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ARASTIRMA MAKALESI

suwe

Tiirkiye’de Konut Sahipligi, Konut Kosullari ve Konut
Kalite Endeksi

Kemal Aydin'

Oz

Bu ¢alismada Turkiye ve Avrupa Birligi (AB) ulkelerinde 2006-2015 yillarini kapsayan Gelir ve Yagam Kosullari
aragtirmalarinin verileri analiz edilerek konut sahipligi, kiracilik, konut kredileri ve konut kosullari incelenmistir.
Turkiye’de konut sahipligi ve ipotekli/kredili konut satin alma ylzdeleri AB-28 ortalamasinin altinda yer
almaktadir. Turkiye’de ev sahipligi orani %60 AB’de ise %70'tir. Gelir dizeyi ve konut sahipliginde alt gelir
grubunda yer alan hanelerin konut sahipligi orani %40 civarindadir. Sonuglar, Tiirkiye’de konut agiginin olduguna
ve konut sektorunin ilerleyen yillarda canliligini koruyacagina isaret etmektedir. Konut standartlarinin uygun
diizeyde olmasi hayat kalitesinin gostergeleri arasinda yer almaktadir. Turkiye'de fiyatlandirma ile ilgili konut
fiyat endekslerine ilave olarak detayli konut kalite gosterge endekslerinin gelistiriimesi nem arz etmektedir.
Bu makalede TUIK Gelir ve Yasam Kosullari mikro veri setinden toplam 16 konut degiskeni kullanilarak bir konut
kalite endeksi sunulmaktadir. Endeks sonuglarina gore konutlarin nitelikleri yillar itibari ile artmaktadir.

Anahtar Kelimeler
Konut sahipligi ¢ ipotek ve kredili konutlar  Kiracilik ® Konut kosullari ¢ Konut Kalite Endeksi ® Gelir dagilimi e Tiirkiye

Home Ownership, Housing Conditions, and the Housing Quality Index in Turkey

Abstract

This study analyzes the rates of home ownership, mortgages, tenancy, and housing conditions in Turkey and
European Union countries. Data from the Income and Living Conditions Surveys conducted between 2006 and
2015 in Turkey and the EU-28 have been used in the analysis. Home ownership rate is 70% in the EU-28 and
60% in Turkey. These results indicate a significant housing shortage to exist in Turkey, with the housing sector
maintaining its vitality in the near future. The proper level of housing quality is related to quality of life. Turkey
has high numbers for the highly developed housing price index. In addition to this price index, a need is found
for developing a detailed housing quality index. This article develops a draft for the housing quality index based
on the Turkish Statistical Institute’s (TurkStat) Income and Living Conditions Survey by utilizing a total of 16
housing variables. According to results, quality of housing in Turkey is increasing gradually every year.
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Extended Summa
This study examines certain indicators regarding homeownership and the conditions

and quality of housing as included in the micro-data from the Income and Living
Conditions (EU-SILC) Survey TurkStat carried out between 2006 and 2015 in the
context of their relation to socio-economic factors in comparison with the European
Union. This study also proposes to develop a housing quality index using 16 variables
indicative of housing quality.

The study aims to shed light on the problems to be solved in urban transformation
by examining various aspects of the dimensions of housing deprivation in the context
of the findings related to Turkey’s housing and living conditions.

When evaluating homeownership, Turkey is seen to have a housing deficit. In
particular, cities with a population over 20,000 have a homeownership rate of 50%.
The homeownership rate for households in lower-income levels is around 35-40%,
while the homeownership rate for households in rural areas is 75%. Homeownership
in Turkey lags behind European Union countries. The government should provide
support in meeting low-income households’ housing needs by providing loans that are
as favorable as possible. Turkey should facilitate homeownership, especially for
households in the lower-income segments of urban areas.

40% of the households in Turkey are tenancies. Turkey still has widespread tenancy
compared to other countries. A homeownership rate of 70-75% and tenancy rate of 25-
30%, as in the European Union, can be considered as targets for Turkey.

When considering income level apart from the lowest income bracket, not much
difference is found in terms of housing conditions among the others; their housing
quality index values resemble one another. As such, the lowest income households are
the ones facing housing deprivation.

As shown by the results, the housing sector, being an important sector in Turkey, will
maintain its vitality as long as conditions remain suitable in the coming years. In addition,
Turkey does not appear to have a high probability of crisis due to housing mortgages.
Mortgage rates are not high, though they have been increasing annually; while 27% of
houses in European Union countries have mortgages, Turkey’s rate is 6%.

Home ownership is not a sufficient condition on its own. The housing condition
where one lives is extremely important in terms of quality of life. Living in high
standard housing has now become people’s basic need. A low housing standard is
defined as housing deprivation. Houses that do not have enough comfort negatively
affect people’s quality of life. In this regard, Turkey needs to internalize and
institutionalize this need without making any standards concessions while reconciling
with the contractors, buyers, and the government that controls them.
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In terms of the number of rooms and areas utilized in houses, Turkey ranks higher
than European Union averages. The average size of utilized space is 96 m2 in the
European Union, while this number is 102.3 m2 in Turkey. In 2006, the quality indicator
index scores of households throughout Turkey increased from 102,000 to 108,000;
most importantly, the positive growth of 16% from the low-income to middle-income
brackets shows socio-economic development to be continuing.

Compared with EU averages, Turkey continues to have heating problems in houses
due to insufficient insulation and 23% of houses are unable to receive enough sunlight.
Such problems in the European Union are at a minimum level of 5-6%. While 33.4%
of the European Union’s population is very pleased with the houses they live in, this
rate is only 5.8% in Turkey. About 70% of the population in Turkey has stated being
satisfied with their homes, with 26.3% stating being completely unsatisfied.

Turkey has a highly developed housing price index, but this index is limited to
pricing. Therefore, developing new indices with diverse quality indicators will
positively impact housing standards in Turkey. This article creates a housing quality
indicator index using 16 housing variables. According to the index scores, housing
quality, which had had a value of 102,208 in 2006, reached 108,684 in 2015, increasing
1,000-2,000 points annually on average.

The research findings indicate no extreme regional inequality to be present in Turkey
in terms of housing quality index scores; housing quality standards are close to one
another in all regions.

The housing quality index is a measurement and assessment tool that has been
designed to evaluate housing in terms of quality rather than cost. Determining prices
by measuring the quality of housing and then publishing these will provide customers
with significant benefits.
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Tiirkiye’de Konut Sahipligi, Konut Kosullar1 ve Konut Kalite Endeksi

Hayatin idame ettirildigi konutlarin kosullari, yasam kalitesinin onemli
unsurlarindan biridir. Insanlarin en giivenli ve rahat olduklari mekan icinde yasadiklari
konutlaridir. Konutlarin kosullar1 ve niteligi ayni1 zamanda, insan sagligi i¢in de
gereklidir. Cogu tilkede insanlar konut sahibi olmay1 istemekte ve barinma giderleri
hanelerin biit¢esinin 6nemli bir kismini teskil ederek hane halki refahinin ana
bilesenini olusturmaktadir. Bu nedenle konut sahibi olamamak ve konut maliyetleri
hanelerin endise kaynaklarindan biridir.

Tiirkiye’de aileler birikimlerinin biiyiik bir kismini konut satin almaya harcamakta
ancak deprem kusaginda bulunan Tiirkiye’de konutlardan memnuniyet endise
kaynagi olmaya devam etmektedir. Bu konunun 6nemine binaen pek ¢ok iilkede
konutlarin kosullari ile ilgili yeni diizenlemeler yapilmakta ve konutlarin kalitesi
cesitli yollarla dlgiilerek yeni standartlar meydana getirilmektedir. Pek ¢ok tilkede
“konut kalite endeksleri” hazirlanmakta ve konutlarla ilgili 6l¢tim ve degerlendirmeler
fiyat ve maliyet boyutunu agarak kaliteyi 6n plana ¢ikarmaktadir. Yeni standartlar
ile konutlar detayli bir dl¢ime tabi tutulmakta ve piyasa degeri de bu Sl¢limler
iizerinden islem gormektedir.

Gelir ve Yasam Kosullar1 (Income and Living Conditions, EU-SILC) Arastirmalari
2006 yilindan itibaren Avrupa Birligi’ne (AB) iiye iilkeler ile Tiirkiye, izlanda ve
Isveg’te yapilmaktadir. Bu arastirmalarin amact her yil hem kesitsel hem de panel
olarak tiye iilkelerde gelir dagilimi ve sosyal dislanmanin boyutlarini tespit etmektir.
Bu aragtirmalarda konut yoksunlugunu tespit etmek amaci ile konut sahipligi, kredi
ve ipotekli olarak satin alinmis konutlar, kiracilik, konut kolayliklar1 ve kosullarini
kapsayan veriler bulunmaktadir (TUIK, 2012).

