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Oz: Giiniimiiz diinyasy, biitiiniiyle postmodernizmin temel postulatlarindan biri olan belirsizlikler ortamudir. Kurulu diizenlere,
koklii geleneksel kurumlara ve oturmug sistemlere meydan okuyan belirsizlik unsuru, giiniimiiziin en sarsic1 tehditlerinden
biridir. Bu tespitin en karakteristik tezahiirlerinden biri 31 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubei Bolgesi'nin bagkenti Wuhan’da
ortaya ¢ikan ve 2020 yil1 boyunca etkisini siirdiiren COVID-19 Kiiresel Salginidir. Bir pandemi olmasinin 6tesinde, ontolojik
olarak insamin varolugsal diizlemini sarsan kriz, tiim zamanlar boyunca insanda giiven(lik) duygusunun en fazla éne ¢iktigi
olaylardan biri olmustur. Bu siiregte, karantinalar ve kapanmalar sebebiyle bir kez daha siginak ve korunak merkezlerine
dontisen konutlar, mahiyet ve islev agisindan yeniden yorumlanmistir. Bu ¢alismanin amaci, COVID-19 Salgini ile baglayan ve
sonrasinda genisleyen siiregte, Tiirkiye’de konut piyasasina etki eden faktorler ile konut fiyatlar: arasindaki iligkinin ekonomik
ve politik analizini yapmaktir. Elde edilen sonuglara gore, konut piyasasi ve fiyatlarr, COVID-19 Salgin1 déneminde alevlenen
yiiksek oranli enflasyon, insaat maliyet endekisinde yasanan genisleme, yabancilara yapilan konut satislarindaki artislar,
hanehalki sayisinda meydana gelen azalig (Bireyci-Atomik Aile) gibi faktorlere bagh olarak son yillarin en hareketli ve fiyat

artiglarinin en yiiksek oldugu dénemini deneyimlemistir.

Anahtar Kelimeler: Enflasyon, Para Arzi, Konut, COVID-19
Jel Kodlar: E31, E51, O18

Economy-Political Analysis of the Housing Sector in Turkey in the Post-COVID-19
Period

Abstract: Today's world is an environment of uncertainty, which is one of the fundamental postulates of postmodernism. The
element of uncertainty that challenges established orders, deep-rooted traditional institutions and established systems is one of
the most shocking threats of today. One of the most characteristic manifestations of this detection is the COVID-19 Global
Pandemic, which emerged in Wuhan, the capital of China's Hubei Region, on December 31, 2019, and continued its effect
throughout 2020. Beyond being a pandemic, the crisis that ontologically shook the existential plane of humans has been one of
the events in which people's sense of security has been most prominent throughout all time. In this process, residences, which
once again turned into shelter and shelter centres due to quarantines and closures, were reinterpreted in terms of nature and
function. The aim of this study is to conduct an economic and political analysis of the relationship between the factors affecting
the housing market in Turkey and housing prices in the process that started with the COVID-19 Pandemic and expanded
afterwards. According to the results obtained, the housing market and its prices have been among the most active in recent years
due to factors such as the high rate of inflation that flared up during the COVID-19 Pandemic, the expansion in the construction
cost index, increases in housing sales to foreigners, and the decrease in the number of households (Individualist-Atomic Family)

and experienced the period with the highest price increases.
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1. Giris

Tarih boyunca doga giicleri, yirtici hayvanlar ile diger insan topluluklarindan
korumak amaciyla magara ve benzeri alanlara siginan insanlar, sonradan dogaya
hiikmetmeye ve onun sartlarimni doniistiirmeye basladik¢a, konutun muhteviyat ve sekli
de degismistir. Bingol'iin ifade ettigi iizere camur, kaya parcalari, agag dallari, hayvansal
malzemeleri degerlendirmeyi 6grenerek ¢adir benzeri yapilarda dis tehlikelere dayanikli
barmaklar ve konutlar insa etmislerdir (Bingol, 2001, s. 14). Zamanla temel ve bireysel
ihtiyaglar dogrultusunda sahsi konutlar insa edilirken, karmasik bir hal almaya baslayan
yasam alanlari ile birlikte yeni teknikler ve kullanim hedefleri ortaya ¢ikmistir (Alkan,
2010, s. 2).

Konut olgusu! ve konut sektorii, 6zellikle sanayi devrimi ile biiyiik bir degisim
gecirirken; en biiyiik doniisiimii postmodernizm ile yasamistir. Bununla beraber konut
konusu, Postmodern dénemin zamaninin ruhunu yansitan bir turnusol kagid: gibidir.
Nitekim toplumsal hayatin her alaninda, (her an i¢in) ortaya ¢ikabilecek riskin yarattig:
belirsizlik hali, sosyal ve dogal bir gerceklige doniigmiistiir. COVID-19 Salgini, bu
durumun en karakteristik orneklerinden biridir. 31 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubei
Bolgesi'nin bagkenti Wuhan’da ortaya ¢ikan pandemi, kisa siirede biitiin diinyay: ektisi
altina almigtir. Ulke ve toplumlarin ekonomik, siyasal, kiiltiirel ve sosyal hayatlarim
derinden etkileyen COVID-19 Salgini, giindelik hayat pratiklerinin dogal akisini derinden
sarsarken; devletlerin ekonomik ve siyasal rutinlerini kokten degistirmistir.

Diinya Saglhik Orgiitii'niin ilk vakalarin goriilmesinden kisa bir siire sonra kiiresel
pandemi duyurusu yapmasiyla, diinya ¢apinda bircok devlet pes pese (kismi) kapanma
karar1 almigtir. Bu siirecte konut, kapanmayla birlikte, hem insanlarin zamanlarinin
biiyiik cogunlugunu icinde gecirdikleri korunakli alanlar ve konfor mekanlar1 olmalar:
miinasebetiyle; hem de fiyatlarindaki bas dondiiriicii artis sebebiyle dikkatleri en fazla
tizerine ¢eken meselelerden biri olmustur.

Bu ¢alismanin amaci, COVID-19 Salgini1 doneminde Tiirkiye’de konut piyasasina etki
eden faktorler ile konut fiyatlar1 arasindaki iliskinin ekonomik ve politik analizini
yapmaktir. 2 Bu cercevede konu, ekonomi-politik yaklasimi baglaminda makro? ve

1 Tiirk Dil Kurumuna (2024) gore “insanlarin iginde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak tanimlanan konut “zamanmn
sartlarina gore islev ve mahiyeti siirekli degismek kaydiyla birey ve ailelerin korunma, giivenlik ve mahremiyet ihtiyaglarinin karsilandigs; toplumsal,
sosyal, ekonomik, siyasal ve ideolojik agidan kisisel ve kolektif olarak faaliyetlerin gerceklestigi; sosyallesmenin, kiiltiirel donatim ve ahlaki
formiilasyonun icinde tesis ve inga edildigi fiziksel mekanlar, sosyoekonomik ortamlar, daimi veya gecici ikametgahlardir (Kurtbag & Timur, 2022,
s. 7).

2 Konut sektorii, diinyanin en biiyiik piyasalarindan biri olup konuyu farkli boyutlariyla ele alan ve degerlendiren ¢ok sayida ulusal ve uluslararasi
¢alisma bulunmaktadir. Bu ¢alismalardan 6ne ¢ikan bazilar1 Duesenberry ve Kisten (1953), Xhignesse ve digerleri (2014), Lebe ve Akbas (2014), Giray
ve digerleri (2023) ve Apergis ve Rezitis'in (2003) yaptiklar: ¢alismalardir. S6zii edilen bu ¢alismanin sonuglarina gore, en etkili degiskenler miilkiyet
tiirdi, konut tiirii ve gelir olurken; ikincil etkili degiskenler ise yas ve egitim olmustur. Diger taraftan ev sahibi/kiract olmanin yas ve ¢alisma durumu
alt kategorileriyle, konut tipi tercihinin ise egitim ve hane biiyiikliigii alt kategorileriyle iligkili oldugu ifade edilmistir. Literatiirde go¢ ve konut
piyasasi, konut fiyatlar1 ve alim giicii arasindaki iligkiyle aldkali da bir¢ok calisma bulunmaktadir. Bu noktada Owusu (1998) Ganal1 gogmenlerin
Toronto’daki konut taleplerini incelemistir. Mundra ve digerleri ise (2017) ise calismalarinda, gogmenlerin konut talebini incelemislerdir. Literatiirde
bazi calismalar ise, konut fiyatlarina etki eden faiz oranlari, fiyat artis1 beklentisi ve COVID-19 etkisi gibi faktorlerin analizini yapmuslardir. Bu
noktada, (2002) ¢alismalarinda faiz oranlarinin konut sahibi olma oranlari ve konut stoku tizerindeki etkilerini arastirmislardir. Bununla beraber,
Berk ve digerleri (2022), konutlarda fiyat artis1 beklentisinin, konut fiyatlarina ektisini incelerken, Subasi ve Beycan (2022) ile Liu ve Su (2021) ise
COVID-19 Salgini’mun kiralik konut fiyatlarina etkisini konu edinmislerdir. Bununla beraber konut sektoriiniin ekonomilere etkisini basta olmak
iizere konut piyasasim inceleyen ampirik calismalarda mevcuttur. Hepsen ve Kalfa'nin (2009); Kargi'nin (2013); Bolkol'un (2015) Craig Watkins ile
Elif Alkay’'in (2023); Zeynep Colak’in (2021) ile Ozlem Celik’in (2023) caligmalari bunlardan bazilaridir.

3 Makro agidan degerlendirildiginde, Badurlar'in (2008) belirttigi iizere, gayrimenkul sektoriindeki dalgalanmalarin para ve maliye politikalarindan
etkilendigi goriilmektedir. Ornegin parasal genislemeler, GSYIH’deki artig ve/veya azalis, faiz oranlarindaki degisimler, enflasyon oranlarindaki ve
déviz kurlarindaki hareketler konut piyasasini dogrudan etkileyen degiskenlerdir (Badurlar, 2008, s. 226). Zira konut ve ingsaat sektorii, geri
baglantilar1 nedeniyle bir¢ok alt sektdrle dogrudan ve/veya dolayl iliski icindedir. Konutlarin son yillarda kiiciilmesi ve bireyselligin artmas1 yeni
konutlara olan ihtiyacin alevlenmesine yol agmistir. Daha fazla konut talebi ise yeni yollara, kullanush altyapilara ve sosyal donatilara daha fazla
ihtiya¢ duyulmasina neden olmustur. Bu durum kireg, ¢cimento, demir, gelik, tugla gibi iiriinlere olan talebi arttirirken, sozii edilen bu harcama
kalemleri yeni istihdam alanlarinin olusmasina da katki sunmaktadir. Bunun yaninda bireyler tagindiktan sonra da ulastirma hizmetleri, cevre diizeni,
elektrik, su, telefon, giivenlik ve bakim gibi taleplerle yeni pazarlar olusturmaktadir (Giiler, 2019, s. 32). Grand View Research arastirma sirketinin
raporlarina gore, 2021 yilinda yaklasik 3.7 trilyon ABD Dolar: biiyiikliigiine ulasan kiiresel gayrimenkul sektorii, diinyada en biiyiik sektorlerin
basinda gelmektedir. Bunun yaninda 2030 yilina kadar %?5,2 oraminda bilesik biiylime yasamasi beklenilen sektoriin, 2008 Mortage Krizi ve COVID-
19 Saglik Krizinin yikici-yavaslatic etkilerini biiyiik oranda agtig1 goriilmektedir (grandviewresearch, 2023).
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mikro* diizlemde ele alinip, incelenmistir. Calismada ulusal Slgekte, Tiirkiye Istatistik
Kurumu (TUIK), Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (TCMB) ile konuyla alakali diger
kurum ve kuruluslarin ikincil verilerinin yani sira; uluslararasi 6lgekli OECD ve Grand
View Research gibi yabanci uluslararas: kuruluglarin rapor ve degerlendirmelerine yer
verilmistir.

Calisma ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci boliimde Tiirkiye’de gayrimenkul °
sektoriiniin 6nemine deginilmis ve ikinci béliimde, Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin
tarihsel gelisiminden hareketle bir donemlestirme degerlendirmesi yapilmistir.
Caligmammn  digiincii  boliimiinde ise, COVID-19 sonrasi donemde Tiirkiye’de konut
sektoriiniin analizi yapilmis olup bu béliim iki kisimdan teskil olmustur. ik kisimda
Tiirkiye’de konut satiglarinin durum degerlendirmesi yapildiktan sonra ikinci kisimda
Tiirkiye’de konut sektoriine (konut fiyatlar: ve konut satislari) etki eden segilmis faktorler
analiz edilmistir. Konut sektoriine etki eden faktorler ise beg baslik altinda incelenmistir.
Birinci baghikta Tiirkiye ekonomisinde parasal genigleme sorununun; ikinci baslikta
yatirimcinin kendini koruma motivasyonunun, {igiincii baslikta ingsaat maliyet endeksi
gibi parametrelerin, dordiincii baslhikta hane halki biiyiikliigiiniin ve beginci baslikta ise
yabancilara yapilan konut satiglarinin Tiirkiye’de konut sektoriine ektisi analiz edilmistir.

2. Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Onemi

Tirkiye agisindan yarattigi katma deger, genis istthdam olanaklariin yani sira
iiretim faktorleri olarak nitelendirilen emek, sermaye, girisimci ve dogal kaynaklarin
hepsinin birden kullanildig: insaat ve gayrimenkul sektorii, dinamik ve biiyiiyen niifusa
sahip olan Tiirkiye i¢in kritik 6nemi haiz bir sektordiir. Biiyiik dlgiide ulusal sermaye ve
girdi kullanim: olan gayrimenkul ve insaat sektorii, kendisiyle aldkali dogrudan veya
dolayli yiizlerce meslek dalini ilgilendirmektedir. Bu cercevede ‘Lokomotif Sektor’ ve/veya
istihdami eritmesi sebebiyle ‘Siinger Sektor” olarak nitelendirilen insaat ve konut sektorti,
250’den fazla alt sektorle ilintili olup istihdam ve igsizlikle miicadelede biiyiik bir rol
tistlenmektedir® (Dalkilic & Askin, 2018, s. 45). Tablo 1'de sektorlerin sabit sermaye
yatirimlar1 gosterilmektedir.

