemis, 6zellikle dar gelir grubunun ulagabilecegi bir konut sunusu olamamigtir.

Kiigiik sermaye sahibi konut ireticileri (yapsatgi) 1950°li yillarda sunu piyasasina girmistir.
1965 yilinda ¢ikarilan ve kat ve daire miilkiyetine yasal ¢erceve saglayan Kat Miilkiyeti Kanunu
yapsat¢iligt hizlandirmistir (Coban, 2012). Yapsatcilar konut arsasinin elde edilmesi, konut
tiretimi ve konutun piyasaya sunulmasindan sorumludurlar (Tekeli, 1982). Yapsatcilarin konut
sunusu ekonomik, sosyal ve demografik politikalardan bagimsizdir. Kendi pazar aragtirmalarina
gore sunu grubunu ve sunu mekanini belirlemislerdir. Bu tiretim seklinde yapsatg1 genellikle arsa
sahibi degildir, bu nedenle, satisin daha kolay olacag: 6ngoriilen yerler sunu mekénlar: olmustur.
Yapsatgilar ayn1 zamanda, imar haklarinin artirilmasi yoniinde yerel yonetimler tistiinde daima
en 6nemli baski grubu olmuslardir.

Gecekondular kentsel mekinda olduk¢a karmasik sorunlarin olusumuna neden olmus olsalar
da kirdan gogmiis ve sermaye birikimi olmayan dar gelir gruplari i¢in uzun yillar temel konut
sunusu formu olmustur. Yapilan bir aragtirmaya gore, 1950’1 yillarda gecekondu alanlarinin
dagilimi sanayi alanlarinin kent icindeki dagilimina paralellik gostermektedir. Gecekonduda
yasayan niifusun %74’ ayn1 zamanda sanayi is¢isidir. 1970’li yillara gelindiginde ise gecekondu
alanlar1 artik her sektorden diisiik gelirli gruplarin yerlesme alanlari olmustur (Tekeli, 1994).
Gecekondulagma, 1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Kanununun (R.G. No. 12362,
30/07/1966) etkisiyle, 1970-80 yillarinda organize bir sektér haline gelmistir. Bu dénemde,
gecekondu alanlar1 sadece bilyiimekle kalmamis, gecekondularin kat yiikseklikleri artmis
ve miilkiyet diizeni degismistir; gecekondu alanlari hisseli milkiyet diizeninde olusmaya
baslamislardir. 1980’lerde gecekondu alanlari iyiden iyiye kabuk degistirmeye baslamigtir. 1983
ve 1988 yillar arasinda ¢ikarilan birbiriyle iliskili bes af yasas1 gecekondu alanlarinda imar-Islah
Plan: yapilmasini ve gecekondulara tapu verilmesi saglanmis, gecekondu alanlarinda dort kat
yapilagma hakki verilmis, gecekondu parsellerinin satigina imkén taninmig ve tiim kagak yapilar
af kapsamina alinmigtir (Senyapili, 1998). 1990’11 yillara dek konut sunusunda en biiyiik pay: alan
gecekondu alanlari gelisimini Tiirk ve Altes (2010) enformel arazi sunusunun talep esnekliginin
formel arazi sunusuna gore daha yiiksek olmasi ve formel arazi sunusuna gére daha ucuz ve
dar gelirliler tarafindan 6denebilir olmas: gerekeesiyle agiklamaktadirlar. Oysa Bugra (1998),
gecekondu alanlarint miilkiyet haklarini tamamiyla ihlal eden alanlar olarak yorumlamakta
ve devletin tim kurumlarinin uzlagi gostermeden gecekondu gelisiminin belirtilen boyutlara
ulagmasinin imkéansiz oldugunu vurgulamaktadir. Imar affi niteliginde yapilan yasal diizenlemeler
Bugranin belirttigi uzlasiya en acik 6rnekler olarak verilebilirler.

1980’li yillardan itibaren yasal konut sunusunu artirmak hedefiyle 6nemli yapisal reformlar
yapimistir. Bu dénemin en 6nemli yapisal dontisiimii 1985 tarihinde ¢ikarilan 3194 sayili
Imar Kanunudur (R.G. No. 18749, 09/05/1985). Bu kanunla, imar planlar: yoluyla kentsel arsa
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tiretiminde yerel yonetimlere genis yetkiler verilmistir. Bu dénemin bir diger yapisal diizenlemesi
1981 ve 1984 yillarinda gikarilan iki Toplu Konut Kanunudur. 1981 yilinda gikarilan 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu’na (R.G. No. 17396, 30/06/1981) gore, devlet biit¢esinin en az yiizde besinin
ayrilmasiyla Toplu Konut Fonu olusturulacak, imar ve Iskan Bakanlig1 toplu konut projelerinin
yapimini ve fon kredileri yardimiyla satigini 6rgiitleyecektir. Tiirel (1989)’in tespitine gore, yasada
belirtilen miktarda para biitceden aktarilmadigi ve Imar ve Iskin Bakanligi konut sunum ve
satisin1 gerceklestirecek sekilde orglitlenmedigi i¢in kanunun uygulanmasi, insaatlarin biiyiik
bolimiinii tamamlayan kooperatiflere kredi agilmasindan Oteye gitmemistir. Yasa toplumsal
konut tanimina yer vermis, briit ingaat alan1 100 metrekareyi gegmeyen konutlara kredi olanag1
getirmis, ingaat alani kii¢tilditkge kredi kolayliklar: saglamistir, dar ve orta gelir gruplarini konut
sahibi yapmayi ilke edinmistir. Ancak, yasadan yararlanmak i¢in yap1 yaklasik maliyetinin yiizde
20 ile 27°lik boliimiiniin yap: tasarruf hesabina yatirilmasi gerektiginden, boyle bir tasarrufu
bulunmayan dar gelirlilerden gok, orta ve iist gelir gruplarinin yararlanabilecegi bir durum
yaratilmistir (Coban, 2012).

