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TESEKKUR

Bu tez, kamu politikalarinin servet birikimi ve dagilimi tizerindeki etkilerini, konut
sektorii 6zelinde ele almay1 amaglamaktadir. Konut, modern ekonomilerde yalnizca bir
barinma ihtiyacin1 karsilayan temel bir mal degil; ayn1 zamanda hanehalki servetinin
en Onemli bilesenlerinden biri, makroekonomik dalgalanmalarin giiclii bir tagiyicisi ve
toplumsal esitsizliklerin yeniden iiretildigi baslica alanlardan biridir. Bu nedenle konut
piyasasina yonelik kamu politikalari, kisa vadeli talep yonetiminin 6tesinde, uzun vadeli

refah, servet dagilimi ve toplumsal denge acisindan belirleyici sonuglar dogurmaktadir.

Tiirkiye’de konut sektorii, 6zellikle son yillarda para politikasi, kredi kogullari, maliye
politikalar1 ve makro-ihtiyati diizenlemelerle yakindan etkilesim i¢inde gelismis; konut
fiyatlarindaki degisimler hanehalki bilancgolar1 ve tiiketim davraniglari iizerinden giiclii bir
servet etkisi yaratmistir. Bu ¢aligmanin ¢ikis noktasi, s6z konusu servet etkisinin yalnizca
makroekonomik biiyiime ve istikrar baglaminda degil, ayn1 zamanda servet dagilimi ve

politik ekonomi boyutlariyla birlikte ele alinmasi gerekliligidir.

Calismada, uluslararas literatiirden yararlanilarak servet etkisinin teorik ve ampirik
cercevesi ortaya konulmus; Tiirkiye baglaminda para politikasi, makro-ihtiyati araclar
ve maliye politikalarinin konut sektorii {izerinden servet etkisini nasil sekillendirdigi
tartisilmistir. Amag, konut piyasasina yonelik kamu politikalarinin, gecici refah artiglar
ile kalic1 esitsizlikler arasindaki ¢atigmay1 goriiniir kilmak ve bu alanda daha biitiinciil bir

politika perspektifine katki sunmaktir.

Bu yoniiyle ¢calisma, konutun ekonomik oldugu kadar toplumsal bir olgu oldugu
gerceginden hareketle, kamu politikalarinin uzun donemli servet birikimi ve toplumsal
refah iizerindeki etkilerine iliskin akademik tartismaya miitevazi bir katki sunmay1

hedeflemektedir.

Bu c¢alismanin ortaya ¢ikmasinda dogrudan ya da dolayh katki saglayan kisi ve
kurumlara tesekkiir bor¢cluyum. Oncelikle, konut piyasalari, servet dagilimi ve kamu
politikalar1 alanindaki ¢caligmalariyla literatiire yon veren akademisyenlere ve aragtirmacilara

tesekkiir ederim. Bu ¢aligmada yararlanilan teorik ve ampirik cergeve, onlarin yillara yayilan



emeklerinin bir iiriiniidiir. Ayrica, veri iiretimi ve analitik raporlariyla calismanin ampirik
arka planin1 miimkiin kilan Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, TUIK ve uluslararast

kuruluglarin (OECD, IMF) yayimladigi ¢calismalara tesekkiir ederim.

Akademik siire¢c boyunca goriisleri, elestirileri ve tegvik edici yaklagimlariyla katki
sunan meslektaslara ve dostlara da minnettarim. Ozellikle kamu politikalari, konut ekonomisi
ve servet esitsizligi konularinda yapilan tartigmalar, calismanin olgunlagmasina onemli
katki saglamustir. Oncelikle tez danismanim Prof. Dr. Murat DEMIR, ¢alismalarimin her
asamasinda bana destek oldu. Yonlendirmeleri ve Onerileri olmasaydi tezim bu noktaya
gelemezdi. Tez izleme komitesi iiyeleri Dog. Dr. Hasan TURKAL ve Dog. Dr. Nihat
KUCUK hocalarim da bastan sona cok degerli katkilarda bulundular. Kendilerine icten
tesekkiir ederim. Yaninda arastirma gorevlisi olarak goreve bagladigim, kendisinden ¢ok
sey 0grendigim ve tez siirecimde de yeniden yanimda hissettigim Prof. Dr. Abuzer PINAR’1

anmamak biiyiik vefasizlik olur. Kendisine tesekkiir bor¢luyum.

Son olarak, akademik tiretimin arka planinda yer alan sabir ve anlayiglari icin aileme

tesekkiir ederim.
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OZET
DOKTORA TEZi

KAMU POLITIKALARININ SERVET ETKIiSi: TURKIYE’DE KONUT SEKTORU
ORNEGI

Ferdi PAYDAS

HARRAN UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITiM ENSTITUSU
MALIYE ANABILIM DALI

Tez Damismani: Prof. Dr. Murat DEMIR
Yil: 2026, Sayfa: 167

Bu tezin amaci, kamu politikalariin servet birikimi ve dagilimi iizerindeki etkilerini Tiirkiye konut
sektorii 6rnegi iizerinden incelemektir. Son kirk yilda yasanan finansal serbestlesme, konut piyasalarinin
geniglemesi ve varlik fiyatlarindaki artiglar, servet esitsizligini ekonomik tartigmalarin merkezine tagimustir.
Tiirkiye’de hanehalki servetinin 6nemli bir boliimiiniin konut varliklarinda yogunlagmasi, konut piyasasini
servet etkisinin en giiclii gézlemlendigi alanlardan biri haline getirmektedir.

Caligmada servet kavraminin teorik cercevesi, konut servetinin tarihsel gelisimi ve servet etkisi
literatiirii incelenmistir. Ayrica para politikasi, maliye politikas1 ve makro-ihtiyati politikalarin konut
piyasasi iizerindeki etkileri degerlendirilmistir. Arastirmada TUIK, TCMB, OECD ve diger uluslararasi
kurulusglarin yayimladig: veriler kullanilmis; konut satiglari, konut fiyatlari, ingaat maliyetleri, kredi hacmi,
faiz oranlar ve hanehalki biitce verileri betimsel analiz yontemiyle incelenmisgtir.

Elde edilen bulgular, Tiirkiye’de konut sektoriiniin yalmizca barinma ihtiyacin1 karsilayan bir alan
olmadigini, ayn1 zamanda servet birikiminin temel mekanizmasi olarak islev gordiigiinii ortaya
koymaktadir. Ozellikle diisiik faiz ve kredi genislemesi donemlerinde konut fiyatlarmin hizla yiikseldigi,
bunun mevcut konut sahiplerinin servetini artirirken konut sahibi olmayan kesimlerin piyasaya erisimini
zorlagtirdig1 goriilmiistiir. Boylece kamu politikalari, hedeflemelerin dogru yapilmasi halinde, konut
sahipligini arttirdig1 goriilmiistiir. Bununla birlikte kisa vadeli makro sonuglar almaya yonelik politikalarin,
dogru tasarlanmamasi halinde, servet etkisi yoluyla servet dagilimim etkiledigi ve esitsizlikleri
derinlestirebildigi sonucuna ulagilmastir.

Calisma, konut piyasasina yonelik kamu politikalarinin yalnizca makroekonomik istikrar acisindan
degil, servet dagilimi ve sosyal refah lizerindeki etkileri bakimindan da degerlendirilmesi gerektigini
gostermektedir.

ANAHTAR KELIMELER: Tiirkiye, Servet Etkisi, Konut Politikalari, Konut Serveti, Kamu Politikalari,
Servet Esitsizligi
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GRADUATE SCHOOL
PUBLIC FINANCE DEPARTMENT

Thesis Advisor: Prof. Murat DEMIR
Year: 2026, Page: 167

The aim of this thesis is to examine the effects of public policies on wealth accumulation and distribution
through the example of the Turkish housing sector. Financial liberalization, the expansion of housing
markets, and increases in asset prices over the last forty years have brought wealth inequality to the center
of economic discussions. The concentration of a significant portion of household wealth in housing assets
in Turkey makes the housing market one of the areas where the wealth effect is most strongly observed.
The study examines the theoretical framework of the concept of wealth, the historical development of
housing wealth, and the literature on the wealth effect. Furthermore, the effects of monetary policy,
fiscal policy, and macro-prudential policies on the housing market are evaluated. The research uses data
published by TUIK (Turkish Statistical Institute), the Central Bank of Turkey (TCMB), the OECD, and
other international organizations; housing sales, housing prices, construction costs, credit volume, interest
rates, and household budget data are examined using descriptive analysis methods. The findings reveal
that the housing sector in Turkey is not only an area that meets the need for shelter, but also functions as a
fundamental mechanism for wealth accumulation. It has been observed that housing prices rise rapidly,
especially during periods of low interest rates and credit expansion, increasing the wealth of existing
homeowners while making it more difficult for those without homes to access the market. Thus, public
policies, when targeted correctly, have been shown to increase homeownership. However, it has been
concluded that policies aimed at achieving short-term macroeconomic results, if not designed correctly,
can affect wealth distribution through the wealth effect and deepen inequalities. The study shows that
public policies regarding the housing market should be evaluated not only in terms of macroeconomic
stability but also in terms of their effects on wealth distribution and social welfare.

