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Oz

Kentsel konut piyasalarinin isleyisine etki eden temel ekonomik esaslardan olan talep tahmininde kullanilan degiskenler makro ve
mikro gostergeler olmak tzere iki baslikta siniflandinlmaktadir. Ulusal ve uluslararasi ¢alismalardaki talep analizleri incelendiginde,
temel makro ekonomik gostergelere yer verildigi gorulmustir. Mikro 6lgekte ise tuketici tercihleri 6n planda olmaktadir. Bu
¢alismada, 2000-2021 donemine iliskin konut talebi modeli igin Johansen Coklu Esbitlinlesme yontemi uygulanmistir. Model
sonuglarina gore; niifus artisi, hanehalki geliri, gayrimenkul faaliyetleri ve yapi izin belgesi alan daire sayisi degiskenlerinde gorilen
artislarin satis adetlerini artirici, konut fiyatlarinda ve konut kredisi faiz oraninda goriilen artislarin ise konut satislarini azaltici bir
etkiye sahip oldugu tespit edilmistir. Diger taraftan, tiiketici kararlarini etkileyen faktorlerin belirlenmesi igin Ankara ili Cankaya
ilgesinde konut satin alan 793 kisiye anket uygulanmistir. Anketin 6ne gikan sonuglarina gore; bireyler farkli mesafelerde ikamet
edecek olmalarina ragmen ulasim veya uzaklik degiskeni her iki cinsiyet grubu i¢in en 6nemli segenek olarak isaretlenmistir. Konuta
erisilebilirlik kapsaminda ise Tiirkiye konut piyasalarinin genel gériiniimii ve hanelerin konuta erisim kosullari tartigilmistir. ilave
olarak, konut kupon programi ve adil konut kanunu 6rnegi incelenerek bu baslikta kapsaml galismalarin yapilmasi gerektigi
vurgulanmistir.

Anahtar Kelimeler: Konuta Erisilebilirlik, Konut Talebi, Adil Konut Kanunu, Konut Segimi Kupon Programi, Johansen Esbitinlesme.

Housing Affordability, Housing Demand and Determinants of Housing
Demand: A Case of Ankara Province

Abstract

There are two categories of variables utilized in demand forecasting: macro and micro indicators. Demand forecasting is one of the
fundamental economic concepts that influences how urban housing markets operate. It is evident that fundamental macroeconomic
variables are included in demand analyses when looking at national and international research. At the micro level, customer
preferences are prominent. For the housing demand model for the years 2000-2021, the Johansen Cointegration method was used
in this study. The model's results show that while increases in housing prices and mortgage interest rates have a decreasing effect
on housing sales, increases in population growth, household income, real estate activity, and the number of apartments obtaining
building permits have an increasing effect on sales. In contrast, a survey of 793 homeowners in the Cankaya district of Ankara
province was done in order to identify the variables influencing the choices made by consumers. Although people will live at varied
distances from one another, the transportation or distance variable is indicated as the most essential option for both gender groups,
according to the survey’s notable results. In the context of housing accessibility, the overall perception of Turkey's housing markets
as well as the requirements for households to obtain homes are examined. It was also noted that thorough research has to be done
on this subject after looking at the housing voucher program and the fair housing law example.

Keywords: Housing Affordability, Housing Demand, Fair Housing Act, Housing Choice Voucher Program, Johansen Cointegration.
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GIRIS

Tirkiye gayrimenkul piyasalarina yonelik istatistiki verilere erisimde yasanan sorunlar
nedeniyle Ozellikle konut piyasalarinin kapsamli bir bicimde incelenememis oldugu dikkati
cekmektedir. Konut gostergelerinin diizenli bir sekilde izlenerek genis kapsamda ele alindigi ve
bu dogrultuda politikalarin gelistirildigi araglara ihtiya¢ duyulmaktadir. Tapu ve Kadastro Genel
Mudarlaga konut satis verilerine gére 2000-2022 yillari arasinda yaklasik onyedi milyon adet
konut satisi gerceklesmistir. Ancak konut piyasasinda olusan yiksek islem hacmine ragmen,
konut arz ve talebi, toplam stok, hanehalki gelir esnekligi gibi verilerin olusturulmasinda bazi
teknik sorunlar yasanmaktadir. Diger taraftan konuta olan talep, temel talep kuramina uymakla
birlikte diger mallardan farkh 6zellikler tasimaktadir. Bunlar; piyasanin buyukliga, gelir durumu,
hanehalki turd, altyapr olanaklari, konut sunum bicimleri, fiyatlar genel dizeyi, finansman
kosullari ve ipotek kredisi faiz oranlari seklinde siralanabilir. Talep kuraminin ikinci ve 6nemli
boliminld olusturan tlketici davraniglari, tam rasyonellik kuramina uymamaktadir.
Davranislarin farklilasmasinin nedenleri arasinda sosyal cevre ve gelir durumu gibi unsurlar 6ne
cikmaktadir. Bununla birlikte konut talebi ve konuta erisebilirlik ile ilgili calismalara bakildiginda
az sayida Turkce tez ve arastirma olmasi nedeniyle konut talebinin farkli boyutlarda analizine
ihtiyac duyuldugu gorilmektedir. Dolayisiyla bu calismanin amaci da makro ekonomik
degiskenler ile konut talebi arasindaki iliskileri gézlemlemek ve konut talebinde tiiketici
tercihlerini etkileyen faktorleri agiklamaktir.

Ulusal ve uluslararasi yapilan ¢calismalarda ya makro ekonomik degiskenler ile konut talebi
arasindaki iliskiler ele ainmis ya da konut sektériinde 6nemli oldugu disliniilen degiskenler
cercevesinde konut talebi incelenmistir. Konuya iliskin ulusal arastirmalarda; Tirel (2002),
Tiirkiye’de konuta erisilebilirligin sorunlarini siralamistir. Buna gore; (i) imara aykiri konutlarda
yasayan haneler, (ii) Konut fiyatlari ve gelir, (iii) insaat maliyetleri, (iv) Kiralar ve gelir, (v) Konut
edinme yollari, baslica sorunlari olusturmaktadir. Ozsab (2009), konut kredisi faiz oranlarinin alt
gelir grubu icin oldukca ylksek oldugunu ve konut finansman sisteminde yeni Urlnlere ihtiyag
duyuldugunu savunmustur. Yiksel (2014), konut sektoriini etkileyen maliyet faktorlerine
deginmistir. Yildiz (2018), konut talebini agiklamak igin yapi kullanma izin belgesi kisi basina gelir,
tuketici fiyat endeksi, konut kredisi faiz orani verilerini kullanarak olusturdugu ekonometrik
model sonuglarina gore gelirdeki %1’lik bir artisin uzun donemde konut talebini %6,3 arttirdigini
savunmustur. Yayar ve Bursal (2019), TUIK hane halki biitce arastirmasi verilerini kullanarak,
konutun saglik merkezine yakin olmasi, konutun garaj, havuz, asansor ve ¢ocuk oyun alanina
sahip olmasi, i1sitma sistemlerinden kalorifer, kombi, soba kullanimi, konutun mistakil, ikiz sirali
ve 10 daireden fazla apartman igesinde olmasinin kira bedelleri lzerinde etkili oldugunu
savunmustur. Emekci ve Tanyer (2019), alt gelir gruplarinin barinma ihtiyacina ¢6ziim olarak
“Yasam DoOnglsi Maliyet Analizi” modeli 6nerisinde bulunmustur. Geng (2020), konut talebini
etkileyen faktorleri kentsel blyime baglaminda incelemistir. Arvas vd. (2020), konut talebi
modelinde cinsiyet, medeni durum, gelir, yas, hane halki blyukIGg, evin yeri, evin tipi, cazibe
merkezlerine yakinlik gibi bazi faktérlere yer vermistir. Atasoy ve Tanrivermis (2021), konut
kredisi hacminin, konut fiyatlari, konut kredisi faiz oranlari ve insaat maliyet endeksi ile iliskili
oldugunu saptamistir. Giirbiizer ve Aksoy Khurami (2022), TOKi sosyal konut projelerinde
konutlarin el degistirme durumlarini incelemistir. Tursun (2022), alternatif bir konut finansmani
olarak degerlendirilen tasarrufa dayali faizsiz finans sistemlerini incelemistir. Bu sistemin, orta
ve dar gelirli hanelerin konuta erisimini kolaylastiracagini savunmustur. Demir (2022), reel
efektif doviz kurundaki %1’lik azalisin yabanci konut satisini %3,4 arttirdigl sonucuna varmistir.



Polat (2022), konut fiyat endeksinden, faiz oranindan ve issizlik oranindan konut satislarina
dogru tek yonli nedensellik iliskisi oldugunu savunmustur. Keskin vd. (2023), uygun fiyath konut
politikalarina yonelik olarak érnek bir projeyi incelemistir. Tanrivermis ve Mendes (2023), konut
sektorinde Uretim-arz-talep dengesinin saglanmasi icin proje gelistirme yaklasimlarinin yeniden
gbzden gecirilmesi gerektigini vurgulamistir. Uluslararasi arastirmalarda ise; gayrimenkul arz ve
talebine bagh fiyat esnekligi (Lee ve Kong 1977, Goodman 2005, Kim vd. 2012), hanehalki gelir
esnekligi (Carliner 1973, Mulford 1979, McCarthy 1996), fiyatlar genel seviyesi ve denge (Ayuso
ve Restoy 2003, Geng 2018), stok hareketleri (Sivitanidou ve Sivitanides 2011) gibi ekonomik
kavramlara ve 6lgimiine odaklanildigi gérilmuistir. Birgok ¢alisma belirli Glkelerde, piyasalarda
veya bolgelerde gayrimenkul analizlerine etki eden sinirh sayida degiskeni gbéz ©6nilinde
bulundurmaktadir.