Tablo 1. Sektérler itibariyla Sabit Sermaye Yatirimlari (Cari Fiyatlarla, Bin TL), 2019-2024

2019 2020 2021 2022 2023(1) 2024(2)
ULASTIRMA 329.394.370 457.721.907 632.977.713 1.359.913.259 2.544.790.860 3.974.407.689
KONUT 292.066.807 387.308.871 516.375.785 1.131.333.652 2.198.191.625 3.502.560.981
IMALAT 250.041.003 291.190.645 496.693.423 1.012.628.756 1.722.147.949 2.818.194.341
SAGLIK 39.017.682 45.996.232 77.206.997 163.727.364 318.464.838 509.374.464
EGITIM 43.930.079 43.228.410 66.314.826 132.759.822 247.314.755 399.810.307
DIGERLERI 167.214.002 164.032.377 254.664.780 577.509.968 987.286.615 1.567.744.944
TOPLAM 1.121.664.300 1.389.478.442 2.044.233.525 4.377.872.821 8.018.196.643 12.772.092.727

Kaynak: (T.C. Cumhurbaskanlig: Strateji ve Biit¢e Baskanligi, 2024), (1) Gergeklesme Tahmini (2) Program

4 Mikro iktisadi agidan degerlendirildigindeyse, Giiler'in (2019: 13) belirttigi tizere, bu sektdriin yapist geregi biiyiik maliyetler igermesi nedeniyle
konut piyasasina giris ¢ikisin kismen kolay olmadig1 sdylenebilir. Bunun yaninda dénemsel olarak degisebilmekle birlikte konut sektorii, genel olarak
likiditesi diisiik bir varlik olarak degerlendirilmektedir. Tasmabilirligi olmayan bu varliklarin satisi, ancak kendi mahalli piyasalar1 igerisinde
degerlendirilmektedir. Sahibine kullanim faydas: saglayan bu varliklar, genel olarak bireysel yatirrmcilar 6lgeginde degerlendirildiginde biiyiik
meblaglar gerektirmektedir (Giiler, 2019:13).

5 Glindelik dilde, gayrimenkuliin; arsa, bahge, diikkan gibi bagka elemanlar: olsa da daha ¢ok "konut" anlami ile kullamlmaktadir (Ozkurt, 2007, s.
160).

6 TUIK verilerine gore 2009 yilmin Ocak ayinda insaat sektoriinde calisan kisi sayist 693.862 kisiyken, bu sayr 2022 yilinin Agustos ay1
itibariyle %124,5 oraninda artarak 1.558.342 kisiye yiikselmistir. 2009 yilinda bu kisilerin 402.428 kisisi bina insaatinda ¢alisirken 2022 yilinin Agustos
aymda bu sektérde calisanlarin sayis1 %136,1 oranina artarak 950.209’a ¢ikmustir. Buna gore, aradan gegen yaklasik 13 yilda sektor istihdaminin iki
kattan daha fazla arttig1 goriilmektedir. Bununla beraber, 2019 yili itibariyle insaat ve konut sektoriiniin ekonomi igerisindeki payi, cari
fiyatlarla %5,4’iken; 2021 yilinda bu miktar %5,1’e gerilemistir. Sektdriin ekonomideki pay1 bir miktar gerilemis olsa da sabit sermaye yatirimlar
agisindan degerlendirildiginde konut sektorii, halen 6nemini muhafaza etmektedir.
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Tiirkiye’de sektorel bazda ele alindiginda, konut sektorii ulastirma sektoriinden
sonra ikinci biiytiik sektordiir.” Konut sektoriinde sabit sermaye yatirimlarinda en ¢arpici
artis 2022 ve 2023 yillarinda gergeklesmistir.® Bu durum COVID-19 Salgini esnasinda ve
sonrasinda uygulanan genisletici para politikalarinin  bir tezahiirii olarak
degerlendirilebilir. Zira parasal genisleme neticesinde diinya genelinde varlik fiyatlarinin
artmaya baslamasi, yatirimcilarin varliklara yonelmesine neden olmustur. Benzer sekilde
fiziki bir varlik olan konuta da artan talep neticesinde, girisimcilerin bu alana
yonelmesinin sabit sermaye yatirimlarini arttirdig1 sdylenebilir.

Tiirkiye gibi iilkelerde konut, barinma ihtiyacinin yani sira cogunlukla kira getirisi
elde etmek ve uzun donemli yatirim araci olarak degerlendirilmektedir. Tiirkiye’de tarih
boyunca neredeyse biitiin hiikiimetler, konut edinimini, genel ekonomik trendler ve diger
etkilerin disinda tutmaya gayret gostererek, sektorii stirekli dinamik kilmaya
calismiglardir. Bu baglamda Tiirkiye ekonomisinin iki temel karakteristiginden s6z etmek
miimkiindiir. Bunlardan birincisi, ekonominin siyasal gelismelerin olusturabilecegi
etkilere 6ngoriilebilenden daha fazla agik olmasidir. Ikincisi ise kamu kesimi dengesinde
yasanan sorunlarin, ekonomik dengelere yonelik sarsici etkilerde bulunabilmesidir
(Kargi, 2013, s. 898).

Diinya ¢apmnda 1990’1 yillardan bu yana, basta ABD olmak {izere gelismis iilkelerde
(Japonya harig) konut fiyatlar ytiikselis egilimindedir. 1990 yilinin sonundan, 2007 yilinin
ikinci geyregine kadar, reel konut fiyatlar1 ABD’de yaklasik olarak %60, Euro Bolgesi'nde
%40, Kanada’da %55, ingiltere’de ise %135 oraninda artmigtir. Finansal krizden sonra ev
fiyatlar1 diislise gecmekle birlikte 2012 yilinin sonundan itibaren tekrar yiikselise
gecmistir. 1990’ yillardan bu yana Tiirkiye’de konut piyasasindaki artis, ABD, Euro
Bolgesi, Kanada, ingiltere ve sanayilesmis diger pek ¢ok iilkeden ¢ok daha fazla olmustur.
REIDIN Konut Fiyat Endeksi'ne gore, Tiirkiye’de konut fiyatlar1 2009-2016 yillar1 arasinda
%160, 2003’den bu yana ise %230"un iizerinde artig gdstermistir (Yildirim & Ivrendi, 2017,
s. 82).

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: (TCMB), Nisan 2022'den Nisan 2023'e kadar
tilkenin tiim bolgelerinde konut amagh gayrimenkullerin degerinin arttigini, en belirgin
biiytimenin ise Trabzon, Kocaeli ve Sakarya'da meydana geldigini belirtmektedir. Bu
illerde fiyatlar %142 oraninda artmustir. Biiyiik sehirlerde en dikkat ¢ekici fiyat artist
Istanbul (%120), Izmir (%127) ve Ankara'da (%138) olarak kaydedilmistir. Tiirkiye'de 2022
yilinda, gayrimenkul fiyatlar1 bir Onceki yila goére %132,8 oraninda artmustir
(housearch.com, 2023). Bu baglamda Tiirkiye’de konut sektoriiniin temel dinamigi, artan
niifus oranina kosut olarak oraya cikan talep y1gilmasidir. Istanbul, Ankara ve Izmir basta
olmak {izere biiyiik sehirlerdeki arz-talep agig1 oldukga fazladir. Bununla beraber son
donemlerde olusan enflasyonist ortamda Tiirk lirastnin degerindeki kesif
dalgalanmalarin meydana getirdigi yiiksek maliyetler ve belirsizlik ortamindan kaynakl
olarak uygun fiyath konut talebi oldukga biiytiiktiir. Calismanin asagidaki kisminda,
literatiirden yola ¢ikarak, Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin tarihsel gelisim seyrine
iliskin bir déonemlestirme yapilmistr.

3. Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi ve Donemlestirme

Konut ve insaat sektorii, icinde sekillendikleri toplumlarin ekonomik, kiiltiirel, siyasi
ve sosyal sartlarindan fevkalade etkilenen bir alandir. Biiylik oranda ulusal sermayeye
dayanan Tiirkiye’de gayrimenkul ve konut sektoriiniin gelisimi incelendiginde ortaya
konulan ayrimlar1 siyasal muhteviyat tasidig1 goriilmekte olup, bu durum siyaset ve
konut sektdrii arasindaki iliskiyi gostermektedir. Ote yandan, Tiirkiye’de konut

7 Yillara gore bakildiginda, ulastirma sektoriiniin 2019 yih itibariyle 329.394.370 bin TL olan sabit sermaye yatirimi, 2024 yilinda %1107’den fazla
artarak 3.974.407.689 bin Tiirk Lirasina ulasmasi beklenmektedir. Konut sektdriiniin sabit sermaye yatirimlari ise 2019 yilindan 2023 y1li sonuna kadar,
Tiirkiye ortalamasinin iistiinde bir genisleme gostererek %462’lik bir bilyiime sz konusu olmustur.

8 Konut sektoriinde 2019 yilinda 292.066.807 bin TL olan sabit sermaye yatirimlar1 2020 yilinda 387.308.871 bin TL’ye; 2021 yilinda 516.375.785 bine;
2022 1.131.333.652 bine; 2023 yilinda ise 2.198.191.625 bine yiikselmistir.
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sektoriiniin tarihsel gelisimi, fakli kaynaklarda cesitli sekillerde aktarilmistir. ® Bu
calismada Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelisimi 1923-1950 arasi; 1950-1980 aras1 ve 1980
ve sonrasi olmak {izere ii¢ kesitte ele alinip degerlendirilmistir.

3.1 Birinci Dénem (1923-1950): Cumhuriyetin Kurulusu ve Erken Donem
Sanayilesme Evresi

Tiirkiye’de konut sektorii, tarihsel ve kiiltiirel kodlarindan neset eden birtakim
konularin yedeginde geliserek sekillenmistir. Tiirkiye Cumhuriyeti {initer yapisi,
cumhuriyet rejimi, Batililasma ve modernlesme yaklasimi, sanayilesme ve ekonomi
yonetimi anlayisi gibi hususlar: itibariyle Osmanli Devleti'nden belirgin farkliliklar
gostermektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti kurulduktan sonra hizla uygulanmaya baslayan
inkilap ve reformlarin yedeginde, 6zellikle ekonomik ve siyasal alandaki doniisiimler ile
tilkenin bilhassa Batisinda gerceklestirdigi sanayilesme hamleleri, doneminin kentlesme
ve konut politikalarmni derinden etkilemistir. Ancak bu donemde liberallesme
politikalarma yon verebilecek gliclii bir 6zel sektoriin bulunmayisi, devlet destegini ve
miidahalesini zorunlu kilmistir. Bu gercevede devlet bir yandan modernlesme ve
kentlesmeyi tesis edebilecek kararlar alip uygularken, bir yandan da insa edilen
ekonomik, politik ve sosyolojik diizenin sebep oldugu sorunlara yonelik yapisal ¢oziimler
ortaya koyma yoluna gitmistir.

Bununla beraber, 1923-1950 aras: birinci donem; sanayilesme ve kentlesmenin
baslangi¢ donemleri sayilabileceginden, Tiirkiye’de bu donemde konut talebi yogun
degildi. Ayrica eski sehirlerin kendi niifus dinamikleri erken doénem endiistriyel
girisimlerin isgiicii taleplerini karsilamaya yeterliydi. Bu ¢ercevede Cumhuriyetin erken
donemlerinde, yerlesik niifus icin iiretilmis, yeterli sayida konut bulunmakta olup konut
ihtiyac1 yok denecek kadar diisiik seviyedeydi.

Ailelerin konut alimina destek olmak ve gerek duyulan kredileri temin etmek tizere
ilk konut finansmam kurumu 1926 yilinda Emlak Bankasr’'nin kurulmasiyla hayata
gecmistir. Bu cercevede Emlak Bankasy, ilk etapta, diger kamu bankalarindan farkl: olarak
piyasa seviyesinin altinda faiz oranlari ile ihtiyaci olan ailelere uzun vadeli konut kredisi
kullandirmistir. Ancak sonraki yillarda Emlak Bankasi, bilhassa ekonomik kriz
donemlerinde yalnizca yiiksek gelirli kiiciik bir grup ailenin kullanabilecegi yiiksek faizli
ve kisa vadeli krediler sunan bir banka niteligi kazanmistir (Sarica, 1983, s. 21).

Cumhuriyetin ilaniyla birlikte baskent olarak kabul edilen Ankara iilkenin en 6nemli
merkezlerinden birisi haline gelmistir. Niifusun kisa siirede 70 bin civarindan 100 binin
tizerine ¢ikmasi basta memurlar olmak {izere bir¢ok kisinin konut sikintis1 yasamasina
yol agmistir (Keles, 1989, s. 71). Bu donem yeni kurulan devletin mesruiyeti i¢in biiyiik
oneme sahip olan Ankara’min imari, {ilkenin en 6nemli sorunlarindan birisi olarak
goriilmiistiir. Konut sorununa ve kisitli imkanlara sahip yeni bagkentte, sorunun ¢éziimii
noktasinda merkezi idare konuya dogrudan miidahil olma yoluna gitmis ve bu amacla
cesitli yasal diizenlemeler gerceklestirilmistir. Bu uygulamalardan ilki 1925 yilinda
diizenlenen 583 Sayili Kanun'dur® (Y. A. Karasu, 2009, ss. 247-248).