KEYWORDS: Tiirkiye, Wealth Effect, Housing Policies, Housing Wealth, Public Policies, Wealth
Inequality
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GIRIS FERDI PAYDAS

1. GIRIiS

Son kirk yilda kiiresel olcekte yasanan iktisadi dontistimler, servetin olusumu ve
dagilimini, ekonomik analizlerin merkezine yerlestirmistir. Finansal serbestlesme, varlik
fiyatlarindaki hizl artig, konut piyasalarinin genislemesi ve mirasin yeniden onem kazanmasi,
gelir esitsizliginden ziyade servet esitsizligini ¢cagdas kapitalizmin temel yapisal sorunu
héaline getirmistir (Piketty, 2014; Atkinson, 2015). Nitekim bircok iilkede iicret ve maasg
gelirlerigoreceduraganseyrederken,finansalvereelvarlikfiyatlarindakiartiglar,servetin belirli

toplumsal gruplarda yogunlagmasina yol agmustir.

Servet, iktisat literatiiriinde genellikle belirli bir anda sahip olunan ekonomik
degerlerin net stok biiyiikliigii olarak tanimlanmakta ve gelirden ayrismaktadir. Gelir,
belirli bir donemde elde edilen bir akim iken; servet, gecmis gelirlerin, tasarruflarin,
yatirimlarin ve miraslarin birikimiyle olugan bir stok biiyiikliiktiir (Deaton, 2013). Bu
ozellik, serveti yalnizca bireysel refahin degil, ayn1 zamanda nesiller aras: esitsizligin ve

toplumsal tabakalagmanin temel belirleyicisi haline getirmektedir.

Klasik iktisat¢ilar serveti biiyiik Olciide iliretim kapasitesi ve sermaye birikimi
iizerindenelealirken,cagdasliteratiirserveticokboyutlubirkavramolarakelealmaktadir. Finan-
salvarliklar,gayrimenkul,begerisermayevekamuvarliklarigibifarkliservettiirleri, hem bireysel
refah1 hem de makroekonomik istikrar1 farkli kanallar tizerinden etkilemektedir (Guiso,
Haliassos ve Jappelli, 2002; World Bank, 2018). Ozellikle konut serveti, bircok iilkede
hanehalki bilangolarinin en biiyiik bileseni haline gelmis; konut fiyatlarindaki dalgalanmalar,

tilkketim, tasarruf ve bor¢lanma davranislarini dogrudan etkilemistir.

Giincel servet literatiirii, yalnizca ekonomik biiyiikliiklerin 6l¢iimiiyle sinirli kalmamas;
politik ekonomi ve kurumsal yapi tartigmalariyla da derinlesmistir. Piketty (2020), servetin
dagiliminin siyasi tercihlerin, vergi sistemlerinin ve miilkiyet rejimlerinin bir sonucu
oldugunu vurgulayarak, esitsizliklerin “dogal” degil, kurumsal olarak tiretilmis oldugunu
ileri stirmektedir. Benzer gekilde Atkinson (2015), servet esitsizliginin azaltilmasinda
kamusal servetin gii¢lendirilmesi ve yeniden dagitim mekanizmalarinin 6nemine dikkat

cekmektedir.
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Servet, yalnizca bireysel birikimlerin toplami degil; ekonomik gii¢, siyasal etki ve
toplumsal statiiniin temel kaynagi olarak degerlendirilmelidir. Servetin bilesimi ve dagilima,
kredi piyasalarindan konut politikalarina, vergi sistemlerinden sosyal refah rejimlerine
kadar genigbirpolitikaalanimdogrudanetkilemektedir.Dolayisiylaservetinanalizi,hemmikro
diizeyde hanehalki davraniglarinin hem de makro diizeyde iktisadi istikrar ve esitsizlik

dinamiklerinin anlagilmasi acisindan kritik 6neme sahiptir.

Kiiresel ekonomide son kirk yildaki doniisiimler, ekonomik esitsizlik tartigmalarinin
odagini gelirden servete kaydirmistir. Finansal serbestlesme, varlik fiyatlarindaki hizli artis,
konut piyasalarinin genislemesi ve mirasin yeniden 6nem kazanmasi, servet esitsizliginicag-
dagkapitalizmintemelyapisalsorunlarindanbirihalinegetirmistir. Servetin belirli toplumsal
gruplarda yogunlagmasi, onun yalnizca bireysel refah1 degil, iktisadi gii¢, siyasal etki ve

toplumsal tabakalagmay1 da belirleyen 6nemli bir unsur oldugunu gostermektedir.

Iktisat literatiiriinde servet, belirli bir anda sahip olunan ekonomik degerlerin net
stokbiiyiikliigiiolaraktanimlanirvebuyoniiylegelirdenayrisir.Gelirbirakimikenservet, gecmis
gelirlerin, tasarruflarin, yatirnmlarin ve miraslarin birikimiyle olusan bir stoktur. Bu
ozellik, serveti kusaklar aras1 esitsizligin temel tasiyicisi héline getirmektedir. Klasik
iktisat serveti agirlikli olarak iiretim kapasitesi ve sermaye birikimi iizerinden ele alirken,
cagdagliteratiirservetifinansalvarliklar,gayrimenkul,beserisermayevekamuvarliklarini ice-
rengokboyutlubiryapiolarakanalizetmektedir.Ozelliklekonutserveti,bircokiilkede hanehalki
bilanc¢olarinin en biiyiik bileseni héline gelmis; konut fiyatlarindaki dalgalanmalar tiiketim,

tasarruf ve borclanma davraniglarin1 dogrudan etkilemistir.

Servet ile sermaye kavramlar iktisat literatiiriinde ¢ogu zaman oOrtiigse de analitik
olarak aymi degildir. Servet, iiretken olmak zorunda olmayan, sahiplik ve giivence boyutu
agir basan bir stok biiyiikliigii iken; sermaye, iiretim siirecinde kullanilan ve gelir yaratma
amaci tastyanvarliklardir. Aynivarlik,kullanimbigimine bagli olarakhem servethemsermaye
niteligikazanabilir.Ozelliklekonut,modernekonomilerdebuayrimibulamiklastirantemel unsur-
lardanbiridir.Buayrim,servetesitsizligiileiiretimdenalinanpayarasindaki farki anlamakvepoli-

tikekonomianaliziniderinlestirmekacisindankritikoneme sahiptir.

Son donem servet literatiirii, servet dagilimini yalnizca piyasa siire¢lerinin sonucu
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olarak degil, siyasi tercihler, vergi sistemleri ve miilkiyet rejimleri tarafindan sekillenen
kurumsal bir olgu olarak ele almaktadir. Servetin olusumu ve dagilim; kredi piyasalarindan
konut politikalarina, kamu borcundan kamu servetine kadar genis bir politika alaniyla dog-
rudaniligkilidir. Bubaglamdaservet,yalnizcabireyselbirikimlerintoplamidegil,aym zamanda

devletin ekonomiyle kurdugu iligkinin bir yansimasidur.

Tiirkiye’de servet birikimi ve dagilimi, gelismis ekonomilerden belirgin bigimde
ayrigan 0zgiin bir kompozisyona sahiptir. Hanehalki servetinin biiyiik boliimii gayrimenkul,
ozellikle konut lizerinde yogunlasirken; finansal varliklarin toplam servet icindeki pay1
gorecesinirlikalmaktadir. Yiikksekveoynakenflasyon,finansalpiyasalaraduyulansinirh giiven
ve tarihsel olarak gayrimenkule dayali tasarruf davraniglari bu yapinin temel belirleyicileridir.
Altn ve doviz birikimleri ise Tiirkiye’ye 0zgli, yari-finansal bir servet unsuru olarak 6ne
cikmaktadir. Bu kompozisyon, servet esitsizliginin mekansal ve kusaklar aras1 boyutlarini

giiclendirmektedir.

Tiirkiye’dekonutservetikanali,parapolitikasininaktarimmekanizmasindamerkezi bir
rol oynamaktadir. Konut sahipligi oraninin gorece yiiksek olmasi ve servet kompozis-
yonunda konutun baskinlig1, faiz oranlar1 ve kredi kosullarindaki degisimlerin hanehalk1
serveti lizerinde giicli etkiler yaratmasina yol agmaktadir. Genisleyici para politikalari,
konut fiyatlarin1 artirarak mevcut miilk sahiplerinin servetini biiyiitiirken, konut sahibi
olmayan gruplarin piyasaya girisini zorlastirmakta ve servet esitsizligini derinlestirmektedir.
Bu durum, para politikasinin yalnizca makroekonomik istikrar degil, dagilimsal sonuglar

acisindan da degerlendirilmesini zorunlu kilmaktadir.

Bu calisma, servet kavramini teorik ve politik ekonomi boyutlariyla ele alarak,
Tiirkiye’de servet kompozisyonunun 6zellikle konut serveti ekseninde nasil sekillendigini in-
celemeyi amaclamaktadir. Calisma; servet—sermaye ayrimi, kamu borcu—kamu serveti—6zel
servet iligkisi ve para—maliye politikast etkilegimini biitiinciil bir cercevede ele alarak,

Tiirkiye deneyiminin literatiire sundugu 6zgiin katkilar1 ortaya koymay1 hedeflemektedir.