Bu ¢aligmada Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) 2006-2015 yillar1 arasinda
yaptigi Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmalarinin (GYK) mikro verileri birlestirilerek
hane gelir diizeyi ve kir-kent degiskenine gore oturulan konutlarin miilkiyet sekli yer
almaktadir. Tiirkiye’de tiim yerlesim yerleri kapsam dahilindedir. Orneklem gergevesi
ulusal veri tabanindan elde edilerek arastirmalarda tabakali, ¢ok asamali kiime
ornekleme yontemi uygulanmaktadir. Kesitsel mikro veriler SPSS dosyasinda
birlestirilmis ve toplam hane gelirleri en diisiikten en yliksegine kadar %20’lik gelir
dilimlerine gore siralanmustir. 2006-2015 yillarini kapsayan 10 yillik bir siirede toplam
153.549 hanenin konut verileri gelir diizeyi ve kir-kent faktoriine gore capraz tablolar
seklinde incelenmistir. 10 yillik zaman diliminde analiz edilen konutlarin 38.529°u
(%25) kir ve 69.792’si (%75) kentsel bolgelere aittir. Yillar itibari ile arastirma yapilan
konut sayis1 2006 yilindan 2015 yilina kadar toplam 153.549 haneyi kapsamaktadir.
Analizlerde 10 yillik ortalamalarin alinmasi1 daha dogru ortalama degerlere ulagsmak
bakimindan énemlidir. Biiyiik 6rneklem analizleri hata payini minimuma indirmekte
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ve istatistik analizinin giiciinii artirmaktadir. Bu ¢alismanin yapildigi sirada 2016, 2017
ve 2018 verileri hazir olmadigi i¢in bu analize dahil edilmemistir.

TUIK arastirmasinin mikro verilerinde yer alan konut sahipligi, konutlarin kosullart
ve kalitelerine dair baz1 gostergeler AB {ilkeleri ile de mukayese edilerek tanimlayici
istatistik teknikleri ile sosyo-ekonomik faktorlerle iligkileri baglaminda incelenmektedir.
Birinci bolimde Tiirkiye ve AB iilkelerinde konut sahipligi, ipotekli konutlar ve
kiracilik, ikinci béliimde Tiirkiye’de konut kolayliklar1 ve konutlarin problemlerine
ait baz1 bulgular incelenmektedir. Ugiincii boliimde ise toplam toplam16 konut kalite
gosterge degiskeni kullanilarak bir konut kalite endeksi gelistirme 6nerisi sunulmaktadir.
Tiirkiye’de konut kalite gosterge 6l¢limleri ile ilgili sinirli sayida ve mahalli diizeyde
caligmalar yapilmistir. Bu makalede ulusal diizeyde bir ihtiyaca yonelik konut kalite
endeks Onerisi sunulmaktadir.

Avrupa Birligi Ulkeleri ve Tiirkiye’de Konut Sahipligi, ipotekli
Konutlar ve Kiraciik
Tablo 1°de 2006-2015 yillarmin 10 yillik ortalama degerleri yer almaktadir. Toplam hane
gelirleri en diisiikten en yiiksegine kadar %20’lik dilimlere gore siralanmistir ve toplam
153.549 hanenin konut miilkiyeti verileri gelir diizeyi ve kir-kent faktoriine gore capraz
tabloda yer almaktadir. Incelenen konutlarm %251 kir ve %751 kentsel bolgelere aittir.

Tablo 1
Hane Geliri, Oturulan Konutun Miilkiyet Sekli ve Kir-Kent, 2006-2015 (%)
Hane Geliri Ev sahibi Kiraci Lojman Diger

1. %20 343 46,4 0,1 19,6
2. %20 42,3 39,0 0,5 18,2
3. %20 48,6 34,5 1,3 15,5

Kent 4. %20 55,9 28,7 2,0 13,4
5. %20 64,0 23,9 3,0 9,1
Toplam 50,9 33,1 1,6 14,5
1. %20 73,5 8,8 0,2 17,5
2. %20 73,9 10,1 0,9 15,1
3. %20 76,3 9,5 2,2 12,0

Kir 4. %20 76,6 9,7 3,6 10,2
5. %20 80,1 10,2 3,2 6,4
Toplam 75,4 9,6 1,6 13,4
1. %20 56,4 25,2 0,2 18,2
2. %20 56,0 26,5 0,7 16,9

Toplam 3. %20 59,2 25 1,7 14,2
4. %20 62,3 22,8 2,5 12,4
5. %20 67,8 20,7 3,1 8,4
Toplam 60,3 24,0 1,6 14,0

Tablo 1°de sonuglarin gosterdigi tizere, Tiirkiye’de ev sahipligi oran1 %60,3”diir.
Bu sonuglar, Aile Caligma ve Sosyal Hizmetler Bakanlig1 ve OECD resmi rakamlar1
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ile ortiismektedir. Bakanlik verilerine gore Tiirkiye’de ev sahipligi oran1 %61,
OECD’nin web sayfasinda ise %61,1’dir (OECD, 2019). Hanelerin %24’ kirada,
%1,6’s1 da lojmanda oturmaktadir. Son siitundaki ‘diger’ baslig1 altinda bulunan
%14 rakam1 da kira demeden oturan ya da piyasa degerinin altinda kira 6deyen
hanelerin oranidir. Lojmanlar da dahil edildiginde Tiirkiye’de hanelerin %40°1
kirada oturmaktadir.

Tiirkiye genelinde 2006 yilindan 2015 yilina kadar arastirma yapilan toplam 153.549
hanede ev sahipligi orani en diisiik %20°lik gelir grubundan en yliksegine sirast ile
%56,4, %56, %59,2, %62 ve %67,8’dir. 10 yillik ortalamalarin da gosterdigi lizere
tim Tiirkiye genelinde en alt gelir grubu ile en st gelir grubu arasinda ev sahipligi
bakimindan %11°lik bir fark ortaya ¢cikmaktadir. Bu sonuglar en az bir konut miilkiyeti
acgisindan gelir gruplari arasinda anlamli bir esitsizligin olmadigimi gostermektedir.

Kentlerde en alt gelir grubunda yer alan her 100 haneden 34’11 ev sahibi iken, en
st gelir grubunda yer alan her 100 haneden ise 64’ ev sahibidir. Konut esitsizliginin
azaltilmasi i¢in yapilmasi gereken sey ¢ok daha fazla sayida konutun niifusu yirmi
binden fazla olan kentlerde yapilmasi gerekliligidir.

Tirkiye’de ev sahipligi oranlar1 gelir diizeyi bakimindan kir ve kentlere gore
incelendiginde kentlerde oturan her iki kisiden birinin ev sahibi oldugu ortaya
cikmaktadir ve kentlerde ev sahipligi oran1 %50,9’dur. Ancak kentlerde en alt %20
’lik gelir grubundan en st gelir grubuna dogru ev sahipligi orani sirasi ile %34,3,
%42,3,% 48,6, %55,9 ve %64 tiir. Goriildigii gibi kentlerde en alt %20 ile en yiiksek
%20 arasinda ev sahipligi oraninda iki kat fark ortaya ¢ikmaktadir. Dolayist ile kentlerde
yasayan diisiik gelirli hanelerin uygun fiyatlarda daha ¢ok sosyal konuta ihtiyaci oldugu
goriilmektedir (Akalin, 2016). Ancak, en iist gelir diliminde de ev sahipligi ¢ok yiiksek
degildir.

Niifusu yirmi binden daha az olarak tanimlanan kirsal bolgelerde yasayan niifusun
ise %75,4’1 kendi evinin sahibidir. Kirsal bolgelerde yasayan haneler arasinda gelir
diizeyine gore ev sahipliginde anlamli bir fark yoktur ve en diisiik ile en yliksek gelir
diizeyi arasinda ev sahipligi %74 ile %80 arasindadir. Kirsal bolgelerde lojman ve
diger kategori de dahil olmak {izere hanelerin %24’ kirada oturmaktadir. Kirsal
bolgelerde piyasa degeri lizerinden kira ddeme oran1 %9,6, piyasa degerinin altinda
ya da {icretsiz kiracilik oran1 %15°tir.

1984 y1linda kurulan TOKI, AK Parti tarafindan aktif hale getirilmis, 2002 yilindan
itibaren 10 sene iginde bes yiiz bin konut yapilmistir. Bes yiliz bin konut iiretimi ile
Tiirkiye’de kamu eli ile en ¢ok konut iiretimine imza atilmistir. AK Parti iktidar1 2023
yilinda bir milyon konuta ulasmay1 hedeflemektedir. Bes yiiz bin konut {iretimi nicel
olarak dnemli bir basaridir fakat bu tiretimin %47’si orta ve dar gelirli gruplara yonelik
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olarak iiretilmistir. TOKInin iirettigi konutlar dnemli olmakla birlikte toplam iiretim
icindeki pay1 diisiiktiir ve toplam konut stokunun sadece %7’si TOKI tarafindan
yapilmugtir. Ipotekli satislarin toplam satis igindeki pay1 oran olarak artmis olsa da
toplam i¢indeki pay1 ¢ok diisiiktiir” (Sarioglu, 2019).

TUIK’in en son yayinladig1 verilere gore konut sayis1 genel olarak artma
egilimindedir. 2008’de 427 bin olan y1llik konut satig1 2013 yilinda 1 milyon 157 bine,
2018’de ise 1 milyon 375 bine ulagmustir. Ancak konut say1sinin artmasi konut sahipligi
oraninin da artt1ig1 anlamina gelmemektedir. TUIK ’in paylastig1 en son verilerde konut
sayisi artarken konut sahibi oran1 artmamaktadir. Yapilan tahminlere gore yiiksek gelir
grubundaki vatandaslar yatirim i¢in konuta yonelmekte, dar ve orta gelirli kesim ise
son birka¢ yilda yasanan ekonomik zorluklardan dolay1 konut sahibi olmakta
zorlanmaktadir” (NTV, 2019).