9 Konuyla ilgili olarak Saadet Aydin (2003) Tiirkiye’de konut sorunu ve ekonomik arka planim 6 ayr1 doneme ayirmaktadir. Bunlar: “a) 1923-1945
doénemi, b) 1953-1960 Demokrat Parti Dénemi, c) 1961-1980 Planli Kalkinma Doénemi, d) 1980 Sonrast: Yeni Diinya Diizeni ve Yapisal Uyum
Programlari, e) 1980 Sonrasi: Yeni Diinya Diizeni ve Yapisal Uyum Programlari, f) 1980 Sonras: Ekonomi Politikalarinin Yorumlanmas: seklindedir
(Aydin, 2003). Mehmet Demirddven (2009, ss. 45—46) dort donemde ele almaktadir. Bunlar; a) 1923-1950 Arasindaki Donem: Bu dénem bagkentin
Ankara’ya taginmasi ile memur lojmanlarinin yapimina 6nem verilmesi ile baglamis, 1926 yilinda Emlak ve Eytam Bankas1 kurulmus bunu 1946’da
Emlak Kredi Bankasi’'min kurusu izlemistir. b) 1950-1963 Arasindaki Donem: Tiirkiye’de kentlesmenin hizlandig1 ve gecekondu sorunun bagsladig:
yillardir. Bu dénemde 1940-50 yillar1 arasinda %20,1 olan kentsel niifus artisi, 1950-1960 yallar1 arasinda %80,2"ye ¢ikmustir. c) 1963-1980 Arasindaki
Dénem: Devlet Planlama Tegkilati'nin kurulusu ve dérdiincii 5 yillik kalkinma planiyla orta ve diisiik gelirli ailelerin konut gereksinimleri
hesaplanmustir. d) 1980 Sonrasi Dénem: Konut gereksinimi ve doguracag: finansmam kargilamak amaciyla, 8 Temmuz 1981 tarihli ‘“Toplu Konut
Kanunu’ ¢ikarilmistir. Akabinde 1984 yilinda ¢ikarilan yasalarla ‘Toplu Konut Fonu’ olusturulmustur. Tiirkiye’de konut piyasasinin gelisimiyle ilgili
Miimin Atalay Cetin (2020) konut piyasasindaki gelisimleri “Planli Dénem Oncesi ve Sonrasi” olarak ayirmustir. Konut sektoriiniin tarihgesi
degerlendirilirken farkl kaynaklarda degisik sekillerde bir donemlestirme yaklasimi sergilendigi goriilmektedir.

10 Bu kanunla birlikte 4 milyon metrekare alan kamulastirilarak, buraya “Yenisehir” ismiyle bir yasam alani kurulmustur. Daha sonraki donemlerde
iilke geneline yayilmasa da Izmir, Kayseri ve Ankara gibi bazi sehirlerin belediye baskanlarinin kisisel ¢abalar1 sonucunda belediyelerin konut
tretimine katki sunmaya ¢alistiklar1 goriilmiistiir (Y. A. Karasu, 2009, ss. 247-248).
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Bunun yaninda 1928 yilinda, devlet memurlarina lojman yapilmasini dngéren “1352
Sayili Yasa”; 1929 yilinda ¢ikarilan devlet memurlarina konut 6denegi verilmesini ongoren
“1452 Sayili Yasa” ile; 1939 yilinda cikarilan “Kira Smmirlandirma Yasast” ve 1944 yilinda
cikarilan 4626 sayilh “Memur Konutlart Yasasi” donemin oOnemli tedbirlerinden
sayillmaktadir (Keles, 1989, s. 71). Yapilan diizenlemelere ragmen ilgili donemde ulusal
diizeyde uygulanan bir konut politikasindan bahsetmek oldukga giictiir. Kentsel niifusun
genel olarak diisiik seviyedeki artis hizi, kapsaml bir konut politikas1 gelistirilmesini
geciktirmistir. Bunun yaninda kirsalda yasayan kisilerin barmma sorunu ise gergek bir
toplumsal problem olarak degerlendirilmemis ve bireylerin kendi inisiyatifine
birakilmistir. Kisith olan kaynaklar ise daha ziyade iilkenin kalkinma politikalar:
dogrultusunda sanayilesme ¢abalari i¢in ayrilmistir (Coban, 2012, s. 78).

Tiirkiye’de 1940’11 yillardan sonra kamu ¢alisanlarina konut edindirme amagl olarak
birtakim ¢alismalarin yapildigi goriilmektedir. Devlet bankasi olan Emlak Eytam
Bankasi’min kamu c¢alisanlarina yonelik lojman arzimi desteklemesi ve 1945 yilinda
kurulan SSK'nin kooperatiflestirme kosuluyla konut kredisi vermeye baslamasi, konut
tiretim ve sunum sekillerini degistirmistir. Kent planlamasinin yaninda kiiciik 6lcekli de
olsa, konut iiretimi, devletin ilgi gosterdigi konulardan biri haline gelmistir. Bu donemde
kentlerde konut talebinin artmaya baslamasinin yani sira konut {iretiminin bireysel
tiretimle sinirli kalmasi karsisinda kamu yardimiyla is yapan kooperatiflerin sayisinda bir
artis olmustur. Kooperatifler, bilhassa {ist gelir grubunda yer alan ve diizenli geliri olan
dar bir kesime hitap etmistir. 1945’li yillardan sonra devlet, Anadolu’da is¢i ve memurlar
basta olmak {izere dar gelirli kimselere yonelikte kooperatiflesmenin dniinii agmistir. Bu
dénemde, devlet destekli konut kooperatiflerinin yani sira 1950’lerin sonrasinda 6zel
sektor yatirimcisi tarafindan desteklenen ve gesitli sosyoekonomik statiideki kimselerin
ilgisini ceken uygulamalara devam edilmistir (Koca, 2013, s. 21). Bu gelismelerin 1s181nda
Tiirk Siyasal Hayati, farkli bir boyuta gegmistir. Nitekim 1923-1950 yillar1 arasindaki Tek
Parti Donemi, 1950 Segimleriyle sona ererken, Tiirkiye hem ¢ok partili hayatla hem de
Demokrat Parti iktidarryla tanigmistir. Bu yeni donem, Tiirkiye’de bir¢ok alanda oldugu
gibi konut sektdriinde biiyiik bir transformasyonun baglangici olmustur.

3.2 ikinci Dénem (1950-1980): Artan I¢ Gociin Yedeginde Kentsel Sorunlarin Arttigt
Donem

Tkinci Diinya Savast sonrasi dénem incelendiginde, Tiirkiye’de kentlesme hizinin
arttigl, makinelesme gibi nedenlerle tarim disi isgiiciinde yogunlasma yasandigy,
toplumsal ve ekonomik yapida dontisiimlerin meydana geldigi, gecekondulasmanin
arttigi, siyasal iklimde degisimlerin oldugu, kentlesme ve bolge planlama isleriyle ilgili
bir bakanligin kuruldugu goézlemlenmektedir (Keles, 1989, s. 72). Ayrica bu dénemde,
iilkede makinelesme ve sanayilesmenin artmasy; pazar ekonomisinin gelismesi,
liberallesme, bireysellesme ve modernizmin etkisiyle yasam tarzlarinda kesif
degisimlerin hissedilmesi, Marshall yardimlarnin etkisiyle tarimsal iiretimde
gerilemelerin yasanmasi gibi gelismeler; 1950'1i yillardan sonra kirsal isgticiinde tesirini
gostererek kentlere hizli ve kitlesel go¢ yasanmasina sebep olmustur.

Bu donemde yasanan dramatik gogiin sonucunda kentlerde niifus hizla artmistir.
Sozii edilen artis oranlarina bakildiginda, kentlerde niifus artis1 1940-1950 yillar1 arasinda
%20,1 iken, 1950-1960 yillar1 arasinda 4 kat birden artarak %80,2 olmustur. Boylelikle
onceki donemdeki konut iiretimiyle konut talebi karsilanamayan kentliye gog ile gelen
yeni popiilasyon eklenmistir (Koca, 2013, s. 24). Ancak bu donemlerde kentler, bu
dramatik niifus degisimlerine hazirliksiz yakalanmislardir. Nitekim Sengiil iin ifade ettigi
tizere (2001), 1950°1li yillarin baslarinda, kentlesme niifusu dylesine diisiiktii ki, konut ve
diger kentsel politikalar merkezi hiikiimetin onceliklileri arasinda yer almiyordu. Ayrica
merkezi hiitkiimet “Master Planlar1’ gerceklestirmek iizere gerekli para ve kaynaklara da
sahip degildi. Bu donemde devlet fonksiyonlar1 gereken siirede kurumsallasmadig: gibi
belediyeler de konut ve kentlesme politikalarini finanse etmekte oldukga zorlanmislardir.
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1950 yilinda belediyelerin sadece %58,5'i imar plani hazirlamis ve bunlardan ¢ok az1 bu
planlar1 uygulayabilmistir (Sengiil, 2001, ss. 70-75).

Ikinci Diinya Savagi'ndan sonraki dénemde konut sektdriinde Tiirkiye'de 6zel
sektoriin 6nemini korudugu ve devletin 2000 yilina kadar dogrudan konut saglayic
haline gelmedigi soylenebilir. Tiirkiye’de konut arzi agisindan 1950-1980 arasindaki
donem, bazi kaynaklar tarafindan ‘konut patlamas: veya konut miicizesi’ olarak
adlandirilmaktadir. Merkezi hiikiimetin dogrudan saglayict olarak hareket ettigi bu
doénemde, ¢ok partili hayata gecilmesi, ithal ikameci politikalar, hizli sanayilesme, hizli
niifus artis1 gibi gelismelerin yani sira kirsal kesimden kentlere esi benzeri goriilmemis
go¢ dalgasi yasanmistir. Bununla beraber bu dénemde ne bireysel konut insasi ne de
kooperatifler, yliksek orandaki i¢ go¢ ve demografik degisimin tetikledigi konut talebine
¢Ozlim {iretmeye yetmemistir. Neticede konut sikintisina yanit olarak iki tiir konut arzi
sekli ortaya gikmistir. Bunlardan birincisi gecekondu, ikincisi ise yap-satgiliktir (Ozdemir,
2011, s. 1101). Bu donemde {ilkenin bilhassa sanayilesmis olan Bati kentlerinde bas
gosteren konut sorunu daha da derinlesmeye baslamistir. Bununla beraber artan talep
karsisinda uygun fiyath konutlarda belirgin bir arz sorunu ortaya ¢ikmistir. Yiiksek
enflasyon, uzun vadeli kredilerin yetersizligi, finansal sektoriin yapisal, kronik sorunlar:
bireylerin konut finansmaru ihtiyaglarini karsilamasini imkansiz hale getirmistir.

Bu cercevede sorunlarla miicadele noktasinda belediyelerin konut konusundaki
yetkilerini daha etkin kullanabilmesi amaciyla 1950 yilinda “5656 Sayili Kanun”
¢ikarilmistir. Bu kanuna gore, 1580 Say:l: Yasa'nin istege bagh bir gorev olarak gordiigii
konut iiretimini, belediyenin istegine bagli olarak, zorunlu hizmetler arasina alabilecegi
hiikmedilmigtir. Ayrica belediyeler; doner sermaye kurmak ve kurulmus veya kurulacak
yap1 ortakliklarina katilma yetkilerine sahip olmustur (M. A. Karasu, 2005, s. 65). Devletin
esasinda gecekondulugu azaltabilmek {izere 1953 yilinda yiiriirliige koydugu, “6188 Sayili
Bina Yapimmim Tesvik Kanunu”'1, apartmanlagmanin yayginlagsmasina yol agmistir (Koca,
2013, s. 25). 1960’11 yillara gelindiginde askeriyenin politikadaki etkinligini arttirmasiyla
birlikte degisen siyasal iklim ve artan go¢ nedeniyle, 1923-1950 doneminin ilkelerinden
vazgegilmeye baslanmistir. Bu donem siyasetin pazarlik konusu olan sehirler, artan
gecekondulagma faaliyetleriyle birlikte rant kaynagi haline gelmistir (M. A. Karasu, 2005,
s. 251). Bu donemden sonra Devlet Planlama Tegkilati (DPT) tarafindan hazirlanan
kalkinma planlar1 dénemin iktisadi ve siyasal politikalarmin anlasilmasi agisindan
onemlidir.

Devlet Planlama Tegkilati (1963, s. 429) tarafindan hazirlanan Birinci Bes Yillik
Kalkimmma Plan’nda konuta yonelik yapilan harcamalarin toplam yatirimlarin %20’sini
asmamasl ve ayni yatirimla daha fazla konutun yapilmasi amacglanmistir. Bu amagla litks
olarak nitelendirilen konutlarin énlenmesi, halk tipi konutlarinin insa edilmesi ve ev
yapmak isteyenlere ucuz arsa temin edilmesi planlanmistir. Bu planda konut yapimi
genel olarak geri planda tutulmus ve verimsiz bir alan olarak ifade edilmistir. DPT
tarafindan hazirlanan (1968, s. 273) Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda konuta yonelik
olarak oOnceki birtakim politikalarin devam etmesine ragmen, doniistiiriicii bazi
yeniliklerin eklendigi goriilmiistiir. Onceki planda oldugu gibi litks konut yerine, nitelikli
ancak ¢ok sayida ve ucuz maliyetli konutlarin yapilmas: planlanmistir. Kit kaynaklarin
biiyiiksehirlerin gelisimine aktarilmasi ve alt gelir grubu kisilerin desteklenmesi
hedeflenmistir. Bunun yaninda konut yapilacak arsalar {izerinde kamu denetiminin
saglanmasi, toplu konutlarin ve kooperatiflesmenin desteklenmesi gibi basliklara yer
verilmistir. Hazirlanan Ukciincii Bes Yillik Kalkinma Plan (1973) 6nceki planlara benzer bir
goriiniim ¢izmektedir. Ulusal ve uluslararasi alanda siyasi ve ekonomik sorunlarin
yasandigi bu donemde, konut imarinda 0zel sektdre ve kamu sektoriine belli
sorumluluklar yiiklenmis, Ozellikle alt ve orta gelir grubunun konut sorununa

11 6188 Sayili Kanun’la belediyelere ait bos arsalar, konut sahibi olmayan bireylere verilmeye baglamistir. Ote yandan bu kanun, alt gelir grubunun
konut edinebilmesine y6nelik olarak kayda deger bir ¢oziim iiretememis; bunun yerine kdyden gelen gé¢gmenlere ve hali hazirda kentlerde yasayan
orta-gelir gruplari igin {iretilen apartmanlarin iiretiminin éniinii agmstir (Koca, 2013, s. 25).
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odaklanilmustir. Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983) diger planlarin biiyiik
oranda ardili olmakla beraber ilk kez bir kalkinma planinda konutun barinma ihtiyaci
haricinde “sosyal bir giivence” oldugu anlayisina ve yaklasimina yer verilmistir (Y. A.
Karasu, 2009, s. 253). Ote yandan bu donemde basta kalkinma planlar1 olmak iizere,
yapilan yasal diizenlemeler, alinan siyasi karar ve uygulamalarin ¢ok biiyiik bir
¢ogunlugu soylem diizeyinde kalmus; uygulamalara yeterince yansimamustir.