Tez,girisvesonugbdliimleridisindaddrtboliimdenolusmaktadir.Ikinci boliimde, teorik
cergeve ve konuta yonelik kamu politikalar1 ve servet etkisine iligkin literatiir incelenmektedir.

Ugiincii boliimde Tiirkiye’de konut sektdriiniin tarihsel geligimi ele alinmaktadir. Dérdiincii
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boliimde OECD verileri ile kamu politikalarinin servet etkisine iligkin uluslararasi bir
karsilagtirma yapilmaktadir. Besinci boliimde Tiirkiye’de konut sektoriineyonelikkamupoli-
tikalarininetkisimakrovemikroverilerleanalizedilmektedir. Sonuglar ve politika 6nerileri son

boliimde tartisilmaktadir.
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2. ONCEKIi CALISMALAR

Bu arastirmanin amaci, Tirkiye’de konut sektoriine yonelik kamu politikalarinin
hanehalki serveti lizerindeki etkilerini incelemek ve konut piyasasinda meydana gelen
degisimlerin servet birikimi ile servet dagilimi agisindan sonuglarini ortaya koymaktir.
Calisma, konut piyasasinin yalmizca barinma ihtiyacimi karsilayan bir sektor degil,
ayn1 zamandaservetolusumununveservettransferlerinintemelmekanizmalarindanbirioldugu

varsayimindan hareket etmektedir.

Arastirma kapsaminda Tiirkiye’de konut sektoriiniin tarihsel gelisimi, konut fiyatlarin-
daki degisimler, konut sahipligi oranlari, konut kredileri, hanehalki harcama kaliplar1 ve
konutpiyasasinayonelikkamupolitikalariincelenmistir. AyricaOECDiilkeleriileyapilan karsi-
lagtirmalaryoluylaTiirkiye’ ninkonutpiyasasininuluslararasikonumudegerlendirilmistir.

2.1. Kavramsal cerceve

Iktisat literatiiriinde servet, bir bireyin, hanenin ya da toplumun belirli bir anda
sahip oldugu ve ekonomik deger tagiyan tiim varliklarin, bor¢lar diisiildiikten sonraki net
stok degerini ifade eder. Servet, gelirden farkli olarak bir akim degil, stok biiyiikliiktiir.
Bu yoniiyle servet, ekonomik giiciin, toplumsal statiiniin ve kusaklar arasi esitsizligin
temel gostergelerinden biridir (Piketty, 2014). Adam Smith, serveti bir toplumun iiretken
kapasitesinin ve birikiminin sonucu olarak ele alirken; modern iktisatta servet, tasarruf,
yatirim, miras ve varlik fiyatlar1 iizerinden sekillenen bir biiyiikliik olarak analiz edilir

(Smith, 1776; Deaton, 2013).

Buna gore servet stok biiyiikliiktiir (belirli bir tarihte ol¢tiliir), gelir akimlarinin
birikmis sonucudur, kusaklar arasi aktarilabilir, ekonomik ve politik gii¢cle dogrudan
iligkilidir ve bu 6zelliklerinden dolay1 esitsizlik analizlerinin merkezinde yer alir. Bu neden-
leliteratiirdeservet,yalnizcaiktisadidegil,aynizamandapolitikekonomi,sosyoloji ve kalkinma

calismalar agisindan da kritik bir kavramdir (Atkinson, 2015).

Cogunlukla karistirilan iki temel kavramdan biri servet, digeri ise sermayedir.
Teknik olarakservet(wealth)ilesermaye(capital)aymseydegildir. Ancakiktisat literatiiriinde

ortiisen,birbirinedoniisebilenvezamanzamanbilingliolarakkaristirilan kavramlardir.
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Servet, bir bireyin, hanenin ya da toplumun belirli bir anda sahip oldugu varliklarin
borclar diisiildiikten sonraki net stok degerini ifade eder. Gelirlerin, tasarruflarin ve miraslarin
zaman i¢inde birikmesiyle olusan servet; konut, arsa, altin, mevduat, tahvil ve sanat eseri

gibi farkli varlik tiirlerini kapsayabilir (Piketty, 2014; Atkinson, 2015).

Sermaye ise kr, faiz veya kira gibi gelirler elde etmek amaciyla ekonomik faaliyette
kullanilan varliklar ifade eder. Makine, fabrika, yazilim, finansal yatirimlar ve kiraya verilen

konut bu kapsamda degerlendirilebilir (Smith, 1776; Marx, 1867; Solow, 1956).

Cizelge 2.1. Servet ve Sermayenin Benzerlik ve Farkliliklar1

Servet (Wealth) Sermaye (Capital)
Birikim Ozelligi Stok (Duragan) Stok (Uretken)
Amag Sahiplik, Giivence Gelir ve Uretim
Uretkenlik Olmayabilir Dogal Sonug
Gelir iligkisi Dolayl Dogrudan
Ornek Oturulan ev Kiraya verilen ev
Politik Ekonomi Esitsizlik Sinif iligkileri

Ayni varlik hem servet hem sermaye olabilir. Ornegin konut, icinde oturuluyorsa
servet, kiraya veriliyorsa sermayedir. Deger artis1 bekleniyorsa hem servet hem de sermaye
Ozelligi tasimis olur. Bu nedenle modern literatiirde 6zellikle konut serveti, servet—sermaye

ayrimini bulaniklastiran temel unsurlardan birisidir (Case vd., 2005).

Barro (1974)’da devlet tahvilleri servet gibi goriiniir. Ancak gelecekteki vergilerle
dengelendigi icin net servet degildir. Piketty (2014) bilingli olarak sermayenin servete
esit oldugu tanimini yapar. Bu yaklasim, tarihsel karsilagtirmay1 kolaylastirmakla birlikte
iiretken/iliretken olmayan ayrimini bilingli olarak dislar. Bu nedenle Piketty sikca elestirilir
(Rowthorn, 2014). Marx (1867)’a gore servet sermayeye esit degildir. Sermaye toplumsal
iligkidir ve emek somiiriisiiyle deger iiretir. Oturulan ev servet iken fabrika sermayedir. Bu

yiizden de sermaye, sinif iliskisi yaratir.

Servet sermaye ayirimi modern politik ekonomi agisindan onemlidir. Zira, servet
esitsizliginde “kim neye sahip?”’ sorusu sorulur; miras ve konut lizerinden yogunlasir.

Sermaye gelirlerinde “kim tliretimden pay aliyor?” sorusu sorulur; kar, faiz ve kira iizerinden
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isler. Giiniimiizdeki temel sorun servetin artarken sermaye yatirirminin artmiyor olmasidir.
Bu durum konut balonlari, diisiik verimlilik ve artan esitsizlik yaratmaktadir (Summers,

2014).

Tiirkiye’deki yapiya bu a¢idan bakildiginda servet biiyiik 6l¢iide konuta bagli kalmakta
ve sinirh tiretken yatirim yapildigindan sermaye yeterince artmamaktadir. Bunun sonucunda
konut serveti artmakta ve iiretken sermaye zay1f kalmaktadir. Para politikasi servet yaratirken
biiyiime sinirlt kalmaktadir. Bu nedenle Tiirkiye 6rneginde servet artisi sermaye birikimi
anlamina gelmemektedir.

2.2. Servet Tiirleri

Servet genel olarak duragan bir mal birikimi olarak goriilse de degisik tiirlerinden s6z
etmek miimkiindiir. Dogal, finansal, reel, beseri, sosyal ve kiiltiirel servet ya da sermayeden

sOz edebiliriz.

Dogal servet, bir iilkenin sahip oldugu toprak, su kaynaklari, madenler, enerji
kaynaklar1 ve ekosistem hizmetleri gibi dogal varliklardir. Diinya Bankasi, siirdiiriilebilir
kalkinma analizlerinde toplam serveti dogal, beseri ve iiretilmis sermaye bilesenleriyle

birlikte ele alir (World Bank, 2018).

Finansal servet, parasal ve finansal araglar {izerinden tutulan varliklan ifade eder.
Bunlarnakitvemevduatlar,hissesenetleri,tahviller,yatinmfonlari,emeklilikfonlar1 ve sigorta
birikimleridir. Finansal servet, likiditesi yiiksek, piyasa fiyatlarina duyarli ve genellikle

yiiksek gelir gruplarinda yogunlasan bir servet tiiriidiir (Guiso, Haliassos ve Jappelli, 2002).

Reel servet; konut, arsa, ticari gayrimenkul ve tarim arazisi gibi maddi ve fiziksel
varliklardan olusur. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde konut serveti, toplam hanehalki
servetinin en biiyiik bilesenidir. Tiirkiye gibi iilkelerde servet birikimi, finansal varliklardan

cok gayrimenkul iizerinden gerceklesmektedir (Piketty, 2014; OECD, 2021).