[lkini yiiriirliikten kaldiran 2985 sayili Toplu Konut Kanunu 1984 yilinda ¢ikarilmistir (R.G. No.
18344,17/03/1984). Yasayla, devlet biitesinden kaynak aktarmak yerine biitge dis1 yenikaynaklarla
cesitlimallarin vergiya da satis bedellerinden belirli bir miktarin ayrilip aktarildig: bir Toplu Konut
Fonu olusturmugtur. Konuta yatirim yapacak tiim kisi ve kuruluslarin, sirketlerin, yapsat¢ilarin
ve yap1 kooperatifleri gibi bityiik ortakliklarin yasadan yararlanmasina olanak tanimnmuigtir (Tiirel,
1989). Kredi olanaklarinin artmis olmasi yap1 kooperatifleri yoluyla yapilan konutlarin sayisinda
biiyiik bir artisin gerceklesmesini saglamistir. 1988 yilinda, yap1 kooperatiflerine kredi saglayan
Toplu Konut Fonu kaynaklarinin yiizde 30’'unun biit¢eye aktarilmasiyla fon kaynaklarinda
olusan daralma nedeniyle, bu yildan itibaren kooperatiflerin konut tiretimindeki pay1 azalmaya
baslamistir (Coban, 2012). Fon gelirlerinin 1989 yilindan itibaren yiizde 50’sinin genel biitgeye
aktarilmasi ve ingaat maliyetlerinin, enflasyonun oldukga tizerinde artmasi sonucu, kredi tahsisi
yapilan konutlara yeterli kredi saglama olanagi kalmamustir (Tiirel, 1989).

Konut iretimini desteklemek amaciyla 1984 yilinda kurulan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig:
Idaresi, 1990 yilinda yapilan diizenlemeyle Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Bagkanligi olarak ayrilmistir. Biitge dig1 bir fon olan Toplu Konut Fonu ise
1993 yilinda genel biitge kapsamina alinmis, 2001 yilinda tamamen kaldirilmistir. Mali kaynak
yaratilmast ve konut sektoriiniin kredilerle desteklenmesi gorevleri bulunan TOKI'ye 2003
yilindan baslayarak yapilan bir dizi degisiklikle yeni yetkiler taninmistir. Bu yetkilerle TOKI arsa
geligtirme siireglerini etkileyecek genis yetkilerle donatilmigtir. TOKI artik riskli alan, gecekondu
onleme bolgesi ve kentsel dontisiim alani ilan etme, plan yapma, plan onama, konut projesi insa
etme/ettirme, arsa temin etme, arsa alim satimi ve takasi gibi islemler yiiriitebilmekte ve elindeki
arazileri ya da satin aldif1 6zel miilkleri s6z konusu projeleri i¢in kullanabilmektedir. Kamu
arsalarinda gelistirdigi projelere ihaleler acabilmekte, hasilat paylagimi yoluyla ya da arsa karsilig
gelir paylagimi yoluyla 6zel sektérle birlikte konut iiretebilmektedir (Ozkan ve Tiirk, 2016). Tiim
bunlar1 yaparken 3194 sayili Kanun'dan, Sayistay denetiminden ve Kamu [hale Kanunu’ndan muaf
tutulmaktadir. Ozet olarak, devlet sunu piyasasinda lgek kiigiiltmek ve talep eden haline gelmek
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yerine, TOKI yoluyla, 6lgegini biiyiiterek sunu piyasasinin yoénlendiren etkili aktérlerinden biri
haline gelmistir.

Cumbhuriyet’in ilk yillarindan itibaren miilk konutun desteklenmesi politikas: benimsenmis olsa
da miilk konut politikasinin en énemli pargas: olan konut satin alacaklara yeterli kredi destegi
saglanmasi konusunda tam ¢oziimler tiretilememistir. 2000°1i yillara gelene dek sunuya dontik
politikalarin (arsa ve konut gelisimi diizenlemeleri, konut gelisimi i¢in altyap: saglanmasi gibi)
talebe doniik politikalardan (ipotekli konut finansmaninin gelistirilmesi, hane halkina y6nelik
hibeler, nakit indirimleri, vergi diizenlemeleri gibi) daha etkili uygulandiklarini séylemek
miimkiindiir. Oysa konut kredisi sistemi konut talebibiiytikligiiniin belirleyicilerindendir ve
gelirle konut talebi arasinda sistematik bir iligki kurulmasini saglar.

Tiirkiyede konut kredisi veren ilk kurum 1926 yilinda kurulan Emlak ve Eytam Bankasidir ve
memurlarin ve talep sahiplerinin konut kredisi alabilmeleri i¢in kurulmustur. 1946 yilinda,
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasrna déntstiirtilmiistiir (Coban, 2012).

Sosyal giivenlik kurumlar1 da konut kredisi dagitiminda etkili olmuglardir. 1965 yilinda adi
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK) olarak degistirilen Isci Sigortalart Kurumu, 1950 yilinda,
konut kooperatifleri ortaklarina konut kredisi vermeye baslamistir. 1961 yilinda kurulan Ordu
Yardimlagma Kurumu (OYAK) ile 1971 yilinda kurulan Esnaf ve Sanatkérlar ve Diger Bagimsiz
Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (Bag-Kur) da tiyelerine kredi olanagi sunmustur. Sosyal
giivenlik kurumlarimin elindeki fonlarin konut finansmaninda kullanilmasi uygulamas: 1980’li
yillarin ortalarina kadar siirdiiriilmistiir. Buradan saglanan uzun vadeli ve disiik faizli kredilerle
miilk konut tiretimi miimkiin olsa da, kredi 6deme giicii olmayan dar gelirli gruplar bu finans
siteminin disinda kalmistir (Coban, 2012).

Mortgage kredileri genel 6zellikleriyle uzun vadeli konut kredileridir ve genellikle faiz oranlar1
piyasa faiz oranlarindan dusiiktiir. Kendi birikimleri ile pesin para 6deyerek konut sahibi
olamayan orta ve orta-diisitk gelir grubuna konut sahipliligi yolunu agmay1 hedeflemektedir.
Sabit faizli krediler oldugu gibi, esnek faizli krediler, belirli bir periyot i¢in sabit daha sonra esnek
faizli krediler gibi bir ¢ok ¢esidi vardir (Alkan, 2015). Mortgage Yasas1 2007 yilinda yasalagmistir
(R.G. No. 26454, 06/03/2007). Ancak, hem konut ederinin %20’sinin pesin 6denmesi gerekliligi
hem de geri 6demenin 10 yillik siire icinde kalmasi, Tiirkiye kosullarinda, 6zellikle de konut
fiyatinin gok yiiksek oldugu biiyiik sehirlerde, orta/diisiik gelirlilerin mortgage sisteminden
yararlanmasi i¢in gerekli sartlar saglayamamustir.