Galisma (¢ bolimden olusmaktadir. Calismanin kavramsal cerceve bolimiinde konut
talebinin olusumu ve yaklasimlar, konut satislari ve erisilebilirlik, konut kullanim maliyetleri, Tirk
hukuk sisteminde konut dizenlemeleri, Tiirkiye konut piyasasini diizenleyen kurumlar, segilmis
Ulkelerde konuta erisilebilirlige yonelik uygulama araglari basliklarina yer verilmistir. Calismanin
analiz kismi makro ve mikro diizey olmak (izere temelde iki asamadan olusmaktadir. Makro
analizlere yonelik olarak, 6ncelikle literatiirde yer alan konut talebi modelleri degerlendirilmis,
incelenen modeller ve piyasa verileri ile Tlrkiye’de konut talebinin 6lglimiine yonelik bir model
ve temel olusturulmasi hedeflenmistir. incelenen modeller arasinda makro analiz bashginda
verilen ulusal calismalardaki konut talebi modellerinde genellikle yapi kullanma izin belgesi
degiskeni kullanilmistir. Yapilan calismalarda konut talebi ile nifus, gelir, konut kredisi faiz orani,
fiyat ve enflasyon degiskenleri arasinda istatistiksel olarak anlaml iliskiler agiklanmistir. Bu
arastirmada, konut talebini etkileyen faktorlerin belirlenmesi icin 2000-2021 dénemini kapsayan
yillik veriler kullanilarak iki farkli ekonometrik model kurulmustur. Kurulan modellerin tahmini
icin Johansen Coklu Esbitiinlesme yontemi kullaniimistir. Arastirmanin mikro diizeydeki
analizlerinde, Ankara konut piyasasinda genel tiketici profili ve tercihleri ile konut talebini
etkileyen faktorlerin sinanmasina ¢alisiimistir. Ankara iline projeksiyon saglayabilecek Cankaya
ilcesi alan arastirmasi igin secilmis ve konut satin alan 793 kisiye anket uygulanmistir. Tercihlerin
etkisini test etmek icin givenilirlik testi (Cronbach’s Alfa) ve faktér analizi testi (KMO ve
Bartlett’s) uygulanmistir. Orneklem yéntemi ve anket sorularina iliskin agiklamalar uygulama
boélimiinde detayli olarak verilmistir. Erisilebilirlik konusunda yapilan ulusal g¢alismalarin
erisilebilir (uygun fiyatli) konutlar i¢in finansman, mulkiyet ve gelir, baslica erisilebilirlik sorunlari
gibi basliklarda ele alindig1 gortilmstir. Bu ¢calismada ise Adil Konut Kanunu, konut segimi kupon
programi (HCVP), Amerikan toplum anketi (ACS) ile belirlenen kapsamli konuta erisilebilirlik
stratejisi (CHAS), Cin Halk Cumhuriyeti uygulamalari gibi 6rnek uygulamalar sunularak, bu alanda
¢alismalarin yapilmasi gerektigi vurgulanmistir. Arastirmanin bu yonleri ile literatltre katki
saglayacagi distinilmektedir. Calismanin “Sonug” béliiminde ise analiz sonuglar yorumlanmis
ve onerilerde bulunulmustur.

1. KAVRAMSAL CERCEVE

1.1. Konut Talebinin Olusumu ve Yaklasimlar

Konut talebi, tiiketicilerin Gg farkli tercihini icermektedir. Birincisi, hanehalki kurma karari
ve bu hanenin kac liyeye sahip olmasi gerektigidir. ikincisi, konut sahibi olma karari veya kiralama
konusudur. Uglincii karar, ne kadarlik (fiyat) bir konuta sahip olunacagi konusudur. Bu ii¢ karar
eszamanli kararlardir, ancak tercihlerin yapisi ayrilabilmektedir (Fallis, 1985). Konut talebini



farkl alt basliklar halinde degerlendirmek miimkiindiir. Makro diizeyde konut talebi, diger mal
ve hizmetlere olan talep gibi bireylerin geliri veya konutun fiyatiyla yakindan iliskilidir. Ayrica,
demografik unsurlarin da konut talebi Uzerinde etkisi bulunmaktadir (Durkaya, 2002). Konut
talebi; gelir durumu, fiyatlar, genel ekonomik gériiniim gibi bir dizi faktérden etkilenmektedir.
Diger taraftan, kabul edilen genel tanimiyla konuta erisilebilirlik, konut harcamalari tzerinde
asiri kisitlamalar olmaksizin konut maliyetlerini karsilama yetenegidir (Grigsby ve Rosenburg,
1975). Erisilebilir konut, yiiksek konut fiyatlari ve diisik gelir sorunu degil, konut harcamalari ve
gelir arasindaki goreli seviyedir (Hancock, 1993). Konuta erisilebilirlik sorunu hane yoksullugu
disinda oldukga farkli bir soruna isaret etmektedir. Yiiksek ve orta gelirli hane halklari, konut i¢in
gelirlerinin %25 veya %30’undan fazlasini 6deyerek ihtiyaglarini karsilayabilir. Geleneksel gelir
diizeyi onlemleri, bir veya iki kisilik hane halkiyla karsilastirildiginda, ¢cocuklu biiyik aileler ve
yuksek gelirli ailelerin erisilebilirlik sinirini arttirmaktadir (Stone, 1993). Konut uzmanlari,
hanehalki gelirlerinin %30’undan daha azini barinma masraflari icin kullanmasi durumunda,
konutun “erisilebilir” oldugu konusunda hemfikirdir (Joice, 2014).

Konut piyasalari, yerel faktorlerle dogrudan iliskilidir. Konut piyasalari; isgiicti piyasasi ve
konut fiyatlari, hanehalki demografik 6zellikleri, hareketlilik, gelir durumu, genel niifus 6zellikleri
ve piyasanin blytkligu, konut kredisi faiz oranlari ve borglanma maliyetleri, konut sunum bicimi
ve yer secim kriterleri gibi faktorlerle giicli ve istatistiksel olarak anlamli baglantilar ortaya
koymaktadir. Diger taraftan, konut piyasalari, dzellikle ABD ve ingiltere basta olmak (izere
gelismis Ulkelerde yogun bir sekilde incelenmistir. Konut talebinin dogru bir sekilde
modellenebilmesi icin demografik alt modellerin (6rnegin: dogumlarin, élimlerin, evliliklerin,
bosanmalarin ve ayrilmalarin aile blyukligini nasil etkiledigine iliskin degiskenler, gelirdeki
degisimler gibi) kalibrasyonu 6nemli bilesenlerdir. ilave olarak, diger alt modellerde 6rnegin is
degisikligi alt modelinde sektore 6zgii is degisikligi olasiliklari 6nemli bir bilesendir. Bu model,
hanehalklarini birincil istihdam verilerine gére ayni kategorilerdeki is degisikligi olasiliklarina
gore simile etmektedir. Algoritmaya gore is arayan Kkisiler sektorlere gbére ve calisma
bolgesindeki uygun bir ise gore eslestiriimektedir. Burada esas konu is¢inin ikamet ettigi bolgeye
en yakin is alanindan merkezi is alanina dogru devam eden bir siralamanin édnemidir. Ayrica,
tasinma alt modelinde hanelerin gelir seviyesi ve gorev siiresine gore cesitli tahminler
uretilmektedir. Yeni hanehalki alt modelinde ise hanelere iliskin tiim temel veriler islendikten
sonra, yeni hanelerin bolgeye go¢ hareketleri simiile edilmektedir. Talep alt modelinde;
hanehalklari 5 mahalle tiirtiyle tanimlanan 10 yapi tlrl kategorisindeki 50 konut tiirlinden birine
atanmaktadir. Yapi kategorisi; tek aile, biyik ve kii¢lik coklu aileler, konutun yatak odasi sayisi
gibi buyulkliklere gore siniflandiriimaktadir. Mahalle kategorisi her bir konut bolgesindeki kalite
seviyeleri ile tanimlanmaktadir (Kain ve Apgar, 1985).

Konut varliklarinin heterojen varliklar olmasi nedeniyle, bir konutun kira parasi veya satis
fiyati; yapi kalitesi, malzeme kalitesi ve ¢evresel 6zellikler gibi cok boyutlu bir dizi unsura gore
belirlenir. ilave olarak, konut fiyatlari sermaye kazang veya kayiplarinin yillara yaygin etkilerini
yansitmaktadir. Bolgesel konut piyasalari arasindaki fiyat farkliliklari temelde (icret veya maas
seviyelerindeki farkhliklar, yerel kamu hizmetleri ve c¢evresel aktiviteler gibi farklardan
olusmaktadir (Borsch-Supan, 1987). Ekonomik teori, bir hanenin konut talebinin hane reislerinin
yasina gore degisebilecegini savunmaktadir. Yasam donglisii modelinde, konut talebindeki
degisiklikler hanehalki serveti ve sabit bir konut fiyati icin konut ihtiyacini ve tercihlerini
yansitmaktadir. Ornegin, kisinin zaman tercihine bagh olarak faiz oraninin yiiksek veya disiik
olmasi, konut talebinin yasa bagli olarak arttigini veya azaldigini gostermektedir. Reel gelirler



zaman icinde buydirken, tercihlerdeki degisikliklerden kaynaklanan “gergek” yas etkileri giderek
artmaktadir (Ermisch, 1996). Hanehalki konut tercihi genellikle ailenin buyaklGga, gelir ve is
yerindeki degisikliklerle uyum saglama yonuyle ele alinmaktadir. Yerlesim yeri tercihleri cografi
katmanlardan olusan bir profile daha uygundur (Sekil 1). Hanelerin konut hareketliligi, mikro
diizeyde konut tercihlerinden ve cografi 6lcekli kosullardan olusmaktadir (Dieleman, 2001). ilave
olarak, bir hanenin baska bir sehire tasinma istegi, teklif edilen isin Ucretine, isin bulundugu
sehirdeki konutlarin kiralarina ve fiyatlarina baghdir. Dolayisiyla, hanelerin yer degistirme siklig
tim sehirlerdeki konut likiditesini etkilemektedir (Head ve Lloyd-Ellis, 2012).