Beseriservet,bireyinegitimdiizeyi,meslekibecerileri,saglikdurumuvedeneyimi iizerin-
dengelecekteeldeedebilecegigelirpotansiyeliniifadeeder.Hernekadarmuhasebe anlaminda
dogrudan oOl¢iilmesi zor olsa da, modern iktisatta toplam servetin en biiyiik bileseni olarak

kabul edilmektedir (Becker, 1964; Heckman, 2000).
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Sosyalsermaye,bireylerinveyagruplarinsahipoldugusosyalaglar,giiveniligkileri ve ku-
rumsal baglantilar aracilifiyla ekonomik fayda iiretme kapasitesidir. Bourdieu (1986), sosyal
sermayeyi, ekonomik ve kiiltiirel sermaye ile birlikte servetin tamamlayici bir unsuru olarak

tanimlar.

Kiiltiirel servet, bireyin veya grubun egitim diplomasi, kiiltiirel birikimi, dil, sembolik
statli ve yasam tarz1 iizerinden elde ettigi toplumsal avantajlar kapsar. Bu tiir servet 6zellikle

elitlerinyenideniiretimiveesitsizliklerinkaliciligiagisindanonemlidir(Bourdieu, 1986).

Devletin sahip oldugu kamu arazileri, kamu isletmeleri, altyapt ve kamu fonlar
toplamikamuservetiolaraktanimlanir.Sonyillarinliteratiiriinde,artanesitsizliklerekarst kamu

servetinin giiclendirilmesi, onemli bir politika Onerisi olarak 6ne ¢ikmaktadir (Piketty, 2020).

Ozetle, modern iktisat literatiiriinde servet toplumsal esitsizliklerin ana tasiyicist,
kusaklar aras1 firsat farklarinin kaynagi, ekonomik ve politik giiciin temeli olmas1 nedeniyle
kamu politikalarinin temel degiskeni olarak ele alinmaktadir. Bu nedenle, 6zellikle konut
piyasalari, finansal varliklar ve miras mekanizmalar1 iizerinden servetin olusumu ve dagilimi,
cagdas politik ekonomi tartismalarinin merkezinde yer almaktadir.

2.3. Tiirkiye’de Servet Kompozisyonu

Tiirkiye’de servet birikimi ve dagilimi, gelismis ekonomilerden belirgin bigcimde
ayrisan 6zgiin bir kompozisyona sahiptir. Bu ayrismanin temelinde finansal piyasalarin
gorece s18l181, yiiksek ve oynak enflasyon, simirli finansal derinlik ve tarihsel olarak
gayrimenkul temelli tasarruf davraniglarinin baskin olmasi yer almaktadir. Mevcut literatiir
ve uluslararasi veri setleri, Tiirkiye’de hanehalk: servetinin biiyiik ol¢iide konut ve arazi gibi
reel varliklarda yogunlastigini, finansal varliklarin ise toplam servet icinde sinirli bir paya

sahip oldugunu gostermektedir (OECD, 2021; World Inequality Database, 2023).

Tiirkiye’de hanehalk: servetinin en biiyiik bileseni konut servetidir. OECD ve Diinya
Bankasi verilerine gore, Tiirkiye’de konut ve arazi varliklarinin toplam hanehalki serveti
icindeki pay1 %70-80 araliginda seyretmektedir. Bu oran, ABD, Almanya ve Ingiltere gibi
tilkelerde gozlenen %40-60 bandinin belirgin bigimde iizerindedir (OECD, 2021).

Konut servetinin bu denli baskin olmasinin baglica nedenleri sunlardir:
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* Enflasyonist ortamlarda konutun deger saklama araci olarak goriilmesi
* Finansal piyasalara olan giivenin sinirli olmasi

* Miras yoluyla aktarilan servetin biiyiik Olciide tasinmaz varliklar iizerinden

gerceklesmesi
* Konut sahipliginin toplumsal statii ve giivenlik unsuru olarak algilanmasi

Bu yapy, servet esitsizliginin mekansal ve kusaklar aras1 boyutlarini giiclendirmektedir.
Ozellikle biiyiiksehirlerdeki konut fiyat artiglarr, miilk sahibi olan ve olmayan haneler

arasindaki servet farkini hizla artirmistir (Piketty, 2014; CBRT, 2023).

Tiirkiye’de finansal servetin toplam servet icindeki pay1 gorece diisiiktiir. Mevduat,
hisse senedi, tahvil ve yatirnm fonlar1 gibi finansal aracglarin hanehalki bilancolarindaki
agirhgi, gelismis iilkelere kiyasla simirli kalmaktadir. Bunun temel nedenleri arasinda
yiiksek enflasyon ve negatif reel faiz donemleri, sermaye piyasalarina sinirli katilim,
finansal okuryazarlik diizeyinin diistikliigii, doviz ve altin gibi yari-finansal varliklarin
tercih edilmesi one ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de finansal servet daha cok {ist gelir ve servet
gruplarinda yogunlagsmakta; genis hanehalki kesimleri i¢in finansal varliklar sinirh tasarruf

araclari olarak kalmaktadir (Guiso vd., 2002; World Inequality Database, 2023).

Tiirkiye’nin servet kompozisyonunda dikkat ¢ceken 6zgiin bir unsur, altin ve doviz
cinsinden birikimlerin yayginligidir. Altin, resmi istatistiklerde cogu zaman finansal servetin
disinda simiflandirilsa da, Tiirkiye’de hanehalki i¢in fiilen bir servet saklama ve sigorta aract

islevi gormektedir.

Merkez Bankasi ve TUIK verileri, hanehalklarinim 6nemli bir kisminin tasarruflarini
fiziki altin ve doviz mevduatlar seklinde tuttugunu gostermektedir. Bu durum, Tiirkiye’de
servet birikiminin kismen kayit dis1 ve likiditeye duyarli bir karakter tagimasina yol

acmaktadir (CBRT, 2022).

Tiirkiye’de toplam servetin énemli bir bilegeni olan beserl sermaye, resmi servet
istatistiklerine sinirh ol¢iide yansimaktadir. Egitim diizeyi ve isgiicii niteligi, bireylerin
yasam boyu gelir potansiyelini belirlese de, yiiksek igsizlik oranlari, kayit dig1 istihdam

ve iicret baskilanmasi, beserl sermayenin servete doniigiimiinii sinirlamaktadir (Becker,
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1964; Heckman, 2000). Bu durum, Tiirkiye’de servet esitsizliginin yalnizca varlik sahipligi
iizerinden degil, egitim ve isgiicii piyasasi kanallar iizerinden de yeniden iiretildigini

gostermektedir.

Tiirkiye’de kamu serveti, altyap1 yatinmlari, kamu arazileri ve kamu isletmeleri
aracihigiyla 6nemli bir biiyiikliige sahiptir. Ancak son yillarda kamu-6zel igbirligi (KOI)
projeleri ve Ozellestirme uygulamalari, kamu servetinin bilesimini ve kullanim bicimini
doniistiirmiistiir. Piketty (2020), kamu servetinin zayiflamasinin servet esitsizligini artirici bir

rol oynadigin1 vurgularken, Tiirkiye 6rnegi bu tespiti destekleyen bir goriiniim sunmaktadir.

Ozetle, Tiirkiye’de servet biiyiik boliimii gayrimenkulde yogunlasmaktadir. Finansal
servet sinirh ve esitsiz dagilmistir. Altin ve ddviz, 0zgiin ve yaygin servet araglaridir.
Beseri sermayenin servete doniisiimii sinirlidir. Kamu servetinin yeniden dagitic rolii
zayiflamaktadir. Bu yapi, Tiirkiye’de servet esitsizliginin kalic1 ve kusaklar aras1 aktarilabilir
bir nitelik kazanmasina yol agmaktadir.

2.4. Tiirkiye’de Konut Serveti Kanalinin Giiclii Olmasinin Nedenleri

Tiirkiye’de konut serveti—para politikasi etkilesimi, bircok gelismis iilkeye kiyasla

daha giiclii ve asimetrik bir yap1 sergilemektedir. Bunun baglica nedenleri sunlardir:

- Yiiksek Konut Sahipligi Orani: Tiirkiye’de konut sahipligi oran1 %55-60 bandinda
seyretmektedir. Bu durum, konut fiyatlarindaki degisimlerin hanehalki serveti iizerindeki

etkisini artirmaktadir (TUIK).

- Servet Kompozisyonunda Konutun Baskinligi: Hanehalki servetinin yakla-
stk %70-80’iningayrimenkuldenolugsmasi,parapolitikasininservetkanaliylaetkisinigiiclendir-

mektedir (OECD, 2021).

- Finansal Varliklarin Sinirli Rolii: Finansal piyasalarin gorece sig olmasi, para
politikasinin hisse senedi ve tahvil fiyatlar iizerinden degil, agirlikli olarak konut fiyatlart

iizerindenaktarilmasinayol agmaktadir.

- Enflasyonist Ortam: Yiiksek ve oynak enflasyon donemlerinde konut, “reel deger
koruma arac1” olarak algilanmakta; genigleyici para politikasi, konut talebini orantisiz

bicimde artirmaktadir.
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Tiirkiye’de 2010 sonras1 donemde para politikasi ile konut serveti arasindaki iliski
dongiisel ve kirillgan bir yap1 gostermistir. Diisiik faiz ve kredi genislemesi donemlerinde
(2010-2013, 2020) konut fiyatlarinda hizli artiglar g6zlenmis; bu artiglar hanehalki servetini

biiyiitiirken, ayn1 zamanda servet esitsizligini derinlestirmistir.