Ozet olarak, cumhuriyetin kurulusundan giiniimiize dek yasal arsa ve konut sunusuna doniik
yapisal ve yasal diizenlemeler ile finansal diizenlemeler mevcut piyasa kosullar1 ve beklentiler
ile gergekei bir bag kuramamustir. Orta-tist gelir gruplar1 konut piyasasinin hedef sunu grubu
olmus, dar gelir gruplar1 ise daima sistem dis1 kalmigtir. Kentsel alanlardaki plan disi ve
kontrolsiiz gelismeler arazi piyasasinda gelecek fiyat beklentisi yaratmuis, bunun etkisiyle, araziler
agir1 degerlenerek konut fiyatlarinin da beklenen gelecek fiyatlar: tistiinden piyasaya sunulmasi
sonucunu dogurmustur. Gelecek fiyat beklentisinin yarattig1 asir1 degerlenmeyi; arazi sahiplerinin
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monopol piyasalar1 olusturmasini; arazi sahiplerinin gelecek fiyat artis1 beklentisiyle arazileri
ellerinde tutmasini ve sunu piyasasinin hacim kazanmas: engelleyen planlama araglarinin,
ozellikle de, bu kapsamda bir emlak vergilendirme sisteminin olmamasi arazi piyasasinda her
tiirlit manipiilasyonun yapilabilirligini olanakli kilmistir. Arazi piyasasindaki manipiilasyonlar
dar gelir gruplarinin sistem digina itilmesinin temel nedenlerindendir. Sistem disina itilenlerin
gelistirdikleri enformel ¢6ztimlerin yasal diizenlemelerle formel konut alanlarina déndiiriilmesi
bulundugu dénem kesitinde, 6zellikle dar gelir gruplar1 i¢in konut edinebilirligi saglamis ve hatta
imar artislariyla sistemden pay almalarina olanak tanimis olsa da, olusan kent ¢evrelerinin yagam
kalitesi ve yap: nitelikleri 1999 Biilyiitk Marmara Depremi ardindan sorgulanir hale gelmistir.
Stokun eskimesiyle birlikte yasam kalitesi iyiden iyiye diigen bu kentsel alanlar 2005 yilindan
itibaren kentsel dontisiim tartigmalarinin odag: haline gelmistir. 2012 yilinda Kentsel Doniisiim
Yasasrnin (R.G. No. 28309, 31/05/2012) yiiriirliige girmesiyle, ozellikle arsa tiretmenin miimkiin
olmadig1 kentsel merkez alanlar kiigiik yapsatcilar ya da biiyiik ingaat sirketleri icin ¢ekici hale
gelmis ve kentsel donitisimiin 6znesi olmuslardir. Gézlemlenen gelismeler kentsel alanlardaki
doniisim faaliyetlerinin, yasanin temel amaci olan afet oncelikli alanlardan ziyade merkez
alanlarda iist gelir gruplarina doniik konut sunusunu hedefledigi ve dar gelir gruplarini yine
sistemin digina ittigidir. TOKI'nin dar gelir gruplarini konut edindirmeye déniik sunusunun,
hem konut fiyatinin hem de dar gelir gruplarinin konut talebinin yiiksek oldugu sehirlerde
yetersiz oldugunu ve bu sununun dar gelir gruplarindan ¢ok orta gelir gruplarinin faydasina
oldugunu séylemek yanlig olmaz. Sosyal konut politikasinin olmadig1 ve konut piyasasinin piyasa
konutlarinin egemenliginde oldugu bu donemde, dar gelir gruplarinin konut edinebilirlikleri
6nemli bir problem olusturmaktadir. Dar gelir gruplarini 6nceleyen sosyal konut politikalarimin
olmamasi, son yillarda yasanan yiiksek issizlik oranlari ve yiikselen enflasyon bu problemi daha

da derinlestirmektedir.

4. Konut Satin Alabilirlik indeksi: Farkli gelir gruplarinin mekansal analizi

Bogdon ve Can (1997)a gore normatif yaklasim dogrultusunda en yaygin kullanilan 6l¢ii bir
kentteki medyan/ortalama konut satis fiyat: ve medyan/ortalama hane halk: gelirinin birbirine
oranidir. Bu orana gore, geleneksel olarak, konuti¢in gereken 6deme gelirin %25-30’unu gegtiginde
problemli durum olugmaktadir (Bourassa, 1996; Bogdon ve Can, 1997). Arastirmacilarin
vurguladig1 gibi (Whitehead, 1991; Linneman ve Megbolugbe, 1992; Bramley, 1994) bu oransal
ol¢ii gelir ve konut fiyat: diginda satin alabilirlik tizerinde etkisi olabilecek diger tiim degiskenleri
dislamakta hatta gelir ve fiyat diizeyine gore olasi farklilasmalari yansitmamaktadir. Ancak, oransal
ol¢i, elde edilebilir veri baglaminda, olduke¢a yaygin kullanim bulmustur. Ayrica, ulusal ya da
uluslararasi 6l¢ekte farkli konut piyasalarini kargilastirma olanagi sunmasi da yaygin kullanimina
neden olmugstur (Chen vd., 2010). Bu calisjmada da benzeri diger aragtirmalar gibi normatif
yaklagim izlenmis, konut satis fiyat: ve gelir oransal 6l¢iisti indeks degeri hesaplanmasinda esas

