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Ozet

Bireylerin varliklarini siirdiirebilmelerinde en onemli ihtiyaglardan biride barmmadir. Bireylerin barinma ihtiyacim1 kargilamak
amaciyla inga edilen konutlar, giinimiizde sosyal ihtiyaglarin karsilandigi kompleks bir yasam alanina doniismiis yapilardan
olusmaktadir. Bireylerin konut talebi ve bekledikleri 6zellikler dikkate alinarak konutlar liretilmektedir. Konut talebini etkileyen bir¢ok
faktor olup genellikle ekonomik ve demografik faktorler olmak iizere iki baslik altinda siniflandiriimaktadir. Gelir diizeyi, konut fiyati,
niifus artigi, gé¢, faiz orani, konut arzi, Kiiresel ekonomik durum ve makroekonomik gostergeler gibi faktorler konut talebini
etkilemektedir. Bu ¢alismada konut talebini etkileyen faktorler kavramsal bir bakis agisiyla degerlendirilmektedir. Konut talebini
etkileyen faktorlerin arastirilmasi konut fiyatlarinin yiikselmesinde etkili olan unsurlarm tespit edilmesi agisindan oldukg¢a 6nemlidir.
Konut talebini etkileyen faktorlerin tespit edilmesi konut beklentilerinin degerlendirilmesi i¢inde énemli oldugu diisiiniilmektedir.
Konut talebinin konut fiyatlar1 tizerindeki etkisinin incelenmesiyle fiyatlardaki artis1 engelleyecek politikalar belirlenebilir. Konut
piyasasinda olusan fiyat balonunun patlamasi i¢in konut arzinin konut talebinden daha yiiksek oranda artmasi 6nerilmektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut Talebi, Konut Fiyati, Konut Piyasasi, Konut Finansmani.

A Theoretical Analysis On The Factors Affecting Housing Demand

Abstract

Shelter is a basic need for all people. In the past, people used to build houses to meet their needs for shelter. But today, houses have
become complex living spaces where users meet their social needs. Houses are built by taking into account people’s housing demand
and the features they expect. There are many factors affecting housing demand. They are generally classified under two headings:
economic and demographic factors. Many factors such as income, house prices, population growth, migration, migration, interest rates,
and housing supply affect housing demand. The state of the global economy and macroeconomic indicators also affect housing demand.
This study evaluated the factors affecting housing demand from a conceptual perspective. We need to investigate the factors affecting
the demand for housing in order to identify the factors that cause house prices to rise. Identifying the factors affecting housing demand
is also important for the evaluation of housing expectations. If we analyze the effects of housing demand on housing prices, we can
develop policies to prevent price rises. In order to burst the price bubble in the housing market, it is suggested that housing supply
should increase at a higher rate than housing demand.

Keywords: Housing Demand, Housing Price, Housing Market, Housing Finance.
1. Giris

Covid sonrasi hiyerarside degisiklikler olup olmadig: tartisma konusu olan (Ulusoy ve Civek,2020
5.5489) Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde yer alan temel ihtiyaglardan biri olan konut, bireyleri 6zellikle de
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toplumun en kiiciik toplulugu olan aileleri bir arada tutan fiziksel ve sosyal ihtiyaclarin karsilandigi ve
bireylerin dinlenerek topluma daha fazla katki sagladiklar1 yapilardir (Memis, 2019, s. 784). Konut bireylerin
barimma ihtiyacimi karsilayan fiziksel yapilardir. Konutlar her ne kadar barinmak amaciyla yapilan fiziksel
yapilar olarak goriilseler de aslinda barinmadan daha fazla nitelige sahip yapilardir. Konutlar iiretimin,
tilketimin ve toplumsal iliskilerin yiiriitiilmesine 6nemli katkilar saglamaktadir (Bilik & Aydin, 2019, s. 185).
Konut bireylerin kendilerini giivende hissettikleri, giinliik hayatlarinin bityiik bir kismini siirdiirdiikleri birgok
ozellik ve nitelige sahip gayrimenkullerdir. Fiziki bir mekana sahip olan konutlar mal olarak goériilmektedir.
Boylece konut alis ve satisi yogun bir sekilde yapilmaktadir. Konut bireylerin temel ihtiyaclarini
karsilamasinin yani sira bir gelir elde aracidir. Konutun temel getiri kaynagi kira geliri olup bireylerin konut
satin alma kararlarii dogrudan etkilemektedir. Ciinkii kira gelirleri bireylerin aylik gelirleri i¢inde 6nemli bir
paya sahiptir. Kira gelirlerine ek olarak konutlarin piyasa degerlerinin de siirekli yiikselmesi bir yatirim araci
olarak goriilmesinde oldukga etkilidir. Konut diger mallardan farkli olarak uzun siire varligini siirdiirebilen ve
tasinamayan heterojen bir maldir (Dagkiran, 2015, s. 850-851). Yatirim veya kullanim amaciyla satin alinan
konutlar, bireylerin gelirleri, emsal konutlarin fiyatlari, tamamlayici ve ikame konutlarin fiyatlarindan
etkilenmektedir (Abar & Karaaslan, 2013, s. 324).