Tablo 1’de ortaya ¢ikan bulgulara gore Tiirkiye kentlerinde diisiik gelir grubunda
bulunan hanelerin %60 ile %65 arasinda bir kesimi kisitlt gelirleri ile kirada
yagsamaktadirlar ve gelirlerinin 6nemli bir kism1 konut masraflarina gitmektedir.
Tiirkiye’de kentlerde iist gelir grubunda yer alan hanelerin de ev sahipligi oranlari ¢ok
yiiksek degildir. Kentlerde yasayan ve orta gelir grubunda yer alan hanelerin %49’u,
iist-orta grubundakilerin %56’s1 ve en iist dilimdekilerin %64°1i ev sahibidir. Kirsal
bolgelerde ise kentlere gore ev sahipligi %75 ile biitiin gelir gruplar1 bakimindan bir
birine ¢ok yakindir.

Tablo 2°de ise EUROSTAT 1n resmi web sayfasindan alinan Gelir ve Yasam
Kosullar1 Arastirmalarinin sonuglar degerlendirilmektedir. Bu tabloda AB iilkelerinde
2010 ve 2015 yillar1 arasinda elde edilen sonuclar 6 yilin ortalamas elde edilerek
sunulmaktadir. Ornegin tiim AB iilkelerinde 2010 yilindan 2015 yilina kadar niifusun
ortalama %701 konut sahibidir. Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi (GYK); Income
and Living Conditions (EU-SILC), EUROSTAT onciiliigiinde AB bolgesinde yer alan
tiim {ilkelerde yapilmaktadir ve sonuglar degerlendirilerek yasam kosullari ile ilgili
politikalar belirlenmektedir. Tablo 2’nin ilk siitununda konut sahipligi, ikinci siitunda
sahip olunan konutlarm kredi ve ipoteklilik oranlar1 yer almaktadir. Ugiincii siitunda
kiracilik oranlari, dordiincii siitunda ise ¢esitli sebeplerden dolay1 piyasa degerinin
altinda kira 6deyen ya da iicret 6demeyen kiracilarin oranlari sunulmaktadir. Her iilkede
kiracilarin bir kismi piyasa degerinin altinda kira ddemektedir. Ornegin, devlet deme
giicii olmayan hanelere uygun kira bedeli ile sosyal konutlar temin etmektedir. Lojmanlar
da bu kategoriye girmektedir. Bunun disinda ebeveynlik, akrabalik ve yakin iligkilerden
dolayi piyasa degerinin altinda kira 6deyen haneler de bulunmaktadir. Ozetle, dérdiincii
stitun piyasa degerinin altinda kira 6deyen hanelerin oranlarini vermektedir.
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Tablo 2
Avrupa Birligi Ulkelerinde Ev sahipligi, 2010-2015 (%)

Avrupa Birligi Ulkeleri | Ev Sahibi | Kredi ve ipotekli konut sahipligi | Kirac1 | Diisiik bedelle Kiraci
AB 28 iiye 70 27 30 11
Belgika 72 42 28 9
Bulgaristan 85 2,2 15 13
Cekya 79 18,2 21 6
Danimarka 65 48 35

Almanya 53 27 47 8
Estonya 82 18 18 14
irlanda 70 34 15 15
Yunanistan 76 15 6 6
Ispanya 79 32 9 9
Fransa 64 31 17 17
Hirvatistan 90 4 9 9
Italya 73 16 13 13
Latviya 82 9 10 10
Litvanya 92 8

Macaristan 88 20 8 8
Hollanda 68 60 32 0,5
Avusturya 57 25 44 16
Polonya 83 10 17 13
Portekiz 75 35 25 13
Romanya 96 0,6 3 3
Slovenya 77 9 23 18
Slovakya 90 10 10 1,7
Finlandiya 73 42 27 17
isveg 66 59 34 0,5
Birlesik Krallik 66 39 34 17
Norveg 84 63 16 6
Tiirkiye 60 6 40 18

Kaynak: EUROSTAT (2019), Income and Living Conditions.

Tablo 2°de 2010-2015 yillarinin ortalamasini gosteren 28 AB iilkesinde niifusun
ortalama ylizde yetmisi konut sahibidir. Tablo incelendiginde konut sahipliginde
heterojen bir dagilimin oldugu goriilmektedir. Konut sahipligi oraninda {ilkeler {i¢
gruba ayrildiginda ilk grupta yer alan Romanya %96 ev sahipligi ile ilk sirada yer
almaktadir. Litvanya’da niifusun %92’si, Hirvatistan ve Slovakya’da %90’m1 ev
sahibidir. Tkinci grupta %88 ile Macaristan, Bulgaristan (%85), Norveg (%84), Polonya
(%83), Estonya (%82) ve Latviya (%82) bulunmaktadir. Ev sahipligi oraninin yiiksek
oldugu bu iilkeler Norveg hari¢ Dogu Avrupa ve Baltik iilkeleridir. Ugiincii grupta ev
sahipliginde AB ortalamasinin iistiinde bulunan Cekya ve Ispanya’da niifusun %79’u,
Slovenya’da %77’si, Yunanistan’da %76’s1, Portekiz’de %75’i, Italya ve Finlandiya’da
%731 ve Belgika’da %72’si ev sahibidir. AB ortalamasinin altinda yer alan dordiincii
gruptaki iilkeler ise Hollanda (%68), Isveg (%66), Danimarka (%65), Fransa (%64)
ve %60 ile Tiirkiye’dir. Avusturya ve Almanya %57 ve %53 ev sahipligi orani ile en
alt kategoride almaktadir ve Tiirkiye ev sahipliginde sondan iigiincii sirada

284



Aydin / Tirkiye’de Konut Sahipligi, Konut Kosullari ve Konut Kalite Endeksi

bulunmaktadir. En son 2019 yilinda 50 bin sosyal konut projesi igin 637 bin bagvuru
yapilmustir. Ilerleyen yillarda geng niifusun da ihtiyaglar1 géz 6niine alindiginda
Tiirkiye’de konut sektoriiniin canliligini siirdiirecegi tahmin edilebilir.

Tablonun ikinci stitununda AB {ilkelerinde 2010-2015 yillarinin ortalamasina ait
kredi ve ipotekli konut sahipligi oranlar1 yer almaktadir. AB’de konutlarin %27’si
kredi ve ipotekli olarak satin alinmustir. Kredi ve ipotekli konut sahipligi AB iilkelerinde
cesitlilik arz etmektedir. Ornegin, Norveg, Hollanda ve Isveg’te konutlarin %60°1 kredi
ve ipoteklidir. Danimarka, Belgika ve Finlandiya gibi iilkelerde ise %40 civarindadir.
Soz konusu bu tilkelerde 20-25 yila yayilmis bir sekilde uzun vadeli kredilerle konut
satin almak miimkiindiir. Mortgage kelimesinin anlamina bakildiginda mortal
engagement (Sliimiine beraberlik) kredi geri 6demesinin ¢ok uzun siireli olmasi
beklenir. Yurt diginda ¢ogu 6rnekte 30 senelik geri 6deme siireleri mevcuttur (Sarioglu,
2019). Tiirkiye’de ise son uygulamalara gore konut kredisi vadesi 15 yila ¢ikmigtir
(Ahaber, 2019).

Ancak her iilkede niifusun %80°den fazlasinin ev sahibi olmasi o iilkenin basarili
bir iilke olup olmadig1 konusu tartigmalidir. Ornegin, ev sahipliginin Romanya’da %96
ve Almanya’da ise %53 olmasi Romanya’nin Almanya’dan daha gelismis bir iilke
oldugunu gostermemektedir. Kiracilik ¢cogu iilkede istenmeyen bir sey olsa da
hareketliligi sagladig i¢in canliligi da beraberinde getirmektedir.

Bulgularin da gosterdigi lizere ev sahipligi lilkeler arasinda heterojen bir dagilim arz
etmektedir. Avrupa’da konut sahipligi ile ilgili kent arastirmacilarina gore liberal kapitalist
piyasa sisteminin hakim oldugu Ingilizce konusan iilkelerde ev sahibi olmak hanelerin
en 6nemli ekonomik meseleleri arasmdadir (Saunders, 1990). Bu iilkelerde ev sahipligi
konusunda yapilan arastirmalara gore kiralik bir evde oturmak yerine ev sahibi olmak
her insanin en dogal arzusudur. Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisinde oldugu gibi, insanin
kendini glivenlikte hissedecegi korunakli alan olusturma ihtiyaci insan tabiatinda vardir.
Dolayist ile hiikiimetler konut politikalarinda ev sahibi olmay1 tesvik edip kolaylastirmalidir.
Dogustan gelen bu 6zelliklerin yan1 sira ev sahipliginin kiralamaya tercih edilmesinin
baska birgok makul sebepleri vardir. Ev sahipligi uzun vadede kiralamaya gore mali
acidan daha ¢ok kazancglidir ve ayn1 zamanda 6zerklik, glivenlik ve kisisel kimlik hissi
saglamaktadir. Bunun sonucunda ev sahipligi bir norm olarak kabul edilmektedir
(Saunders, 1990; Rohe ve ark., 2001; Elsigna ve Hoekstra, 2005).

Ev sahipligi, insanlarin yasam memnuniyeti, saglik ve sosyal katilimina hizmet
etmektedir ve dolayisi ile hem toplum hem de birey i¢in faydalidir. Ev sahibi olmak
toplumun goéziinde bir statiidiir ve bir seyi ‘basarmis’ biri olarak goriiliir ve bu da
insanlarin kendine olan saygisini olumlu etkilemektedir. Ozetle, Amerikan Riiyasinda
oldugu gibi ev sahibi olmak giivenlik hissinin 6n kosuludur ve bir bagar1 gostergesidir.
Ev sahibi olmak kisisel gilivenlik elde edip bireysel riskleri dengelemek i¢in 6nemli
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bir yatirimdir (Rohe ve Stegman,1994; Elsinga, 1995; Rossi ve Weber,1996). Dolayisi
ile ev sahipliginin 6nemi asir1 derecede vurgulanmakta ve ‘ideal’ bir durum statiisiine
ylikseltilmektedir. Saunders’a (1990) gore bunun tatmin edici bir alternatifi yoktur ve
ev sahibi olmak bu nedenle temel giivenlik ve sosyal basariy1 temsil etmektedir.