alimustir. Ancak gelistirilen indeks kaba oransal 6l¢iiniin 6tesindedir.
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Konut satin alma siirecinde finansal araglardan en yaygin kullanilan1 mortgage kredisidir. Bu
nedenle hane halki geliri ve mortgage faiz oranlar1 satin alabilirlik indeksinin iki temel 6znesi
haline gelir. Teorik olarak mortgage geri 6demeleri hane halkinin kullanilabilir gelirinin %25’ini
gecmemelidir (Arnold & Skaburskis, 1989). Bu baglamda, bu ¢alismada konut satin alabilirlik
indeksi, 2007 yilinda yiiriirliige giren Mortgage Yasas: diizenlemeleri dikkate alinarak, %20’si pesin
6deme olmak kaydiyla, mortgage geri 6demelerinin hane halkinin harcanabilir aylik gelirinin
%25’'ini ge¢meyecek sekilde ve 10 yillik geri 6deme ile yapildig1 varsayimiyla hesaplanmustir.
Mortgage geri 6demeleri i¢in belirlenen %257lik esik degeri teorik kabulden yola ¢ikarak
belirlenmistir. Elbette boylesi bir esik degeri yasada yoktur ve indeks hesabina katilmadiginda
elde edilecek indeks degerleri farklilasacaktir. Ancak, satin alabilirligin gorece ideal durumu
yansitmast hedeflendiginden boylesi bir esik degeri varsayimi altinda indeks hesaplamasi
yapimistir. Belirtien kogullar altinda, 100 indeks esik degeridir; indeksin 100 tstiinde deger
almasi, hane halkinin %20 pesin 6deme ve aylik harcanabilir gelirinin %25’ini kullanarak, 120 ay
vadeyle, standart bir konutu satin alabilir oldugunu gostermektedir.

Indeks verileri ii¢ ayr1 kaynaktan gelmektedir. Hane halki geliri verisi TUIKin 2006-2014
yillarini kapsayan ve NUTS1 bolgeleri diizeyinde %20’lik gelir dilimlerine gore hane halki
gelir diizeyini yansitan veridir (TUIK, 2015a). Ne yazik ki TUIK konut satis fiyatina dair veri
yayimlamamaktadir. Bu nedenle, konut satis fiyat: verisi REIDIN (Real Estate Market Information
Service)den satin alma yoluyla elde edilmistir. REIDIN konut satis fiyat1 verisini gayrimenkul
sektoriine saglayan kurulustur. REIDIN’in yerinde ytiriittiigii veri toplama ¢alismalariyla 7 biiytik
sehirde konut fiyat degisimleri m? bazinda ve yeni konut sunusu iizerinden toplanmakta ve 2003-
2016 yillarini kapsamaktadir. REIDIN, 2012 yilindan itibaren 55 farkli sehirde daha konut satig
fiyat1 verilerini toplamaya baslamigtir. Ancak indeks araligini ¢ok daraltacag: icin konut satin
alabilirlik indeksinde bu 55 il dahil edilmemis indeks degerleri 7 biiyiik sehir verisi dikkate
alinarak hesaplanmistir. Ugiincii veri seti ise Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan mortgage
faiz oranlaridir (TCMB, 2016).

Indeks degerleri NUTS3 diizeyinde hesaplanmak istense de hane halk: gelir diizeyi verisine bagli
olarak NUTS1 diizeyinde hesaplanabilmistir. Konut m? satis fiyati verisi 7 bityiik sehir igin daha
genis bir veri yili araligin1 kapsadigindan ve indeks degerlerindeki degisimi daha genis bir veri
yili i¢inde gosterme olanag: tanidigindan bu iller baglaminda analizin hangi NUTS1 bolgeleri
diizeyinde gergeklestirilecegi belirlenmistir. Sonug olarak, yillar ve mekansal diizlem baglaminda
elde edilebilir veri dogrultusunda konut satin alabilirlik indeksi 2006-2014 yillar1 arasinda bes
NUTSI1 bolgesi diizeyinde (TR1, TR3, TR4, TR5, TR6) %20’lik gelir dilimlerindeki hanehalklar1
gelir ortalamasi ve konut satis fiyat: ortalamasi dogrultusunda hesaplanmustir.

Konut satis fiyat verisi m? bazinda oldugundan toplam konut fiyat:1 standart konut biiyiikliigii
100m? kabul edilerek belirlenmistir. Imar planlama ¢aligmalarinda konut alanlarinin bityiikliigii
tahmin niifusu ve kisi bagina 25m? konut alan1 bityiikliigii yoluyla hesaplanmaktadir. Tiirkiyede
ortalama aile biiyiikliigii 3,6dir (TUIK Haber Biilteni, 2015). Dolayistyla 100m? olarak kabul
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edilen standart biiytikliik aile ortalamasi ve kisi bagina konut alani biiytikliigi diisinildiiginde
tutarli olmaktadur.

Ozet olarak, hesaplanan konut satin alabilirlik indeksi %20’lik gelir gruplarina mensup hane
halklarinin, bes farkli NUTS1 bolgesinde, %20 pesin 6deme ve aylik harcanabilir gelirin %25’ini
kullanarak, 120 ay vadeyle, yeni konut sunusu i¢inden 100 m?lik standart bir konutu satin
alabilirlik diizeylerini gostermektedir.

4.1. indeks temel gostergelerinin yillar icinde degisimi

Bu bolimde, konut satin alabilirlik indeksinde kullanilan hane halki gelir diizeyi, konut
fiyati, mortgage faizleri gibi temel gostergeler yani sira enflasyon ve gayri safi yurti¢i héasila
degiskenlerinin yillar i¢indeki degisimi betimleyici istatistiklerle ortaya konmustur.

Konut satin alabilirlik indeksinde en 6nemli degisken siiphesiz hane halki gelir diizeyidir.
Hane halki gelir verisi NUTS1 bolgeleri diizeyinde 2006-2014 yillar1 araliginda elde edilmistir.
Ancak, analize giren diger veriler dogrultusunda, sadece bes NUTS1 (TR1, TR3, TR4, TR5,TR6)
bolgesinde indeks hesaplanabildiginden betimleyici istatistikler de bu bes bolgeyi yansitacak
sekilde verilmigtir. Veriler grafige dokuldigiinde, ozellikle 4. ve 5. gelir gruplarinda olmak
tizere, her gelir grubunun gelir diizeyinde bir iyilesme oldugu gortilmektedir. Ancak, en alt gelir
dilimleriyle en tist gelir dilimleri arasindaki farkin kapanmak yerine arttig1 gériilmektedir.