2018sonrasidonemdeiseddvizkurusoklarivesikilasanfinansalkosullar,krediyle konut
talebini baskilamig; buna karsin pesin ve yatirim amacli alimlar, konut fiyatlarinin
reelolarakdirencglikalmasinayolagmistir. Budurum, Tiirkiye’dekonutservetikanalinin yalnizca
faiz oranlariyla degil, enflasyon beklentileri ve alternatif yatirim araglariyla da yakindan

iligkili oldugunu gostermektedir (CBRT, 2023).

Tiirkiyedrnegi,parapolitikasinintekbaginafiyatistikrarthedefiyleyiiriitiilmesinin, konut
piyasasi ve servet dagilimi lizerinde istenmeyen yan etkiler yaratabilecegini gostermektedir.
Bu baglamda makro-ihtiyati araglar (LTV, DTI sinirlart), konut arzimi artiricipolitikalar-
vekamukonutpolitikalariparapolitikasinitamamlayiciunsurlarolarak 6ne ¢ikmaktadir (IMF,
2022).

2.5. Kiiresel Doniisiim ve Servetin Yeniden Dagilimi

1980’lerden itibaren uygulanan finansal serbestlesme politikalar1, varlik piyasa-
larinin biiylimesivekamuvarliklariningoreliolarakzayiflamasi,servetindzelkesimdeyogun-
lagsmasinihizlandirmigtir. Birgokiilkedekamuservetiazalirken,0zelservet—ozelliklekonut ve
finansal varliklar— biiyiimiistiir. Bu siirecte merkez bankalari, para politikas: araciliiyla
varlikfiyatlarimietkileyentemelaktorlerhalinegelmis;servetbirikimivedagilimi,giderek para
politikasi kararlarmin dolayli bir sonucu olarak sekillenmeye baslamistir. Ozellikle konut,

bu doniisiimiin merkezinde yer almaktadir.

Konut,ayniandahembirbarinmaihtiyaci,hembiryatirimaraci,hemdebirservet birikim-
mekanizmasidir.Konutfiyatlarindakiartislar,mevcutmiilksahiplerinin servetini biiyiitiirken;
konut sahibi olmayan kesimlerin piyasaya erisimini zorlagtirmakta ve kusaklar arasiesit-
sizlikleriderinlestirmektedir. Boylecekonutpiyasalari,yalmizcaekonomikdegil, ayn1 zamanda

sosyal ve siyasal gerilimlerin de kaynagi haline gelmektedir.

Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde bu siire¢ daha 6zgiin bir karakter tagimaktadir.
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Finansal piyasalarin gorece s1gli81, yiiksek ve oynak enflasyon ve tarihsel olarak gayrimenku-
le dayali tasarruf davraniglari, servet kompozisyonunun biiyiik 6lciide konut ve reel varliklar
etrafinda sekillenmesine yol agmistir. Altin ve doviz birikimleri ise Tiirkiye’ye 0zgii bir
“servet saklama” pratigi olarak bu yapiy1 tamamlamaktadir.

2.6. Servet Kavraminin Tarihsel Evrimi

Servet kavrami, insanlik tarihinin en erken donemlerinden itibaren ekonomik,
siyasal ve toplumsal iligkilerin merkezinde yer almistir. Ancak servetin ne oldugu, nasil
mesrulastirildigi ve hangi bigimler altinda biriktigi, tarihsel baglama gore onemli doniistimler
gecirmistir. Avci-toplayici toplumlarda servet, kalic1 birikimden ziyade kaynaklara erigim
kapasitesi ile sinirliyken; tarimsal devrimle birlikte servet, ilk kez toprak miilkiyeti, {iriin

fazlasi ve depolama iizerinden tanimlanmistir (Childe, 1950; Scott, 2017).

Erken uygarliklarda — Mezopotamya, Misir ve Cin’de — servet, biiyiik dlciide tapinaklar
ve saraylar etrafinda orgiitlenmis; bireysel miilkiyetten ¢ok kamusal ve siyasal denetim ile
iliskilendirilmistir (Liverani, 2014; Van de Mieroop, 2016). Bu baglamda servet, 6zel refahin

degil, yonetsel giiciin siirdiiriilebilirligini saglayan bir aractir.

Antik Yunan diisiincesinde servet (ploutos), etik ve siyasal sinirlar icinde ele alinmustir.
Aristoteles, serveti iyi yasamin amaci degil, araci olarak gormiig; sinirsiz servet birikimini
dogaya aykir1 bulmustur (Aristoteles, Politika). Roma diinyasinda ise servet, 6zel miilkiyet
ve hukuki giivenceyle birlikte kalic1 ve devredilebilir bir nitelik kazanmistir. Roma hukuku,
miilkiyet ve miras kurumlari araciligiyla servetin nesiller aras1 aktarimin1 kurumsallastirmas,

boylece servet bireysel ve siirekli bir giic kaynagina doniigmiistiir (Hopkins, 1980).

Orta Cag’da servet, biiylik ol¢iide toprak ve feodal haklar lizerinden tanimlanmus;
piyasadan ziyade statiiye bagh bir nitelik tagimistir. Hristiyan diisiincesinde agir1 servet
birikimi ahlaki olarak kuskulu goriiliirken, Islam diinyasinda servet, zekit ve vakif gibi

kurumsal mekanizmalarla toplumsal sorumlulukla birlikte ele alinmustir.

Erken modern donemde merkantilist diisiince, serveti ulusal diizeyde ele almis; altin
ve glimiig stoklari, devlet giiciiniin temel gostergesi olarak goriilmiistiir (Heckscher, 1935).

Adam Smith ile birlikte ise servet anlayig1 koklii bicimde degismis; servet, bir toplumun
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iretim kapasitesi ve emek verimliligi ile iliskilendirilmistir (Smith, 1776). Klasik iktisat¢ilar,

serveti sermaye birikimi ve sinifsal dagilim cercevesinde analiz etmiglerdir.

Marx, serveti yalnizca bir varlik stogu olarak degil, toplumsal bir iligki olarak
tamimlamig; sermayeyi, emek somiiriisii yoluyla deger iireten tarihsel bir kategori olarak
ele almistir (Marx, 1867). Bu yaklasim, serveti politik ekonomi analizinin merkezine

yerlestirmistir.

20. yiizy1ilin ortasinda refah devleti uygulamalari, servetin 6zel kesimde yogunlag-
masini sinirlamig; kamu serveti ve sosyal haklar onem kazanmastir (Piketty, 2014). Ancak
1980’lerden itibaren finansallagsma ve neoliberal politikalar, servetin yeniden 6zel kesimde
ve varlik fiyatlar1 tizerinden yogunlagmasina yol agmastir.

2.7. Konut Servetinin Tarihsel Ortaya Cikisi

Konutuntarihselseriiveni,servetkavramindakidoniisiimiinensomutorneklerinden biri-
dir. Erken toplumlarda konut, agirlikli olarak kullanim degeri tasiyan bir barinma nesnesidir.
Antik uygarliklarda konut miilkiyeti cogu zaman siyasal otoriteye baglidir; bireysel servet

birikiminin temel arac1 degildir (Morris, 2010).

Roma hukuku, konutu devredilebilir ve miras birakilabilir bir varlik olarak tanim-
layarak, konutun ekonomik anlamini giiclendirmistir. Ancak konut, uzun siire iiretken

sermayeden ziyade statii ve giivenlik unsuru olarak algilanmisgtir.

Kentlesmenin hizlandig1 erken modern donemde konut, kira iligkileri yoluyla gelir
tireten bir varlik haline gelmis; boylece degisim degeri kazanmistir (Braudel, 1982). Sanayi
Devrimi ile birlikte konut, sinifsal ayrigmanin mekénsal ifadesi héline gelmis; arsa ve konut

ranti, kapitalist servet birikiminin 6nemli bir bilegeni olmustur (Harvey, 1982).

20. yiizyilda refah devleti politikalar1, konut sahipligini kitlesellestirmis; mortgage
sistemleriaracilifiylakonut,ortasinifi¢inbirbirikimvegiivencearacihiline gelmistir (Aalbers,
2016). 1980 sonrasi finansallagsma siireci ise konutu acik bicimde bir servet yaratma
mekanizmasina doniistiirmiistiir. Konut fiyatlari, iiretimden bagimsiz servet kazanclar

yaratarak esitsizlikleri derinlestirmistir (Case, Quigley ve Shiller, 2005).

Gliniimiizde konut serveti, para politikasinin en 6nemli aktarim kanallarindan biri
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haline gelmis; faiz oranlan ve kredi kosullar1 tizerinden hanehalki serveti dogrudan etkilenir
olmustur (Iacoviello, 2005; Mishkin, 2007).