Yukarida bahsedilen bu gériisler Ingilizce konusan iilkelerde test edilmis ve bulgular
ile de desteklenmistir. Ancak, kita Avrupa’sinda bu yaklagimlar elestirilmis ve iyi
gelismis bir kiralama sektoriiniin oldugu tilkelerde kiraciligin da kabul edilebilir bir
alternatif oldugu savunulmustur. Elestirmenler, ev sahipligi algisinin ve anlaminin
ulusal-kurumsal yapr ile iliskili oldugunu vurgulamislardir. Tyi gelismis bir kiralama
sektoriiniin ve giivenliginin oldugu tilkelerde kiraciligin kabul edilebilir bir alternatif
oldugunu savunmuslardir (Kemeny, 1981; Elsigna ve Hoekstra, 2005).

Elestirilere gore ev sahipligine atfedilen avantajlar diisiik gelirli haneler i¢in gegerli
degildir. Bu kesim daha ucuz fiyata az tercih edilen mahallelerde konut satin almakta ve
buralar gelismemis mahallelerden olugsmaktadir. Bir tiir gettoya doniisen bu mahallerde
ev satin alanlarin bagka bir yere tasimma imkanlar da kisithdir. Gettolara doniismiis
bakimsiz mahallelerde konut satin almak bir dez avantajdir (Forrest ve ark., 1990).

Liberal sisteme nispetle refah devleti uygulamalarin ve etkin sosyal giivenlik
aglarmin bulundugu Almanya, Avusturya ve Isvigre gibi iilkelerde kiracilik sektorii
giivenlidir, geligsmis bir konut arz1 vardir ve kiracilar yasalar ile daha siki korunmaktadir.
Kira fiyatlar1 ise makul diizeydedir. Bu iilkelerde ev sahibi olmak diger iilkelerdeki
kadar bir giivenlik meselesi degildir. Devlet hem kiracilar1 korumakta hem de konut
sahiplerini mali olarak desteklemektedir. Dolayis1 ile kiracilik sistemi diizgiin isledigi
icin ev sahibi olmak bir zorunluluktan ¢ok bireysel bir tercih olarak goriilmektedir
(Kemeny, 1981; Behring ve Helbrecht, 2002; Elsigna ve Hoekstra, 2005).

Ispanya, italya ve Yunanistan gibi Giiney Avrupa iilkelerinde ev sahipligi orani
yiiksektir. Castles ve Ferrera (1996) gibi kent arastirmacilari bu durumu kiiltiirel miras
ile izah etmektedirler. Bu {ilkelerde ayrica konut politikalar: daha ¢ok konut sahibi
olmaya doniiktiir ve kiracilik cok zay1f bir sektordiir ve yaygin degildir. Bu iilkelerde
de ev sahibi olmak bir normdur ve daha ¢ok aile gelenegi ve kiralik konutlarin eksikligi
ile iligkilidir (Castles ve Ferrera,1996).

Sovyetler Birligi doneminde Romanya, Litvanya ve Slovakya gibi Dogu Avrupa
tilkelerinde devlet tiim hanelere konut saglamistir. Sovyetler Birligi yikildiktan sonra
Romanya gibi iilkelerde biiyiik capli 6zellestirmeler yapilarak konutlar hanelerin 6zel
miilkiyetine devredilmistir (Buckeley ve Mathema, 2017; Simeleviciene, 2018).

Tiirkiye, konut sahipligine verilen 6nem bakimindan liberal kapitalist sistemin basat
oldugu iilkelere kismen benzemektedir. Tiirkiye’de ve 6zellikle de kentlerde konut
sahibi olmak temel bir giivenlik sorunu, bireysel basar1 dl¢iitii ve statiidiir. Almanya
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ve Isvigre’de oldugu gibi Tiirkiye’de hem kiracilar hem de kiraya veren ev sahiplerinin
sik1 bir denetiminden bahsetmek zordur. Refah devleti uygulamalarinin oldugu
Almanya ve Isvigre’de devletin iirettigi sosyal konutlar1 fazla miktarda bulmak
miimkiindiir. Tiirkiye’de ise konut piyasasinda hakim aktor 6zel sektordiir.

2015 yali itibari ile Tiirkiye’de yaklagik 16 milyon konut vardir (Milliyet Emlak,
2018),Tirkiye’de kredili ve ipotekli konut sahipligi orani ise %6 ile AB iilkelerine
gore diisiik bir seyir izlemektedir. Dolayisi ile ipotekli ve kredili satin alinan
konutlarda 6deme riskinden dolay1 bir sorunun olabilecegi ihtimali yiiksek bir ihtimal
degildir. Her seyden 6nce bankalar konut kredisi verirken siki bir inceleme sonucu
bu kredileri vermektedir. Odeme garantisi olanlara kredi verilmekte ve riski olan
titketiciler konut kredisi alamamaktadirlar. Tiirkiye’de konut kredisi alanlar yeterli
geliri ve is glivencesi olan tiiketicilerdir. Garanti Bankasi’nin 2016 y1li i¢in yayinladigi
bir raporda, ipotekli konut satiginin yiizdesi her gegen y1l artmaktadir. Toplam konut
satiglar1 i¢inde, ipotekli konutlarin satis pay1 %34,4 olmustur (Garanti Bankasi,
2016). Bu sonuglar, Tiirkiye’de satin alinan konutlarin hala yiiksek oranda pesin
ticret ile alindigina isaret etmektedir. Tiirkiye’de ipotekli ve kredili satin alinan
konutlarin oraninin diisiitk olmasinin bir diger 6nemli nedeni artan faizlerdir. AB
iilkelerinde aylik ve yillik konut kredisi faiz oranlar1 0,027 ve 0,32 iken Tiirkiye’de
0,90 ve 13,8°dir.

Hanehalki biitgesinin biiyiik bir kismi konut maliyetlerine gitmektedir. Kira, gaz,
elektrik, su, mobilya, onarim gibi giderler de eklendiginde bir¢ok aile i¢in biiyiik
harcama kalemini teskil etmektedir. OECD iilkelerinde hane halki harcanabilir gelirin
yaklagik %21’ini konut masraflarina ayirmakta iken Tiirkiye’de ise harcanabilir gelirin
%20’s1 konut maliyetlerine gitmektedir (OECD, 2019).

Her tilkede devlet 6deme gii¢liigii ceken hanelere sosyal konutlar saglamaktadir ve
ayrica lojmanlar da her iilkede bulunmaktadir. Baz1 durumlarda ise ebeveynlik,
akrabalik ve yakin iliskilerden dolay1 piyasa degerinin altinda konutlar kiralanmaktadir.
AB’de kiracilarin %20’si piyasa degeri ile kiralarken %11°1 de piyasa degerinin altinda
ya da iicretsiz ikamet etmektedir. Ingiltere, Fransa, Slovenya, Avusturya, Polonya ve
Italya gibi iilkelerde sosyal konutlar yaygindir ve bu iilkelerde de piyasa degerinin
altinda kira 6deme %13 ile %18 arasindadir. Tiirkiye’de ise %40 olan kiracilarin %18’
piyasa degerinden daha diisiik bir fiyatla kira 6demektedir. Tiirkiye’de ebeveynlerin
evlerinde oturma durumu AB iilkelerine gore ¢ok daha yaygindir.

Tiirkiye’de Konutlarin Durumuna Ait Bazi Bulgular

Konut sahipligi 6nemli olmakla birlikte i¢inde hayatin idame ettirildigi konutlarin
kosullar1 da iizerinde durulmasi gereken bir diger boyuttur. Bu ¢alismanin asagida yer
alan ikinci boliimiinde Tiirkiye’de konutlarin kosullarina dair konutlarin ortalama
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bliylikligii, ortalama oda sayisi, sicak su sistemi gibi konut kolayliklarina ait veriler
gelir diizeyi, yillar ve kir-kent faktoriine gore ¢apraz tablolarda 6zetlenmektedir. Bu
boliimde ayrica konut ve ¢evre problemleri ile ilgili oturulan konutta sizdiran ¢ati, 1s1
yalitimi, yeterli 151k sorunu, hava ve ¢evre kirliligi gibi sorunlar incelenerek AB iilkeleri
ile mukayese edilmektedir.

Tablo 3
Oturulan Konutun Ozellikleri

Mutfak, banyo ve tuvalet hari¢

Metre kare biiyiikliigii sicak
oda sayisi
su
< w = ] w = ~_
= 508 B RS g2 B E S
> - £ %5 z 3 E |ag| £ | B 5
s @ > = s = =
2006 10823 97,19 29,763 885,812 96 3.4 0,879 | 0,773 68,1
2007 10672 97,96 30,325 919,627 98 3.4 0,884 | 0,781 70,0

2008 11145 98,59 29,795 887,731 100 3,39 0,86 0,74
2009 11795 99,35 30,394 923,802 100 3,39 0,85 0,723
2010 12022 100,18 | 30,808 949,146 100 34 0,843 | 0,711
2011 14946 101,74 | 32,258 | 1,040,565 100 3,43 0,855 | 0,731
2012 17482 102,65 | 31,933 | 1,019,743 100 3,44 0,866 | 0,751
2013 19436 103,51 | 32,204 | 1,037,077 100 3,45 0,864 | 0,747
2014 22642 104,73 | 33,108 1096,14 100 3,46 0,854 0,73
2015 22586 106,08 | 33,451 1,118,952 100 3,47 0,847 | 0,717
Toplam | 153549 | 102,03 | 31,925 | 1,019,179 100 3,43 0,86 0,739
Kaynak: TUIK (2015), Gelir ve Yasam Kosullar1.