3.3 Uciincii Dénem (1980 Sonras1): Neo-Liberal Trendlerin Yedeginde Toplu
Konutlarin Yayginlasmasi

Tiirkiye’de 1980 yili yalnizca siyasal agidan degil, ekonomik ve sosyolojik bakimdan
onemli degisim ve doniisiimlerin yasandigi bir doniim noktasidir. Bu donemde artan
niifus ve kentlesmeyle birlikte liberal degerler 1s181nda bireysellesmeye kosut olarak
cekirdek ailelerin yaygin bir hal almasiyla konut ihtiyaci olduk¢a artmistir. Bununla
beraber, bu dénemde Tiirkiye’de kirsal ve tasrada sehirlere go¢ olay1 oldukca yogun
olmus, Marmara Bolgesi basta olmak tizere belli bolgeler dramatik sekilde (ig) gog
almistir. Bu kapsamda artan konut ihtiyacini karsilamak tizere yeni kanunlar ¢ikarilmasi
gibi yapisal degisimler ve reformlar hayata gegirilmistir.

Bu adimlardan ilki 1982 Anayasasi’'nda yer alan Konut Hakki'nin bash basmna bir
baslik olarak anayasaya girmis olmasidir.?2 Ote yandan, Ozdemir’in ifade ettigi iizere,
Tiirkiye’de 1980 askeri darbesinden tesis edilen sistemde merkezi-yerel yonetim
iliskisinin yeniden insa edilmesi ve yapilandirilmasi, sonraki donemde konut ve kentsel
gelisim tedariki agisindan karmasik sonuglar dogurmustur. Yeniden yapilanma gesitli
haklara ve plan yapma yetkilerine sahip olan giiclii yerel belediyeler teskil ederken, ayn1
siireg gesitli bakanliklarin ve merkezi yonetim diizeyindeki dairelerin sorumluluklari ile
yerel yonetimlerin sorumluluklar1 arasindaki karisikligin bir sonucu olarak planlama
sisteminde uyumsuzluklar meydana getirmistir. Nihayetinde Tiirkiye’de merkezi ve
yerel yonetimler arasinda bir uyum sorunu hasil olmustur (Ozdemir, 2011, s. 1103).

Bu doneme kadar gercek anlamda konut iireticisi konumunda olmayan devlet,
ekonomide bir kurtarici olarak degerlendirdigi konut sektoriine yaklagimin
degistirmistir. Bu degisimleri Besinci (1985) ve Altinct (1990) Kalkinma Planlari'nda da
gorebilmek miimkiind{ir. Bir diger 6nemli gelisme ise 1981 tarih ve 2487 sayili Toplu Konut
Yasasy'nin ¢ikarilmasidir. Bu kanunl olusturulacak “Kamu Konut Fonu” ile, her yil
biitceden %5lik bir pay ayrilmasi éngoriilmiistiir. flerleyen siirecte bu kanunun beklenen
etkiyi ortaya koyamamasi sebebiyle 1984 yilinda 2985 sayili “Ikinci Toplu Konut Yasast”
diizenlenmistir. Onceki olumsuzluklarin yasanmamasi i¢in 2985 Sayili Yasa'ya'® biitce
dis1 kaynaklarda ilave edilmistir. Bu yasanin olumlu etkileri de 1990’11 yillarda yasanan
enflasyonla birlikte azalmaya baslamistir. 1984 yilinda 100 metrekarelik bir konut
maliyetinin %81’i fon tarafindan kredilendirilirken, 1993 yilinda oran %11’lere
gerilemistir (Turan, 1993, ss. 48-49). Tiirkiye’de 2000'li yillarin baslarinda, konut
piyvasasinda kamu sektoriiniin rolii, buna ragmen oldukca asgari diizeylerdeydi.

Adalet ve Kalkinma Partisi (AK Parti) 2000’li yillarin baslarinda, iktidara geldikten
sonra diizenlenen yasalar araciligiyla, TOKI konut ve arsa hususunda en etkili kurum
haline gelmistir. Tlgili donemde, imar alaninda belediyelere biiyiik yetkiler verilmis olsa
da Cumbhuriyetin ilan edildigi dénemden itibaren gegerli olan merkezin yetki alan1 hem
mali hem de kanuni agilardan devam ettirilmistir. Bu donem, yapilan diizenlemeler ve

12 1982 Anayasast'min VIII Boliimii olan Saglik, Cevre ve Konut baghiginin B. Bendinde yer alan 57 Maddesi Konut Hakki diye baghiklandirilmis olup
ilgili maddede “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve cevre sartlarini gozeten bir planlama gercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler.” (mevzuat.gov.tr, 2024) denilmektedir. Buna gore, sehirlerin nevi sahsina miinhasir olan hususiyetleri ve gevre sartlart
gozetilerek, devletin konut ihtiyacini gézetecek kararlar almasi ve uygulamasi hususunun yasal olarak gergevesi ¢izilmistir.

13 1984 yilinda yiiriirliige giren “2985 Sayih Toplu Konut Kanunu” ile kurulan Genel idare diginda Toplu Konut ve Kamu Ortakligi idaresi Bagkanligi,
1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (TOKI) ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Bagkanlig1 olarak
ikiye ayrilmistir. 1993 yilinda da Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitge kapsamina alinmastyla Idare kaynaklari azalmis ve vasfini biiyiik oranda
kaybetmistir. 58. Hiikiimetin baglattig1 Acil Eylem Plaru gercevesinde ‘Planli Kentlesme ve Konut Seferberligi’ gercevesinde TOKI, yeniden islerlik
kazanmaya baglamugtir (TOKI, 2022). 1984 yilinda Toplu Konut Kanunu'nda yapilan diizenlemeyle, konut kooperatiflerinin toplum konut arzi
icindeki pay1 1980 yilinda %8,7 iken, 1990 yilina gelindiginde bu oran %25,2’ye ¢ikmistir (Berkman & Osmay, 1996, s. 6).
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doneme damgasimi  vuran  Ozellestirmeler cercevesinde genel hatlariyla
degerlendirildiginde, ‘24 Ocak Kararlar1’ ile baslayan devletin déniisiim siirecinin biiyiik
oOl¢lide tamamlandig bir donemi ifade etmektedir (Karasu, 2009: 258-260).

Tiirkiye’de 2001 yilinda yasanan bankacilik krizinin sebep oldugu durgunlugun
sonucunda biiyiik sirketlerden bir kismi kapanirken, bir kismi ise genislemeyi
basarmistir'%. Devlet yerli sermayenin konut sektoriine girmesini tesvik etmek amaciyla
kredileri genisleterek ve biiyiik sanayi yatirrmcilara uygun sartlarda kredi kullandirarak
konut insaatina yatirimi tesvik etmistir. Bu durum ticari ve kamu kredilerine olanak
tantyan ve uluslararasi kredi verenlerin kredi piyasasina girisine izin veren bankacilik
reformlartyla miimkiin olmustur. Kredilerde bu genisleme sonucunda 2002-2007 yillar:
arasinda ingsaat sektoriiniin yillik ortalama biiylimesi %11,6 olarak gerceklesirken, aym
donemde ev sahibi olma oranlar1 da hizlanmistir. Bu patlama sonucunda diger
sektorlerden sermaye zengini aktorler de gayrimenkul ve konuta yatirim yapmaya
baglamustir. Boylelikle yeni kredi mekanizmalar1 yatirimer smufini genigletmesi, konut
yatirimlarinda patlamaya yol agmistir (Celik, 2023, ss. 1012-1014).

Giiniimiizde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi biinyesinde
faaliyetlerini siirdiiren TOKI ve serbest piyasa da is yapan gok sayidaki giiglii miiteahhit
firma bireylerin talep ettigi konut ihtiyacini1 karsilamak igin ortak ve/veya ayr1 projeler
tizerinde calismaktadir.’ Bu gercevede Tiirkiye’de hiikiimet, insanlarin konut sahibi
olabilmesini tesvik edebilmek amaciyla, “5582 Sayili Konut Finansmam Sistemine Ilisin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun'u'® yirirliige koymustur. Istikrar
saglamaya yoOnelik bu politika, maliyetler yiiksek olan konut edinimi i¢in, uzun vadeli
finansman destegi saglamay1 amacglamaktadir” (Kargy, 2013, s. 898).

Son donemlerde, Tiirkiye’de konut sektoriinde 6nemli hususlardan biri de, kentsel
doniisiim olgusudur. Tiirkiye’de kentsel doniisiim girisimi, 2012 yilindan bu yana konut
ve altyap1 sorunlarinin ¢éziimiinde 6nemli ilerlemeler kaydetmistir. Program, yaklasik
olarak 3,3 milyon yiiksek riskli evi basariyla doniistiiriirken, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi, diisiik ve orta gelirli vatandaslar i¢in 1.17 milyon uygun fiyath konut insa
etmistir. Bununla beraber, 6 Subat 2023 depremlerinden sonra kentsel doniisiim ¢abalar:
oncelikli kamu politikalarindan biri haline gelmistir (Deggin, 2023). Asagida 2019 yilinin
sonu igerisinde baglayip, 2020 yilinda tiim diinyay: etkisi altina alan COVID-19 kiiresel
salgininin Tiirkiye’de konut sektorii {izerindeki etkisi ele alinmis ve analiz edilmistir.

4. COVID-19 Sonrasi Donemde Konut Sektoriiniin Analizi

COVID-19 Salgini, 2019 Aralik ayinda Cin'in Wuhan eyaletinde ilk olarak ortaya
ciktiktan sonra, 11 Mart 2020 yilinda Diinya Saghk Orgijtii (WHO) tarafindan kiiresel
salgin olarak ilan edilmistir. Tinson ve Clair'in ifade ettigi tizere, COVID-19 Salgimi
donemi boyunca, kiiresel ¢apta alinan tedbirler neticesinde ekonomik aktivitedeki diisiis,
Ozellikle siirekli 6deme yapmasi gereken kiracilar1 ve ipotekleri bulunanlari riske etmistir.
Bu nedenle diinya genelinde bir¢ok hiikiimet kiracilara destek ve ipotek sahiplerine
Odemeleri erteleme emri gibi yasalar olusturmustur (Tinson & Clair, 2020, s. 25). Bu
donemde birgok devlette, ani bir iflas ve ¢okiis dalgasinin 6niine gegilebilmesi amaciyla
kredi 6demeleri otelenmis, 6zellikle isletmelere can suyu olmas i¢in uzun vadeli yeni

14 Bu donemde yeni hiikiimet, IMF-Diinya Bankasi'nin 2001 yili programi kapsaminda dayatilan bir dizi ekonomik 6nem paketini uygulamaya
koyarken, konut piyasasina krediyi genisletmeye ve {ilkeler aras1 sermaye akisi entegrasyonunu tesis etmeye yonelik yeni finansal araglar, yasal-
mevzuat diizenlemelerini hayata gecirdi (Celik, 2023, s. 1012).

15 Nitekim Tiirkiye’de ingaat ve konu sektorii biiyiik dlgiide dzel sektdre dayanmaktadir. Degisen sartlara ve giiniimiiz kosullarina goére hazirlanan
On Birinci Kalkinma Plani'nda (2019-2023) konuta yonelik politikalar konusunda su ibare yer almaktadar: “Dar gelirliler basta olmak iizere, herkesin yeterli,
yasanabilir, dayamkli, giivenli, kapsayici, ekonomik olarak karsilanabilir, siirdiiriilebilir, iklim degisikligine direncli, temel altyap: hizmetlerine sahip konuta
erigiminin saglanmas: temel amactir.” (Strateji ve Biitce Baskanhg, 2019).

16 #5582 Sayil1 Kanun, konut piyasasinin talep cephesini canlandirdig: gibi, buna baglh olarak konutu piyasasini talep ¢ekisli olarak arz cephesini de
canlandirmistir. Genel olarak insaat sektoriiniin, ekonomik biiylimeyi destekleyecek bicimde canlanmasini/canli tutulmasini saglamanmis da
olmaktadir. Aragtirma dénemindeki hiikiimetler, 5582 Say1li Kanun'la birlikte, kamu kesimi konut iiretimini (TOKI) de artiric1 politikalar izlemistir.
Boylelikle Hiikiimetler, insaat sektdriiniin hem arz hem de talep cephesini canli tutmay1 ve béylece de biiyiimeyi siirdiirmeyi amaglamistir” (Kargs,

2013, ss. 898-899).
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krediler ve hatta karsiliksiz hibeler verilmistir. Ornegin, IBISWorld verilerine gore,
Ingiltere’deki konut kredisi ddemelerinin yaklasik %20si ertelenmek zorunda kalmistir
(Keskin, 2020, s. 161).

Ayrica COVID-19 Salgmi'nin ortaya ¢iktig1 ve etkilerinin hissedilmeye bagladig1 2020
yilinin Mart ayindan sonra ekonomik durgunluk tehdidine kars1 merkez bankalarmin en
cok tercih ettigi yontem ekonomideki para arzim arttirmak olmustur. Serbest piyasaya
yapilan miidahalelerin ve ekonomiyi destekleme paketlerinin en 6nemli ekonomik ¢iktist
ise ilerleyen donemde ortaya ¢ikan artan enflasyonist baskilar olmustur. Kiiresel tedarik
zincirlerinin hasar gormesi ve hammadde saglayan f{ilkelerle yasanan politik
gerilimlerinde destekledigi enflasyonist tesirler, diinya capinda neredeyse biitiin
varliklarda fiyat artislarina yol a¢mistir. Bu fiyat artislarindan en ¢ok etkilenen
varliklardan birisi de konut sektorii olmustur.