Uluslararasi dﬁzey” | | Ulusal diizey Metropolitan diizey ]

eKonut politikalari eEnflasyon eGorev sliresi
eServet dagilimi eFaiz orani eDevir hizi
*Miilkiyet yapisi eDemografi eFiyat seviyesi

eEkonomi

Sekil 1. Ug Olgekli Konut Hareketliligi

Barinma ihtiyacina iliskin arastirmalarin baslangic noktasi hanehalki projeksiyonlarina
dayanmaktadir. Yeni konut birimlerine olan talep her yil kurulan hane sayisiyla birlikte artmall
veya azalmalidir. Ortalama hanehalki biyakliglindeki dists, potansiyel olarak hane sayisindaki
degisikliklerden ¢ok daha 6nemlidir ve hane biyaklGg aile planlamasi programlarinin dogrudan
bir sonucudur. Standart nifus tahmin modellerindeki hane sayisi, hane reisinin cinsiyeti ve
yasina gore ongorulmektedir (Mason, 1996). Bir sehire tasinan veya ikamet yeri secmek
durumunda olan her hanehalki karmasik bir kararlar grubu ile karsi karsiyadir. Bu durum, (¢
temel faktorden (ulasim, alan ve cevresel olanaklar) olusan bir takas problemi olarak
aciklanabilir. Konut yer secimi yapilirken, ti¢ temel faktor dikkate alinmalidir. Ornegin, ulasimi iyi
ve kolay olan bir yerin fiyati genellikle yiksek fiyathdir. Bununla birlikte, ulasilabilir yerler
genelde cevre kalitesinden yoksundur. Dolayisiyla, hane halki ulasim ve cevresel imkanlar
arasinda bir se¢imle karsi karsiya kalmaktadir (Fujita, 1989).

Konut tirleri arasindaki farkhhklarin anlasiimasi tercih nedenlerini agiklamak yoéniyle
onemlidir. ABD 6rnegine gore: Tek kisilik hane evleri, bir sehir evi veya yari mistakil bir ev
olabilir. Bu tir yapilari segenler herhangi bir yardimci programa dahil olmamaktadir. Kooperatif
veya kat milkiyetinde ise birimin kendisinden ziyade binanin sahibi olan kooperatif veya sirkette
hisse sahibi olunmaktadir. Sehir evleri, bir veya iki duvari paylasan ve kendi girisi olan ¢ok kath
evlerdir (Sekil 2). Cok aileli evler, bagimsiz olarak yasayan birden fazla aileyi barindiracak sekilde
tasarlanmis tek bir konut birimidir. Bu bir dubleks veya en fazla dort daireli bir bina olabilir. Ek
konut birimi olarak da bilinen yapilar mustakil bir evle ayni arsa lzerinde yer alan ve kendi
mutfagl, banyosu, yatak odasi ve girisi olan ikinci konut birimleridir. Rambler veya rancher olarak
bilinen ciftlik evleri ise yerel bir mimari 6rnegidir (Sekil 3) (Anonymous, 2023c).



Sekil 3. Ciftlik Evleri (Anonymous, 2023e)

Konut piyasasi ve hanehalki degerlendirmelerinden sonra mikroekonomi teorisinin en
temel karar birimi olan tiiketici davraniglarinin incelenmesi yararli olacaktir. Tlketici davranisi
teorisi Uzerine ilk galisma Lancaster (1966), tarafindan yapilmistir. Konut varliklarinin sahip
oldugu bir dizi 6zellik, hanehalki faydasini maksimize eden argiimanlar olarak degerlendirilmistir.
Wheaton (1974) calismasinda, tiketicilerin kentsel istihdam merkezi ve yolculuk masraflari
arasindaki farkin, arazi icin daha disiik harcamayla dengelendigini degerlendirmistir. Tliketici
davranislari tiiketicinin duygusal, zihinsel ve davranissal tepkileri de dahil olmak lzere, mallarin
ve hizmetlerin satin alinmasi ve kullanilmasina iliskin faaliyetlerin tamami olarak ifade
edilmektedir (Kardes vd., 2011). Sonug olarak, konut talebinin niteliksel ve niceliksel olarak farkli
kategorilere dagilimi tek basina talebin 6lcimiinden daha fazlasina isaret etmektedir.

1.2. Konut Satislari ve Erisilebilirlik

Tirkiye’de konut sektdrii gelismis sektodrler arasinda yer almaktadir. Ozellikle, konut
sahipligi oranlari, insa edilen ve edilmekte olan bina sayilari incelendiginde is hacminin
blylkligu anlasilacaktir. Tlrkiye'de yillik konut satis adetleri incelendiginde, 2013 yilindan
itibaren satilan konutlarin milyon adet sinirini astigi gérilmustir. Bunun yani sira, konut kredisi
faiz oranlarinda gorulen disulslere bagli olarak artan satis adetleri dikkat gekicidir (Tablo 1).



Tablo 1. ipotekli, ilk ve ikinci el konut satis adetleri (2013-2022)

vilar  Konut Kredisi ipotekli Satis ilk Satis ikinci El Satis Toplam
Faiz Orani (%) (Adet) (Adet) (Adet) (Adet)
2013 9,70 460.112 529.129 628.061 1.157.190
2014 11,89 389.689 541.554 623.827 1.165.381
2015 12,32 434.388 598.667 690.653 1.289.320
2016 13,26 449.508 631.686 709.767 1.341.453
2017 12,12 473.099 659.698 749.616 1.409.314
2018 19,32 276.820 651.572 723.826 1.375.398
2019 17,86 332.508 511.682 837.047 1.348.729
2020 12,52 573.337 469.740 1.029.576 1.499.316
2021 17,82 294.530 461.523 1.030.333 1.491.856
2022 19,05 280.320 460.079 1.025.543 1.485.622

Kaynak: TCMB, TUIK

Turkiye’de konut sahipligi orani (TUIK; %57) toplam niifusa oranla orta diizeyde kalmakta
ve hanelerin toplam harcamalari igerisinde konut kira ve yonetim giderlerinin payinin yiiksek
diizeyde oldugu gézlenmektedir. Konut fiyatlari ve hanelerin gelir diizeylerinin konut edinimini
kisitlamasi yaninda 6zellikle orta ve dusik gelirli haneler icin marka konutlarin kiralanmasi ve
kullanim olanaklari sinirl diizeyde kalmaktadir. Tuirkiye’de yillik konut satis adetleri ve yeni insaa
edilen konut adetleri dikkate alindiginda normal konut talebinin yilda 500 ile 700 bin arasinda
oldugu anlasilmaktadir. Buna ilave olarak alinan yapi ruhsatlari yillik satis adetlerinden yaklasik
2 kat daha fazladir. TUIK konut satis verilerine gore ipotekli satislar %40 seviyesindedir.

Uluslararasi Konuta Erisilebilirlik Arastirmasi’na gore, diinya genelindeki devletler yasam
standartlarinin iyilestirilmesine oncelik vermektedir. Yasam standartlarinin iyilestirilmesi
hanehalki harcamalari icin gereklidir. Erisilebilir veya uygun fiyatli bir konut, politika araci
olmasinin yani sira hane halklari icin bliylik 6nem tasimaktadir. Tiirkiye’de hanehalki toplam
harcamalari icerisinde konut ve kira harcamalari &nemli bir yiizdeye sahip olup, TUIK hanehalki
tiketim arastirmasina gére hanelerin tiiketim amagh yaptigl harcamalar igerisinde en yiksek
payi konut ve kira harcamalari olusturmaktadir (2019 yili ortalamasi %24). Konuta erisilebilirlige
iliskin uluslararasi olgutler genellikle konutun ortalama birim fiyatini ve medyan hane halki
gelirini karsilastirmaktadir. Bir diger Olglite gbre, medyan aylik ipotek 6demeleri ve medyan aylik
gelir verileri karsilastirilmaktadir. Genel olarak, medyan konut fiyati yillik hanehalki medyan
gelirinin dort katindan fazla degilse ve medyan fiyath bir konutun ipotek 6demeleri hane halki
aylik gelirinin %30’undan fazla degilse konut erisilebilir olarak kabul edilmektedir. TUIK Gelir ve
Yasam Kosullari Arastirmasi (2021) ve kisi basina GSYH (2022) verileri erisilebilirligin tahmin
edilmesine imkan saglamaktadir. 2021 yilinda ortalama yillik esdeger hanehalki kullanilabilir fert
geliri ortalama 49.297 % olarak gerceklesmistir. 2022 yilinda kisi basina GSYH cari fiyatlarla
176.589 £ olarak aciklanmistir. 2021 yih fiyatlariyla 500.000 % fiyatl bir konut birimi esdeger
hanehalki gelirinden 10 kat, 2023 yil fiyatlariyla 1.000.000 % fiyatli bir konut birimi kisi basi
gelirden 5,6 kat daha fazladir. Sonug olarak, konut sahibi olmak erisilebilirlikten uzak bir



gorinimdedir. Yiksek fiyatlara karsilik yiksek kredi kullanilmasi durumunda geri 6deme
miktarlari oldukca yuksektir.