271



Elif ALKAY * Gokhan OVENG

Birinci %2olik geirdifmi (TL/l) kind %2olikgelr dilimi (TL/ )
1fooas 25000.0
1ooao
200000
120000
100000 w
Bovao
Boao.0 100000
40000 50000
20000
00 00
soch 2007 cocl  200p s fou 208 2083 204 2006 2007 2008 2009 200 2080 2208 20§ 04
(glingt %20k gl it (TLyd) Dérdincii%2ollkgele dilimd (TL /)
350000 500000
450000
i 400000
2o0n 35000,0
200000 300000
250000
150000 200000
100000 150000
) 100000
50000 50000
08 00
2006 2007 2008 2009 200 20m 202 20 204 2006 2007 2006 2009 200 20U 0B 20§ 204
TR Ry ==l =Ry =m=TRf TR TRy Ry TRy TR
Besind %ok gl dilind (TL/al))
1000000
2000
000
0000
0000

2000 2007 2008 2009 20K 0M 0B 208 204

TR TRy TRy TR RS

Grafik I: Yillar iginde beste birlik gelir gruplarina gére hane halki gelirlerinin degisimi (Veri Kaynagi: TUIK,
2015a; Hazirlayan: Yazarlar).
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Grafik 2, REIDIN verilerine gére, yedi biiyiik sehirde (istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Antalya,
Bursa, Kocaeli) 2003-2016 yillar1 arasinda yeni konut sunusunda konut satis fiyat: degisimini
gostermektedir. Istanbul ve Izmirde konut satis fiyat: artiglarinin, 2011 sonrasinda, diger biiyiik
sehirlerden ¢ok daha belirgin oldugu goriilmektedir.
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Grafik 2: Yedi biiyiik sehirde 2003-2016 yillari arasinda yeni konut sunusunda fiyat degisimi (Veri Kaynag:
REIDIN, 2016; Hazirlayan: Yazarlar).

55 sehre ait fiyat degisim grafigi hazirlanirken sehirler NUTS1 bolgelerine gore gruplanmig ve
NUTSI1 diizeyi agirlikli ortalama degerlerine gore grafik olusturulmustur. Tiim bélgeler diizeyinde
yeni konut sunusunda satis fiyatlarinda artis gozlemlenmektedir, ancak Istanbuldaki satig fiyat:
artigt diger bolgelerdeki artisin ¢ok iistiindedir ve 6zellikle 2013 yilindan itibaren farkin daha da
belirginlestigi goriilmektedir (bkz. Grafik 3).

Konut Satis Fiyvata (TL/m2) Degisimi

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

1.11.2014

172012
1.5.2013

Grafik 3: Tiirkiye'de 2012-2016 yillari arasinda yeni konut sunusunda satis fiyati degisimi (Veri Kaynag::
REIDIN, 2016; Hazirlayan: Yazarlar).
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Tiim illerde ve 6zellikle de Istanbulda konut satis fiyatindaki siirekli ve belirgin artis, artisa
neden olan unsurlarin neler olabilecegi sorusunu giindeme getirmektedir. Fiyat artisinda insaat
maliyetlerinin etkisini gostermek tizere Grafik 4’te konut ingaat maliyeti indeksi ile yedi biiyiik
sehirdeki konut satis fiyat1 agirlikli ortalamas: degisimi birlikte yansitilmistir. Grafik 5’te ise
konut insaat maliyeti indeks degisimi ile yedi biiyiik sehirdeki konut satis fiyat: degisimleri ayr1
ayr1 yansitilmistir.
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Grafik 4: 2005-2016 yillari arasinda konut insaat maliyet indeksi ile 7 biiyiik sehirin yeni konut sunusu fi-
yat indeksi degisimi (Veri kaynagi: TUIK, 2016a; REIDIN, 2016; Hazirlayan: Yazarlar).
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Grafik 5: 2005-2016 yillari arasinda konut ingaat maliyet indeksi ile 7 biiyiik sehirde yeni konut sunusu fi-
yati degisimi (Veri kaynagi: TUIK, 2016a; REIDIN, 2016; Hazirlayan: Yazarlar).
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Yedi biiytik il agirlikli ortalamasina gore 2005-2008 yillar1 arasinda konut fiyat degisimi ile insaat
maliyet indeksi degisimi paralellik gostermektedir. Ancak 2008 sonrasinda degisim tamamiyla
farkl: bir yapi izlemektedir. 2012 yil1 4. ceyreginden itibaren konut satis fiyat: artislar: maliyetlere
oranla daha fazla yiikselmeye baglamis ve 2015 yil1 3. ¢eyreginden itibaren maliyet artiglarinin
ustiine ¢ikmustir. Tek tek iller diizeyinde bakildiginda, 2008 dek maliyetlerle fiyat artist
paralellik gosterirken, 2014 yili 3. ceyreginden itibaren oncelikle Istanbul ve Adana, 2015 yil1 3.
geyreginden itibaren ise tiim illerde konut fiyatlar: insaat maliyetlerinin Gstiinde artisa gegme
egilimi gostermistir. Dolayisiyla, konut satis fiyatindaki artisin ingaat maliyetleri 6tesinde bagka
unsurlara dayandig1 soylenebilir (bu konudaki tartisma icin Alkay vd., 2018 ¢alismasi kaynak
olacaktir). Konut fiyatlarindaki bu artisin Gayri Safi Yurtici Hasila (GYSH) ve enflasyonla iliskisi
Grafik 6da yansitilmaktadir.

A B
GSYH ve Konut Fiyat Indeks Degisimi Enflasyon ve Konut Fiyat Indeks Degisimi
300 400

50

250 300
200 200 _—______J
150 100
100 o — -
1

= = Mm o s M 4 = m = = m — =
3388038583388 338333
m M s Wn W W0 O oo 0N 0N M s 1nown
OO0 OO0 0 o0 00 d dd oA oA oA o
o o o 0 o0 O 0 o 0 o 0o oo o oo Cc O
NN NN NN NN NN NN N NN NN —TLU‘kE\'InﬂaﬁCln
e B2l GDP Index emsmmm TurkeyResidentalSalePriceIndex e TurkeyResidentalSalePriceIndex

Grafik 6: Konut Fiyat Indeksi, GSYH ve Enflasyon degisimi (Veri kaynagi: TUIK, 2015b; TUIK,
2016b; REIDIN, 2016; Hazirlayan: Yazarlar).