Bu sartlar altinda, gayrimenkul sekt6rii, COVID-19 Salgim’'ndan sonraki siirecte,
2006 yilindan sonraki en giiglii biiyiimesini gerceklestirmistir. Diinya ¢apinda 2020-2023
yillar1 arasinda ortalama olarak %15in {izerinde artisin ardindan gayrimenkul fiyatlar
ylikselis seyrini siirdiirmektedir. Hollanda, Isveg, Isvicre ve Belcika gibi gelismis
tilkelerde emlak fiyatlarinda ortalamanin altinda artislar olurken, Tiirkiye, Norveg ve
Polonya gibi iilkelerde ortalamanin {izerinde artislar meydana gelmis olup bu iilkeler
arasinda en biiyiik artislardan biri Tiirkiye’de yasanmustir. Bilhassa gayrimenkule yonelik
Avrupa sermayesi, gelismekte olan iilkelere akitilmaktadir. Bu trendden etkilenen
Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin toplam degeri %44 gibi dramatik bir artis gostererek
208 milyar dolardan yaklasik olarak 300 milyar dolara yiikselmistir (Deggin, 2023).
COVID-19 Salgimi sirasinda diigsen faiz oranlari, Tiirkiye konut piyasasindaki
hareketliligin 2020 yilinda da devam etmesini saglamistir. 2020 yili, tarihteki en fazla
konut satisinin yasandigi yil olmustur. Artan faiz oranlary, 2021 yilimin ilk yarisinda
ipotekli satiglarin toplam igindeki paymin 2020 yilinin ayn1 donemine kiryasla daha kiigtik
olmasina sebep olmustur (mordorintelligence.com, 2024).

Tiirkiye’de COVID-19 Salgimi sonrasinda diinyadaki diger bircok devlete benzer
sekilde, ekonomik ve toplumsal hayat derinden etkilenmistir. Dénemsel olarak siddeti
arttp azalmakla birlikte, siki bir kapanma politikast uygulanmistir. Bu Onemler
neticesinde ortaya ¢ikan ekonominin yavaslama tehdidine karsi olarak Tiirkiye
Cumbhuriyeti'nde ucuz krediler, hibe ve maas destekleri gibi politika araglar1 devreye
sokulmustur. Kullanilan bu politika araglariyla ekonomiye enjekte edilen fazla likidite,
Ortodoks iktisat teorilerini dogrular sekilde diinyanin geri kalaninda oldugu gibi yiiksek
oranlarda enflasyonist etkileri tetiklemistir.

4.1 Tiirkiye’de Konut Satislar1 (Satis Sekli ve Durumuna Gore)

Enflasyon, tasarruflarin nakit ve mevduatta kalmasini engelleme 6zelligine sahiptir.
Bunun sonucu olarak tasarruf sahipleri, tasarruflarini gayrimenkule, altin ve dayanikl
titketim mali gibi mallara yonlendirebilmektedir (Tekeoglu, 1990, s. 6). Asagidaki tabloda,
satis sekli ve satis durumuna gore, yillar iginde Tiirkiye’de konut satis sayilari yer
almaktadir.

Tablo 2. Satis Sekli ve Satis Durumuna Gore Konut Satis Sayilar1'7, 2013-2023

Satis Sekline Gore Satis Durumuna Gore
Yillar Ipotekli Satis Diger Satis Toplam IIk EI Satis Ikinci EI Satis Toplam
2013 460.112 697.078 1.157.190 529.129 628.061 1.157.190
2018 276.820 1.098.578 1.375.398 651.572 723.826 1.375.398
2019 332.508 1.016.221 1.348.729 511.682 837.047 1.348.729
2020 573.337 925.979 1.499.316 469.740 1.029.576 1.499.316
2021 294.530 1.197.326 1.491.856 461.523 1.030.333 1.491.856
2022 280.320 1.205.302 1.885.622 460.079 1.025.543 1.485.622
2023 177.748 1.048.178 1.225.926 379.542 846.384 1.225.926
Degisim (%) 2013/2023 -61,3 50,3 5,9 -28,2 35,0 5,9
Degisim %: 2013’ten, 2023’e kadarki gecen 10 yillik stiredeki degisim orani

Kaynak: TUIK, 2024d 1n§aat ve Konut Istatistikleri

17 Konut satig sayilarina iligkin analizlere yer verilirken, yer yer, tabloda gosterilen tarihlerden gerilere gidilmistir. Bu baglamda, verilerin tamamina géz atmak igin,
Tablo 2’ye kaynak teskil eden kaynak¢anin URL adresine gidiniz.
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Tiirkiye’de 2018-2023 yillar1 arasindaki siire zarfinda, ipotekli satislarda bir 6nceki
yila gore yukar1 yonlii en biiyiik artis, COVID-19 Saglik Krizinin ortaya ¢iktigr 2020
yilinda olmustur. 2019 yilinda 332.508 olan ipotekli satis miktar1 %72,4 oraninda artis
gostererek 573.337’ye yiikselmistir. Bu donem gerceklesen artisin bir nedeni olarak
Haziran ve temmuz aylarinda bireylere sunulan diisiik faizli konut kredileridir. Buna
karsin ipotekli satislarda bir 6nceki yila gore asag1 yonlii en biiyiik diisiis ise, en biiyiik
artisin oldugu 2020 yilindan sonraki yil meydana gelmistir.

Diger satis sekillerine bakildigindaysa, 2013-2023 yillar1 arasinda bir 6nceki yila gore
asag1 yonlii en biiyiik diisiis 2017 yilinda kaydedilmis olup, 2016 yilinda 891.945 olan satis
say1si, 2017'de -%89,5 oraninda diiserek 93.215’e gerilemistir. Diger satis tiirlerinde, bir
onceki yila gore en biiyiik degisim 2018 yilinda kaydedilmis olup 2017 yilinda 93.215 olan
(ipotekli olmayan) diger satiglar 2019 yilinda %1078,5 oraninda artis gostererek
1.098.578’e ¢ikmistir. Bu cercevede diger satis tiirlerinde 2017 yili, satis sayilarmin
dramatik diisiisline sahne olmustur.?

Satis sekillerine gore Tiirkiye’de konut satislari, yillara gore dalgali ve istikrarsiz bir
goriintli arz etmektedir. Bu anlamda satislar bir onceki yila gore kesif diisiisler
sergileyebilirken, bir sonraki yil carpici bir sekilde artabilmektedir. Ornegin 2016 yilinda
konut satislar1 bir dnceki yila gore %4 oraninda artis gosterirken, 2017 yilinda-%57,7
oraninda diismiis, 2018’de bir onceki yila gore %142,8 oraninda artmis, 2019 yilinda bir
onceki yila gore-%1,9 oraninda diisiis gostermis, COVID-19 Salgiminin oldugu yil olan
2020 yilinda ise %11,1 oraninda yiikselmistir. Bu istikrarsiz durum, Tiirkiye’de konut
satiglariin basta ekonomi politikalar1 olmak {izere, siyaset, saglik ve hatta toplumsal
gelismelerle olan (dogrudan ve dolayl) siki baglarindan kaynaklanmaktadir.

Benzeri durum, satis durumuna (ilk el-ikinci el) gére konut piyasasi igin de gecerli
olup Tiirkiye’de konut satislar1 yillara gore belirsizlik halindedir. Nitekim 2013 yilinda
1.157.190 olan satis sayisy, 2013 yili satislariyla karsilastirildiginda 2023 yihi itibariyle
sadece %5,9 oraninda artis gostererek 1.225.926’ya ¢ikmistir. Satis durumu bakimimdan
COVID-19 Salgininin etkisini en siddetli haliyle hissettirdigi 2020 y1l1 iginde 469.740 ilk el
konut satis1 olurken, 1.029.576 ikinci el satis1 yapilmistir. 2023 yili itibariyle hem ilk el hem
de ikinci el satislarinda 2020 yilina nazaran belirgin bir diisiis s6z konusu olmustur.2
Tiirkiye’de ilk ve ikinci el satislarin COVID-19 etkisi belirgin bir sekilde goriilmektedir.
Tiirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasinda ikinci el satista bir dnceki yila gore en fazla yukar:
yonlii hareket, 2020 yilinda gergeklesmis olup 2019 yilinda 837.047 olan ikinci el konut
satis1 %23 oranina artis gostererek 1.029.576’ya ¢ikmuistir.

TUIK verilerine gére, 2020 yilinin Nisan ayinda 42.783 adet, mayis aymnda 50.936 adet
konut satilirken; bu say1, kampanyali kredilerinin ilan edildigi haziran ayinda 190.012’a
¢ikmistir. Konut satiglar1 temmuz ayinda ise 229.357 adet olmustur. 2020 yilinda ipotekli
konut satislarinin sayis1 573.337 adet olurken, %38,2’lik oranla toplam satislar iginde
Oonemli bir yer tegkil etmistir. Herhangi bir kredi kampanyasinin olmadigi 2021 yilinin
satiglar1 incelendiginde ise toplam satiglarin, bir 6nceki yilin toplam satislarina yakin
oldugu goriilmektedir. Bu donemde ipotekli satislarin; toplam satislar icerisindeki pay1
oldukga diisiik seviyelerde gerceklesmistir.

Tiirkiye’de 2008’den 2022’ye kadarki donemde, yillik konut hacmi {i¢ kattan fazla
artarak 427.000'den 1,5 milyon isleme yiikselmistir (Deggin, 2023). Aylik diizeyde
degerlendirildiginde ise politika faizinin indirilmeye baslandig1 ve yeni bir ekonomik
modelin duyuruldugu donemi izleyen Kasim ve aralik aylarinda satislarin hizlandig:
tespit edilmistir. Faiz oranlarinin tekrar yiikselmeye basladigi ve krediye erisimin

18 Tablo 2’e bakildiginda, 2020 yilinda 573.337 olan ipotekli satig say1si, 2021 yilinda -%48,6 oraninda diigerek 294.530’a gerilemistir. Ipotekli satislarda,
2013 yilinda 460.112 olan satis sayisi, 2023 yili itibariyle 177.748’e gerilemistir. Boylelikle 2023 y1il1 ipotekli satis say1si, 2013 yilinin -%61,3 gerisinde

kalmagtir.

19 Tablo 2’'ye gore, 2013 ve 2023 yillarindaki degisim orani karsilastirildiginda, ipotekli satislardan farkli olarak diger satis tiirlerinde bir artis s6z
konusu olmustur. Nitekim 2013 yilinda 697.078 olan satislar 2023 y1il itibariyle %50,3 oraninda artis gostererek 1.048.178’e ¢ikmuistir.

20 Nitekim Tablo 2'ye gore, 2023'de ilk el konut satis1 bir dnceki yila gore -%17,5 oraninda diisiis gostererek 379.542 olurken, ikinci el konut satiglar1
bir 6nceki yila gore -%17,4 oraninda diisiisle 846.384 olmustur.



Politik Ekonomik Kuram 2024, 8(2)

527

zorlastigi 2023 yilinin ikinci yarisindan sonra ipotekli satislarin, toplam satislar
icerisindeki pay1 daha da azalmigtir.?!

Grafik 1. 1potekli Konut Satiglar: ve Konut Kredi Faizleri, 2013-2023
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Kaynak: (TCMB, 2024 Elektronik Veri Dagitim Sistemi)

Grafik 1'te goriildiigii lizere, Tiirkiye’de konut faizleri ve ipotekli satislar arasinda
ters yonlii bir iliski bulunmaktadir. COVID-19 Salgini sonrasinda saglanan diisiik faizli
krediler nedeniyle bireylerin ipotekli konut satin alma taleplerinde belirgin bir artis
yasanmistir. Bu donemde bireylerin diislik faiz oranli konut kredilerine yonelmesi,
enflasyonist ortamda kredilerine ulasabilenlere bir nevi kaynak transferi saglamstur.
Tablo 2’de de yer verildigi lizere Ozellikle bu durumun farkinda olan yatirimcilar
konutlarini ipotekli bir sekilde almaya onem gostermislerdir.

I¢ talebi artirarak enflasyon iizerinde risk olusturan kredi biiyiimesi ticari krediler
onciiliigiinde haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen ikinci ¢eyrekte bireysel
krediler dnciiliigiinde tarihsel ortalamalarin iistiinde gerceklesmistir (TCMB, Enflasyon
Raporu, 2023: 2). Asagidaki grafikte ipotekli satislar ve toplam satislar hakkinda bilgiler
yer almaktadir.

Grafik 2. 1potekli Satislarin ve Toplam Satislarin Grafiksel Gosterimi, 2015-2022
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Kaynak: (TCMB, 2024 Elektronik Veri Dagitim Sistemi)

Grafik 2'de gosterildigi tizere Tiirkiye’de her ne kadar kredi faizleri ve konut satislar:
arasma bir iliski bulunsa da konut satiglarinin gorece diisiik bir kismi ipotekli satis
seklinde gerceklesmektedir. Kredili konut kampanyasinin diizenlendigi 2020 yili
Haziran-Temmuz aylarinda toplam satiglarla birlikte, ipotekli satislarinda arttig:
goriilmektedir. Bu da konut yatirimcilarmin kredi kampanyalarina karsi duyarl: oldugu
yorumunu dogurmaktadir.

21 Tablo 2’deki veriler degerlendirildiginde, 2023 eyliiliinde bu oran son bes yilin en diisiik seviyesi olan %8,2’ye gerilemistir. TUIKin verilerine gore,
2022 yilinda 1.485.622 olan konut satislar1 bir dnceki yila gore %17,5 oraninda azalarak 1.225.926"ya diismiistiir.
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4.2 Tiirkiye’de Konut Sektoériine (Konut Fiyatlar1 ve Konut Satislar1) Etki Eden
Faktorler

Calismanin bu kisminda Tiirk ekonomisinde parasal genisleme sorunu, varlik getiri
durumu, insaat maliyetleri, yabanciya yapilan satislar ile uygulanan devlet politikalariin
konut fiyatlar1 ve satislarina olan etkisi analiz edilmistir.