1.3. Konut Kullanim Maliyetleri

Kullanici maliyetleri, hane dizeyinde bir konut sahibi olmanin gesitli maliyetlerinin
toplanmasiyla tahmin edilmektedir. ABD Konut ve Kentsel Gelisim Bakanligi (HUD) tarafindan
konut sahibi olmanin kullanici maliyetini tahmin etmeye yonelik bir yontem kullaniimaktadir.
Yontem, kullanici maliyetlerini konut degerinin bir ylzdesi olarak, dolar cinsinden ve hane halki
Uzerindeki yuk (hane gelirinin ylizdesi) cinsinden hesaplamaktadir. Konut sahibi olmanin kullanici
maliyeti; Amerikan Konut Anketi’nden (American Hosuing Survey-AHS) elde edilen ipotek faizi,
bakim ve onarim masraflar, sigorta masraflari ve emlak vergisine iliskin veriler ile
hesaplanmaktadir. Hesaplamalarda ipotek faizi ve emlak vergilerinin bazi gelir vergilerinden
disulebilecegi dikkate alinmaktadir. Kullanict maliyeti kavrami, maliyetleri ve vergi mahsuplarini
ayarlayarak, bir konut sahibi olmanin gercek maliyetinin dogru bir dlcimuni saglamakta ve
konut sahipliginin yatirim boyutuna vurgu yapmaktadir. Kullanici maliyeti formilasyonu; konut
degerleri, hane geliri, emlak vergileri, ipotek faiz 6demeleri, 6denmemis anapara bakiyeleri,
bakim maliyetleri, 6zsermaye getiri oranina (6rnegin, 10 yilhk ABD Hazine tahvili orani) iliskin
veriler icermektedir (Anonymous, 2023f).

Konut ekonomisi alaninda konut kullanim maliyeti calismalarinin yapilmasi konut
politikalarinin olusturulmasi i¢in oldukca dnemlidir. Tirkiye’de hanehalki toplam harcamalari
icerisinde konut ve kira harcamalari dnemli bir ylizdeye sahip olup, bu harcamalarin son 20 yilda
hanehalki harcamalari iginde ilk sirada yer aldigi bilinmektedir. TUIK hanehalki tiiketim
arastirmasina goére hanehalklarinin tiketim amacl yaptigi harcamalar icerisinde en yiiksek payi
konut ve kira harcamalari olusturmaktadir (Tablo 2).

Tablo 2. Hanehalki Tiiketim Harcamasi (Konut ve Kira)

Yillar Ort. Gelir Gruplari

1.%20 2.%20 3.%20 4.%20 5.%20
2012 25,8 33,4 30,5 27,9 25,3 21,7
2013 25,0 33,3 29,6 26,3 24,1 21,2
2014 24,8 32,8 28,4 25,8 24,0 21,6
2015 26,0 32,0 29,6 27,2 25,5 23,3
2016 25,2 32,0 28,4 26,9 25,0 21,7
2017 24,7 31,9 28,6 26,4 24,2 20,9
2018 23,7 31,4 27,6 24,9 22,6 20,3
2019 24,1 31,2 28,2 25,7 23,8 20,1

(Anonim 2021b)

Kullanim maliyetlerinin analiz edilebilmesi icin AHS 6rneginde oldugu gibi llke genelini
kapsayan bir konut anketinin yapilmasi 8nerilmektedir. il, ilge ve mahalle diizeyinde satisi yapilan
konutlarin fiyat bilgisi, hanelerin konut bakim ve onarim masraflari, sigorta masraflari ve emlak
vergisi gibi verilerin yayinlanmasi durumunda detayl calismalar yapilabilecektir.



1.4. Tiirkiye Konut Piyasasini Diizenleyen Kurumlar

Tlrkiye’de konut tretimi, 1925-1950 déneminde devlet imkanlariyla gergeklestirilmistir.
1950-1960 doneminde devlet, kiiciik yatirimcilar ve Emlak Kredi Bankasi tretim islevi gormustiir.
1960-1990 doneminde kii¢lk yatirimcilar, konut yapi kooperatifleri, Emlak Kredi Bankasi, SSK ve
OYAK konut iiretimi icin faaliyette bulunmustur. 1990l yillardan itibaren Toplu Konut idaresi
Baskanlig’nin (TOKi) faaliyetleri nedeniyle kooperatiflerin ve diger kuruluslarin etkinligi
azalmistir. 1990 sonrasi donemde devlet, biyik firmalar ve gayrimenkul yatirnm ortakliklari
(GYO) konut dretiminde 6nemli bir paya sahip olmustur (Hanzade, 2004). Konut piyasasina
yonelik olarak kamu kurumlarinin gorevleri arasinda planlarin hazirlanmasi, stratejilerin
belirlenmesi, finansman destegi saglanmasi gibi bircok gorev bulunmaktadir. Bu kurumlardan
Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’nin konut sektériine iliskin aktif gérevleri arasinda,
il madurlukleri tarafindan yapi kooperatiflerinin kurulusuna izin vermek ve toplu konut projeleri
icin (500 konut ve Uzeri) Cevresel Etki Degerlendirmesi (CED) raporu hazirlamak yer almaktadir.
Diger taraftan, TOKi sosyal konut tretiminden sorumlu bir kamu kurumudur. Disiik ve orta-
disuk gelir grubundaki kisilerin konut ihtiyacini karsilamak izere kurulmustur.

Kamu kurumlari arasinda yerel yonetimlerin 6nemi ayrica vurgulanmalidir. Tirkiye’'de
ozellikle belediyelerin konut alaninda etkinlik gosterebilmesi icin bircok diizenleme yapilmistir.
Belediye Kanunu’'nda 5656 sayili Kanun ile yapilan bir degisiklige gore, belediyeler yapi
ortakliklarina girebilmektedirler. Konut dretiminin gerektirdigi ekonomik etkinliklerde
bulunabilmek icin belediyelere isletme kurma hakki taninmistir. Belediyeler, konut
kooperatiflerinin kurulmasina éncilik edebilmekte, kurulmus olanlara ortak olabilmektedirler
(Keles, 1988). Belediyelerin konut tretim siirecinde aktif bir rol almasi halinde diger hizmetlerin
aksayacagini ve kaynaklarin azalacagini savunan gorusler bulunmaktadir ancak Avrupa
orneklerinde oldugu gibi belediyelerin gelir getirici projelerde vyer alabilecegi
degerlendirilmektedir.

1.5. Tiirk Hukuk Sisteminde Konut Diizenlemeleri

Anayasa’nin 57. maddesinde; “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten
bir planlama cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbuslerini destekler” denilerek konuta iliskin yasal diizenlemelerin temeli olusturulmustur.
Hukuki diizenlemeler arasinda; 657 sayili Devlet Memurlari Kanunu, 775 sayil Gecekondu
Kanunu, 2946 sayili Kamu Konutlari Kanunu, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, 3320 sayili
Memurlar ve isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut Edindirme Yardimi Yapilmasi Hakkinda
Kanun, 4698 sayili Konut Mistesarliginin Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun, 5393 sayili Belediye Kanunu, 7434 sayili Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin
Dizenlenmesi Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, 4430 sayili 2985 Sayili
Kanun’a Goére Toplu Konut Fonundan Faydalanan Devlet Memurlarina ve Diger Kamu
Gorevlilerine Acilacak Konut Kredisi Yonetmeligi, 4361 sayili Belediye Arsalari Uzerinde Toplu
Konut ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik, 9464 sayili Belediyelerin
Arsa, Konut ve isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamasi ve Satisina Dair Genel Yoénetmelik gibi
diizenlemeler Tiirkiye’de konuta yonelik diizenlemelerden énemli olanlaridir.

Bu diizenlemeler arasinda; 5393 sayili Belediye Kanunu 69. maddesine gore, Belediyeler
konut Uretimi konusunda kanundan dogan yetkilere sahiptir. 657 sayili Devlet Memurlari
Kanunu 192. maddesine gore, devlet memurlarina 6zel sartlarla ve oncelikle konut kredisi
kullanma hakki taninmistir. 3320 sayili Memurlar ve isciler ile Bunlarin Emeklilerine Konut



Edindirme Yardimi Yapilmasi Hakkinda Kanununa goére, memurlarin ve iscilerin maaslarinda
kesinti yapilarak daha sonraki asamada konut edinimlerini kolaylastirmasi hedeflenmistir ancak
program basarili olmamistir. 7434 sayili Kamu Finansmani ve Borg Yonetiminin Diizenlenmesi
Hakkinda Kanunda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Tirk vatandasi gercek kisilerin konut
finansmani taksit 6demelerini kolaylastirmak amaciyla yeni bir diizenleme yapilmistir. Hukuki
diizenlemelere yonelik uygulama eksiklikleri dikkati cekmektedir. Belediyelerin kanundan dogan
yetkileri bulunmaktadir ancak finansal ve yapisal sorunlari nedeniyle konut Uretiminde aktif
rolleri olmamaktadir. Kanunlarda mevcut ancak uygulanmayan maddelerin (657 SK 192. md.)
oldugu, konut sorununa yonelik girisimlerin (3320 SK) yetersiz kaldig1 gorilmustir. Erisilebilirlige
yonelik dizenleme (7434 SK) yeni bir uygulamadir ve slireclerin izlenmesi gerekmektedir.