Konut deger kazanan bir varlik oldugu igin alternatif bir yatirim araci olarak siirekli arastirilmaktadir
(Daskiran, 2015, s. 851). Bireylerin temel ihtiyaglarindan biri olan konutlar, bireylerin saglikli ve giivenli bir
sekilde hayatlarin1 siirdiirmeleri i¢in gereklidir. Bireylerin yasam standartlarinin artmasina bagl olarak konut
talebi ve tercihi de degiskenlik gdstermektedir (Bakirci & Akgemci, 2023, s. 278). Niifus ve kentlesme
oranindaki artig konut talebini ve konut tercihini etkilemektedir. Kentlesme oranin artmasiyla konut se¢iminin
onemi de artmaktadir (Es & Yilmaz, 2020, s. 1231). Bireylerin konut satin alacak veya kiralayacak kadar geliri
olmast durumunda konut talep edebilirler. Yeterli diizeyde geliri olmayan bireylerin konut talep etmesi
miimkiin degildir. Konut talebinde etkili olan bir¢ok faktor olup fiyat, gelir diizeyi, benzer konutlarin fiyatlari,
bireylerin zevk ve tercihleri talebi etkilemektedir. Konut arzi, para arzi, finansal araglar, ¢evre politikalar1 gibi
faktorler konut talebini etkileyen makroekonomik faktorlerdendir (Bilik & Aydin, 2019, s. 185-186). Konut
sektoriinde arz ve talep dengesizligi gorilmekle birlikte hizli kentlesme, kacak yapilanma ve kentsel
dontisiimler konut sektoriinii dogrudan etkilemektedir. Konut arzi, konut talebini karsilayamadiginda fiyatlar
yiikselmektedir. Krizlerin meydana gelmesiyle birlikte konut sektori belirli donemlerde ekonomik durgunluk
yasamaktadir (Aktiirk & Tekman, 2016, s. 426).

Tiirkiye’deki geng niifus orani, i¢ ve dis gé¢ alma potansiyeli, yabanci yatirimcilarin konut satin alma
talebi, aile yapisinda goriilen degisim (genis aileden ¢ekirdek aileye dogru gegis) vb. faktorlerin uzun dénemde
konut talebini artirmasi beklenmektedir (Bilik & Aydm, 2019, s. 186). Bunlarin yaninda sanayinin
gelismesiyle birlikte kirsal yerlesim yerlerinden kentlere dogru gdgiin artmasi konut talebini artirmaktadir
(Bakirct & Akgemci, 2023, s. 278). Sehir merkezlerinde niifusun artmasi sonucunda yerlesim yerleri yetersiz
kalmaktadir (Tatli, 2013, s. 41). Tiirkiye’de konut talebindeki artisa bagl olarak konut tercihlerinin de goz
oniinde bulundurularak konut arzinin artirilmasi gerekmektedir. EKonominin 6nemli yap1 taslarindan biri olan
konut sektoriinde tercihlerini etkileyen faktorlerin aragtiritlmasinin sektoriin bitylimesine ve gelismesine 6nemli
katki saglamasi beklenmektedir. Konut talebi ve tercihinde etkili olan faktorlerin incelenmesiyle konut
fiyatlarinda 6nemli bir belirleyici olan konut 6zelliklerinin de dogru tespit edilmesi ve degerlendirilmesi
acisindan literatiire katki saglayacag diisiintilmektedir (Uysal & Yigit, 2016, s. 189). Literatiirde konut talebini
etkileyen faktorlerin incelendigi arastirmalarda agirlikli olarak makroekonomik degiskenlerden olusan
caligmalarin oldugu goriilmektedir. Bu ¢aligmada literatiirdekilerden farkli olarak konut talebini etkileyen
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faktorlerin teorik boyutuyula irdelenmesinin literatiire katki saglamasi beklenmektedir. Bu amagla konut
talebini etkileyen faktorler kavramsal bir bakis agisiyla degerlendirilmektedir.