2.8. Servet Etkisi Kavram ve Konutun Ozgiin Niteligi

Servet etkisi, hanehalkinin sahip oldugu varliklarin degerinde meydana gelen
degisimlerin tiiketim, tasarruf ve bor¢clanma davranislarimi etkilemesi olgusunu ifade
etmektedir. Geleneksel literatiirde servet etkisi cogunlukla finansal varliklar (hisse senetleri,
tahviller) iizerinden ele alinmis olsa da, 6zellikle 1990’11 yillardan itibaren konut varliklarinin
hanehalkiservetiicindekiagirlifininartmasiylabirlikte, konutservetininmakroekonomik rolii

giderek daha fazla ilgi gormiistiir.

Bu ¢ercevede Oncii ¢aligmalar, konut servetindeki artigin tiikketim iizerinde finansal
servetekiyasladahagiicliivekalicibiretkiyarattiginigostermektedir.Case,Quigley ve Shiller
(2005), ABD ve OECD iilkelerini kapsayan analizlerinde, konut fiyatlarindaki artiglarin
tilketim harcamalarini anlamli bigimde artirdigini; bu etkinin hisse senedi servetine
kiyasladahaistikrarlioldugunuortayakoymaktadir.BenzerbicimdeCarroll,Otsuka ve Slacalek
(2011), konut ve finansal servetin marjinal tiiketim egilimlerini ayrigtirarak, konut servetinin

ozellikle orta gelirli haneler icin daha yiiksek tiiketim tepkisi iirettigini gostermektedir.

Friedman’in Siirekli Gelir Hipotezi (SGH-Permanent Income Hypothesis) ve Modigli-
ani—-Brumberg’in Yasam Boyu Hipotezi (YBH-Life-Cycle Hypothesis) cercevesinde tiiketim,
esas olarak cari gelirin degil, beklenen “kalic1” (permanent) gelir akiminin ve toplam servetin
bir fonksiyonudur. Bu yaklagimda rasyonel (veya kismen rasyonel) haneler, gecici gelir sokla-
rini tasarruf/bor¢lanma ile “yumusatarak” (consumption smoothing) yagsam boyu refahlarini
maksimize etmeye c¢alisir; dolayisiyla tiiketim kararlar1 “bugilinne kazandim?” sorusundan
cok “yasam boyu kaynak bilesimim nasil degisti?”” sorusuna duyarlidir(Friedman, 1957;
AndoveModigliani, 1963;ayricaYasamBoyuHipotezi'nin klasiktartismalarii¢cinbkz.Deaton,
2005).

Bu teorik zeminde konut, hem hanelerin portfoyiinde biiyiik agirliga sahip olmasi
hemdekredipiyasalariylagiicliietkilesiminedeniyletiiketimdinamiklerinde6zelbirrol oynar.

Konut fiyatlarindaki artiglarin tiiketimi artirmasi iki ana kanaldan agiklanir:
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(i)Saf servet (wealth) etkisi: Konut fiyat1 yiikseldiginde, 6zellikle net konut pozisyonu
“uzun” (konut sahibi) olan hanelerin algilanan/gercek net serveti artar; SGH/YBH manti§iyla
bu kalic1 servet artigt, yasam boyu kaynaklar1 genislettigi olctide tiikketimi yukar iter. Makro
ve panel verilerle yapilan ¢alismalarin bulgulari, konut servetinin tiikketim {izerindeki marjinal
etkisinin istatistiksel olarak anlamli olabildigini ve cogu calismada hisse senedi/finansal
servet etkisiyle kargilastirildigini gosterir (Case, Quigley, ve Shiller, 2005; Carroll, Otsuka,
ve Slacalek, 2011; Iacoviello, 2011).

(i) Teminat-borglanma (collateral/borrowing-constraint) kanali: Konut fiyat artisi,
konutun teminat degerini yiikselterek bor¢lanma kisitlarin1 gevsetebilir; haneler konut 6z-
kaynagina dayali bor¢clanma (home equity borrowing) yoluyla likiditeye erisip harcamalarini
artirabilir. Bu mekanizma, 6zellikle kredi kisitli/bor¢lu hanelerde servet etkisini “finansal

hizlandiran” gibi biiyiitebilir (Campbell ve Cocco, 2007; Mian ve Sufi, 2011).

Bu yaklagim konut fiyatlarindaki artisin tiiketimi artirmasimi aciklarken, diisiis
donemlerinde tiiketimin neden daha sert baskilanabildigini de gosterir. Konut fiyatlar:
diistiigiinde hanelerin net serveti azalir, teminat degerleri geriler, yeniden finansman/ek
bor¢lanma imkanlar1 daralir ve Ozellikle yiiksek kaldiracli (borg/gelir orami yiiksek)
kesimlerde harcamalar daha keskin bi¢cimde kisilabilir. Mian ve Sufi’nin bulgulari, ABD’de
konut fiyatlarindaki artis donemlerinde konut 6zkaynagina dayali bor¢lanmanin yiikseldigini
ve bunun hane bilancosu kirilganliklariyla birlikte tiiketim dinamiklerini etkiledigini
vurgulayarak, “konut serveti—kaldira¢g—tiiketim” baglantisina mikro temelli bir dayanak

saglar (Mian ve Sufi, 2011).Formun Alt1

Buliteratiir,konutunyalnizcabirtiiketimmalidegil,aynizamandatemelbirservet biriktir-
mevemakrotalepyonlendirmearacioldugunuortayakoymakta;dolayisiylakonut piyasasiniet-
kileyenkamupolitikalarinindolayliolarakservetdagilimivemakroekonomik istikrar iizerinde
belirleyici rol oynadigini ima etmektedir.

2.8.1. Teminat Kanal ve Borclanma Tabanh Servet Etkisi

Konut servet etkisine iliskin ikinci ana literatiir hatt1, etkinin “psikolojik zengin-
lesme”’den ziyade kredi ve teminat mekanizmasi iizerinden ¢aligtigin1 savunmaktadir. Bu

yaklagimda konut fiyatlarindaki artig, hanehalkinin bilangosunu gii¢lendirerek bor¢lanma
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kapasitesini artirmakta; tiiketim artig1 esas olarak bu kredi genislemesi yoluyla gercekles-

mektedir.

Mian ve Sufi (2011), ABD’de ilce diizeyinde mikro veriler kullanarak, konut
fiyatlarindaki artiglarin hanehalki bor¢clanmasin1 6nemli Olcilide artirdigini ve tiikketim
genislemesinin biiyiik dlciide konut 6zkaynagina dayali bor¢clanma” (home equity borrowing)
iizerinden gerceklestigini gostermektedir. Bu bulgular, konut servet etkisinin bor¢lu ve
bor¢suzhanelerarasindaasimetriksonuclardogurdugunuortayakoymaktadir.Calismanin temel
bulgusu, konut fiyatlarindaki artiglarin, hanelerin net servetini artirmaktan ziyade, teminat
degerini yiikselterek bor¢lanma kapasitesini genislettigi yoniindedir. Ozellikle mortgagepi-
yasalarindakifinansalyenilikler(refinansmanvemortgage)sayesinde,haneler yiikselen konut

degerlerini likit kaynaklara doniistiirerek tiiketimlerini artirabilmigtir (Mian ve Sufi, 2011).

Bu bulgu, klasik servet etkisi (pure wealth effect) ile bor¢clanma/teminat etkisi
arasindaki ayrimi netlestirir. Eger konut fiyat artiglan tiiketimi yalnizca algilanan servet
lizerinden etkileseydi, bor¢csuz ve bor¢lu haneler arasinda benzer tiiketim tepkileri
gozlenmesi beklenirdi. Oysa Mian ve Sufi, tiiketim geniglemesinin esas olarak yiiksek bor¢lu,
krediye erisimi olan ve bor¢lanma kisit1 gevseyen hanelerde yogunlastigini gdstermektedir.
Bu durum, konut servet etkisinin asimetrik oldugunu ve hanehalki bilango yapisina giiclii

bicimde bagl oldugunu ortaya koymaktadir.

Buyaklagim,Iacoviello(2005,2011)veKiyotaki-Moore(1997)tiiriiteminatkisitlt model-
lerle de uyumludur. Bu modellerde bor¢lu haneler (impatient borrowers), konutu teminat
olarak kullanarak borg¢lanir; konut fiyatlarindaki artiglar bor¢lanma sinirin1 gevsetir ve
tikketimi artirir. Buna karsilik bor¢suz veya net tasarrufcu haneler icin ayni fiyat artisi,

tiikketim iizerinde daha zayif bir etki yaratir.

IMF (2019) tarafindan yapilan mikro veri temelli analizler de bu asimetrik yapiy1
dogrulamaktadir. Global Financial Stability Report (GFSR) ve ilgili teknik calismalarda,
hanehalklar1 bor¢luluk diizeylerine, gelir gruplarina ve likidite kisitlarina gore ayristirildigin-
da,konutservetindekidegisimlerin tiiketimiizerindeki etkisininbor¢lu hanelerdeanlamli bi-

cimde daha yiiksek oldugu gosterilmektedir (IMF, 2019). IMF bulgularina gore:

* Yiiksek borg/gelir oranina sahip haneler, konut fiyat artiglarina daha giiclii tiikketim
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tepkisi vermektedir.

* Konut fiyat diisiisleri ise bu gruplarda daha keskin tiiketim daralmalarina yol agmakta

ve makroekonomik durgunluklar derinlestirmektedir.