Konut fiyat indeksi degisimi ve GSYH ile konut fiyat indeksi degisimi ve enflasyon arasindaki
korelasyon degerleri sirasiyla, 0,83 ve 0,91dir. Yiiksek korelasyon degerleri her iki veri setinin
yillar icinde birlikte hareketini a¢iklar durumdadir. Ancak her iki korelasyon setinin seyri
sirastyla 2013 ve 2015 yillarinda degismeye baglamistir. Konut fiyat indeksi GSYH ve enflasyon

degerlerinin iistiinde bir artis egilimine girmistir.

Konut satin alabilirlik indeksinde en 6nemli gostergelerden biri de mortgage faiz oranlaridir.
Faiz oranlarindaki artisin konut satin alabilirlik indeksini ters yonde etkilemesi beklenir. Merkez
bankasindan alinan mortgage faiz oranlarinin 2006 yilindan 2011 yilina gelene dek fark edilir
bir diigme gosterdigi goriilmektedir. Ilerleyen yillarda artiglar gozlemlense de 2014 yilina dek
faizlerin %9-15 araliginda seyrettigi gortilmektedir (Grafik 7.).
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Grafik 7: Yillik mortgage faiz degisimi (Veri kaynagi: TCMB, 2016; Hazirlayan: Yazarlar)

Ozet olarak, tiim gelir gruplarinda hane halki gelir diizeylerinde 2006-2014 yillar1 arasinda
bir iyilesme olsa da en diisiik ve en yiiksek gelirli hane halklar1 arasindaki gelir farkinin arttig1
goriilmektedir. Ayrica, ayni gelir grubuna mensup hane halklarinin gelir diizeyleri NUTS1
bolgelerine gore de farklilagmaktadir. Benzer sekilde, yeni konut sunusu satis fiyatlar1 da NUTS1
bolgeleri diizeyinde farklilagmaktadir. Tiim boélgelerde satis fiyati artis egilimi gosterse de en
belirgin fiyat artiglarinin Istanbul (TR1) ve Ege (TR3) bélgelerinde oldugu gériilmektedir. 2012
yilindan itibaren dikkati geken degisim ise miiteahhitlik faaliyetlerinde bulunanlarin karlarinin
gecmis yillara oranla belirgin bir gekilde arttigidir.

4.2. Bes NUTSI Bélgesi’nde Konut Satin alabilirlik indeksi

Bes NUTSI1 bolgesinde tiim gelir gruplari i¢in hesaplanan indeks degeri Grafik 8den izlenebilir.
Tiim gelir diizeyleri i¢in bes NUTSI bolgesinde yeni konut sunusu iginden konut satin alabilirlik
indeksi 6zellikle 2008-2011 yillar1 arasinda olumlu yonde artmistir. 2011 ve 2014 yillarinda indeks
degerinde belirgin bir diisiis gozlemlenmektedir. Bu diisiis 6zellikle Istanbul ve Ege bolgesi igin
oldukga belirgindir. Tiim bolgelerde faiz oranlar ayni kabul edildiginde bu iki bolgedeki belirgin
diistis konut fiyatlarindaki artistan kaynaklanmaktadir seklinde yorumlanabilir (bkz. Grafik 2 ve
3).
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Grafik 8: NUTSI bélgelerinde tiim gelir gruplari ve yeni konut sunusunda satis fiyati ortalamasina gére ko-
nut satin alabilirlik indeksi (Hazirlayan: Yazarlar)

Indeks degerleri yeni konut sunusu iginden 100m? standart biiyiikliikte bir konutun satin
almabilirligi dogrultusunda hesaplandigindan, ayni1 zamanda, gelir gruplarinin ne buytiklikte
konut satin alabildiklerini de yansitmaktadir. Tablo 1 Istanbul (TR1) 6rnegi dogrultusunda
hazirlanmustir. Ornegin, tiim gelir gruplari ortalamasinda, bir hanenin 2006 yilinda 100m?’lik bir
konutu satin alabilmek i¢in aylik gelirin %109’unu kullanmasi; her ay 1818 TL kredi geri 6demesi
yapmas! gerekmektedir. Bunu gerceklestirebilmek i¢in gereksindigi yillik ortalama gelir 87283
TLdir. Belirtilen kogullarda satin alabildigi konut biiyiikliigii 22,7 m?dir (bkz. Tablo 1). Tiim bu
degerler dar gelirlilerin yeni sunu i¢inden konut edinmelerinin neredeyse olanaksiz oldugunu
¢ok net olarak yansitmaktadur.
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Tablo |: Tiim gelir gruplari ortalamasinda istanbul (TR1) icin konut satin alabilirlik indeksi 6zet tablosu

(Hazirlayan: Yazarlar)

Medyan gelir % Gereken aylik geri 6deme Konut satinalabilirlik Gereken yillik toplam
tutar1 (TL) Indeksi gelir

2006 109,746 1818,400 22,779 87283,22
2007 97,208 2064,385 25,717 99090,504
2008 88,849 1958,973 28,137 94030,727
2009 69,479 1651,296 35,981 79262,243
2010 56,280 1405,692 44,420 67423,250
2011 51,689 1405,171 48,365 67448,208
2012 62,698 1831,059 39,873 87890,834
2013 57,174 1877,817 43,725 90135,233
2014 72,870 2503,643 34,307 120174,887