421 Tirkiye Ekonomisinde Parasal Genisleme? Sorunu ve Konut Piyasasina
Etkisi

Tiirkiye 2023 yilimin ikinci geyregi itibariyle yillik bazda %3,8 gibi etkileyici bir
GSYIH biiytime orani elde ederken, OECD fiilkeleri arasinda ikinci, G20 iilkeleri arasinda
ise tiglincii sirada yer almistir (housearch.com, 2024). Ancak Tiirkiye'nin ayni zamanda
yiiksek enflasyon gibi bir sorunu da bulunmaktadir. Gayrimenkul uzmanlarinin en giiglii
arglimanlarindan birisi gayrimenkuliin enflasyona karst bir koruma gorevi
gorebildigidir. Alternatif yatirnm araglarina kiyasla gayrimenkul, tarihsel olarak iyi bir
yatirim ve giiglii bir enflasyondan korunma araci olarak goriilmiistiir. Yatirim agisindan
degerlendirildiginde gayrimenkule yatirrm yapmak hem konut ihtiyacini karsilamig hem
de serveti enflasyona karsi korumus olmaktadir. Yatirimcilar bu amagla portfdylerini
doviz krizleri, durgunluk ve enflasyon gibi faktorlerden korumak amaciyla gayrimenkule
yonelmektedir (Fang vd., 2008, s. 210).2

Diinya ¢apinda, COVID-19 Salgminin sebep oldugu enflasyonist baskinin yikici
ektilerini azaltmak amaciyla, bircok iilkede siki para politikalar: uygulanmis, finansman
maliyetinin yiikseldigi bu siirecte ekonomiler yavaslamis, arz ve taleplerde bir azalma sz
konusu olmustur. Tiirkiye’nin de icinde yer aldigi, diinyada bir¢ok {ilkede sikilastirici
para politikalar1 neticesinde kredi faizleri oldukga yiikselmistir. Bu durum tiiketicinin
finansmana erisimini olumsuz ydnde etkilerken, 2023 yili itibariyle konut piyasasi
oldukga durgun bir hal almustir. Ote yandan konut sektdriine olan talebi azaltacak bazi
secici kredi uygulamalar1 konut satiglarinda diisiise yol acan diger etkenlerden biri
olmustur.?* Asagidaki grafikte, COVID-19 Salgini oncesi ve sonrasina iliskin, yasanan
parasal genisleme miktar1 gosterilmektedir.

2 Bu ¢alismada parasal genisleme bir parametre olarak ele alinmistir. Burada kullanimu itibariyle parasal genisleme, ¢ogunlukla niceliksel genisleme
amaciyla kullandig1 bu uygulama olup, iilke ekonomisinde dolasimdaki para miktarinin artirilmasina dayanmaktadir (gecmyatirim.com.tr, 2013). Bu
durum her ne kadar toparlamay1 desteklemek gibi ulvi bir amac1 hedeflemis olsa da olumsuz etkileri de bulunmaktadir. Bu olumsuz etkilere isaret
eden Milton Friedman eserinde su ifadeleri kullanmustir: “Paranin miktar: ile milli gelir ve fiyatlar arasinda yakin ve diizenli bir iliski mevcuttur. Istikrarl
bir fiyat diizeyi icin paramn miktari, ekonomide toplam iiretimdeki biiyiime oranina paralel bir sekilde artinlmalidir” (Friedman, 1975, s. 77'den aktaran Aktan,
2010, s. 180). Milton Friedman (1970)) tarafindan uzun yillar énce yapilan bu uyariya ragmen hiikiimetler ekonomik durgunluk riskine kars1 2008
Mortage krizi ve COVID-19 pandemisinde oldugu gibi ekonominin durma riski tagidigi birtakim durumlarda bu uyarilar géz ardi etmektedirler. Bu
durum ¢ok daha &ncesinde Ernest Hemingway (1935); tarafindan Bir Sonraki Savas Uzerine Notlar: Ciddi Bir Giincel Mektup isimli yazisinda,
déneme damgasini vuran enflasyonu ve dolayli etkilerini su sekilde ifade etmistir: “Yanlis yonetilen bir ulus igin ilk caresi paranin enflasyonudur;
ikincisi savastir. Her ikisi de gegici bir refah getirir; her ikisi de kalic1 bir yikim getirir. Ama ikisi de siyasi ve ekonomik firsat¢ilarin sigmagidir.”
Giinlimiizde parasal biiyiime ve enflasyon arasindaki iligki gece ve giindiiz ayrimi kadar nettir. Milton Friedman (1970) tarafindan ifade edildigi gibi
“enflasyon her zaman ve her yerde parasal bir olgudur”. Parasal miktardaki bir artis ise muhakkak varlik fiyatlarinda da belli bir siire sonra etkisini
hissettirecektir.

2 Konuyla alakali literatiirde enflasyon ve konut arasindaki iligkiyi inceleyen ¢ok sayida ¢alisma bulunmakta olup bunlardan bazilar1 sunlardar:
((Fang vd., 2008); Amonhaemanon (2013); Zhou ve Clements (2010); Anari ve Kolari (2002); Barber vd. (1997); Miles (1996)).

24 “Faiz kararinin ardindan konut sektdriine yonelik bir diizenleme de BDDK’dan gelmistir. Diizenlemeye gore ikinci konut alacaklara kredi kisit1
getirilmistir. Boylece tiiketiciler, ikinci ev aliminda yiizde 75 daha az kredi kullanabilecektir. Tiim bu gelismeler konut sektoriiniin yavaslamasina,
dolayisiyla GMYO sektoriinde satislarin diismesine neden olabilecek etmenler olarak goriilmiistiir” (gecmyatirim, 2023).
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Grafik 3. Tiirkiye’de Yasanan Parasal Genisleme (Miktar), 2015-2023
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Kaynak: (TCMB, 2022 Parasal Genisleme Raporu)

Grafik 3’te yer alan verilere gore, 6zellikle saglik krizi sonrasinda yasanan gelismeler
neticesinde ortaya ¢itkan parasal genisleme sonras1 M1 para arzi miktar olarak 2023 y1linin
son ¢eyreginde; 2019 yilinin Ocak ayina gore yaklasik 8 kat oraninda artis gostermistir. Bu
durum, Tiirkiye’de COVID-19 Salgmnindan sonraki donemde ortaya cikan yiiksek
enflasyonist ortamin en onemli gdstergelerinden biridir. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi’'nin (TCMB) Parasal Gelismeler Raporu’ndan alinan verilere gore, Tiirkiye’de dar
para tanumli para arzi olan M1’in yillik biiytime hizi, 2022 yilinin Ekim ayinda %86,1 iken,
bu oran 2023 Agustos ayinda %63,2’ye gerilemistir.

Grafik 3'te goriildiigii tizere, 2021 yilinin dérdiincii ¢eyreginden sonra, belirgin bir
sekilde ortaya ¢ikan parasal tabanda yiiksek oranl genisleme, hane halklarinin hissettigi
enflasyonist baskiy1 siddetlendirmistir. Bununla beraber, parasal artis ve enflasyon
tehdidinin yaninda bu donemde daraltici para politikalarinin terk edilmesiyle faiz
oranlarinda da diisiisler gozlemlenmistir. Agirlikli fonlama maliyetinin tek haneli
rakamlara indigi 2022 kasim ayinda, TUIK tarafindan enflasyon oranlari ise %84,4 olarak
Ol¢lilmiistiir. Bu durum basta gayrimenkul piyasasi olmak iizere, varlik fiyatlari tizerinde
belirgin artis meydana getirmistir.

4.2.2  Yatirimcinin Kendini Koruma Motivasyonu, Varliklarin Getiri Durumu
ve Konut Piyasasina Etkisi

Yiiksek enflasyon oramni, gelir dagiliminda 6nemli farkliliklar yaratarak ekonomik
sektorlerde ciddi 6l¢iide farkliliklara neden olmakta ve paranin deger Ol¢iisii olma islevini
kismen kaybetmesiyle karakterize edilmektedir. Yiiksek enflasyonun tasarruf iizerindeki
etkisi olumsuzdur. Enflasyonist ortamlarda tasarruf sahiplerinden kaynak kullanan
kisilere dogru bir varlik transferi gerceklesir (Tekeoglu, 1990, s. 6).

Uluslararas: gayrimenkul damigsmanhig: sirketi Turkish Classified'in 56 iilke ve bolgeyi
kapsayan arastirma sonuglarina gore, Tiirkiye, 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde yillik %96
artisla konut fiyatlarinin en ¢ok arttig1 tilke olmustur. Ancak ilk ¢eyrekte bu oranin %132,8
oldugu dikkate alindiginda fiyat artis oranindaki diisiis sz konusudur. Tiirkiye'de de
Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan ikinci ceyrekte konut fiyatlar1 %13,8 oraninda
yiikselmistir. 2023 yilinin ilk alt1 ayinda konut fiyatlarindaki artis %39 olmustur. Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi verilerine gore, konut fiyatlar1 2023 yili temmuz ayinda
yillik %94,7 artmigtir. Boylece yillik biiyiime oranindaki diigiis Temmuz aymda da devam
ederken; Tiirkiyede ortalama konut fiyatt 2,63 milyon TL olmustur
(residencepermitturken, 2024). Asagidaki grafikte TCMB agirlikli ortalama fonlama
maliyeti ve TUFE oranlar1 yer almaktadur.
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Grafik 4. TCMB Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti® ve TUFE (%), 2018-2023
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Kaynak: TCMB, TUIK

Grafik 4'teki verilere bakildiginda, 2018 yilindan itibaren, 2021’in Ekim ayina kadar
Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyetiyle TUFE’deki yillik degisim arasinda belirgin bir
farklilik s6z konusu olmamuistir. Ancak, 2021 yilinin Kasim ayindan itibaren TUFE’deki
yillik degisim belirgin bir artis gostererek, 2022 yilinin Ekim ayinda en yiiksek diizeye
ulagmistir. Bu tarihten sonra 2023 yilinin haziran ayma kadar diisiis egilimine giren
TUFE’deki yillik degisim orani, bu tarihten sonra Agirlikli Ortalama Fonlama Maliyeti ile
bir yiikselis trendi yakalamigtir.

2021 yilmin Eyliil ayinda baslayan siiregle, enflasyon oranlar1 ve faizler arasindaki
iliskinin kopmasiyla birlikte reel faizler negatif getiri olusturmaya baglamistir. Bu dénem
piyasaya verilen ucuz likidite, yatirimciya, Tiirk lirasinda kalmak yerine, ucuz maliyetle
fonlanarak uygun faizle varliga yonelmeyi cazip kilmistir. Bu iktisadi gelismelerden
etkilenen varlik alanlarindan biri konut olmustur. Nitekim konut fiyatlarinin piyasada
belirleniyor olmasi, konut piyasasinda donemsel bir balon ektisi yaratmugtir.
Tasarruflarin1 enflasyonist etkilerden korunmak isteyen bireylerin yoOnelebilecegi
alternatif finansal yatirim araglarinin 2021-2022 yillarina ait getirileri asagidaki grafikte
gOsterilmistir.

Grafik 5. Finansal Yatirim Araglarinin Yillik Reel Getiri Oranlari, Eyliil 2021-Eyliil 2022
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Kaynak: (TUIK, 2024b Finansal Yatirim Araclarinin Yillara Gore Dénemsel Reel Getiri Oranlar1)

Diger varliklarin fiyat artisina ragmen calismay: kapsayan yillarda konut yatirimi
daha yiiksek getiriler saglamistir. TCMB verilerine gore, 2015 yil1 Aralik ayinda 84,5 olan
konut fiyat endeksi 2020 yili Aralik ayinda 154,9’a ¢ikarken; 2021 yili Aralik ayinda 247,4;
2022 yii Aralik aymnda 662,70 ve 2023 Aralik ayinda 1.163,30’a yiikselmistir. TCMB
verilerine gore, hesaplandiginda konut 2022 yil1 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayma

% “TCMB'nin Bankalararasi Para Piyasast (depo verme) ve Agik Piyasa Islemleri (IMKB repo, piyasa yapicisi repo, miktar ihalesi ile haftalik repo,
geleneksel ihale ile haftalik repo, aylik repo) ile yaptig1 vadesi gelmemis fonlamanin agirlikli ortalamasidir” (TCMB, 2012, s. 4).
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gore yaklasik %267,8 ve 2023 yili Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayn ayma gore %175,6
oraninda pozitif bir getiri saglamistir.

Grafik 5’'te yer aldi8: iizere, finansal yatirim aracglarmin getirileri incelendiginde, Yi-
UFE ile indirgenmis reel getiri oranlarimn her iki yilda da biitiin araglarin negatif getiri
sagladigi goriilmektedir. TUFE ile indirgenmis oranlar ile incelendiginde, 2021 yilinda
sadece BIST-100 endeksinin, 2022 yilinda ise, kazang oranmna gore sirasiyla BIST-100
endeksinin, ABD dolarmin ve kiilge altinin pozitif getiri sagladigi goriilmektedir.
Getirilerdeki diisiikliik ve/veya diger tirtinlerin fiyatlarindaki hizli artislar bireylerin
farkli yatinm araglarina yonelmesine yol agmustir. Bu yatirim araglarindan 6n plana
¢ikanlarindan birisi de konut yatirrmi olmustur. Asagidaki tabloda, varliklarin getiri
oranlarna iligkin veriler yer almaktadir.

Tablo 3. Varliklarin Getiri Oranlar1 (2018-2023, %)

Yillar Konut Getirisi TL Mevduat USD (Mevduat) EURO (Mevduat) Altin | TUFE BIST100
2018 7,65 17,53 42,00 34,08 37,36 20,30 -20,86
2019 11,61 19,311 15,59 11,03 33,09 11,84 25,37
2020 27,40 10,08 24,68 35,76 56,49 14,60 29,06
2021 50,87 18,24 78,13 63,44 71,57 36,08 25,80
2022 145,23 16,68 46,65 36,25 40,65 64,27 196,57
2023* 73,29 30,48 61,64 65,65 78,90 64,77 35,60

*Aralik 2023 itibariyle

Kaynak:(BMD Arastirma, 2024, s. 5), Konut Fiyat Endeksi

Incelenen varliklarin yillik getirileri yukaridaki Tablo 3'teki gibidir. Tablodaki
verilere gore, TL mevduat getirisi, faizlerin artis gostermesiyle yillar bazinda genel olarak
bir artis sergilemistir. TL faizlerindeki bu artisa ragmen 6zellikle 2020 yilindan sonra TL
mevduat ile TUFE oranlari arasindaki farkin gittikce acildigr dikkat ¢ekmektedir. Yine
2020 yilinda diger yatirim araglarinin ise dnceki yillara gore daha fazla getiri saglamaya
basladig goriilmektedir.