W AW | W | W | W | WwW|Ww|Ww|lWw| w
-~
?O
oo}

Tablo 3’te drneklemlerde yer alan toplam 153.549 konutta faydalanilan alanin
metrekare olarak biiyiikligiiniin yillar itibariyle ortalamalari, oda sayist ve merkezi
sicak su sisteminin mevcut olma durumu goriilmektedir. Tablodan da anlagilacag:
tizere, faydalanilan alanin metrekare olarak biiyiikliigii ortalamalarinin 2006’dan 2015’
kadar kayda deger bir degisim gosterdigi anlagilmaktadir. Konutlarda ortalama
faydalanilan alan, diizenli bir bi¢imde artarak on yilin sonunda 10 metrekare
geniglemistir. Medyan sonucuna gore ise Tiirkiye’de konutlarin yarisi 100 metre karenin
tizerinde diger yarisi ise 100 metre karenin altindadir.

AB iilkelerinde konutta faydalanilan alanin ortalama metrekare biiytikligi 96,
Almanya’da 94, Fransa’da 93,7 Tiirkiye’de ise 102,3 metrekaredir. En yiiksek ortalama
deger 130 metre kare ile Izlanda’da kaydedilmistir (EUROSTAT, 2019).

Tirkiye’de yaygin anlayis {i¢ oda ve bir salondur ve oda sayilarinin ortalamasi
3,43"diir. Yillar itibart ile oda sayilar1 2006 yilinda ortalama 3,40 odadan 2015 yilinda
3,47’ye yiikselmistir. Diger lilkeler ile karsilagtirildiginda Tiirkiye’de haneler genis alanli
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ve en az li¢ oda bir salon anlayisina uygun konutlarda yasamay1 tercih etmektedir. Medyan
degerlerine bakildiginda ise Tiirkiye’de konutlarm yarisinin 3 odadan daha fazla diger
yarisinin ise 3 odadan daha az oldugu ortaya ¢ikmaktadir (iki oda bir salon vs.).

Tablo 3’iin son siitununda hanelere ait konutlarda yillar itibariyle merkezi sicak su
sisteminin bulunup bulunmadigina iliskin oransal degerler yer almaktadir. Tablodan
da anlagilacagi tizere, sicak su sisteminin bulundugu konutlar ortalamasinin kayda
deger bir artis gosterdigi anlasilmaktadir. 2006 yilinda Tirkiye’de kir ve kent dahil
konutlarm %68,1°nde merkezi sicak su sistemi mevcutken bu oran 10 y1l i¢inde %18
artarak 2015 yilinda %86’ya ¢ikmustir.

Tablo 4
Konut ve Cevre Problemleri (%)
Oturulafl konutta SIZ..d l.': an" Oturulan ko- Oturulan konutta, odalarin
e e ¢aty, nemli duvarlar, ¢iiriimiis nutta, konutun 1s1 .
Gelir diizeyi A, karanlik olmasi veya yeterli
pencere cerceveleri gibi bir yalitimindan dolay:
. 151k almamasi
problemin mevcut olma durumu 1SInma sorunu
1. %20 60,8 57,5 30,1
2. %20 46,9 46,8 26,0
3. %20 38,1 41,1 22,8
4. %20 31,7 35,4 21,3
5. %20 20,8 25,0 16,7
Toplam 39,6 41,1 23,4

Kaynak: TUIK (2015), Gelir ve Yasam Kosullar1.

Tiirkiye genelinde konutlarin %40’1nda sizdiran ¢ati, nemli duvar ve ¢lirlimiis
pencere gerceveleri gibi problemler vardir. Tablo 5’te 2006-2015 hane gelirlerine gore
en alt gelir grubunda bulunan hanelerin %60’1nda, ikinci alt dilimde %47 oraninda
sizdiran ¢ati, nemli duvar ve ¢iiriimiis pencere sorunu bulunmaktadir. Ust gelir
gruplarinda da %20 oraninda bu sorunun bulunmasi konut yapiminda malzemeye ¢ok
fazla dikkat edilmedigini gostermektedir. Yillar itibari ile bu problemin yavas bir
oranda azaldig1 gortilmektedir. AB ise ayni yillar itibar1 ile niifusun %15,5’1 yasadiklar
konutlarda s6z konusu bu sorunun oldugunu rapor etmislerdir (EUROSTAT, 2018b).

2006-2015 yillar1 arasinda Tiirkiye’de niifusun %41,1 nin oturdugu konutlarda 1s1
yalitimindan dolay1 1sinma sorunu oldugu goriilmektedir. En alt gelir grubunda bulunan
hanelerin% 58’1, alt-orta grubunda bulunan hanelerin%46,8’inde ve orta gelir grubunda
yer alan hanelerin de %41’inde 1s1 yalitmindan dolay1 1sinma sorunu oldugu rapor
edilmistir. En Gist gelir grubunda dahi her yiiz konuttan 25’1 yeteri kadar izole edilmedigi
i¢cin 1stnma problemi ile kars1 karsiyadir. Bu konutlarda yeterli 1s1 yalitimi olmadig1
icin disaridaki hava 1sinmakta ve daha fazla fatura 6denmektedir. Yeterli istnmama
sorunu ayrica hastaliklara da yol agmakta ve hanelerin biit¢esini oldukea etkilemektedir.

Yalitimsiz binalar yiizinden her yil ortalama 7,5 milyar dolarin iilkemizde israf
edildigi belirtilmektedir (Diinya, 2012). Ancak 2011 yilinda yeni bir doneme girilerek
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Enerji Kimlik Belgesi ve 1s1 yalitimi yaptirmak yeni binalar i¢in zorunlu hale gelmistir.
Sonuglarin da isaret ettigi gibi ge¢imini zor saglayan alt gelir grubundaki ailelerin
finansal tegvik almadan bunu yapmalar1 zordur.

Yetkililer, herkesin 1s1 yalitim1 yaptirabilmesi i¢in finansal desteklerin dnemine
deginmektedirler. Devlet destekli, ¢cok diisiik faizli ve uzun vadeli yaliim kredileri,
yalitim tirlin ve uygulamalarindaki KDV ’nin diisiiriilmesi, yalitimli binalarin enerjiyi
daha ucuza satin almasi gibi tesviklerin uygulamaya konularak yalitimsiz binanin
kalmamasi gerektigini belirtmektedirler (Diinya, 2012).

Tiirkiye’de konutlarin %231 yeterli 151k alamamaktadir. En diisiik %20°lik gelir
grubunda yer alan hanelerin oturdugu konutlarin %30°u, alt-orta gruptakilerin%26°st,
orta gelir grubunun %22,8’1, list-ortadaki hanelerin %21,3”i ve en st gelir grubunda
bulunan hanelerin konutlarinin %16,7’si oturduklar1 konutlarin yeterli glines 15181
alamadigini rapor etmislerdir.

Ayni yillarda AB iilkelerinde ise oturdugu konutun karanlik ve yeterli 151k alamadigin
rapor eden niifusun orant %10°dur. Yeterli giines 15181 alamamak tiiberkiiloz gibi
hastaliklara zemin hazirlamaktadir. Glines gérmeyen kotii kosullardaki rutubetli evler
hastalik agisindan risk olusturmaktadir. Ozellikle bu tiir konutlarda gereginden fazla
insan da barmiyorsa hastalik riski artmaktadir.

En diisiik %20’lik grupta bulunan hanelerin%30°u bu kosullar altinda yasamasina
ragmen en ust gelir grubunda da bu duruma dikkat edilmemekte ve iist gelir
gruplarinda bulunan hanelerin %20’ye yakin bir kism1 odalarin yeterince 151k
alamadigini beyan etmistir.

Bu tlirden 10 kattan daha fazla kiif kokulu apartmanlarda yasayan haneler giines
15181 ile birlikte yesil bir aga¢ géremeden ve kus sesi dahi duyamadan yillarca bu
konutlarda yasamak zorunda kalmaktadirlar. AB’de ise toplam niifusun %6°s1 odalarin
karanlik ve yeterli 151k alamadigini rapor etmistir (EUROSTAT 2018c).

Yukarida incelenen degiskenlere ilave olarak Tiirkiye’de konutlarin %17’sinde
komgulardan veya sokaktan gelen giiriiltii probleminin oldugu rapor edilmistir bu
sorun biitiin gelir dilimlerinde ayn1 orandadir. Ayni degiskenin AB ortalamasi ise %20
’dir. Almanya’da niifusun%25,8’i, Malta’da %?24,8’i Hollanda’da %24,7’si ve
Romanya’da %22’si komsulardan ve sokaktan gelen giiriiltii probleminin oldugunu
rapor etmislerdir. En diisiik oranlar ise Makedonya (%?7,5), Irlanda (%8), Hirvatistan
(%8,4), Estonya (%9,4), Bulgaristan (%9,7) ve Norveg’te (%10,2) kaydedilmistir
(EUROSTAT, 2018).