1.6. Segilmis Ulkelerde Konuta Erisilebilirlige Yonelik Uygulama Araglan

Devletler konut piyasalarina farkli yontemlerle miidahalede bulunabilir. Bu yéntemlerden
bazilari; kredi diizenlemeleri, vergi indirimleri ve devlet sirketleri tarafindan insaat faaliyetlerine
katihm seklinde olmaktadir. Ornegin, Avrupa sosyal konut uygulamalari ikinci Diinya Savasi
sonrasi donemde gelistirilen politikalarin bir sonucudur. Sosyal konut uygulamalarina esdeger
olarak ABD’de konut kuponu programi uygulanmistir. ingiltere’de ise belediyelere konut satin
alma hakki taninarak sosyal kiralama imkani saglanmistir (Studlar vd., 1990; akt. Ansell, 2019).
Konut varliklarina yénelik kapsamli bir diizenleme olan Adil Konut Kanunu (ABD, 42 USC 3601)
kisiler icin konutu imkansiz kilan ayrimciligi yasaklamaktadir. Kanunun, ulusal erisilebilir konut
baslikli 130. béliiminde duastk gelirli kisiler icin glvenli, enerji acisindan verimli ve erisilebilir
konut saglamaya yonelik model programlar yer almaktadir. Ornegin, kiralik konut tiretimi baslikl
12802. maddesi; “Erisilebilir kiralik konut projelerinin insa edilmesi, satin alinmasi veya
rehabilitasyonu icin kooperatifler dahil kamu ve 6zel proje sponsorlarina geri 6denebilir
avanslarin yapilabilecegi bir model program saglanacaktir. Model program kapsamindaki bir
avans, projenin insaati veya rehabilitasyonu ile ilgili toplam maliyetlerin ylizde 50’sini asamaz.”
seklinde diizenlenmistir. ilave olarak, kullanim siiresini uzatacak onarim hibeleri,
rehabilitasyonlarin finansmani, yaslilar ve engelli ev sahipleri icin model programlar yer
almaktadir (Anonymous, 2023a).

ilave olarak, Konut ve Kentsel Gelisim Bakanligi’/nin (ABD-HUD) konut sec¢imi kuponu
programi (HCVP), federal fonlarin kullanimi yoluyla 6zel piyasada iyi ve giivenli konut saglamak
icin dlistik gelirli ailelerin, yashlarin ve engellilerin kiralarini siibvanse eden, federal olarak finanse
edilen, yerel olarak yonetilen bir kira yardim programidir. Uygun hanelere, istedikleri uygun
kiralik konutlari segme hakki taninmistir. Program kapsaminda, ailenin en fazla %40 6deme
yapacagl sekilde belirlenen birimler arasindan segim yapilir. Uygun basvuru sahipleri, alan
medyan gelirinin veya eyalet metropol disi medyan gelirinin (hangisi daha yliksekse) %50 veya
daha az yillik geliri olan aileler veya bireylerdir. ilk uygunluk belgesinin ardindan, ikamet eden
kisinin geliri yillik olarak yeniden belgelenir. Uygun ailelere, sectikleri kiralik konutlari
aramalarina izin veren bir kupon verilmektedir (Anonymous, 2022a). Diger taraftan, ABD Sayim
Blirosu’nun nifus tahmin programi olan Amerikan toplum anketi (ACS), Amerika nifusunun
sosyal ve ekonomik, konut ve demografik 6zellikleri hakkinda bilgi toplayan ve yayinlayan yillik
bazli bir ankettir. ACS; meslekler, egitim dizeyi, gaziler, konut sahipligi, kiralamalar hakkinda
bilgiler saglayan ve slrekliligi olan bir ankettir. Anketten elde edilen bilgiler, federal ve eyalet
fonlarinin her yil nasil dagitildigini belirlemeye yardimci olan veriler tretmektedir. Kamu
gorevlileri, planlamacilar ve girisimciler bu bilgileri degerlendirmek ve gelecegi planlamak igin
kullanmaktadir. Gelecekteki yasa diizenleyicilerin kamusal dnlemleri toplumun 6zel kosullarina



uyarlamasini saglamak amaciyla niifus sayiminin 6tesinde ilave bilgi toplamak amaciyla ABD-
Sayim Biirosu Ulke genelinde her yil 3,5 milyondan fazla hane ile iletisim kurmaktadir
(Anonymous, 2022b). ACS verileri arasinda Kapsamli Konut Erisilebilirlik Stratejisi (CHAS) verileri
yer almaktadir. CHAS verileri, yerel yonetimler tarafindan HUD fonlarinin nasil harcanacagini
planlamak icin kullanihr ve HUD tarafindan hibe fonlarini dagitmak icin de kullanilabilir
(Anonymous, 2023b). ACS anket sorulari asagidaki gibidir:

e Konut sahipligi (toplam konut birimi, kullanim durumunda olan, bos konut birimleri, konut
sahibi bosluk orani, kiralik bosluk orani),

e Yapidaki birim sayisi,

e Yapiinsayil,

e QOda sayisi (1’den 8’e kadar, 9 ve Ustli, medyan oda sayisi, yatak oda sayisi),

e Kiraci durumu,

e Konuta tasinma yili,

e Mevcut arag sayisi,

e |sitma sistemi,

e Secilen ozellikler,

e Oda basina kiraci,

e Konut degeri,

e ipotek durumu,

e Sahibi tarafindan kullanilan birimler (ipotekli/ ipoteksiz konut birimleri),

e Miilkiyet sahibi maliyetleri (SMOC),

o Milkiyet sahibi maliyetlerinin hanehalki geliri icindeki pay1 (SMOCAPI),

e Brit kira,

e Brit kiranin hanehalki geliri igindeki payi (GRAPI).

CHAS verileri hane halki 6zelliklerini (irk ve etnik kdken, yas ve aile biyiiklGgi vb.) ve konut
ozelliklerini (odasi sayisi, kira, mal sahibi maliyetleri vb.) icerir. CHAS verilerinin temel 6zelligi,
ACS mikro verileri ile medyan aile gelirlerinin (HAMFI) birlesimidir. CHAS’ta kullanilan HAMFI
tahminleri HUD tarafindan Uretilen resmi gelir limitlerinden biraz farkhdir. Resmi gelir limitleri,
ABD medyanini gegmeyecek sekilde ayarlanmistir. HAMFI esikleri, her hanedeki kisi sayisina gére
artirihr (dort yas Ustii her kisi icin %8) veya azaltilir (dort yas alti her kisi icin %10). Ornegin,
Kentucky Lexington-Fayette County’de dért kisilik bir hane icin HAMFI’nin %80’i 48.000 $’dir. Ug
kisilik bir hane icin HAMFI'nin %80'i 43.200 $’dir (48.000 $ * 0,9). Bu durumda, hane geliri 43.000
$ olan g kisilik bir hane, HAMFI'nin %80 esiginin altinda olur ve disik gelir olarak kabul edilir
(Joice, 2014).

Bir diger 6rnek olan Cin Halk Cumhuriyeti’nde konuta erisilebilirlige yonelik bircok baslikta
diizenlemeler yapiimistir. Cin’de konut reformu sonrasi dénem uygulamalari asagidaki gibidir
(Yang ve Chen, 2014).

e Ekonomik ve konforlu konut: Cin’de ekonomik ve konforlu konut programi, ilk olarak 1991
yihindaki konut reform planinin bir parcasi olarak gelistirilmistir. Anju olarak adlandirilan
program ile 1995 ile 2000 yillari arasinda her yil 25 milyon metrekarelik yeni toplu
konutlarin tamamlanmasini hedeflenmistir.

o Sinirh fiyath konut: 2007 yilinda, esas olarak kentsel orta gelirli aileleri hedef alan, sinirli
fiyath konut programi baslatilmistir. Konut fiyatlari, gelistiricilerin gercek maliyetleri ve
makul karlari dikkate alinarak yerel yonetimlerin ilgili birimleri tarafindan belirlenmistir.



Genel olarak, kar oranlart %3-5 ile sinirlidir. Bu tlirdeki konut birimlerinin maksimum
blyikligl 90 metrekare olarak belirlenmistir. Araziler, agik artirma yoluyla ve daha disiik
fiyatla kiralanmustir.

e Duisuk kirali konut: Bu tur konutlar, kentsel nifusun alt gelir grubunun temel konut
ihtiyacini karsilamak igin sembolik olarak diisiik bir kira seviyesinden kiralanan devlete ait
konut varliklaridir. Genellikle yeni konut projelerinde olmak (izere, uygun ailelere ayni
dagitim yoluyla distik kirali toplu konut saglanabilir. Genel olarak hiikiimet, uygun ailelere
kira standartlarina goére farkh kira sibvansiyonlari saglamaktadir. Fiili kira stibvansiyonu,
taban alani miktarina dayal kisi basina konut slibvansiyonu standardi, metrekare basina
aylik stbvansiyon standardi, hanehalki biliylkligi ve hane geliri gibi bir dizi faktor
tarafindan belirlenir.

e Kiralik kamu konutu: 2007 yilinda, Shenzhen, Xiamen ve Changzhou dahil olmak lzere
dogu Cin’deki birkag¢ belediye, kiigik olgekli kiralik kamu konutu programi uygulamistir.
Program ile slibvansiyonlu kira karsiliginda yeni go¢menlere, yeni lniversite mezunlarina
ve kentsel orta gelirli muhtacg ailelere konut saglanmasi hedeflenmistir (SCGO, 2011).