2010-2019 yillar1 arasinda istikrarli ama gorece diisiik sayilabilecek bir getiri saglayan
konutun, 2020 yilindan itibaren en iyi getiri saglayan varliklardan birisi haline geldigi
goriilmektedir. Konut sektoriinii diger varliklardan ayiran durum ise, bu alanda yatirim
yapacak veya ihtiyaci sebebiyle alacak kigilerin diisiik anaparalar ile satin alim
gergeklestirebiliyor olmasidir. Bu sayede bireyler enflasyonist donemlerde sabit faizlerle
daha fazla miktarlarda borclanarak yatirim yapabilmekte ve zamanla borglarini enflasyon
sebebiyle reel olarak hizlica azaltabilmektedir. Bu durum, uygun krediye ulasan
bireylerin ve yatirimcilarin konuta yonelik istahini ayrica arttirmistir.

4.2.3 Tiirkiye’de ingaat Maliyet Endeksi ve Konut Piyasasina Etkisi

Tiirkiye’de [nsaat Maliyet Endeksi, “2023 yili temmuz ayinda Haziran ayma gore
%15,67, bir énceki yilin Temmuz ayina gore ise %62,2 artmigtir. 2023 y1h Temmuz ayinda
bir 6nceki aya gore yiizde 7,3 oraninda artan Konut Fiyat Endeksi, bir 6nceki yilin aymn
ayma gore nominal olarak ylizde 94,7, reel olarak ise yiizde 31,2 oraninda artmustir”
(gecmyatirim, 2023). Asagidaki tabloda, Tiirkiye’de 2015-2023 tarihleri arasindaki ingaat
maliyet endeksi verileri yer almaktadir.

Tablo 4. ingaat Maliyet Endeksi (2015=100)%, 2019-2023

Yil 2019 2020 2021 2022 2023 Degisim Orani (2019-2023 (%))*
Ocak 184,83 202,04 258,24 464,60 829,42 348,75
Haziran | 193,97 208,46 297,02 614,46 917,53 373
Aralik 192,25 240,35 403,16 719,25 | 1203,41 525,96

Kaynak: TUIK (2024), Insaat ve Konut Istatistikleri * Yazarlar tarafindan hesaplanmustir.

Tiirkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi 2023 yil1 aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni

2 [ngaat Maliyet Endeksi’nin analizlere yer verilirken, yer yer, tabloda gdsterilmeyen aylara iliskin verilere gidilmistir. Bu baglamda, verilerin tamamina goz atmak
icin, Tablo 4’e kaynak teskil eden kaynak¢anin URL adresine gidiniz.
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aymna gore ylizde 67,1 oraninda artarak 1203,4 seviyesinde gerceklesmistir. Tablo 4'te
gosterilen Insaat Maliyet Endeksine gore 2019 yilmin ocak ayinda 184,83 olan endeks
degeri 5 yil sonra, 2024'{in ayn1 ayinda ytizde 753,3 oraninda artarak 1392,3 olmustur. 2019
yili itibariyle Tiirkiye'nin maliyet endeks degeri iiml1 ve tedrici bir degisim gosterirken,
bir 6nceki yila gore artiglar dalgali bir hal sergilemektedir. Nitekim 2019’un may1s ayinda
195,51 olan endeks degeri bir sonraki ay 193,9 endeks degerine gerilemistir.

2023 yilina bakildiginda iki husus dikkatleri cekmektedir. Birincisi, 2019 ila 2023 yil1
arasinda %348-%525 arasinda dramatik bir degisim s6z konusu olmustur. Ikincisi ise 2023
yiliigerisinde ay bazinda 2019 yilindan farkli olarak dogrusal bir artis sz konusudur. Zira
2023 yili ocak aymda %348,7’lik artis Mayis ayinda 2019'un aymi ayma gore %364,5
oraninda yiikselis sergilerken, Agustos ayimnda 2019'un ayn ayma gore %478,3'liik bir
artis gostermistir. Buna gore 2019-2021 yillar: arasinda endeks degerlerinde goreli iliml
bir artis s6z konusu olurken, 6zellikle 2022 ve 2023 yillarinda belirgin ve hatta carpici bir
artis meydana gelmistir. Bu gercevede artisin 6nemli bir kismi ise, konut satislarinda
oldugu gibi politika faizinin indirilmeye baslandigi ve yeni bir ekonomik modelin
duyuruldugu dénemden sonra gergeklesmistir.

4.24  Ortalama Hane Biiyiikliigii ve Konut Piyasasina Etkisi

Bir iilkede konut piyasasi ve konuta yonelik talebi etkileyen en Onemli
parametrelerden biri, iilkenin niifus biiyiikliigii, niifus artis hizi, niifus yogunlugu, gog ve
dogum-oliim sayilar: gibi formel-demografik unsurlaridir. Bu gercevede konut satis hizi
ve hanehalki ¥ sayis1 arasinda yakin bir iliski s6z konusudur. Asagidaki tabloda
Tiirkiye’de hanehalki biiyiikliigiine gore, hanehalki sayilar1 yer almaktadir.

Tablo 5. Tiirkiye’de Hanehalki Biiyiikliigiine Gore, Hanehalk: Sayilari, 2018-2023

Hanehalki Biiyiikliigiine Gore Hanehalki Sayisi

1 Kisi 2 Kisi 3Kisi | 4ve6Kisi | 7ve9Kisi | 10 ve iistii Kisi
2018 3.730.505 | 4.908.529 | 4.631.118 | 8.458.310 1.153.207 339.549
2020 4.404.997 | 5.186.868 | 4.821.683 | 8.828.211 1.093.973 268.354
2023 5.192.825 | 5.919.212 | 5.259.602 | 8.744.439 988.692 204.562

Kaynak: (TUIK, 2024c), Hanehalk: Tipleri Hakkinda Genel Agiklama

Tiirkiye’de tek kisilik hanehalki sayisi, 2023 yilinda yaklasik olarak 5,2 milyon
olmustur. Boylece son 10 yilda tek yasayanlarin sayisi yiizde 77,2 artis gostermistir
(Davut, 2023). 2 Ote yandan 2019 yilinda tek kisinin yasadig1 hane sayis1 4.4062.579 iken,
COVID-19 Salgmi'min etkisini en fazla hissettirdigi donem olan 2020 yilinda 342.421
(%8,4) artarak 4.404.997’ye yiikselmistir. Benzer sekilde 2020 yilinda iki kisinin yasadig1
hanehalki sayis1 85.814; {i¢ kisinin yasadig1 hanehalki sayis1 50.602; 4-6 kisinin yasadig1
hanehalki say1s1 192.283 artmasina ragmen, 7-9 kisinin yasadig1 hanehalki say1s1-33.340 ve
10 kisi ve iistiinde yasayan hanehalk: sayis1 -35.634 azalmistir. Bu baglamda, Tiirkiye’de
son yillarda, hanehalk: sayisinda belirgin bir diislis sz konusu olup, Tiirkiye’de artan
hanehalk: sayisi ve azalan ortalama hanehalk: biiyiikliigii sayilari, konut sektoriinii
canlandiran ve konut talebini arttiran 6nemli bir niifus dinamigidir. Asagidaki tabloda
Tiirkiye’de ortalama hane halki biiyiikliigiine iliskin veriler yer almaktadir.

Tablo 6. Tiirkiye’de Ortalama Hanehalk: Biiytiikliikleri, 2011-2022

Yallar 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Ortalama | 3,76 | 3,69 | 363 | 3,57 | 352 | 348 | 345 | 341 | 335 | 330 | 323 | 317

Kaynak: (TUIK, 2024c), Hanehalki Tipleri Hakkinda Genel Agiklama

77 Aralarinda akrabalik bagi bulunsun ya da bulunmasin ayni adreste yasayan bir veya birden fazla kisiden olusan topluluktur (TUIK, Hanehalk:

Tipleri Hakkinda Genel Aciklama).

28 Cekirdek ailelerde anne ve ¢ocuklarin bulundugu hanehalk: sayisi 2.164.825 iken; baba ve ¢ocuklardan olusan ¢ekirdek aile sayis1 ise 629.921 olarak
belirlenmistir. Tiirkiye genelinde genis ailelerden olusan hane halklar:1 sayis1 3.476.510 olarak hesaplanirken; ¢ekirdek ailesi olmayan birden fazla
kisiden olugsan hanehalk: sayis1 ise 860.757 olarak belirlenmistir (Davut, aa.com.tr, 2023).
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Tiirkiye’de konut satis sayilarmi arttiran dinamigi sadece enflasyonist baskilarla
agiklamak indirgemecilik olacaktir. ¥ Tiirkiye’de kentlesme ve bireysellesmenin
yedeginde ailelerin gittikce kiiclilmesi ve bireylerin yalmiz yasamayi tercih etmesi de
konut talebini etkilemektedir. Tablo 6’da gosterilen Tiirkiye’de ortalama hanehalk:
biiytikliiklerine gore, evlerde yasayan kisi sayisinda istikrarh bir diisiis s6z konusudur.
TUIK'in Adrese Dayal: Niifus Kay:t Istatistikleri'ne iliskin verilerine yer aldig: {izere (2024a),
2011 yilinda 3,76 olan ortalama hane biiytikliigii, 2022 yili itibariyle 3,17’ye gerilemistir.
Bu durum atomik aile yapilarini meydana getirirken, konut talebini arttirici bir etki
yaratmaktadir.

4.25 Tirkiye’de Yabancilara Yapilan Konut Satislar1 ve Konut Piyasasina
Etkisi

Tiirkiye’de ozellikle son iki yilda, i¢ konut piyasasinda kiralik ve satilik konut
fiyatlarindaki artista, temel neden olmamakla birlikte, yabancilara yapilan satislarin belli
bir etkisi oldugu soylenebilir. Nitekim, Tiirkiye’de 6zellikle son yillarda meydana gelen
yliksek kur artisi sebebiyle yabancilara yapilan konut satislarinda belirgin bir yiikselis
yasanmuigtir.

Yabancilara yatinm limiti getirerek vatandasligi kolaylastiran mevzuat
degisikliklerinin yan1 sira, gayrimenkul gelistiricileri, bankalarin baslatti§1 kampanyalar
ve 2021'de bir dnceki yila gore %78,4'liik rekor artig getiren doviz kuru artis1 gibi sebepler
nedeniyle Tiirkiye'de yabancilara konut satislar: onceki yillara gore daha da hizlanmgtir.
Resmi kaynaklara gore iilkenin en kalabalik sehri Istanbul, yabanci alicilarin ilk tercihi
olmaya devam etmektedir. Sehirde yabancilara konut satisi, Eyliil 2020'de 2370 iken, Eyliil
2021'de yillik %25 artisla 2995'e yiikselmistir (mordorintelligence.com, 2024). Asagidaki
tabloda Tiirkiye’de yabancilara yapilan konut satislar1 ve bu sayilarin toplam konut
satiglari icindeki payina iliskin birtakim veriler yer almaktadir.

Tablo 7. Tiirkiye’de Toplam Konut Satis Sayilar1 ve Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari, 2018-

2022
Konut satis sayilar
Yil Toplam Yabancilara yapilan Pay Bir Onceki Yila Gore
satiglar (%) Artis (%)
2018 1.375.398 39.663 2,9 78,3
2019 1.348.729 45.483 34 14,6
2020 1.499.316 40.812 2,7 -10,2
2021 1.491.856 58.576 39 43,5
2022 1.485.622 67.490 4,5 15,2
2023 1.225.926 35.035 2,9 -48,0

Kaynak:(TUIK, 2024d), Konut statistikleri

Yabancilara yapilan satislarn 2015 yilinda toplam satiglar igerisindeki pay1
%1,8'iken, bu oran 2022 yilinda iki kattan fazla artarak %4,5’e ulasmistir. Yillara gore
bakildiginda ise 2015 yilinda 22.830 olan konut satisi, 2022 déneminde en yiiksek deger
olan 67.490 konut satisina yiikselmistir. Toplam satislar icerisindeki pay 2023 (Ocak-Eyliil)
doéneminde Tiirkiye genelinde %3,1 olarak gerceklesmis olsa da bu oran Antalya gibi baz1
illerde %20’yi asmaktadir. Bu donemde Antalya ilinde satilan 48.150 konuttan 10.372’si
yabancilara satilmistir. Tiirkiye’de 2023 yili itibariyle yabancilara yapilan konut satiglar:
2023 yilinda bir onceki yila gore-%48,1 azalarak 35 bin 5 olarak kaydedilmistir. 2023
yilinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %2,9
olmustur.

2 Konut satiglarinda, gelir seviyesindeki iyilesmeler, insanlarmn yasam aliskanliklar1 ve aile yapilar: gibi dinamiklerdeki yapisal degisimlerin yan
sira kimlik edinme, statii kaygisi ve Veblen etkisi olarak ifade edilebilecek ‘g0Osterisci tiiketim’ gibi saikler de belirleyici olabilmektedir. Thorstein
Veblen, 1899 yilinda yayimladigr Aylak Smifi Teorisi (The Theory of The Leisure Class) baslikli calismasinda, tiiketimin gosterig¢i amaglarla
yapilabildigini ileri stirmiistiir. Toplum ve ekonomi arasindaki etkilesimin sinifsal farkliliklar temelinde sekillenebildigine dikkat ¢eken Veblen (1995),
insanlarin, tiiketerek kendilerinden iist siniftakilere ‘oraya’ ait oldugu izlenimini verirken, kendilerinden alt sinuftakilere ise ‘oraya’ ait olmadigin
kanitlamaya ¢aligirlar. Bu baglamda konut satislarinin ekonomik bir yonii oldugu gibi sosyo-kiiltiirel ve psiko-kiiltiirel bir yan1 oldugu da goz ardi
edilmez.



Politik Ekonomik Kuram 2024, 8(2)

534

Tiirkiye’de yabancilara yapilan konut satiglari, yurt icinde yapilan satiglarda oldugu
tizere dalgali bir hal sergilemektedir. Bakildiginda 2016 yilinda yabancilara yapilan
satislar bir onceki yila gore-%20,3 oraninda gerilerken, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore
%78,3 gibi kayda deger bir oranda artig gostermistir. Ote yandan 2022 yilinda yapilan
satiglar tiim zamanlarin en yiiksek seviyesini goriirken, 2023 yilinda yabancilara yapilan
satiglar 2018 yilinin gerisine diismiigtiir. Bu baglamda bir artis egiliminden s6z edilebilse
de Tiirkiye’de yabancilara yapilan satiglarda bir istikrardan bahsedilmeyecegi asikardir.
Asagidaki tabloda illere gore yabancilara yapilan konut sayilarina iliskin veriler yer
almaktadir.