Indeks degerleri farkli gelir gruplarina gore hesaplandiginda ¢ok daha detayli sonuglar
vermektedir. En diisiik gelir gruplarini gosteren 1. ve 2. %20’lik gelir grubu dilimlerinde yeni sunu
icinden konut satin alabilirlik indeks degeri baslangi¢ yilinda ¢ok diisiiktiir (Grafik 9). Bolgeler
diizeyinde farklilagsa da en diisiik iki gelir grubunda konut satin alabilirlik indeks degerleri
2006-2011 yillar1 arasinda diizenli bir artis gostermistir. Ancak bu artis standart bir konutu
satin almaktan ¢ok uzaktir. Bu iki gelir grubunun, %20 6n 6demeli ve mortgage faiz oranlarina
gore, mevcut gelirleri dogrultusunda yeni konut sunusu i¢inden standart bir konutu satin alarak
miilk konut piyasasina giris yapmalar1 olanakli goriinmemektedir. indeks degerindeki olumlu
diizelme 2011 yilindan sonra dalgalanma egilimi gostermektedir. 2014 yilinda tiim NUTS1
bolgelerinde diigme egiliminde olsa da Istanbul ve Ege bélgesindeki diisiis diger bolgelere oranla
daha yiiksektir. Dolayisiyla bu iki bolgede, dar gelir gruplari icin konut satin alabilirligin daha

olanaks1z oldugunu séylemek yanlis olmaz.

A B

KSI: Birinci %20'lik gelir grubu KSI: Tkinci %201k gelir grubu

200 N \/\
P ~ 300
150 250
/ 200 /
100 150

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

o TR S e TR3 TR4 TRG emmmmTR1 s TR S s TR3 TR4 TRG e TR |

Grafik 9: Birinci ve ikinci %20’lik gelir gruplari diizeyinde konut satin alabilirlik indeksi (Hazirlayan: Yazar-

lar).
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Ugiincii %20’lik gelir grubu indeks degerleri de benzer bir seyir izlemistir. 2006-2008 yillarinda
¢ok diisiik olan indeks degeri 2008den itibaren yiikselme egilimine girse de en yiiksek degere
ulastig1 2013 yilinda bile orta gelir gruplari i¢in yeni konut sunusundan standart bir konutun
satin alinabilirligi zordur. NUTS 1 bolgeleri icinde Istanbul ve Ege bolgesinde indeks degerleri
tiim yillar boyunca en diisiik degeri vermektedir ve 2014 yilinda gézlemlenen distis yine bu iki
bolge i¢in konut satin alabilirlik probleminin ¢ok daha biiyiik oldugunu gostermektedir (Grafik
10).
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Grafik 10: Ugiincti %20'lik gelir grubu diizeyinde konut satin alabilirlik indeksi (Hazirlayan: Yazarlar).

En st gelir gruplarina ait indeks degerlerindeki artis diger gelir gruplarina gére ¢ok daha
belirgindir ve adeta sigrama gostermistir. Ozellikle en iist gelir grubundaki artis dikkat cekicidir.
2014 yilinda indeks degerlerindeki dististen, diger gelir gruplarina benzer bi¢cimde, en fazla
Istanbul ve Ege bolgelerinin etkilenmis oldugu goriilmektedir (Grafik 11).
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Grafik |1: Dérdiincii ve besinci %20’lik gelir gruplari diizeyinde konut satin alabilirlik indeksi (Hazirla-

yan: Yazarlar).
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Tiim grafiklerde dikkat ¢eken iki nokta olmugtur. Her bir gelir grubu icin Istanbul ve Ege
bolgesinde konut satin alabilirlik indeks degerleri diger bolgelerden daima daha disiiktiir ve
indeks degerlerinin diisiise gectigi yillarda yine bu iki bolgedeki diisiis diger bolgelere oranla gok
daha belirgindir. Dolayisiyla bu iki bolgede, gelir diizeyi ve konut fiyat: baglaminda, yeni sunu
i¢cinden konut satin alabilirligin daha kirilgan oldugunu sdylemek yanlis olmaz. Diger dikkat ceken
nokta ise indeks degerlerinin diisiise gectigi yillarda, iist iki gelir grubunda gozlemlenen disiisiin
alt gelir gruplarindan daha fazla oldugudur. Konut fiyatindaki degisimlerden bu iki gelir grubu
daha fazla etkilenmektedir. Ust gelir gruplar: talep piyasast biiyiikliigiinii belirleyen gruplardir
ve goriilen odur ki piyasa kogullarinda bu gelir gruplarinin aleyhine gelisecek durumlar talep
piyasasinda daralma etkisi yaratacaktir. Diigiik gelir gruplar: ise her kosulda, piyasa konutlari
i¢cinden standart bir konutu satin alabilirlikten uzaktir.

Indeks degerleri farkli gelir gruplar1 igin, bolgelerin farkhiliklar1 da dikkate alinarak, talep ve
sunuya doniik farkli konut politikalar1 gelistirmenin kaginilmaz oldugunu gostermektedir.
Stiphesiz, bu kurguda hem talep hem sunu tarafi i¢in uygulama araglar1 ve finansal araglar
farklilasacaktir. Piyasa genel egilimleri dogrultusunda, 6ncelikli politikalarin tist gelir grubunun
talep daralmasini 6nleyecek sekilde gelistirilecegi beklenir. Bu baglamda hedef sunu piyasasimin
dinamiklerini gozeterek orta ve iist gelir gruplarini piyasada tutmay1 amaglayan ekonomi temelli
politikalar olacaktir (bu kapsamdaki yakin dénemli politikalar baglaminda bkz. Celik, 2018).
Ancak burada gozetilmesi gereken grup, oncelikle, piyasa dinamiklerince diglanmis, sistem
disina itilmis dar gelir gruplar1 olmalidir. Temel konu dar gelir gruplarini konut piyasasindan
dislamayan ve dar gelirliler i¢in sosyal konut politikalarini iceren ¢ok boyutlu ve genis kapsaml
politikalarin tartigmaya agilmasidir.

Indeks degerleri ozellikle Istanbul ve Ege bolgesinde konut sahibi olmanin orta ve dar gelir
gruplari i¢in olanaksiz oldugunu gostermektedir. Bu nedenle, analizlerin cografi bolgeler bazinda
derinlestirilmesi ve politikalarin bélgeler bazinda gelistirilmesi zorunludur.