2. UYGULAMA

2.1. Konut Talebini Etkileyen Faktorlere iliskin Degerlendirme

Bu calismada konut talebini etkileyebilecek faktorlerin neler olabilecegi konusu
arastirilmak istenmistir. Bu amacla konut talebiyle ilgili iki farkh ekonometrik model kurulmustur.
Birinci model, konut talebini etkileyebilecek sosyo-ekonomik degiskenlerden olusmaktadir.
ikinci model ise konut talebini etkileyebilecek, konut sektériinde énemli oldugu disiiniilen
degiskenlerden olusmaktadir. Kurulan modeller asagida sunulmustur (Tablo 3).

Tablo 3. Ekonometrik modeller

Model No Bagimli degisken (KSA)
1 LKSA = f (LKFE, LNUF, LKFO)
2 LKSA = f (LYiBD, LYHT, LGYF)

Konuya iliskin 6nceki ¢alismalarda; Baffoe-Bonnie (1998), konut satis sayilari, fiyatlar,
konut kredisi faiz orani, tlketici fiyat endeksi, isglicli, para arzi degiskenlerini; Wang (2001),
gayrimenkul islem adedi ve konut fiyat endeksi degiskenlerini; Oner Badurlar (2008), bagimli
degisken olarak konut fiyatlarini temsilen konut sahipligini, agiklayici degisken olarak kisa donem
faiz oranlari ve para arzi degiskenlerini; Holly vd. (2010) genel fiyat endeksi, konut fiyat endeksi,
kisi basina harcanabilir gelir, ntfus, uzun donemli faiz orani degiskenlerini; Cankaya (2013)
bagimh degisken olarak konut fiyat endeksi, aciklayici degisken olarak yillik kredi faiz oranlari,
yillik kisisel harcanabilir gelir, istihdam, niifus ve GSYiH degiskenlerini; Ozpolat (2014) ve Yiikriik
(2018) bagimli degisken olarak yapi kullanim izin belgesi degiskenini; Oztiirk vd. bagimli degisken
olarak konut satis adeti, aciklayici degisken olarak kredi faiz orani, yapi izin belgesi ve hanehalki
tiketim harcamasi degiskenlerini kullanmislardir. Modellerde yer alan degiskenler literatlirde
yer alan c¢alismalarda yer alan degiskenler ve konut talebini etkileyebilecegi degerlendirilen
degiskenlerden olusmaktadir.

Bu calismada konut talebini temsilen “konut satis adeti” degiskeni kullanilmistir. Birinci
modelde; bagimh degisken olarak konut satis adeti (KSA), bagimsiz degiskenler olarak kredi faiz



orani (KFO), konut fiyat endeksi (KFE, 2003=100) ve toplam niifus (NUF) alinmistir. ikinci
modelde; konut satis adeti (KSA) bagimh degisken, yerlesik hane halklari tiketim harcamalari
(YHT), yapi izin belgesi alan daire sayisi (YiIBD) ve gayrimenkul faaliyetleri (GYF) bagimsiz
degiskenler olarak secilmistir. Bitin degiskenlerin logaritmasi alinmis ve “L” olarak ifade
edilmistir. Modellerde yer alan kredi faiz orani ve konut fiyat endeksindeki artislarin, konut satis
adetini azaltmasini; toplam niifus, yerlesik hane halklari tiketim harcamalari, yapi izin belgesi
alan daire sayisi ve gayrimenkul faaliyet endeksi degiskenlerindeki artislarin ise konut satis
adetini artirmasi beklenmektedir. Konut fiyat endeksine ait veriler 2003 yilindan basladigi igin
birinci model icin 2003-2021 dénemine ait yillik veriler; ikinci model igin ise 2000-2021 dénemine
ait yilhk veriler kullanilmistir. Konut satis adetleri verilerine saghkli bir sekilde erisim 2000
yilindan itibaren mevcuttur. Modellerde yer alan degiskenler; TKGM tarafindan TAKBiS’ten elde
edilen ve TUIK tarafindan yayimlanan Tirkiye’nin tamaminda satisa konu olan bagimsiz
béliimlerin (konut) verilerine gére konut satis adeti (KSA), TUIK tarafindan yayimlanan verilere
gore toplam niifus (NUF), yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalari (YHT) ve yapi kullanma
izin belgesi almis yapilar icerisinde retilen daire sayisi (YiBD), TCMB tarafindan yayimlanan
konut fiyat endeksi (KFE), bankalarin konut kredisi icin kullandirdigi konut kredisi faiz oraninin
agirhk ortalamasi (KFO) ve iktisadi faaliyet kollarina gore gayrimenkul faaliyetleri (GYF)
degiskenlerinden olusmaktadir. Modellerde kullanilan degiskenlere ADF (Augmented Dickey-
Fuller) birim kok testi uygulanmis ve test sonuglari Tablo 4’te verilmistir.

Tablo 4. ADF Birim Kok Testi

Degisken Diizey (1.Sira Fark)
LKSA 0,8778 0,0004*
LKFO 0,5480 0,0021*
LGYF 0,9959 0,0770*
LNUF 0,8591 0,0024*
LYHT 0,9795 0,0052*
LYIBD 0,1048 0,0012*
LKFE 0,998 0,0087*

*Sabit ve egimli model icin Mac Kinnon p degerlerine gére bitiin degiskenler birinci sira fark duragandir.

Tablo 4’te goriilecegi gibi, degiskenler birinci sira fark duragandir. Dolayisiyla (1) ve (2)
nolu modellerdeki katsayilarin tahmini icin Johansen Coklu Esbitiinlesme yontemi
uygulanmistir. Tahmin sonuglari Tablo 5 ve Tablo 6’da verilmistir.



Tablo 5. Johansen Coklu Esbiitiinlesme Yontemi Tahmin Sonuglarn (Model 1)

Uzun D6onem Katsayilari

Degiskenler Katsayi Standart Hata
LKFE -0,585 0,0407
LNUF 5,423 1,58
LKFO -0,820 0,073

C -111,63 27,63

*Gecikme sayisi AIC kriterine gore 1 bulunmustur.

iz istatistigi

Ozdeger iz istatistigi 0,05 Kritik Deger Prob Ho H1
0,982 114,38 54,079 0.0000 r=0 rx1
0,794 45,202 35,19 0.0031 r<1 r=2
0,469 18,302 20,26 0.1000

0,358 7,540 9,164 0.1007

Tablo 5’te gorildugi gibi, iz istatistigi (114,38), tablo degerinden (54,079) blylk oldugu
icin “konut satig adeti” modeli i¢in esbitiinlesme iliskisi vardir. Oncelikli olarak Akaike Bilgi
Kriterine gore uygun gecikme sayisi belirlenmis olup, uygun gecikme sayisi 1 olarak tespit
edilmistir. Akaike Bilgi Kriterine gore secilmis olan gecikme uzunluguna goére Johansen Testine
iliskin iz istatistikleri ortaya cikarilmistir. Ho: r=0 hipotezi iz istatistigi olasilik degerleri
0,0000<0,05 oldugu icin Ho hipotezi reddedilir. Ayni sekilde Ho: r=1 hipotezi olasilik degeri de
0,0031<0,05 oldugu icin Ho hipotezi reddedilir. Ho: r=2 hipotezi olasilik degeri 0,1000<0,05
oldugu i¢in Ho hipotezi reddedilemez. Bu nedenle degiskenler arasinda iki adet esbutiinlesik iliski
oldugu sonucu ortaya cikarilmistir. Buna goére, diger degiskenler sabitken, faiz oranlarindaki
%1’lik artis, konut satis adetini %0,82 azaltmaktadir. Niifusta %1’lik artis, konut satis adetini
%5,423 artirmaktadir. Konut fiyat endeksinde %1’lik artis, konut satis adetini %0,585
azaltmaktadir. Katsayilar iktisadi beklentileri karsilamaktadir.



Tablo 6. Johansen Coklu Esbiitiinlesme Yontemi Tahmin Sonuglari (Model 2)

Uzun D6onem Katsayilari

Degiskenler Katsayi Standart Hata
LYIBD 0,293 0,046
LYHT 0,431 0,14
LGYF 2,54 0,081

Gecikme sayisi AIC kriterine gore 1 bulunmustur.

iz istatistigi

Ozdeger iz istatistigi 0,05 Kritik Deger Prob Ho H1
0,857 75,800 40,17 0.0000 r=0 rx1
0,781 36,765 24,27 0.0008 r<1 r=2
0,258 6,365 12,32 0.3929

0,018 0,371 4,12 0.6052

Tablo 6’da goruldugi gibi, iz istatistigi (75,80), tablo degerinden (40,17) biylk oldugu icin
“konut satis adeti” modeli icin esbiitiinlesme iliskisi vardir. Oncelikli olarak Akaike Bilgi Kriterine
gore uygun gecikme sayisi belirlenmis olup, uygun gecikme sayisi 1 olarak tespit edilmistir.
Akaike Bilgi Kriterine gore segilmis olan gecikme uzunluguna gére Johansen Testine iliskin iz
istatistikleri ortaya ¢ikarilmistir. Ho: r=0 hipotezi iz istatistigi olasilik degerleri 0,0000<0,05 oldugu
icin Ho hipotezi reddedilir. Ayni sekilde Ho: r=1 hipotezi olasilik degeri de 0,0008<0,05 oldugu igin
Ho hipotezi reddedilir. Ho: r=2 hipotezi olasilik degeri 0,3929<0,05 oldugu icin Ho hipotezi
reddedilemez. Bu nedenle degiskenler arasinda iki adet esbitinlesik iliski oldugu sonucu ortaya
cikariimistir. Buna gore diger degiskenler sabitken, vyerlesik hane halklari tiketim
harcamalarindaki %1’lik artis, konut satis adetini %0,431 artirmaktadir. Yapi izin belgesi alan
daire sayisindaki %1’lik artis, konut satis adetini %0,293 artirmaktadir. Gayrimenkul
faaliyetlerindeki %1’lik artis, konut satis adetini %2,54 artirmaktadir. Katsayilar iktisadi
beklentileri karsilamaktadir.