2. Tiirkiye’de Konut Sektorii

Tiirkiye’de 1980’11 yillarin baslarina kadar en ¢ok konut ve altina yatirim yapildig: ifade edilmektedir.
Altin bir finansal yatirim araci olarak goriilse de konut gibi giivenli ve kira geliri olan bir yatirim arac1 degildir
(Lebe & Akbag, 2014). 2000 krizinden sonra ekonomide konut sektoriiniin 6nem kazandigi; konut
sektoriindeki bliyiime ile GSYH arasinda pozitif yonlii bir iligskinin oldugu belirtilmektedir. GSYH arttik¢a
konut sektorii biiylimekte; konut sektorii biiyiidikce de GSMH artmaktadir. Konut sektérii 2000-2018
doneminde GSYH iginde 2.sirada yer alarak (%15) onemli bir paya sahip oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de
yillik ortalama 1 milyon adet konut (sifir veya ikinci el) satilarak el degistirmektedir. Mevcut satiglarin yeterli
olmadigi 650 bin adet yeni konuta ihtiyag oldugu ifade edilmektedir (Bilik & Aydin, 2019, s. 186).

Ekonomik gostergeler incelendiginde 2023 yilinda ekonominin yillik %4,5 biiytdiigii, enflasyonun
%64,77 arttig1 ve ingaat sektdriiniin %100 oraninda biiyiidiigii tespit edilmistir. 2023 yilinda yap1 ruhsath daire
sayis1 2022 yilina gore %35,04 oraninda artarak 196.489 konut arz edilmistir. 2023 yili konut satis rakamlari
incelendiginde 325.852 adet konut satilarak bir 6nceki yila gore (2022 y1l1) %23,94 oraninda satiglarin azaldig:
belirtilmistir. 2023 yilinda konut kredisi stoku 2022 yilina gore %21,7 oraninda artarak 438,23 milyar lira
diizeyine yiikselmistir. Konut satis rakamlar1 incelendiginde 2023 yilinda 1.225.926 adet konut satilarak son 8
yilin en diisiik konut satisinin gergeklestigi y1l olmustur. 2023 yili ipotekli konut satislarinin toplam satiglar
icindeki paynin (%14,5) son 8 yilda en diisiik seviyede oldugu belirtilmistir. Yabancilara satilan konutlarin
2023 yil1 verileri incelendiginde son 6 yilin en diisiik konut satisinin gerceklestigi yil olmustur. 2023 yilinda
yabancilara 35.005 konut satilmistir. Yabancilara satilan konutlarin toplam satiglar igindeki payr %2,9
olmustur. Yabancilara satilan konutlarin 2023 yili 4.¢eyrek verileri ile 2022 yilinin ayni dénem verileri
kargilagtirildiginda konut satislart %61,1 oraninda azalarak 6.941 adet olmustur. Konut fiyatlar1 Eyliil 2022
tarihinde %189 oraninda artmig olup ardindan 14 aylik siirecte diisiis trendine girerek %82,8 diizeyine
gerilemistir. Konut fiyatlarinin yiikselmesi sonucunda konut satin alma giicii diismiistiir. Konut satiglarinin
azalmasi ile birlikte konut fiyatlarinda yiikselme egilimi de yavaslamistir. Kasim 2023 tarihi itibariyle tilke
genelinde konut satis metrekare ortalama birim fiyatinin 30.319 lira oldugu belirtilmistir. Ayrica Istanbul’da
konut satis metrekare ortalama birim fiyatinin 44.533TL, izmir’de 35.465TL ve Ankara’da ise 23.292TL
oldugu ifade edilmistir (GYODER, 2024).

Tiirkiye’de konut sektorii son 15 yilda dnemli bir ilerleme kaydetmistir. Konut sektdrii 250 alt sektorii
besleyerek carpan etkisiyle yiiksek ticaret hacmi olusturmaktadir. Konut sektoriiniin Tiirkiye ekonomisinde
onemli bir paymin oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de yapilan insaatlarin %80’nini konut sektoriiniin
olusturdugu belirtilmektedir. Konut iiretiminde kullanilan ¢imento, demir, gelik, tugla, seramik, boya, ahsap
gibi malzemeler birgok sektériin ticaret hacmini dogrudan etkilemektedir. Ayrica konut sektoriinde isgiiciiniin
yogun olarak kullanilmasi istihdami da artirmaktadir. Dolayisiyla konut sektorii dogrudan veya dolayli olarak
bir¢ok sektdriin gelismesine olumlu katki saglamaktadir (Akay, Celik, & Kiral, 2019, s. 232; Celik & Kiral,
2018, s. 124). Konut sektériiniin biiylimesi ve gelismesi ekonominin gelismesine dogrudan Kkatki
saglamaktadir.