5. Genel Degerlendirme

Analiz sonuglar1 artan konut sunusuna ve gelir diizeyine ragmen, en diisiik iki gelir grubunun
yeni konut sunusu iginden standart bir konutu satin alabilirliklerinin olanakli olmadigin
gostermektedir. Indeks degerleri cografi bélgeler bazinda da farklilagmaktadir. Istanbul ve Ege
bolgeleri tiim gelir gruplari icin konut satin alabilirligin en disiik oldugu bolgelerdir.

Dar gelir gruplar: igin satin alabilirlik indeksi pozitif yonde ivme kazanmig olsa bile en alt
%20’lik gelir grubu indeks degeri 25’in iistiine, en alt ikinci %20’lik gelir grubu indeks degeri
35’in iistline ¢tkamamustir. Bu indeks degerleri, mevcut finansal olanaklar ve belirlenen kosullar
altinda dar gelir gruplarinin yeni konut sunusundan standart bir konutu satin alabilirliginin
olanaksiz oldugunu gostermektedir. Bu iki gelir grubunun konut edinebilirliginde gelirleri yan1
sira, sunulan finansal olanaklar ve en ¢ok da piyasa konutlarinin satis fiyat: temel belirleyici
durumundadir.
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En iyi gelir diizeyine sahip dordiincii ve besinci %20’lik gelir gruplarinin satin alabilirlik durumlar1
ideal indeks degerine ¢ok yakin ya da ustiindedir. Bu iki gelir grubunda talep konut fiyatindan
ziyade ekonomideki dalgalanmalar ve faiz oranlar1 tarafindan belirlenmektedir.

Bulgular, iist gelir gruplarinin yeni konut sunusu hacminin belirleyicisi oldugunu gostermektedir.
Bu durum piyasanin hedefleriyle tutarlidir. Sunu hacmini belirleyen dérdiincii ve besinci %20’lik
gelir gruplar1 ekonomik dalgalanmalar ve faiz oranlarindaki artisa kisa siirede tepki vermektedir.
Dar gelir gruplar1 ise tamamiyle sistemin disindadir. Yeni konut sunusundan konut satin
alabilmeleri miimkiin degildir. Konut fiyatindaki diistis satin alabilirliklerini ¢ok kii¢iik oranda
artirsa da hicbir kogulda piyasanin aktorii olmalar1 ve piyasanin i¢cinde kalmalari s6z konusu
degildir.

Yeni konut sunusu disinda kentin mevcut stokunun dar gelir gruplar1 i¢in olast sunu piyasasi olma
ihtimali bulunsa da 6zellikle kentsel doniisiim yasasinin getirdigi yeniden gelistirme eylemleri bu
grubu yine piyasanin digina itmektedir. Dolayisiyla dar gelir gruplar: icin konut satin alabilirlik
problemi oldukgea biiyiik bir problem halini almaktadur.

Indekse bagl tiim bu degerlendirmeler 6tesinde belirtilmesi gereken, Habitat II bildirgesinde
vurgulandig: gibi konutun bir insalik hakki oldugudur. Kavramsal tartigmalarda yasanan zemin
kaymasi gozden kagirilmamali, konut satin alabilirlik piyasanin dinamiklerinin stirdiirtilebilirligi
anlamina indirgenmemelidir. Talep piyasasinin asal unsurlari goriilen orta ve st gelir gruplarinin
yarattig1 talep biiytikliigiinii, dolayisiyla, sunu piyasasinin dinamiklerini gozetmeye odaklanmig
politikalar dar gelir gruplarini tamamiyle sistem dis1 birakmistir. Bu kabul edilemez bir eksen
kaymasidir ve satin alabilirlik konusunun konut hakkindan piyasa maksimizasyonu konusuna
kaymasidir. Arastirma bulgular1 dar gelir gruplarimin miilk konut piyasasindan diglandiklarini
gostermektedir. Buna karsin bu gruplarin barinma haklarma karsilik verecek ne sosyal konut
politikalar1 ne de planlama uygulama araglar1 vardir.

Cografibolgelerdeki farklilagsmalar, konuta doniik politikalari iilke biitiiniin yani sira yerel 6lcekte
gelistirmenin 6nemini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla hem yeni hem de mevcut konut sunusuna
doniik politikalar dar gelir gruplarini kapsayici olmali ve yerel kosullar ile iliskilendirmelidir.
TOKI kanaliyla devletin sunu piyasasinin temel aktdrlerinden biri haline gelmesi dar gelir
gruplari lehine kullanilmalidir.

Son olarak sunu belirtmekte fayda vardir. Konut piyasasi analizleri kapsaml ve siirekliligi olan
veri ile dogru bir sekilde yapilabilir ve giivenilir sonuglar verebilir. Kentler diizeyinde konut satig
verisi, konut stokunda bosluk oranlary, kira degerlerinin dagilimi gibi temel verilerin olmamasi
bu analizlerin yapilabilirligi 6niindeki en biiyiik engeldir. Oysa gerceklerle ortiigsen politikalara
yon verebilecek analizlerin yapilabilmesi bu verilerin saglanmasi ile miimkiindiir.

Bu ¢aligma konut satin alabilirlik konusuna odaklanmistir. Elde edilebilir veri dogrultusunda,
aragtirma bulgular1 2006-2014 yillarini yansitmaktadir. 2015 sonrasinda iilke ekonomisinde
olumsuz yonde yaganan degisimlerin konut satin alabilirlik @istiindeki etkilerini yansitmak énem
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kazanmistir. Elde edilebilir veri dogrultusunda ¢alismanin 2015 sonrast dénemi yansitacak
sekilde glincellenmesi yeni bir arastirma olarak ortaya konabilir. Dar gelir gruplar1 i¢in en 6nemli
problemlerden biri de mevcut gelirleri dogrultusunda gereksindikleri konutu kiralayabilmektir.
Bu da ayr1 bir arastirma konusu olarak ihmal edilmemesi gereken bir konudur.

Bilgilendirme ve Tesekkiir: Bu caligma AF140121 referans numarali British Academy projesinin
bir pargasindan tiretilmistir. Proje desteginden dolay1 British Academy’e tesekkiirii borg biliriz.
Konut satis fiyat: verisinin temininde gosterdikleri anlayis ve kolaylik i¢cin REIDIN’e tesekkiir
ederiz.
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