Yasanilan ¢evrede trafik veya endiistrinin neden oldugu hava ve cevre kirliligi ve
diger ¢evre sorunlar1 bakimindan ise Tiirkiye’de konutlarin bulundugu mekanin
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%24 iinde bu tiirden sorunlarin oldugu belirtilmistir. AB {iyesi 28 {ilkede ise konutlarin
ortalama %14’de hava kirliligi ve diger gevresel sorunlarin oldugu tespit edilmistir.
Bu iilkelerde hava kirligi ve ¢evresel sorunlara maruz konutlarin oran1 Danimarka,
Irlanda, Hirvatistan, Finlandiya ve ingiltere’de %10 ve en yiiksek oran %32 ile Malta
olarak rapor edilmistir (EUROSTAT, 2018e). Gelir ve Yasam Kosullar1 Aragtirmalarinda
konutlar farkli boyutlar1 ile 6l¢tilmekte ve ayni zamanda genel memnuniyet diizeyini
belirten bir degisken Tablo 5°te 6zetlenmektedir.

Tablo 5
Avrupa Birligi Ulkeleri ve Tiirkiye Konut Memnuniyeti (%)
Cok Memnun Memnun Memnun Degil

AB 28 iilke ortalamasi 334 55,9 10,7
Almanya 33,5 552 11,2
Ispanya 28,0 59,7 12,4
Fransa 52,8 40,1 7,2
Italya 18,2 70,8 11,0
Latviya 15,5 69,5 14,9
Hollanda 65,0 31,4 3,6
Avusturya 50,2 41,4 8,4
Polonya 16,9 65,4 17,7
Portekiz 20,8 69,1 10,2
Ingiltere 53,0 41,3 5,8
izlanda 52,4 43,9 3,8
Norveg 50,4 46,9 2,7
Isvigre 54,5 39,3 6,2
Tirkiye 5,8 67,9 26,3

Tablo 5’te EUROSTAT sayfasindan alintilanan bulgular aslinda tablolarin 6zetidir.
Tablo 5°te AB iilkeleri ve Tiirkiye’de konutlardan memnuniyet diizeyi goriilmektedir.
28 iiyeli AB tilkelerinde niifusun %33,4’1 yasadiklarin konutlardan ¢ok memnun
oldugunu, %56’s1t memnun ve %10,7’si de memnun olmadigini rapor etmistir. Buna
karsilik, Tirkiye’de ise niifusun %5,8’1 yasadiklar1 konutlardan ¢ok memnun
olduklarini, %67,9’u memnun ve %26,3’{i memnun olmadiklarini ifade etmislerdir.
Tirkiye %26,3 oraninda memnun olmama diizeyi ile AB iilkeleri arasinda en alt
diizeyde yer almaktadir. Hollanda, Izlanda ve Norveg’te niifusun %95’den fazlasmnin
ve diger tilkelerde de %90 nin yagadiklar1 konutlardan memnun olduklar1 goriiliirken
bu oran Tiirkiye’de %73 tiir. (EUROSTAT, 2012).

Konutlarmn nitelik ve kalitelerini 6lgmenin kayda deger bir yonii de gesitli istatistiksel
yontemlerle endeksler olusturarak ekonomik verilerdeki degisimi analiz etmektedir.
Tirkiye’de gelismis bir konut fiyat endeksi bulunmaktadir. Fakat bu endeks
fiyatlandirma diginda bir niceliksel ve niteliksel degerlendirmeye imkan vermemektedir.
Gilinlimiizde refahin 6l¢iilmesi ve yasam standartlar belirlemede ekonomik temelli
Olciitlere alternatif olarak yeni endeksler 6nem kazanmaktadir. Bu makalenin tiglincii
boliimiinde kisaca Tiirkiye’de yaygin olarak kullanilan ekonomik temelli konut fiyat
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endekslerinden bahsedilmekte ve bu endekslere ilave olarak konut kalite endeksi
gelistirme tizerinde durulmaktadir.

Bu ¢aligmanin ti¢iincii boliimiinde, daha ayrintili kistaslar ile bir konut kalite endeksi
gelistirilmesi fikrinden hareketle, Gelir ve Yagam Kosullar1 Arastirmalarinda yer alan,
konutlarin nitelikleri ile ilgili ayrintili degiskenlerin degerlendirilmesi cihetine gidilmis;
s0z konusu arastirmalarin mikro verilerinden hareketle toplam 16 degiskenin gosterge
olarak kullanildig1 bir konut kalite endeksi gelistirilmistir.

Konut Kalite Gosterge Endeksleri

Tiirkiye’de konut fiyat endeksi (KFE) isimli bir endeks “konut piyasasindaki fiyat
degisimlerinin takip edilmesine yonelik iilke genelini kapsayan bir endeks
hesaplamasidir. Bu endeksin hesaplanmasinda, yapim yilina bakilmaksizin, satisa konu
olan tiim konutlara iliskin fiyat verileri kullanilmaktadir. Kullanilan endeks verileri
konut kredisi kullandiran bankalar tarafindan, bireysel konut kredisi kullandiriimasi
asamasinda hazirlanan degerleme raporlarindan derlenmektedir. Konut fiyat endeksinin
iiretilmesinde, heterojen yapida olan konut piyasast i¢in belirli bir fiyat degisim 6l¢iiti
olusturabilmek amaciyla “tabakalanmis ortanca fiyat yontemi” uygulanmaktadir”
(Merkez Bankasi, 2018; Emlak Kulisi, 2016).

Konut kalite endeksleri ise konutlarin maliyetten ziyade kalite temelinde
degerlendirmek i¢in tasarlanmis bir 6l¢iim ve degerlendirme aracidir. AB iilkelerinde
konutlar ile ilgili cok sayida gdstergeye yer veren ve oldukg¢a ¢cok parametreli endeksler
gelistirilmis bulunmakta ve konut fiyatlamasi, vergilendirme gibi alanlarda daha
objektif bir arag olarak kullamlabilmektedir. Ornegin, Ingiltere’de National Affordable
Home Agency Kurumu 250 maddenin {izerinde gosterge belirleyerek konutlarin kalite
standardini gelistirmistir. Bu kurum gelistirilen uluslararasi standartlara uygun olarak
konutlar1 10 baslik altinda bir degerlendirmeye tabi tutmakta ve her baslik yaklagik
20 kistastan meydana gelmektedir. Bu basliklar konum, gorsel etki, diizen, peyzaj,
acik alan, rotalar, hareket, boyut, diizen, giiriiltii, 151k, uygulanabilirlik, erigilebilirlik,
stirdiiriilebilirlik ve dis ¢evre gibi onlarca ana bilesenden olugmaktadir(Cao ve Wei,
2010; National Affordable Home Agency Britain, 2017).

Tirkiye’de konut kalite gosterge Ol¢timleri ile ilgili sinirhi sayida akademik
calisma bulunmaktadir. Bu arastirmalar daha ¢ok mahalli diizeyde bazi illerin
semtlerinde yapilmis olup ve gevresine iliskin memnuniyet diizeylerine etki eden
faktorler tizerinde durmuslardir (Kellekci ve Berkoz, 2006; Sekeroglu, 2016; Aksoy
ve Siranli, 2011; Oznam, 2013; Kahraman ve ark., 2017; Giir ve Sezer, 2018). Kolay
erisebilirlik, ¢evresel kalite, glivenirlik, komsuluk iliskileri, goériinim ve konutun
ekonomik degeri, fiziksel boyut, mekansal ve duygusal bag, yesil alan, dncelikli olarak
depreme dayaniklilik, benzer sosyal statiideki aileler ile birlikte yagamak ve trafik
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Oonem verilen konular arasinda yer almistir. Bu arastirmalarda gelistirilen 6l¢ekler de
ilave edilerek Tiirkiye’de profesyonel diizeyde konut kalite gosterge endeksleri
gelistirmek miimkiindiir.

OECD daha iyi yasam endeksinde yer alan konut alt-endeksinde, en yiiksek degeri
alan iilkeler, sirasiyla ABD, Kanada, Norveg, Avustralya ve irlanda iken, Tiirkiye, en
diisiik degeri alan iilkeler arasinda, Rusya, Polonya, Meksika ve Sili grubundan hemen
once yer almaktadir (OECD, 2019). Endeksler, ayn1 zamanda, iilkelerin refah
durumunun objektif bir bigimde 6lgiilmesinde ve kalkinma ve refah planlanmasi
acgisindan hedefler belirlenmesinde bir temel olarak kullanilmaktadir. Bir iilkede,
konutlarin kalitesi ve konut refahi ile ilgili durumun daha ayrintili ve objektif bir
bicimde tespiti, bu agidan bolgeler, sehirler ve bir sehirde ¢esitli yerlesim bolgesi ve
semtler arasindaki farkliliklarin belirlenmesinde, endekslerin 6nemli bir ara¢ olarak
kullanilmas1 miimkiindiir.