3. Konut Talebi

Konut sektoriinde yasanan yogun rekabet ile konut talebi stirekli degismektedir. Maliyetlerin her gecen
giin ylkselmesi miisterilerin ihtiyaglarina, beklentilerine ve talebine uygun konut iiretimini gii¢lestirmektedir
(Memis, 2019, s. 792). Konut fiyatlarinin belirlenmesi karmasik bir siiregten olusmaktadir. Herhangi bir mal
satin alinmak istendiginde nicelik ve nitelik 6zelliklerine gore fiyat1 belirlenmektedir. Ancak konut piyasasinda
ise durum boyle olmayip istenilen 6zellik ve kaliteye gore belirli bir fiyattan konut satin almak miimkiin
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degildir. Konut fiyat1 6nceden belirlenen birim veya standarda gore belirlenmemektedir. Konut standart bir
iirlin 6zelligi tasimadigi icin fiyatlar farklilik gostermektedir (Daskiran, 2015, s. 852).

Miisterilerin tercihlerindeki degisim de konut talebini ve fiyatini etkilemektedir (Memis, 2018, s. 653).
Koprii, yol, havalimani1 gibi kamu yatirimlari ile yeni yerlesim yerlerinin kurulmasi ve depreme dayanikli
konutlarin insa edilmesi konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir. Kentsel doniisiim projeleriyle yeni
toplu yerlesim yerlerinin insa edilmesi, gayrimenkul sektoriiniin gelismesini saglayarak konutlarin degerini
artirmistir (Karaduman & Yilmaz, 2015, s. 66).

Ekonomik, sosyal ve teknolojik gelismeler konut talebini etkilemektedir. Firmalar maliyet, kar,
bireylerin istek ve beklentileri, sosyal ve teknolojik gelismeleri dikkate alarak konut iiretmeleri gerekmektedir.
Tirkiye’de konut sektoriinde istihdam edilenlerin toplam istihdam iginde énemli bir pay1 oldugu ve istihdami
artirdig1 ifade edilmektedir (Bakirci & Akgemci, 2023, s. 279). Konut sektorii ekonomik biiyiimeyle yakindan
iligkili olup ekonominin dnemli tetikleyicilerindendir. Ekonomi biiylime asamasindayken konut sektoriiniin
ekonomideki pay1 artmakta, ekonomi belirli bir diizeye geldiginde ise ekonomideki pay1 azalmaktadir. Konut
sektorii GSMH iginde gegmiste yaklasik %50°lik paya sahipken giiniimiizde azalarak oranin %25 civarina
diistiigii belirtilmektedir (Bilik & Aydin, 2019, s. 185). Tirkiye’de diisiik ve yiiksek gelir diizeyindekilerin
daha ¢ok konut satin alma egiliminde olduklari; orta gelir diizeyindekilerin ise kiraciligi tercih ettikleri
goriilmektedir (Karagoz, Es, & Yavuz, 2015, s. 248-249).

Konut sektorii diger sektorlerin gelismesine katki sagladigi gibi toplumdaki sosyal, kiiltiirel ve
teknolojik degisimlerden dogrudan etkilenmektedir. Konut sektoriindeki arz ve talep diger sektorlerdeki arz
ve talebi etkileyerek ekonominin gelismesi ve bitylimesinde kilit rol almaktadir (Bilik & Aydin, 2019, s. 185).
Konut sektorii hem ulusal hemde kiiresel ekonomide 6nemli bir paya sahip olup yiiksek ticaret hacmine
sahiptir. Yurt i¢i ve yurt disinda yiiriitiilen insaat ¢aligmalari Tiirk ekonomisine 6nemli katkilar saglamaktadir
(Es & Yilmaz, 2020, s. 1231).

4. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebini etkileyen bircok faktdr vardir. Konut ihtiyact ve konut satin almak konut talebiyle
iligkilidir. Konut talep eden bireyler satin aldiklar1 konutlart Kiraya vermeleri durumunda gelir elde etme
hakkina sahip olurlar. Yatirim amaci disinda ihtiya¢ nedeniyle de konut talep edilebilmektdir. Bireyler konutun
kalitesini, biyiikligiint ve 6zelliklerini g6z 6niinde bulundurarak konut tercihlerini yaparlar (Es & Yilmaz,
2020, s. 1232).