* Bu nedenle konut serveti, yalnizca bir refah gostergesi degil, ayn1 zamanda finansal

kirilganlik ve konjonktiirel dalgalanma kanal1 olarak islev gormektedir.

BucercevedeMianveSufi(2011)ileIMF(2019)bulgularibirliktedegerlendirildiginde, ko-
nut servet etkisinin temsili (representative agent) modellerin Ongordiigiinden daha karmagik
oldugu ortaya ¢cikmaktadir. Tiiketim tepkileri; hanelerin bor¢luluk durumu, krediye erigimi-
vebilancoyapisinabagliolarakfarklilagsmakta;budakonutfiyatdongiileriningelir veservetdagi-
limiiizerindekalicietkileryaratmasinanedenolmaktadir.Dolayisiylakonut piyasasi, yalnizca
reel sektorle degil, ayn1 zamanda finansal istikrar ve makro ihtiyati politika tartismalariyla

da dogrudan baglantilidir.

Bu literatiir, konut servet etkisinin kamu politikalariyla dogrudan iligkili oldugunu
acikca ortaya koymaktadir. Zira kredi kosullarini, teminat oranlarini ve borc¢lanma
maliyetlerini belirleyen diizenlemeler, servet etkisinin hem biiyiikliigiinii hem de toplumsal
dagilimini sekillendirmektedir.

2.8.2. Makro-ihtiyati Politikalar: Servet Etkisinin Yonetimi

2008 kiiresel finans krizinin ardindan gelisen literatiir, konut fiyatlar1 ve kredi genisle-
mesinin makroekonomik kirilganliklarin temel kaynaklarindan biri oldugunu vurgulamig
ve makro-ihtiyati politikalar1 analizlerin merkezine tasimistir. Bu baglamda konutkredileri-
neyonelikkredidegerorani(KDO)(LT V-loan-to-value),Bor¢GelirOram (BGO)(DTI-debt-to-
income)siirlari, kredivadelerivesermayetamponlarigibi araclarin servetetkisinisinirlayiciro-

li incelenmistir.

AkinciveOlmstead-Rumsey(2018),cokiilkelipanelanalizlerinde konutsektoriine 6zgii
makro-ihtiyati araclarin kredi biiyiimesini ve konut fiyat artiglarin1 anlamli bigimde
yavaglattigim gostermektedir. Benzer bicimde Cerutti, Dagher ve Dell’Ariccia (2017), makro-
ihtiyati sikilagtirmalarin varlik fiyatlari tizerindeki etkisinin 0zellikle konut piyasasinda daha

giiclii oldugunu vurgulamaktadir.
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Akinci ve Olmstead-Rumsey (2018), 60’tan fazla iilkeyi kapsayan ¢ok iilkeli panel
veri seti kullanarak, makro-ihtiyati politikalarin kredi dongiileri ve varlik fiyatlar iize-
rindeki etkilerinisistematikbicimdeincelemektedir.Calismaninayirtediciyonii,konutsekto-
riine 6zgiiaraclar(loan-to-value—KDOsinirlari,debt-to-income—BGQOoranlari,mortgagerisk
agirliklari, karsilik oranlart vb.) ile genel bankacilik araclarimi (kargi-dongiisel sermaye
tamponlari, zorunlu kargiliklar) ayristirarak analiz etmesidir. Ampirik bulgular, 6zellikle

konutpiyasasinahedeflenmigmakro-ihtiyatiaraclarin,(i)konutkredisibiiyiimesini ve

(ii) konut fiyat enflasyonunu istatistiksel olarak anlaml1 ve kalic1 bicimde yavaslattigini
gostermektedir. Akinci ve Olmstead-Rumsey’e gore bu araglar, konutun teminat degeri
iizerinden isleyen finansal hizlandiran mekanizmasini (financial accelerator) zayiflatmakta;
boylece kredi-fiyat geri besleme dongiilerini sinirlamaktadir. Bu sonuglar, para politikasinin
genellikleekonomigenelineyayilmisvedolaylietkilerinekiyasla,makro-ihtiyatiaraglarin daha

hedefli ve sektorel olarak giiclii sonuglar dogurdugunu ortaya koymaktadir.

Bu bulgular, Kiyotaki—-Moore (1997) ve lacoviello (2005) tiirii teminat kisith
modellerle de uyumludur. S6z konusu teorik cercevede, konut fiyat artiglar1 bor¢clanma
kapasitesini artirarak kredi genislemesini tetiklerken; KDO ve BGO gibi kisitlar bu

mekanizmay1 dogrudan sinirlandirarak hem kredi hem de fiyat dongiilerini baskilar.

BenzersekildeCerutti,DagherveDell’Ariccia(2017),IMFbiinyesindeolusturulan kap-
saml1 Makro-Ihtiyati Politika Veritabanini kullanarak, 119 iilke i¢in makro-ihtiyati araglarin
varlik fiyatlar1 ve kredi dinamikleri lizerindeki etkilerini incelemektedir. Calismanin temel
katkis1, makro-ihtiyati sikilastirmalarin varlik tiirlerine gore heterojen etkiler yarattigini

gostermesidir. Elde edilen bulgulara gore:

* Makro-ihtiyati onlemlerin konut fiyatlari iizerindeki etkisi, hisse senedi gibi finansal

varliklara kiyasla daha giiclii ve daha istikrarlidir.

* Bunun temel nedeni, konut piyasasinin yiiksek kaldirag, uzun vadeli bor¢lanma ve

teminat iligkileri nedeniyle dogrudan diizenlemelere daha duyarli olmasidir.

e Ozellikle mortgage piyasasin hedefleyen araglar, kredi kaynakli konut fiyat

balonlarini sinirlamada etkili olmaktadir.
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Cerutti ve digerleri, bu sonuclarin politika agisindan 6énemli bir ¢ikarimi oldugu-
na dikkatceker:Konutpiyasasi,hanehalkibilancosuvefinansalistikrararasindamerkezibir bag
kurdugundan, makro-ihtiyati cercevenin ““ilk savunma hatt1” biiyiik ol¢iide bu piyasada
sekillenmektedir. Bu nedenle konut sektoriine yonelik araglar, hem finansal istikrar1 koruma

hem de servet temelli dalgalanmalar1 sinirlama agisindan kritik onemdedir.

Bu iki ¢aligsma birlikte degerlendirildiginde, konut piyasasinin makro-ihtiyati politika-
lar agisindan ayricalikli bir politika alani oldugu sonucuna ulasilmaktadir. Konut fiyatlar
yalnizca bir varlik fiyat1 degil; ayn1 zamanda kredi genislemesi, hanehalki bor¢lulugu ve
tikketim dongiileri iizerinden makroekonomik istikrar1 belirleyen temel bir kanal niteligi
tasimaktadir. Dolayisiyla KDO, BGO ve benzeri araglar, para politikasini tamamlayan ve
ozellikle servet etkileri ile finansal kirilganliklar arasindaki baglantiy1 zayiflatan temel

politika enstriimanlar1 olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Bu literatiiriin temel katkisi, kamu politikalarinin konut servet etkisini yalnizca
“yaratan” degil, ayn1 zamanda konjonktiire baglh olarak ayarlayan ve sinirlayan bir mekanizma
sundugunu gostermesidir. Dolayisiyla servet etkisi, pasif bir piyasa sonucu degil; aktif
politika tercihleriyle sekillenen bir olgudur.

2.8.3. Dagilim Boyutu: Konut, Servet Birikimi ve Esitsizlik

Son yillarda artan bir literatiir, konut servetinin dagilimsal sonuglarina odaklanmak-
tadir. Bu calismalar, konut fiyat artiglarinin ev sahipleri i¢in servet birikimi yaratirken,
kiracilar ve geng¢ kusaklar i¢in erisilebilirlik sorunlarimi1 derinlestirdigini gostermektedir.
OECD (2019), konut varliklarinin bir¢ok iilkede toplam hanehalk: servetinin en biiyiik
bilesenini olusturdugunu ve servet esitsizliginin temel kaynaklarindan biri héline geldigini
ortaya koymaktadir. Piketty (2014) ve Atkinson (2015) ise, konutun vergisel olarak kayrildig1
sistemlerde servetin kusaklar aras1 aktarim yoluyla yogunlastigini; bu durumun uzun dénemli

biiylime ve sosyal biitiinliik lizerinde olumsuz etkiler yarattigin1 savunmaktadir.

OECD (2019), iiye iilkeleri kapsayan mikro servet anketleri ve ulusal hesap verilerini
kullanarak, konut varliklarinin bircok gelismis ekonomide hanehalki net servetinin en biiyiik
bileseni oldugunu ortaya koymaktadir. OECD iilkelerinde orta sinif haneler i¢in servetin

biiyiik kismi birincil konuttan olusurken, en iist gelir ve servet dilimlerinde konut varliklarina
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ek olarak finansal varliklarin agirligi artmaktadir. Bu durum, konutun yalnizca bir barinma
unsuru degil, aym1 zamanda servet biriktirme ve aktarma araci olarak islev gordiigiinii

gostermektedir (OECD, 2019).