Tiirkiye’de s6z konusu bu ayrintili 6l¢iitlerin tamami1 olmasa bile konut yapiminda
kullanilan malzemeler de olmak tizere yaklasik 100 madde eklenerek yeni bir konut
kalite endeksinin gelistirilmesi 6nem arz etmektedir. Tiirkiye’de, konutlarin durumu
ve konut ile ilgili algisal degerlendirmeleri 6zetleyici akademik standartlar1 gdzeten
caligmalara duyulan ihtiyag dikkate alinarak detayli konut endekslerinin gelistirilmesi
gerektigi aciktir',

Veriler, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasinin hane dosyasinda konut ve konut
kolayliklart ile konut ve ¢evre problemleri bagligi altinda bulunmaktadir. 2006 ile 2015
yillar1 arasinda yapilan bu anketlerin mikro verileri SPSS programinda birlestirilerek
10 y1llik bir zaman diliminde Tiirkiye genelinde konutlarin niteliklerine iliskin veriler
yer almaktadir. Endekste kullanilan degiskenler asagida listelenmistir:

1. Oturulan konutun tipi: Miistakil konut, ikiz ya da sirali ev, 10 daireden az
apartman, 10 ve daha fazla daireden olusan apartman ve diger siklarindan
olusmaktadir

2. Oda sayist: Oturulan konutta mutfak, banyo ve tuvalet hari¢ oda sayisi

3. Faydalanilan Alan m2: Oturulan konuttaki faydalanilan alanin metrekare olarak
biiytikligi

4. Isitma sistemi: Oturulan konutun 1sitma sistemi, soba, kalorifer, klima ve diger
araclar

5. Yakat Tirti: Oturulan konutta 1sinma amaciyla en fazla kullanilan yakit tiirti

1 Mevcut haliyle bu ¢aligma alanda ilk endeks denemesi olup bilahare yeni gostergeler eklenerek ¢esitlendiri-
lebilecek bir yontemle gelistirilmelidir.
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6. Banyo-Dus: Oturulan konutta banyo veya dusun mevcut olma durumu

7. Oturulan konutta ev i¢inde tuvaletin olma durumu ve sayisi

8. Bagimsiz Mutfak: Oturulan konutta bagimsiz mutfagin mevcut olma durumu
9. Borulu Su Sistemi: Oturulan konutta borulu su sisteminin mevcut olma durumu
10. Sicak Su Sistemi: Oturulan konutta sicak su sisteminin mevcut olma durumu

11. Rutubet Problemi: Oturulan konutta sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, ¢liriimis
pencere gergeveleri gibi bir problemin mevcut olma durumu

12. izolasyon Isinma Problemi: Oturulan konutta, konutun yalittmindan dolay1
1stnma sorunu olup olmadigi

13. Aydinlatma Problemi: Oturulan konutta, odalarin karanlik olmasi veya yeterli
151k almamasi gibi bir sorun olup olmadig:

14. Giiriltii Problemi: Oturulan konutta, komsulardan veya sokaktan gelen giiriiltii
probleminin olup olmadig:

15. Hava ve Cevre Kirliligi: Yasanilan ¢evrede trafik veya endiistrinin neden oldugu
hava kirliligi, ¢cevre kirliligi veya diger ¢evresel sorunlarin olup olmadigi

16. Cevrede suc ve siddet yogunlugu: Yasanilan ¢evrede su¢ veya siddet olaylar
ile yogun bir sekilde karsilasilip karsilagiimadigi

Bu degiskenlerin her birisine 6nem sirasina gore agirlikli puanlar belirlenmigtir. 16
degiskenin toplam puani1 165.000°dir. Ornegin oturulan konutta sizdiran cati, nemli
duvarlar, ¢lirimiis pencere ¢ergeveleri gibi bir problem varsa sifir yoksa 5000 puan;
yalitimdan dolay1 1stnma sorunu yoksa 5000 puan varsa sifir puan. Odalarin karanlik
olmasi veya yeterli 151k alamamasi gibi bir sorun yoksa 15000 puan varsa sifir; giiriilti
problemi yoksa 10 bin puan varsa sifir puan olmak tizere 16 degiskenin toplam puan
165.000 olarak belirlenmistir. Hesaplama yontemi formiile dokiildiiglinde

Konut Yasam Endeksi= X1 (agwrlik puani)+X2 (agr. p)~+..... X16(agr. p) =165.000.

OECD, daha iyi yasam aragtirmasinin konut alt endeksinde uzmanlar tarafindan
gercek degerlerin puanlamasina dayanan bir yontem kullanmaktadir. OECD’nin
hesaplamasinda minimum puanlar sifir degeri almamaktadir. Ancak, konut
degiskenlerinde minimum deger belirlemek icin olduk¢a profesyonel bir hazirligin
yapilmasi gereklidir. Hazirlanan bu endeks minimum deger olarak sifir atanmasina
dayanmakta ve ancak kaba bir nitelik tagimaktadir. Dolayisi ile bu endeks taslagi bu
acidan bir basglangi¢ calismasi olarak gelistirilmeye agik ve ilave degiskenler ekleyip
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minimum olarak sifir yerine ger¢ek degerlere dayanan minimum puan atamasi
yapilmalidir. Degiskenlerin nominal dikotomik kategorilendirmeyi asan bir 6l¢limiine
imkan verecek sekilde gozlenmesi ve puan atamada ilgili uzmanlarin reel degerleri
dikkate alan puanlama destegi saglandiginda, endekse daha gergekei bir nitelik
kazandirilmas1 miimkiin olacaktir.

Tablo 6
2006-2015 Yillar: ve Konut Kalite Gésterge Endeks Degerleri
Yil N Ort. Ss F P
2006 4258 102,208 20,114
2007 4245 104,495 20,753
2008 4205 106,085 19,994
2009 4279 105,316 20,333
2010 4128 105,205 20,118 19,043 0,000
2011 5005 106.024 19,569
2012 5898 106,567 19,156
2013 6511 107,574 19,075
2014 4156 108,973 20,834
2015 5294 108,684 19,481

Kaynak: TUIK (2015), Gelir ve Yasam Kosullar1.

Hesaplamalar sonucu ortaya ¢ikan ortalama endeks degerleri yillar itibart ile Tablo
6’da yer almaktadir. fleride yapilacak hesaplamalarda veriler giincellenip daha fazla
sayida gosterge eklenerek gelistirmek miimkiindiir ve bu nedenle de bu endeks acik
ugludur.

Tablo 6°da goriildiigii gibi 2006 yilinda ortalama 102.208 degeri alan konutlarin
kalitesi her yil ortalama bin-iki bin puan artarak 2015 yilinda 108.684 degerine
yiikselmistir. Endeks degerlerinin yillara gore anlamli bir farklilik gosterip
gostermedigini belirlemek amaci ile yapilan tek yonlil varyans analizi (Anova)
sonuglarinda grup ortalamalar arasindaki fark istatistiksel agidan anlamli bulunmustur
(F=19 (F=19,043; p=0,000<0.05). Farkliliklarin kaynaklarin1 belirlemek amaci ile
tamamlayici post-hoc analizi sonuglarina gore de ortalama puanlar 2009 ve 2010 yili
harig yillara gore anlamli bir derecede yiikselmistir.

Kir ve kentlerde bulunan konutlar bakimindan endeks puanlari degerlendirildiginde
niifusu yirmi binden daha az olarak tanimlanan kirsal alanda yer alan 38.529 konutun
ortalama endeks puani toplam 165.000 puan iizerinden 98.979, niifusu yirmi binden
fazla olan kentlerde ise puanlamaya tabi tutulan toplam 69,729 konutun endeks puani
111.940°dir. Kir ve kentlere gore anlamli bir farklilik gdsterip gostermedigini belirlemek
amacityla yapilan t-testi sonucunda grup ortalamalari arasindaki fark istatistiksel agidan
anlamlidir (t=-105.731; p=0.000<0,05).
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Tablo 7
Hane Gelir Diizeyi ve Kalite Gosterge Endeks Puani
Gelir diizeyi N Ort Ss F P
1. %20 22.739 97,043 20,654
2. %20 16.938 104,475 18,755
3. %20 11.512 108,589 17,487 1,845,296 0,000
4. %20 8691 112.084 16,441
5. %20 6261 116,385 14,227

Kaynak: TUIK (2015), Gelir ve Yasam Kosullar1.

Gelir diizeyine gore endeks puanlari Tablo 7°de yer almaktadir. Anova testi sonucuna
gore konut gosterge indeks puanlari bakimindan gelir gruplar arasinda fark oldugu
goriilmektedir (F=1845,296; p=0,000<0.05). En alt %20’lik gelir grubunda yer alan
hanelerin endeks puanlari 97, alt-orta gruptakilerin 104, ortanin 108, {ist-ortanin 112
ve en iist gelir grubunun ise 116 bindir.

Tablo 7’deki endeks sonuglari gelir dagilimi ve diizeyi ile ilgili bilgiler saglamaktadir.
Tablo 7’nin ikinci siitununda yer alan N dagilimlar incelendiginde 2006 ile 2015
yillar1 arasinda anket yapilan bireylerin %34’ alt-gelir grubu, %551 orta gelir grubu
ve %11°1 de en iist gelir grubunda yer almaktadir. Bu konuda daha 6nce yapilan bir
diger arastirma sonucu (Aydin, 2012) ile karsilastirildiginda 2006 ile 2015 yillar
arasinda alt gelir grubunda %11°lik bir azalma ve orta gelir grubunda ise %16’lik bir
artisin oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de orta gelir grubunun %70’1i bir rakama
ulasmasi uzun vadede beseri sermayenin egitilmesi ile miimkiin olmaktadir (Bilen ve
Yumusak, 2000).