Literatiirdeki ¢alismalar incelendiginde konut talebini etkileyen ¢ok sayida faktoriin oldugu
goriilmektedir. Konut talebini etkileyen faktorler bireysel, toplumsal, demografik ve ekonomik faktorler gibi
farkli bagliklar altinda siniflandirilmaktadir (Celik & Kiral, 2018, s. 127; Uyar & Kilig, 2017). Gelir, yas,
cinsiyet, medeni durum, egitim diizeyi, hane halki sayis1 ve niifus sayisi gibi faktorlerin konut sahipligini
etkiledigi belirtilmektedir (Tatli, 2013, s. 42). Konut fiyati, bireylerin gelir diizeyi ve demografik dzellikleri
(faktorler), psikolojik faktorler, niifusun artis1 ve degiskenligi, bireylerin konut satin alma davranisi, konutun
cografi dagilimi, beklentiler ve satin alma karar siireci konut talebini ve satin alma siirecini etkilemektedir
(Altun, 2017). Toplumun yapisi, demografik 6zellikleri, {ilke ekonomisinin durumu, yatirim araglarinin
getirisi, gelir durumu, konut fiyatlari, g ve kredi kosullar gibi birgok faktor konut talebini etkilemektedir (Geng, 2020).
Konut talebi ve konut tercihi kavramlari birbiriyle yakindan iliskili oldugundan bu kisimda konut talebi ve se¢imini
etkileyen faktorlere yer verilmektedir.

4.1. Demografik Faktorler
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Cinsiyet, yas, medeni durum, egitim durumu, gelir diizeyi, hane halki sayisi, meslek durumu gibi
demografik degiskenler konut tercihini ve talebini etkilemektedir. Yiiksek gelir diizeyindeki aileler ile diisiik
gelir diizeyindeki ailelerin, ¢ocuklu ve ¢ocugu olmayan ailelerin ve yash veya geng bireylerin konut tercih ve
talepleri birbirinden farklilik gdstermektedir. Gengler i¢in konutun bulundugu kat 6nemsiz goriiliirken yaglilar
icin zemin kat veya birinci katta olmasi tercih sebebi olabilmektedir. Cocuklu aileler ¢ok odali konutlari tercih
ederken, cocuksuz aileler 1+1 veya 2+1 konutlan tercih edebilmektedir. Bireylerin egitim diizeylerinin
yiikselmesi daha fazla konfora 6nem vermeleri konut tercihlerini etkileyebilmektedir. Bireylerin konut
talepleri yasam bigimleri, kisilik tiirleri, aile yapilari, kiltir diizeyleri ve sosyal smiflarina gore farklilik
gosterebilmektedir. Ornegin bireylerin kisilik yapilar1 konutun bulundugu semtin &zenle segilmesinde etkili
olabilmektedir (Altun, 2017, s. 72-74). Bireylerin yaslarinin konut talebinde ve tercihinde etkisi vardir.
Genglerin konut tercihini etkileyen faktdrlerin farklihk gosterdigi goriilmektedir. Universite dgrencilerinin
konut tercihini etkileyen faktorlerin incelendigi bir caligmada para ve alt yapi faktorlerinin konut tercihlerinde
onemli oldugu ve cinsiyetlere gore farklilik gosterdigi belirtilmektedir (Vural, Karadeniz, Adzhygulova,
Osmongazieva, & Zhanybekova, 2019).

4.2. Psikolojik Faktorler

Bireylerin 6grenme, giidiileme, algilama ve tutum gibi psikolojik davranislar1 konut satin alma tercihini
ve talebini etkileyebilmektedir. Sirket ve kurumlarin yaptigi reklamlar bireylerin 6grenme gilidiisiinii
etkileyerek onlarin karar alma mekanizmasii yonlendirebilmektedir. Giidiileme ile bireylerin ihtiyaglar
ortaya cikarilarak talep etmeleri saglanmaktadir. Konut satin aliminda esas olarak barmmma ihtiyacinin
karsilanmas1 amaci1 gudiiliirken; konutun saglam ve ekonomik olmasi da konut tercihi lizerinde etkili
olmaktadir. Konut satin almak isteyen bireyler satin alma esnasinda konutun beklentilerini karsilayip
karsilayamadigi hususunda risk alarak karar vermektedirler. Risk, yatirnm kararlarini etkileyen 6nemli bir
faktordiir. Konut satin almakta riskli bir yatirim olarak diisiintilmektedir. Bireylerin sergiledikleri tutum da
konut talebini ve tercihini etkilemektedir (Altun, 2017, s. 74-75).