Tablo 8. {llere Gore Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari, 2020-2023

2020 Y1l 2021 Yii 2022 Y1l 2023 Yili
Iller Konut Satig Iller Konut Satig Iller Konut Satig Iller Konut Satig
Rakamlari Rakamlari Rakamlari Rakamlari
Istanbul 19.175 Istanbul 26.469 Istanbul 24.953 Antalya 12.702
Antalya 7.735 Antalya 12.384 Antalya 21.860 Istanbul 11.229
Ankara 2.746 Ankara 3.672 Mersin 4.316 Mersin 3.016
Toplam 40.812 Toplam 58.576 Toplam 67.490 Toplam 35.005

Kaynak:(TUIK, 2024d), Konut Istatistikleri

[llere gére yabancilara yapilan konut satis sayilari Tablo 8'de gosterilmektedir. Yillar
itibariyle ilk siralari Istanbul ve Antalya'min aldigi goriilmektedir. Tiirkiye Istatistik
Kurumu verilerine gore, Tiirkiye’de 2022 yili itibariyle yabancilara toplam 67.490 konut
satilmis olup en yiiksek aylik rakam 8.630 ile Nisan ayina ait olurken, en diisiik rakam
3.939 ile Temmuz ayinda kayitlara ge¢mistir. Yabacilara yapilan konut satislari, Aralik
2022 yili itibariyle bir 6nceki yilin ayni ayina gore, %18,6 oraminda azalarak 6.386'da
kalmustir. Ulke genelinde yabancilara en ¢ok konut satilan ile Istanbul olurken (24.953),
Istanbul'u Antalya (21.860 konut) takip etmistir. Istanbul ve Antalya illerinin yabancilara
yapilan toplam satigtan elde ettikleri pay (%69,4) oldukg¢a yiiksektir. Rakamsal olarak
geri de kalsa da bu illeri Ankara, Mersin, Yalova, Bursa, [zmir, Sakarya, Samsun, Trabzon
ve Mugla illeri izlemektedir. 2023 yilinda yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1
12 bin 702 konut satis1 ile Antalya almistir. Antalya'y1 sirastyla 11 bin 229 konut satisi ile
Istanbul, 3 bin 16 konut satis1 ile Mersin izlemistir. Asagidaki tabloda tilke uyruklarina
gore, 2020-2023 yilar1 arasindaki donemde Tiirkiye’de, yabancilara yapilan konut satis
sayilar1 gosterilmektedir.

Tablo 9. Ulke Uyruklarma Gore Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari, 2020-2023

2020 Yil1 2021 Y1l 2022 Yil1 2023 Yil1
Ulkeler Konut Satis Ulkeler Konut Satig Ulkeler Konut Satis Ulkeler Konut Satig
Rakamlari Rakamlari Rakamlari Rakamlari
Iran 7.189 Iran 10.056 Rusya 16.312 Rusya 10 560
Irak 6.674 Irak 8.661 Iran 8.223 Iran 4272
Rusya 3.078 Rusya 5.379 Irak 6.241 Irak 1917
Afganistan 1.929 Afganistan 2.762 Almanya 2.705 Ukrayna 1720
Azerbaycan 1.279 Almanya 2.358 Kazakistan 2702 Kazakistan 1330

Kaynak: (TUIK, 2024d), Konut Istatistikleri

Tiirkiye’de 2022 yilindan bu yana en fazla gayrimenkul satin alan iilke Rus
Federasyonu’dur. 2022 yilindan sonra Rusya Federasyonu vatandaslarinin biiyiik bir
farkla liderlige tasinmasindaki ana nedenler arasinda Rus vatandaslarinin sermayesini ve
karlarini degerlendirme istegj, istikrar arayisinin yani sira Rusya-Ukrayna savasi olabilir.
Bunun yaninda son yillarda dis iliskilerin iyilesmeye basladigi Suudi Arabistan’inda
listede yer aldigi goriilmektedir. Ayrica konut yatinminda genellikle Ortadogu
vatandaslarinin Tiirkiye’yi tercih etmesini basta kiiltiirel ve dinsel yakinlik gibi gerekgeler
basta olmak tizere ¢esitli nedenlerle agiklayabilmek miimkiindiir. COVID-19 krizi
sonrasinda arttirilan parasal taban, ucuz krediye erisim imkani ve yabanc ilgisi konuta
yonelik talep patlamasina yol agmis ve diinya genelinde Tiirk konut piyasas: fiyat artis
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rekorlar1 kirmistir. Asagidaki tabloda, Tiirkiye’de secilmis sehirler icin konut fiyat endeks
degerleri yer almaktadir.

Tablo 10. Secilmis Sehirler i¢in Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100) (Alt1 Aylik), 2019-2024

Tarih Tiirkiye | Istanbul | Ankara Izmir | Antalya, Bursa, Eskisehir, Adana, Mersin
Burdur, Isparta Bilecik
2019-S2 118,80 105,70 114,70 125,00 128,90 124,30 112,40
2020-S2 154,90 135,20 149,30 161,80 185,50 160,70 144,50
2021-S2 247,40 220,60 232,70 256,50 313,90 246,40 243,80
2022-S2 662,70 604,80 634,50 688,20 981,10 641,10 690,20
2023-S2 1.163,30 978,00 1.219,80 | 1.207,80 1.659,30 1.162,80 1.184,90
2024-S1 1.190,00 990,70 1.249,10 | 1.241,50 1.685,00 1.200,40 1.209,80
2017-51/202451(%) 1090 890 1149 1141 1585 1100 1109

Kaynak: TCMB, Elektronik Veri Dagitim Sistemi

Tablo 10"a gore 2017-2024 yillar1 arasinda Tiirkiye genelinde 100,3 olan konut fiyat
endeksi, %1090 oraninda artis gostererek 1.190,0 endeks degerine ulagmustir. Bakildiginda
Istanbul, Tiirkiye ortalamasinin altinda kalirken; Ankara, [zmir, Antalya Bursa, Eskisehir,
Bilecek, Adana ve Mersin gibi iller konut fiyati endeksi degerleri agisindan Tiirkiye
ortalamasinin iistiinde seyretmistir.

Secilmis iller arasinda, konut fiyatlar1 acgisindan en dramatik artis 1685,0 endeks
degeriyle Antalya ilinde gozlenmektedir. Nitekim 2017 yilinda 100,8 olan konut fiyat
endeksi 2024 yilinda, 2017 yilina gére %1585 oraninda artis gostermistir. Bakildiginda,
yabancilarin yatirimeilarin ve turistlerin ugrak noktasi olan Antalya bolgesinde ise bu
oran Tiirkiye ortalamasinin dahi ¢ok daha fazla iistiine ¢tkmustir. Iller bazinda ve iilke
genelindeki bu denli yiiksek fiyat artisi iilkenin diger tilke konut piyasalarindan
ayrismasina neden olmustur. Ote yandan 2024 yili itibariyle Antalya ilini, 1.249,1 endeks
puaniyla Ankara, 1.241,5 endeks puaniyla Izmir, 1209 endeks puaniyla Adana-Mersin,
1200 endeks puaniyla Bursa-Eskisehir-Bilecek illeri takip etmistir. Bununla beraber 2024
yili igin Istanbul, 990 endeks puaniyla Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmustir.

OECD tarafindan yayinlanan “OECD Ulkelerinde Konut Fiyat: ve Kira Getiri Oranlart
(2015:100)” incelendiginde Tiirkiye'nin diger iilkelere kiyasla da anomali sergiledigi
gozlemlenmektedir (OECD, 2022). Son yillardaki fiyat artislar: neticesinde hem nominal
ev fiyatlar1 hem de kira fiyatlar1 konusunda Tiirkiye diinyanin geri kalanindan farkl bir
goriiniim sergilemistir. Diger taraftan kira ve nominal konut fiyatlar: arasindaki bagin
kopmus olmasi Tiirkiye’de konutlara iliskin karlilik noktasinda soru isaretleri
uyandirmaktadir. Parasal genislemenin tezahiirii olan yiiksek enflasyon ve konut
fiyatlarinin artisina etki eden diger faktorlere ek olarak konut sektoriindeki arz ve talep
oranlar1 arasindaki uyumsuzluklar, Tiirkiye’de COVID-19 sonras1 donemde konut ve kira
fiyatlarini yukar: ¢ekerek tiiketici enflasyonunu olumsuz etkilemistir.

5. Sonug

Konut sektorii Tiirkiye ekonomisi icin ileri ve geri baglantilari da goz Oniine
alindiginda ekonomi ve siyaset agisindan stratejik 6nem arz eden bir sektordiir®. Bu
sektoriin denetlenmesi, saglikl bir yap1 stoguna kavusulmasi ve erisilebilir olmas: biiyiik
onem arz etmektedir. Tiirkiye’de 2023 y1ili itibariyle hem i¢ piyasada hem de yabancilara
yonelik yapilan gayrimenkul satislarinda belirgin diisiisler yasanmasina ragmen, konut
piyasasinda beklenen istikrar1 saglanamamustir.

Son donemlerde Tiirkiye’de gesitli makroekonomik faktorler sebebiyle artan konut
fiyatlar1 sonradan ortaya ¢ikan durgunluk ve faiz artislarina ragmen, konut piyasasinda
beklentileri karsilayacak diizeyde bir diisiis meydana getirememistir. Bunun en énemli

3% Yillik niifus artis1 son yillarda diisiis egiliminde olsa da (1935 yilinda binde 21,1 olan yillik niifus artis hizi, 2021 yih itibariyle binde 12,7"ye
gerilemistir. Kaynak: https://www.bloomberght.com/turkiye-nufusu-84-milyon-680-bin-273-oldu-2321484), 85 milyondan fazla niifusuyla
Tiirkiye’de 2013-2023 yillar1 arasinda 13.789.505 konut satisi gergeklesmistir (Tablo 7). Ulke genelinde, sadece COVID-19 pandemisi doneminde bile
1 milyon 500 bine yakin bir sayida ve rekor diizeyde gayrimenkul islemi gerceklesmistir. Bu durum, Tiirkiye’de konut sektdriiniin 6nemini ortaya
koymas1 bakimindan ¢arpic1 bir gercekliktir.
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Kaynakca

sebepleri arasinda yeni konut arzinda yasanan smirli iyilesme, 6 Subat 2023
Kahramanmaras-Hatay depremi nedeniyle ortaya ¢ikan go¢ ve konut ihtiyaci, konut
maliyetlerindeki artislar ve gesitli nedenlerle iilkemize gelen gé¢menlerin oldugu iddia
edilebilir.

Glntimiiz Tirkiye’sinde konut hem kiracilar hem de yeni alacaklar i¢in ulasilmasi
zor bir varliga dontismiis durumdadir. Hiikiimet tarafindan uygulanan toplu konut
yapimi, kentsel doniistim destekleri ve sabit kira artis orarm gibi gesitli politikalar da bu
durumu iyilestirmeye yetmemistir. Hatta sabit kira artis orani gibi politikalar kirac1 ve
miilk sahipleri arasinda anlagsmazliga yol agarak kimi zaman cinayetlere varacak derecede
catismalara sebep olmustur. Bu nedenle konut sorununu sadece kanunlarla ve yasalarla
¢ozmek miimkiin goriinmemektedir. Bu konuda gercek¢i ¢oziimler, konut miktarinin
arttirilmast ve/veya niifusun tilke icindeki dagiliminin belli noktalarda yigilmasinin
oniine gecilmesi gibi yapisal politikalardan ge¢mektedir.

Caligmanin ilgili basliklarinda tartisildig: tizere enflasyonun tek gercek nedeni para
arzindaki artiglardir. Tktisat literatiiriinde kabul edildigi {izere uygulanacak gergekgi bir
daraltici para ve maliye politikasi enflasyonun dizginlenmesi noktasinda en 6nemli
enstriitmandir. Sabit oranl: kira artis1 gibi uygulanacak diger ¢esitli yasaklar yatirimcilar:
daha da tedirgin ederek, konut stogunun yenilenmesi veya artmasi oniinde bir engel
teskil edebilir.

Diger taraftan bu durum ulusal tasarruflarin yurtdisina ¢tkmasina da neden olabilme
ihtimali tagimaktadir. Zira liberal ekonomin gecerli oldugu giiniimiiz diinyasinda
kisilerin biitgesinde 6nemli bir yeri olan konut yatirimini kendi {ilkeleri yerine, oturum
izni ve/veya vatandashik gibi gesitli firsatlar sunan {ilkelerde de gerceklestirebilecegi
agikardir. Diger taraftan Tiirkiye'nin de yabancilara konut yatirimi kargsiligi sundugu
vatandaslik ve oturum izni gibi firsatlarda, konut piyasasi iizerinde fazladan bir bask:
olusturdugu ifade edilebilir.

COVID-19 saglik krizi sonrasi yasanan enflasyonist siireg birgok iilkede oldugu gibi
Tiirkiye’de de sonuglar dogurmustur. Ortaya ¢ikan bu sonuglarin {ilkelerdeki siddeti ve
etkili oldugu sektorler farkli olmakla beraber Tiirkiye'de Ozellikle konut sektoriinde
meydana sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu sorunun ortaya ¢ikisinda FED
ve ECB gibi biiyiik merkez bankalarinin dahi salginin neden oldugu enflasyonist etkileri
ortadan kaldirmak igin daraltic1 para politikas: uygularken, Tiirkiye'nin bu politikalarin
aksini uygulamamasimin etkisi oldukga biiyiiktiir.

Yeni ingaatlara yonelik ruhsat alimlarmin azalmasia ragmen kampanyali konut
kredi faizleri uygulamalar1 gibi politikalarla sektoérdeki fiyat artislarini desteklemistir.
Bunun yaninda finansman kaynagi bulunmayan, krediye erisimi miimkiin olmayan
ve/veya kredibilitesi diisiik olan Kkisiler ise zaten bu kredi kampanyalarindan
faydalanamamuslardir. Bu durumda konutlari ihtiyaci karsilayan bir varlik olmak yerine
biiyiik oranda yatirim amacli bir varlik haline doniismiistiir. Bagka bir degisle konutlar;
gercek ihtiya¢ sahipleri yerine hali hazirda en az bir konutu olanlarin veya spekiilatif
amagch alim gerceklestiren kisilerin eline ge¢mistir.
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