Bolgelere gore endeks puanlari incelendiginde ortalama 118.224 puan ile istanbul
ilk sirada yer almaktadir. Istanbul’un ardindan Dogu Marmara ve Dogu Karadeniz
bolgesinde bulunan konutlar 110 bin gdsterge puanina ulagsmaktadir. Batt Marmara,
Ege, Bat1 Anadolu, Bati Karadeniz, Ortadogu Anadolu ve Akdeniz Bolgelerinde ise
konut kalite gosterge endeks puanlar1 101 bin ile 108 bin arasinda degismektedir. 96
ve 99 bin puan ile Giineydogu Anadolu ve Kuzeydogu Anadolu Bolgeleri diger
bolgelere gore nispeten daha diigiiktiir. Anova testi sonucuna gore konut gosterge
indeks puanlari bakimindan bolgeler arasinda fark oldugu goriilmektedir (F=1396,202;
p = 0,000<0.05), fakat farkhiliklar asir1 degerlerde degildir. Bu bulgular Tiirkiye’de
konut kalite agisindan bolgeler arasinda anlamli bir esitsizligin olmadigin1 ve hayat
standartlarinin biitlin bolgelerde bir birine yakin oldugunu gostermektedir.

Tartisma ve Sonu¢

Kapitalist piyasa iliskilerinin hakim oldugu bir ortamda konut sahibi olabilmek ve
standartlara uygun konutlarda barinmak her sosyo-ekonomik statiideki insan i¢in kolay
degildir. Bundan dolay1 da haneler birikimlerinin biiyiik bir kismini1 konut sahibi olmaya
ve uygun konut kosullarinda yasamak igin sarf etmektedir.
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Konut sahipligi degerlendirildiginde Tiirkiye’de konut agigmin oldugu goriilmektedir.
Ozellikle, niifusu 20 binden biiyiik kentlerde konut sahipligi oran1 %50°dir. Gelir
diizeyi ve konut sahipliginde alt gelir grubunda yer alan hanelerin konut sahipligi orani
%35-40 civarindadir. Kirsal bdlgelerde yasayan hanelerin %751 kendi konutlarinda
yasamaktadir. Tiirkiye konut sahipligi AB iilkelerinin gerisinde yer almaktadir. Devletin
miimkiin oldugu kadar uygun sartlarda kredi saglayarak diigiik gelirli hanelerin konut
ihtiyaglarini karsilamada destek olmasi zaruridir. Tiirkiye’de 6zellikle de kentlerde
yasayan ve alt gelir grubunda bulunan hanelerin ev sahibi olmalarinin yolu
kolaylastirilmalidir.

Kira dder gibi ev sahibi olmak herkes i¢in avantajlidir. Fakat konut fiyatlar1 ve kredileri
yiikseldiginde kirada oturmak daha kazancl olabilmektedir. Tiirkiye’de hanelerin %40°1
kiracidir. Diger tilkeler ile karsilagtirildiginda kiracilik Tiirkiye’de hala yaygindir. AB’de
oldugu gibi %70-75 ev sahipligi ve %25-30 kiracilik orami Tiirkiye i¢in bir hedef olarak
diigiiniilebilir. Fakat kiraciligin da tilke i¢inde hareketlilige yol agarak belli bir yere
stkigmishigr ve duraganhig bertaraf ettigi icin bazi avantajlart da vardir.

Gelir diizeyi itibar1 ile Tiirkiye’de konutlarin kosullar1 agisindan en alt gelir grubu
hari¢ diger gruplar arasinda fazla bir fark yoktur ve endeks degerleri birbirine
yakindir. Dolayis1 ile konut yoksunlugu ile en alt gelir diizeyinde bulunan haneler
yiiz ylize gelmektedir. Yoksullugu detayli 6l¢gmenin bir diger boyutu da konut
yoksunlugu ortaya ¢gikarmaktir.

Sonuglarin da gosterdigi gibi Tiirkiye nin 6nemli sektorlerinden olan konut sektorii
kosullar uygun oldugunda 6niimiizdeki yillarda canliligin1 koruyacaktir. Ayrica,
Tiirkiye’de ipotekli satin alinan konutlardan dolay1 kriz olabilecegi ihtimali yiiksek
bir ihtimal gibi géziikkmemektedir. Ipotekli konut oran1 her gegen yil artmasina ragmen
yliksek degildir ve konutlarin Avrupa Birligi tilkelerinde %27°si ipotekli iken bu oran
Tiirkiye’de %6’dir. Konut sektdriiniin canliligini korumasi konut kredi faizlerinin
makul diizeyde olmasina baglidir. Ayrica hali hazirda mevcut olan konutlarin da
ortalama yapilis tarihi nispeten eskidir ve yenilenmeye ihtiyact vardir. Her iilkede
insanlarin konut edinme hakki1 vardir ve ¢ogu insan konut sahibi olmay1 istemektedir.
AB tlkeleri ile karsilagtirildiginda Tiirkiye’de ipotekli ve kredili konut satiglarinin
yayginlastirilmasi gerektigi aciktir. Ayrica, dini inangtan dolay1 Tiirkiye’de faizli ve
kredili konut satin almaya mesafeli insanlar bulunmaktadir. Tiirkiye’de maddi
birikimlerin betona gomiildiigii sik¢a dile getirilen bir elestiridir. Diger yandan gelir
gruplar arasinda ve kentlerde konut aciginin bulundugu da g6z oniine alindiginda
beton ekonomisinin ilerideki yillarda da devam etmesi muhtemeldir.

Tirkiye son 70 yilda diinyada en hizli kentlesen iilkelerden biridir. Yiiz yil bile
gegmeden niifusu 10 milyondan 82 milyona ulagsmis ve %80’1 kentlerde yagayan bir
toplumda “basimi sokacak dort duvar bir ¢ati olsun” anlayisi geride kalmistir. Ancak
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biitiin bu alt iist edici degisime ragmen sonuglarin da gosterdigi gibi yillar itibari ile
Tiirkiye’de konutlarin kaliteleri yavas da olsa ylikselmektedir.

Ev sahibi olmak tek basina yeterli bir kosul degildir. Hayatin idame ettirildigi
konutlarin kosullari, nitelikleri yasam kalitesi bakimindan son derece dnemlidir.
Standardi yiiksek konutlarda yasamak giinlimiizde insanlarin temel ihtiyaci haline
gelmistir. Konutlarin diisiik standartli olmasi konut yoksunlugu olarak
nitelendirilmektedir. Yeteri kadar konforu olmayan konutlar insanlarin yasam kalitesini
olumsuz etkilemektedir. Bu konuda iilkemizde yapilmasi gereken sey, konutlar
yapanlarin, satin alanlarin ve bunu denetleyen devletin uzlasarak standartlardan taviz
vermemeyi igsellestirip kurumsallagtirmasi gerekmektedir.

Konutlarda faydalanilan alan ve oda sayisi1 bakimindan Tiirkiye AB ortalamasinin
tizerinde yer almaktadir. AB’de faydalanilan alanin ortalama biiyiikligii 96 metre kare
iken Tiirkiye’de 102,3 metre karedir. 2006 yilinda iilke genelinde oturulan konutlarin
kalitelerinin 102 binden 108 bine ¢ikmasi ve en 6nemlisi alt gelir grubundan orta gelir
grubuna dogru %16°lik bir yukar1 dogru ivime sosyo-ekonomik kalkinmanin devam
ettigini gostermektedir.

AB ortalamasi ile karsilastirildiginda Tiirkiye’de konutlarda hala yalitimdan dolay1
1sinma sorunu devam etmekte, konutlarin %23’tinde yeterli 151k alamama sorunu
bulunmaktadir. AB iilkelerinde ise bu tiir sorunlar %5-6 gibi minimum diizeydedir.
Yeterli giines 15181 alamamak tiiberkiiloz gibi hastaliklara zemin hazirlamaktadir. Giines
gormeyen kot kosullardaki rutubetli evler hastalik agisindan risk olugturmaktadir.
Ozellikle bu tiir konutlarda yeterinden fazla insan da bariniyorsa hastalik riski
artmaktadir.

Ozetle, bulgularin da isaret ettigi gibi Tiirkiye’de konutlarin durumu ortadadir. AB
iilkelerinde niifusun %33,4’1 yagadigi konutlardan ¢ok memnun iken Tiirkiye’de bu
oran sadece %5,8dir. Tiirkiye’de niifusun %68’i konutlarindan memnun oldugunu ve
%26,3’1 ise hic memnun olmadigimi ifade etmistir.

Ozellikle de deprem riskinden dolay1 Tiirkiye’de konutlarin standartlarinin
gelistirilmesi aciliyet arz etmektedir. Deprem kusaginda yer alan Tiirkiye’de konutlarin
kalite ve niteligini taviz vermeden yiikseltip saglamlagtirmak Tiirkiye’nin en 6nemli
beka sorunlart arasindadir. Kentsel doniisiim ¢aligmalarinin yogunlastigi bu donemde
sadece konutlarin zemin ve kolonlarimi saglamlastirmak yeterli degildir. Bu ¢calismada
bahsedilen 1sitma sistemi, rutubet, aydinlatma problemleri, hava ve ¢evre kirliligi gibi
sorunlar da kentsel doniisiimde gliindeme gelmelidir.

Tiirkiye’de bir hayli gelismis konut fiyat endeksi bulunmaktadir fakat bu endeksler
fiyatlandirma ile sinirlidir. Dolayisi ile kalite gostergelerinin ¢esitlendirildigi yeni
endekslerin gelistirilmesi konut standartlarin1 da olumlu yonde etkileyecektir. Konut
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kalite endeksleri konutlarin maliyetten ziyade kalite temelinde degerlendirmek i¢in
tasarlanmis bir 6l¢iim ve degerlendirme aracidir. Konutlarin kalitelerini 6l¢iip
yayinlayarak fiyatlarin belirlenmesi tiiketiciler i¢in 6nemli bir kazang olacaktir.
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