4.3. Niifus Artis1 ve Degiskenligi

Konut talebi niifus artisina bagli olarak degisebilmektedir (Olsen, 1987, s. 990). Niifus artisinin yani sira
artigin oldugu yas araligi da 6nemlidir. Cocuk niifusundaki artis konut talebini dogrudan etkilememekte; orta
yas grubundaki artis ise konut talebini etkilemektedir. Ekonomik 6zgiirliikk kazanan bireylerin yalniz yasama
istekleri konut talebini artirmaktadir. Evlenen bireylerin sayisindaki artis konut talebini artirmaktadir. Konut
satin alan bireyler iizerinde yapilan bir arastirmada konut satin alma yas aralifinin ortalama 40-44 araliginda
oldugu belirtilmektedir (Altun, 2017, s. 76-77). Zamana ve bdlgelere gore niifus dagilimlarinin degiskenlik
gosterdigi ifade edilmektedir. Bazen bireylerin ayni konutta uzun yillar ikamet ettikleri gmriilmektedir. Gorev,
egitim vb. sebeplerden dolay1 bireylerin yasadiklar1 yerlerin niifusu degisebilmektedir (Altun, 2017, s. 82).

4.4. Cografi Konum

Bireylerin yasadiklar1 yer, konut talebi ve tercihlerinde olduk¢a 6nemlidir. Kent merkezinde yasamak
isteyenler sehir merkezine yakin yerlesim alanlarini1 daha fazla tercih etmektedir. Kent merkezinden uzakta
yasamak isteyenler ise sehir merkezinden uzak yerlesim yerlerini tercih etmektedir. Konutun bulundugu
cografi konumun iklim 6zellikleri de talepte etkili olabilmektedir. Sicagi sevenler daha ¢ok giiney cepheli ve
daha ¢ok 1sinan bolgeleri secerken, sogugu sevenler ise kuzey cepheli konutlar1 tercih etmektedir (Altun, 2017,
S. 79-80). Konutun bulundugu cografi konum degerli bir muhitte bulunuyorsa konutun fiyat1 da yiiksek
olabilmektedir. Ornegin konutun bulundugu yere yakin hastane, alisveris merkezi gibi ortak yasam alanlarinin
yapilmasi konutun degerini artirabilmektedir. Buna bagli olarak da konut talebi ve konut fiyati artmaktadir.

4.5. Gelir Diizeyi
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Bireylerin aylik gelirleri konut talebini dogrudan etkilemektedir. Hane halkinin aylik toplam geliri
odeme giictinii gostermektedir (Cakir, 2014, s. 9). Bireyler gelirlerine uygun konutlar1 tercih etmelidir. Gelirin
diismesi konut tercihinde segiciligi azaltmaktadir. Gelirin artmasiyla konuttan beklentiler degisebilmekte; daha
konforlu ve merkezi lokasyonlarda olan konutlar tercih edilebilmektedir (Altun, 2017, s. 80-81). Bireyler konut
satin alirken aylik 6deme planlar1 hazirlamalidir. Bireyler konut satin alirken banka kredisi kullanmalari
durumunda konutun kredi taksit ve anapara ddemelerini de dikkate almalar1 gerekmektedir. Bireyler cari
doénem gelirlerinin disinda gelecek yillarin gelirlerini de géz 6nilinde bulundurarak konut satin alma kararini
vermektedir. Dolayisiyla bireylerin gelecek yillarda elde edecegi gelirleri de konut taleplerini ve tercihlerini
etkilemektedir (Geng, 2020, s. 30-40). Bireylerin gelir diizeyleri kadar gelirlerinin diizenli olarak elde edilmesi
de énemlidir. Ozellikle banka kredisi kullanirken 6deme giiciiniin yeterliligi aylik diizenli gelir diizeyine bagl
olarak belirlenmektedir.

4.6. Konut Fiyati

Konut fiyatlar1 konut talebini etkilemektedir. Konut talebi bireylerin gelir durumuna goére degiskenlik
gosterdigi gibi konutlarin fiyatina gére de konut talebi degiskenlik gosterebilmektedir. Konut fiyati talebini
dogrudan etkilemektedir. Kiralik konutlarin kira tutarlarinin artmasi satilik konutlarin da fiyatlarini
artirmaktadir. Konutun degeri arttikga konuttan beklenen kira tutar1 da artmaktadir. Konut fiyati, bulundugu
konum, biiyiikliigii, kullanilan malzeme tiirii ve miktari, alt yap1 6zellikleri, is¢iligi, yapim maliyeti ve arsa
maliyeti gibi bir¢ok faktorden etkilenmektedir (Altun, 2017, s. 82-83). Konut iiretiminde gergeklesen ingaat
maliyetleri konut fiyatini dogrudan etkilemektedir. Konut fiyatlar1 sadece insaat maliyetlerinden degil,
konutun mimarisi, is¢iligi, bulundugu konum ve sahip oldugu sosyal imkanlardan da etkilenmektedir. Konut
maliyetlerindeki artis konut fiyatlarina yansimaktadir. Belediyelerin imar planlart da konut fiyatlarini
etkilemektedir. Konut fiyatlarini en ¢ok etkileyen faktorlerden biri de konut arz ve talebinin dengede olmasidir.
Denge bozuldugunda konut fiyatlar1 yiikselis veya diisiis trendi gostermektedir.