Birinci model sonuglarina gore; konut fiyatlarinda ve konut kredisi faizlerinde meydana
gelen artislarin konut satislarini azalttig, niifus artisinin ise satislari arttirdigi belirlenmistir. ikinci
model sonuglarina gore ise hanehalki gelirlerindeki, gayrimenkul faaliyetlerindeki ve yapi izin
belgesi alan daire sayisindaki artislarin satis adetlerini artirdigi belirlenmistir.

Gayrimenkul ekonomisi agisindan degerlendirme yapmak gerekirse; konut fiyatlarinin
artis gosterdigi ve faiz oranlarinin distiigli zaman dilimlerinde 6zellikle yatirim agisindan konut
edinen kisi sayisinin artmasi beklenebilir. Faiz oranlarinin azalmasi nedeniyle daha diisik tutarlar
ile 6deme yapacagini diisiinen yatirimcilarin konut kredi hacmini arttirdigi bilinmektedir. Konut
pazarinda talebi belirleyen ve konut fiyatini etkileyen degiskenlerin bilinmesi, konut pazarinin
diizenlenmesi ve Ozellikle konut pazarina yonelik degerleme, vergileme, kiralama ve konut
sahipligi gibi alanlarda etkili diizenleme yapilmasina olanak verecektir (Atasoy ve Tanrivermis
2021). Konut talebini etkileyen faktorlere yonelik analiz sonuglari genel olarak 6nceki calismalar
ile (Ozturk ve Fitdz, 2009; Lebe ve Akbas, 2014; Celenk, 2018, Oztiirk vd., 2018) uyumludur.



2.2. Bireylerin Konut Satin Alma Tutum ve Davraniglarina Yonelik Anket Sonuglarina
iliskin Degerlendirme

Tliketici davranislarinin analiz edilebilmesi icin farkl Glkelerin ulusal anket 6rneklerinde
(American Housing Survey, English Housing Survey, Woning Behoefte Onderzoeken ve American
Community Survey) oldugu gibi, (ilke genelini kapsayan bir konut anketinin yapilmasi
onerilmektedir. Bu amag¢ dogrultusunda ve literatlirdeki diger calismalara benzer sekilde
bireylerin konut satin alma tutum ve davranislarini ortaya koyabilecek bir anket g¢alismasi
yapilmigtir. Alan ¢alismasi asamasinda Ankara ilinin bitlin ilgeleri yerine en ¢ok bagimsiz
bolimin ve farkh gelir gruplarinin dagilim gosterdigi en yiiksek niifusa sahip metropol ilgesi olan
Cankaya ilgesinde konut satin alan kisilere uygulanan anketle toplanan veriler analiz edilmistir.
Arastirmanin 6érneklem blylkligl asagidaki formile gbre hesaplanmistir. Formildeki; N: Evren
biyikligl, Cankaya konut satis adeti (20.848), p: incelenen olayin gérilis sikhgr (0,5), q:
incelenen olayin gériilmeyis sikhgi, gerceklesmeme olasilig (0,5), t: Secilen giiven arahigindaki
standart normal dagilim (0,05) serbestlik derecesi degeri 1,96, 0,01 serbestlik derecesi degeri
2,59), d: Kabul edilen hata orani (0,05), degerlerini temsil etmektedir (1.1, 1.2).

n=(N*t**p*q)/((d**(N-1)) +(t**p*q)) (1.1)
n=20.848 * 1,962 * 0,5 * 0,5 / 0,052 * (20.848-1) + 1,96* * 0,5* 0,5  (1.2)

Cankaya ilgesinde yapilmasi gereken anket miktari % 5, % 4, % 3, % 2 ve % 1 hata
paylarina gore sirasiyla 377, 583, 1.015, 2.153 ve 6.575 olarak hesaplanmistir. Genellikle secilen
anlamlihk dizeyinin (% 5, 377) agiklama gliclinii artirmak amaciyla miimkiin olan en yiiksek
sayida anket (793 adet) uygulanmistir. Cankaya ilcesinde mahalle bazinda tabakalandirma
yapllmamistir. Anket analizlerinde tiketici tercihlerine iliskin verileri aciklamak icin betimsel bir
analiz yapilmistir. Tercihlerin etkisini test etmek icin givenilirlik testi (Cronbach’s Alfa) ve faktor
analizi testi (KMO ve Bartlett’s) uygulanmistir. Anket verileri SPSS V.22 programi ile analiz
edilmistir.

Anket formunun 1 ve 8 arasindaki sorulari, bireyleri ve aileyi tanitici bilgilerin ortaya
konulmasini amaglamaktadir. Bu kapsamda; bireylerin cinsiyeti, yasi, medeni durumu, meslegi,
ailedeki kisilerin bilgileri, ailede c¢alisan kisilerin sayisi, toplam aylk geliri ve konutta
yasayacaklarin sayisina yonelik sorular yer almaktadir. Formun 9 ve 17 arasindaki sorulari, satin
alma amacina ve konut oOzelliklerine (deger, yas, oda sayisi, hakim yon, metrekare) yonelik
sorulardan olusmaktadir. Formun 18.sorusu yer se¢imi tercihinde puanlama sorusudur.
Katihmcilar icin Likert 6lgegine gore olusturulmus, 22 alt maddeli ve 5 diizeyli (1.0nemsiz,
2.Kismen 6nemsiz, 3.0rta derece 6nemli, 4.Kismen énemli, 5.0nemli) sorular yer almaktadir. Bu
kapsamda; fiziksel ve gcevresel kosullara iliskin degerlendirmeler ortaya konulmaya calisiimistir.
Formun 19 ve 24 arasindaki sorular konut kredisi 6demelerine ve ¢alismanin ana temalarindan
olan erisilebilirlik konusuna yonelik sorulardan olusmaktadir. Formun 25.sorusu emlak
danismanlarina yonelik sorulardan olusmaktadir.

Katilimcilarin ifadelere vermis olduklari cevaplarda énemli bir farklilik olup olmadigini
belirlemek amaciyla tek yonli varyans analizi yapiimistir. Buna gore; cinsiyet, medeni durum,
ailede calisan sayisi, ailede calisan kisilerin toplam geliri, konutta yasayacaklarin sayisi, konutun
bulundugu kat, konutun hakim yoni, konut degeri, konut yasi, oda sayisi, bina genel 6zelligi,
taksit tutari, kredi vadesi gibi degiskenler tek 6érneklem testi sonuglarina gére anlamli sonuglar
tretmistir. Ornegin, Hi: Bireylerin konut degerine iliskin cevaplari arasinda anlamli farklilik vardir
varsayiminda P<0,00 oldugundan Ho reddedilir.



Tiiketici algisinin 6lciimiine ydnelik soru kriterleri; 18(a) isyerine yakinlik, 18(b) Merkeze
yakinlik (sehir, ilce), 18(c) Saglik sosyal hizmetlere yakinlik, 18(¢) Ulasim araglarina yakinlik
(metro, otobus), 18(d) Aile bireylerine yakinlik, 18(e) Bina genel 6zellikleri (yeni bina, asansoér
vb), 18(f) Sakinlik, 18(g) Otoparkinin bulunmasi, 18(g) Glvenlik bulunmasi, 18(h) Satis fiyati, 18(1)
Deger artis beklentisi, 18(i) Konutun bulundugu bélgenin kalitesi, 18(j) Manzara etkisi, 18(k)
Reklamlarin etkisi, 18(l) Satisi yapan kisinin etkisi, 18(m) Satisi yapan firmanin etkisi, 18(n) Siginak
bulunmasi, 18(0) Isi ve ses yalitimi bulunmasi, 18(6) Yangin merdiveni bulunmasi, 18(p) Depo,
komurlik bulunmasi, 18(r) Apartman veya site aidat Ucretleri, 18(s) Satin alma kararinda esin
etkisi, seklinde belirlenmistir. Tlketici tercihlerine iliskin verileri arastirmak igin betimsel bir
analiz yapilmistir. Tercihlerin etkisini test etmek igin glivenilirlik testi (Cronbach’s Alfa) ve faktor
analizi testi (KMO ve Bartlett’s) uygulanmistir. Analiz sonuglarina gore Cronbach’s Alpha 0,926
ve KMO-Varimax 0,936 olarak hesaplanmistir ve genel kabul gérmis olcimlere gore 0,7
Uzerindeki degerler glvenilir olarak kabul edilmektedir. Konut yer se¢iminde farkh yakinhk
kavramlari, mahalle faktorleri, yapisal 6zellikler gibi faktorler tercihleri etkileyebilmektedir. Bu
cercevede, katilimcilarin isyerine yakinlik (Ort:3,9 ve SS:1,13), merkeze yakinlik (Ort:4,06 ve
SS:0,95), saglik sosyal hizmetlere yakinhk (Ort:4,16 ve S5:0,95) konut satin alma kararini biiyuk
Olcide etkilemektedir. Yer secim kriterleri beklenildigi gibi yliksek 6nem seviyesinde tercih
edilmistir. Ancak, satin alinan konutlarin 6zellikle binaya iliskin kriterleri karsilamadigi yapilan
goérismelerden anlasiimaktadir.