4.7. Yatirim Araclarimin Getirisi

Bireyler tasarruflarii yatirimlara doniistiiriirken alternatif yatinm araglarini aragtirirlar. Alternatif
yatirim araglarmin getirisi konut fiyatlarmi etkilemektedir (Oztiirk & Fitdz, 2009, s. 25-26). Piyasa
kosullarinda alternatif yatirim araci olarak en yaygin gosterge bankalarin mevduat faiz oranlaridir. Bireyler
mevduat faiz orani tizerinde getiri elde edecegi bir yatirim firsat1 varsa risk ve getiri dengesini dikkate alarak
yatirim yapabilirler. Konut satin almak isteyen bireyler bekledikleri getiriden daha yiiksek getiri elde
edebilecekleri bir yatirim firsat1 bulduklarinda ise konut satin almaktan vazgegebilirler. Aksi bir durumda ise
konut satin almayi tercih edecektir (Geng, 2020, s. 39). Konut sektoriiniin geliri alternatif yatirim araglarmin
getirisiyle adeta yaris igindedir (Aktiirk & Tekman, 2016, s. 424). Konutun kira gelirinin yam sira degeri de
artmaktadir. Bazi durumlarda konut degerindeki artis kira gelirinin 6niine gecebilmektedir. Onceleri kira
gelirleri belirli bir seviyede oldugu i¢im dnemsiz goriiliirken, Covid-19 Pandemisinden sonra giiniimiizde 3+1
konut asgari ticretin lizerinde kira geliri sagladigi i¢in ek gelir kaynagi olarak goriilmektedir.

4.8. Kredi Kosullar

Bankalarin kredi kullandirma sartlar1 ve giincel faiz oranlar1 konut talebini etkilemektedir. Faiz oranlari
bireylerin konut satin almak igin ihtiyag duyduklar1 fonlarin bankalardan tedarik edilmesinde 6nemli bir
belirleyicidir. Faiz oranmin yiiksekligi bireylerin konut satin almalarmi doalyisiyla konut taleplerini
diisirmektedir. Faiz oraninin yiikselmesi kredi maliyetini artiracagi i¢in aylik 6denecek kredi taksitlerinin
tutarini yiikseltmektedir. Bu durumda bireyler yiiksek tutarli borg yiikii altina girmek istemediklerinden konut
talebini ertelemektedir. Faiz oraninim yiiksekligi konut satin alma davranigin1 olumsuz yonde etkilemektedir.
Bireyler tasarruflarin1 vadeli mevduatta degerlendirerek konut talebinin diismesine neden olmaktadir. Bu
durumda konut talebinin azalmasina baglh olarak konut fiyatlar1 da diismektedir (Geng, 2020, s. 42-43). Kredi
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kosullar1 konut satiglarin1 olumlu yonde etkilerken, mortage olarak ifade edilen ipotekli konut kredilerinde ki
artis ise finansal kurumlarin kredi risklerinin artmasina neden olmaktadir (Gelfand, 1966, s. 464).

5. Sonug ve Degerlendirme

Bireylerin en temel ihtiyaclarindan biri olan konut, barinma ihtiyacinin karsilanarak saglikli ve giivenli
bir sekilde hayatin siirdiiriilebilmesini saglamaktadir. Gayrimenkullerin asir1 deger kazanmasi barinma
ihtiyacinin disinda yatirim amaciyla da konut talebini artirdig1 diistiniilmektedir. Konut talebini arttiran birgok
faktor vardir. Bireylerin gelirleri ve servetleri, niifustaki artis, miilteciler, go¢ ve deprem gibi diger faktorlere
bagli olarak konut talebi degigsmektedir. Teknolojik yenilikler, toplu yasam alanlar1 ve farkli ihtiyaglarin ortaya
cikmasi ile gayrimenkul sektorii siirekli geliserek yenilenmekte ve bireylerin konut tercihleri de degismektedir.

Gecekondu yapilari, kentsel doniisiim projeleri ve kentlerin hizli bir ivmeyle gelismeleri konut
sektoriinli dogrudan etkilemektedir. Konut sektorii ekonominin gelismesiyle paralellik gostermektedir. Konut
sektoriliniin biiylimesiyle ekonomilerinde gelistigi goriilmektedir. Konut sektoriiniin biiylimesi konut arzinin
artmasiyla miimkiindiir. Ancak Tiirkiye’de konut arzi ile talebinin dengede olmadigi goriilmektedir. Konut
arzinin zaman almasi, dogal afetler neticesinde konutlarin yikilmasi veya hasar almasi, konut yapiminda yogun
isgiicii kullanim1 ve ekonomide goriilen makroekonomik sorunlar konut arzinin yeterli diizeyde olmasini
engellemektedir. Konut talebi karsilanmadiginda diger kosullar sabitken konut talebinin arzindan yiiksek
olmast konut fiyatlarin1 yiikseltmektedir. Son zamanlarda tilkemize gelen gégmen ve miiltecilerin konut
talebini artirdigr goriilmektedir. 2023 yili Subat ayinda yasanan deprem sonucunda depreme dayanikli
konutlarin 6nemi artmis, kentsel donilisim planlar1 hazirlanmis ve toplu yerlesim yerlerinin yapimina
baglanmistir. Ayrica sanayinin gelistigi sehirlere gociin artmasiyla kirsal niifus azalmig ve kent merkezlerinde
niifus yogunlugu artmistir. Bdylece biiyiik sehirlerde niifus yogunluguna bagli olarak konut talebi daha fazla
artmig, konut arzinin talebini karsilamamasi sonucunda da konut fiyatlari artan bir trend izlemistir.

Tirkiye’de konut sadece barinma amaciyla degil gelir elde etme ve deger kazanma amaciyla da satin
alinmaktadir. Bireylerin tercihlerine ve taleplerine bagl olarak iiretilen konutlarin maliyetleri de konut arzin
ve talebini etkilemektedir. Ayrica bireylerin gelir diizeyleri de konut talebini dogrudan etkilemektedir. Geliri
yiiksek olan bireyler daha yiiksek tutarli kredi 6demeleri yapabilmektedir. Yeterli diizeyde geliri olmayan
bireyler ise konut satin alabilmek i¢in uzun yillar beklemektedir. Bireylerin konut satin alma egilimlerinin
evlendikleri zaman arttig1 ifade edilmektedir. Evli bireylerin bekarlardan daha fazla konut talebinde bulundugu
belirtilmektedir. Talep siirekli degisim gostermekte ve sektérde yogun bir rekabet yasanmaktadir. Maliyetler
yiikseldikge konut arzi ve talebi azalmaktadir. Arz ve talep fiyatlarin olugsmasinda 6nemli faktorler olsa da
konut piyasasinda fiyatlari etkileyen diger birgok faktdr vardir. Ornegin koprii, yol, hastane, okul, havalimani
gibi kamu yatirimlarina yakin yerlerde olmak konut fiyatlar1 yiikseltmektedir.

Konut talebi konut fiyatimin belirlenmesinde énemli bir belirleyicidir. Diger faktorler sabitken konut
arz1 ve talebi arasinda bir uyumsuzluk olmasi konut fiyatlarini etkilemektedir. Konut arzinin talepten fazla
olmasi konut fiyatlarinin diismesine; konut talebinin konut arzindan yiiksek olmasi durumunda ise konut
fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir. Konut fiyatlarinin dogru belirlenmesi igin konut talebini ve
tercihini etkileyen faktorlerin arastirilmasi 6nerilmektedir. Konut talebindeki artis nedenlerinin incelenmesiyle
gelecekte yapilmasi planlanan yerlesim yerlerindeki konutlarin arzinin 6nceden belirlenmesi miimkiin
olmaktadir. Konut iiretiminde hedeflerin dogru belirlenmesi ve hedefe ulagmak i¢in gereken tiim kaynaklarin
optimum ve dengeli bir sekilde kullanilmasi Onerilmektedir. Konut maliyetlerini etkileyen faktorlerin
aragtirilmasi onerilmektedir. Konut talebini engelleyen faktorlerin arastirilarak konut talebinin canli kalmasi
saglanmalidir. Konut finansmanina erigim kolaylastirilmalidir. Konut finansmaninda 6zel fonlar olusturularak,
bunlarin banka disindaki kamu veya 6zel sermayeli finansman kuruluslarinca finanse edilmesi 6nerilmektedir.
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Konut sektoriiniin yapisina uygun para ve maliye politikalarinin uygulanmasinin konut fiyatlarinin dengede
kalmasina olumlu katki saglamasi beklenmektedir.
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