Anket sonuglarindan 6ne ¢ikan sonuglar asagidaki gibidir:

e Konutta yasayacak iki ve Ug kisilik aileler %65,1’lik bir orani temsil etmektedir.

e Katilimcilarin yas ortalamasi 41,5 olarak hesaplanmistir.

e Bireylerin gelir durumu oransal olarak; Ust gelir grubu (136; %17,2), orta-Ust gelir grubu
(176; %22,2), orta gelir grubu (197; %24,8), orta-alt gelir grubu (205; %25,9) ve alt gelir
grubu olmak tizere (79; %10,0) dagilim géstermektedir.

e Gelir ve konut degeri karsilastirmasina gore gelir durumu arttikca daha yiiksek fiyatli
konutlara yonelim gorilmustdr.

e Konut buydkltkleri arasinda en ¢cok 124 metrekare ve 3+1 biiytklik tercih edilmistir.

e ikinci el satiglar genel satiglar icerisinde énemli bir yeri kapsamaktadir (%76,4) ve TUIK
verileri ile uyumludur.

o Nakit+kredi kullanimi ylksek seviyelerdedir (%48,5).

e Eski evin satilarak satin alinan konut bedelinin 6denmesi asamasinda eski evin bulundugu
mahallelerin agirlikli olarak Cankaya bolgesinde bulundugu gérilmistir. Farkl bir bolgeye
yonelimin olmadigi dikkati cekmistir.

e Kredi taksit 6demeleri agirlikli olarak alt 6deme bandinda (%34,3) ve 60 ay vadeli (%44,2)
olarak kiimelenmistir.

o Agirhikli olarak tercih edilen konut yonii gliney ve giineydogu cephe olmustur.

e Konut yer seciminde isyerine yakinlk, merkeze yakinlik, saglik sosyal hizmetlere yakinhk
konut satin alma kararini blyiik 6l¢iide etkilemektedir.

e Saglik ve sosyal hizmetlere yakinlik ile ulasim araglarina yakinlik hane halklarinin farkli
lokasyonlarda olmalarina ragmen 6nem siralamasinda en énemli segcenekler arasindadir
(%45,9 ve %43,9).

ilave olarak, anketin uygulandig tarihteki fiyat ve gelir degiskenleri baz alinarak yapilan
erisilebilirlik degerlendirmesine gore: 2.801-4.301 £ gelir grubundaki kisilerin 100-200 bin %
fiyath bir konut satin almasi senaryosuna gore 6rnegin bir kisinin ortalama 3.500 % gelir elde



etmesi ve ortalama 150.000 % fiyatli bir konut satin almasi varsayimina gore kisinin yillik toplam
geliri 42.000 £ olacaktir. Satin alinan konut fiyati ile kiyaslandiginda konut degeri toplam gelirden
3,5 kat daha fazla olmakta ve Uluslararasi Konuta Erisilebilirlik Arastirmasi’na gére orta seviye
erisilemez olarak kabul edilmektedir. Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli husus Kkisi
gelirinin tamami Uzerinden degerlendirme yapilmis olmasidir. Erisilebilirlik arastirmalarinda
genellikle kisinin harcanabilir toplam geliri Gizerinden degerlendirmelere yer verilmektedir.
Anket sonuglari, tlketici tercihlerini belirlemenin yani sira erisilebilirlik stratejilerinin
belirlenebilmesiicin 6nem arz etmektedir. Tliketici tercihlerini etkileyen faktérlere yonelik analiz
sonuglari genel olarak dnceki calismalar ile (Karahan, 2008; Aydin Gk, 2010; Ozkan, 2011; Tath,
2013; Samur, 2019) uyumludur.

3. GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

Konuta olan talep, temel talep kuramina uymakta ve diger mallardan farklh 6zellikler
tasimaktadir. Makro 6zellikli ekonomik gostergelerin yer aldigi talep tahmin yontemleri igin
karmasik olmayan metodolojiler yeterli olmaktadir. Mikro analizlerin odak noktasinda ise
tuketiciler (malik veya kullanicilar) yer almaktadir. Bu arastirmada, Turkiye’de konut talebinin
Olclimine yonelik bir temel olusturmasi hedeflenmistir. Makro verilerle tahmin edilen
ekonometrik modellerdeki katsayilar iktisadi beklentileri karsilamistir. Birinci modelde konut
fiyatlarinda ve konut kredisi faizlerinde meydana gelen artislarin konut satislarini azalttigi, nifus
artisinin ise satislari arttirdigi saptanmistir. ikinci modelde ise hanehalki geliri, gayrimenkul
faaliyetleri ve yapi izin belgesi alan daire sayisi degiskenlerinde gorilen artislarin satis adetlerini
artirdigi tespit edilmistir. Medyan hane geliri, medyan satis ve kira fiyatlari gibi verilerin il-ilce-
mahalle bazinda yayimlanmasi ve analizlere dahil edilmesi ile daha kapsaml talep analizleri
yapilabilecektir. Arastirmanin mikro diizeydeki analizlerinde, Ankara konut piyasasinda genel
tuketici profili ve tercihleri ile konut talebini etkileyen faktérlerin sinanmasina da calisiimistir.
Konut yer seciminde isyerine yakinlk, merkeze yakinlik, saglik sosyal hizmetlere yakinlik kriterleri
tuketicilerin konut satin alma kararini biylk 6lglide etkilemistir. Bu sonuglar, tiketici fayda
maksimizasyonu teorisi ile uyumludur. Ulke diizeyinde giivenilir ve kapsamli verilerin
yayimlanmasi durumunda bircok model uygulanabilir goriilmektedir.

Tirkiye’de 2013 yilindan itibaren satis adetlerinin 1 milyon adet sinirini astigi dikkati
cekmektedir. Konut talebinin devamlilik gésterdigi dikkat ¢ekicidir. Covid-19 nedeniyle birgok
Urin kaleminde oldugu gibi, konut arzinda gorilen eksikliklerin glinimtze asiri fiyat artislar
olarak yansidig gorilmektedir. Bu ve benzeri nedenlerle arz-talep, stok akisi, fiyat denge
mekanizmasi, kullanim maliyeti gibi analizlere ihtiya¢ duyuldugu aciktir. Erisilebilirlik konusunda
da oOrnek uygulamalarin yasal diizenleme kapsamina alinmasi gerekmektedir. Mevcut
uygulamalarin devami halinde mali, ekonomik ve sosyal sorunlarin ortaya ¢ikabilecegi gbzden
uzak tutulmamalidir. Konut fiyatlari, maliyetleri ve kirasinin hizla artis gosterdigi glinimuizde
hane geliri ile konut fiyatlari iliskisinin analizi ve konuta erisilebilirligin artirilmasina yénelik
onlemlerin alinmasi gerektigi aciktir. Erisilebilirlik konusunda sabit gelirli alt ve orta sinifin
barinma ihtiyacina yonelik konutlarin tretimi ve gercek anlamda erisilebilirligin saglanabilmesi
icin piyasalarin ihtiya¢ duydugu araclarin gelistirilmesi gerekli olacaktir. Tirkiye'de farkli
seviyelerde konut politikalari belirlenmis olmasina ragmen, konut politikasi ve uygulamalarinin
gozden gecirilmesi gerekliligi acikca gortlmektedir. Konut milkiyetine sahip olma maliyetlerinin
giderek arttigi bir donemde belediye konut sirketleri tarafindan konut Uretimi gibi alternatif
yontemlerin gelistirilmesi yararl olacaktir.



Kamu hizmetlerinin rasyonel esaslara dayal olarak planlanmasi ve kaynaklarin etkin bir
sekilde kullanilmasi, giincel ve dogru bilgiler ile miimkin olacaktir. Konut satis adetlerine yonelik
saghkli ve ayrintili verilere 2013 yilindan itibaren ulasilabilmektedir. Benzer sekilde, konut ve
cevresi gibi bircok konuda sayisallastiriimis veri eksikligi bulunmaktadir. Giincel konut verileri
aracihgiyla bolgesel ve ulusal diizeyde konut politikalari gelistirilebilecektir. Birgok tilkede konut
sektorinin izlenmesi ve analizi, konut finansmaninda alternatif yontemlerin gelistirilmesi ve
konut finansman piyasalarinin gelistirilmesi, hanelerin konuta erisim kosullarinin iyilestirilmesi
icin yogun arastirma ve gelistirme ¢alismalari yapilmaktadir. Milkiyet ve teknoloji kavraminin
giderek yayginlastigl piyasalarda geleneksel piyasa mekanizmalarindan farkh olarak konuta
iliskin genel veya 6zel bir konuda arastirma yapilmasi, literatiire katki saglamasinin yani sira
yapilacak calismalarin kalitesini de arttiracaktir.
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