OECD raporlar1 ayrica konut piyasasinin servet esitsizliginin temel belirleyicilerinden
biri haline geldigini vurgular. Konut sahipligi oranlarinin gelir gruplar: arasinda farklilagmas,
konut fiyat artiglarinin ise mekansal ve kugaksal olarak esitsiz dagilmasi, servet dagilimini
giderek daha kutupsal bir yapiya siiriiklemektedir. Ozellikle genc kusaklar ve diisiik gelirli
haneler icin artan konut fiyatlari, servet birikimini geciktirirken; mevcut konut sahipleri
icin fiyat artiglan pasif servet kazanclar1 yaratmaktadir. Bu durum, servet esitsizliginin
zaman icinde kendini yeniden iireten bir nitelik kazanmasina yol agmaktadir (OECD, 2019;

Andrews, Sanchez, ve Johansson, 2011).

Bu bulgular, Piketty’nin (2014) uzun donemli servet yogunlasmasi analizleriyle
dogrudan ortiismektedir. Piketty, Capital in the Twenty-First Century adli ¢caligmasinda,
sermaye getirilerinin (r) ekonomik biiyiime oranini (g) asmas1 durumunda servetin giderek
daha dar bir kesimde yogunlagacagini savunur. Bu ¢ercevede konut, 6zellikle vergisel olarak
kayrilan (diisiik emlak vergileri, istisnal1 deger artis kazanglari, miras vergisi muafiyetleri)
sistemlerde, servetin kusaklar aras1 aktarimini hizlandiran baslica araglardan biri haline
gelmektedir. Konut varliklari, finansal varliklara kiyasla daha az vergilendirildiginde, miras
ve bagis yoluyla aktarilan servetin onemli bir boliimiinii olusturmakta ve firsat esitligini

zayiflatmaktadir (Piketty, 2014).

Atkinson (2015) bu argiimami daha ac¢ik bir politika cercevesine tasimaktadir.
Atkinson’a gore, konut servetinin vergilendirilmemesi ya da yetersiz vergilendirilmesi,
yalnizca esitsizligi artirmakla kalmaz; ayn1 zamanda sosyal biitiinliigii ve uzun dénemli
biiyiimeyi de olumsuz etkiler. Ciinkii servetin konut {izerinden yogunlagmasi, (i) geng
kusaklarin konut piyasasina girisini zorlagtirmakta, (ii) isgiicii hareketliligini azaltmakta,

(iii) politik ekonomi agisindan “servet sahibi—olmayan’ ayrimini derinlestirmektedir.

Atkinson, bu nedenle artan oranli emlak vergileri, etkin miras ve servet vergileri ve
konut dig1 varlik birikimini tesvik eden politikalarin, hem esitsizligi simirlamak hem de

kapsayici biiylimeyi desteklemek acisindan kritik oldugunu savunur (Atkinson, 2015).
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Bu literatiir birlikte degerlendirildiginde, konut piyasasinin yalnizca mikro diizeyde
bir barinma veya yatirim alan1 degil; makro diizeyde servet dagilimi, kusaklar arasi esitlik
ve toplumsal istikrar agisindan belirleyici bir alan oldugu ortaya ¢ikmaktadir. OECD’nin
ampirik bulgulari, Piketty ve Atkinson’in teorik-politik argiimanlarini1 destekler bi¢cimde,
konutun vergisel ve kurumsal ¢ergevesinin uzun donemli biiylime performansi ve sosyal
biitiinliik lizerinde kalic1 etkiler yarattigini gostermektedir. Bu nedenle konut politikalari,
giderek daha fazla bicimde servet politikalarinin merkezinde yer almaktadir. Bu baglamda
kamu politikalarinin konut piyasasi iizerindeki etkileri yalnizca makro istikrar acisindan
degil, servet dagilimi ve toplumsal refah agisindan da degerlendirilmelidir.

2.9. Para Politikasi, Konut Serveti ve Servet Esitsizligi

Konutservetikanalinindnemlibirsonucu,parapolitikasinindagilimsal etkileridir.
Genigleyicipara politikasi:

* Mevcut konut sahiplerinin servetini artirmakta

» Konut sahibi olmayan gruplarin piyasaya girigini zorlagtirmakta

* Kusaklar arasi servet farklarini derinlestirmektedir.

Bunedenlekonutservetiiizerindenisleyenparapolitikasi,esitsizlikartiricisonuglar dogu-
rabilmektedir (Piketty, 2014; Adam ve Tzamourani, 2016). Tiirkiye’de gencler ve diisiik

gelirgruplariicinkonuterisimininzorlagmasi,bumekanizmanimsomutbiryansimasidir.

Konutservetiileparapolitikasiarasindakietkilesim,modernekonomilerdeparasal akta-
rimmekanizmasininendnemlikanallarindanbirihalinegelmistir.Ozelliklekonutun hembirtiike-
timmalithemdebirservetbirikimaraciolmasi,parapolitikasi kararlarinin hanehalki bilangolar:
iizerindeki etkisini giiclendirmektedir. Faiz oranlari, kredi kosullar1 ve likidite bollugu,
konut fiyatlar1 {izerinden servet diizeyini ve dolayisiyla tiiketim, tasarruf ve bor¢clanma
davraniglarim etkilemektedir (Mishkin, 2007; Iacoviello, 2005). Para politikasininkonutser-

vetiiizerindekietkisi,literatiirdegenellikleiictemelkanaliizerinden aciklanmaktadir.

Faiz Orant Kanali: Politika faizlerindeki diisiis, konut kredisi faizlerini azaltarak
konut talebini artirir. Artan talep, konut fiyatlarini ylikseltir ve hanehalki servetini genisletir.

Tersine, siki para politikasi konut fiyatlar tizerinde bask1 olusturur (Bernanke ve Gertler,
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1995).

KrediveTeminat(Collateral) Kanali: Konutfiyatlarindakiarti,hanelerinteminat degeri-
ni yiikselterek krediye erisimi kolaylastirir. Bu mekanizma, 6zellikle bor¢lanma kisitlarinin

baglayict oldugu ekonomilerde giicliidiir (Iacoviello, 2005).

Servet Etkisi (Wealth Effect): Konut fiyatlarindaki artig, hanelerin algilanan servetini
yiikselterektiiketimitesvikeder.Buetki,konutsahipligioranininyiiksekolduguiilkelerde daha
belirgindir (Case, Quigley ve Shiller, 2005).

2.10. Maliye Politikasi ile Servet Arasindaki Iliski

Maliyepolitikasiileservetarasindakiiliski,iktisatliteratiiriindeuzunsiiredolaylive ikincil
bir konu olarak ele alinmis; agirlikli olarak gelir, tiikketim ve biiylime tizerindeki etkiler
iizerinden analiz edilmistir. Ancak son kirk yilda servet esitsizliklerinin belirgin bicimde
artmasi, maliye politikasinin servetin diizeyi, bilegsimi ve dagilimi iizerindeki etkilerini
yeniden akademik tartigmalarin merkezine tagimistir (Piketty, 2014; Atkinson, 2015). Maliye
politikasininservetiizerindekietkisi, literatiirdedortanakanaliizerindenelealinmaktadir: kamu
borcu, kamu serveti, vergilendirme ve harcama bilegimi.

2.10.1. Kamu Borcu ve Kamu Serveti: Ricardocu Yaklasim

Kamuborcununservetiizerindekietkisi,Barro’nun(1974) Are Government Bonds Net
Wealth? ¢alismasiylasistematikbirteorik¢erceveyekavugsmustur.Ricardocudenklik hipotezine
gore, devletin bor¢lanma yoluyla finanse ettigi harcamalar, 6zel sektor acisindan netserve-
tartistyaratmaz.Bununnedeni,bugiinkiiborcungelecektekivergilerin bugiinkii degerine esit
olmasidir. Rasyonel ve ileri goriislii bireyler, kamu borcunu gelecekte 6denecek vergi yiikii
olarak algiladiklarindan, tiiketim ve servet davraniglarini buna gore ayarlamaktadir (Barro,
1974). Bu yaklasimda maliye politikasi, servetin zamanlamasini degistirir; ancak toplam
servet diizeyini kalic1 olarak etkilemez. Bu nedenle Ricardocu ¢ergevede maliye politikasinin

genisletici etkisi sinirhdir.

Barro’nun analizinde ortiik bi¢cimde sabit varsayilan unsur, kamu servetidir. Oysa
cagdagliteratiir,maliyepolitikasininservetiizerindekietkisininbiiyiikdl¢ciidekamuserveti ya-

ratmakapasitesinebaglioldugunuvurgulamaktadir(Piketty,2020; WorldBank,2018). Kamu
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borcu ile finanse edilen harcamalar:

* Uretken kamu yatirimlarma (altyapi, egitim, saglik) yonelirse kamu serveti ve

dolayisiyla ulusal servet artabilir.

* Cari ve transfer harcamalarina yonelirse kamu serveti yaratilmadigi i¢in ulusal servet

azalabilir.

Bu ayrim, maliye politikasinin servet iizerindeki etkisinin yalnizca borg diizeyiyle
degil, harcamanin niteligiyle belirlendigini gostermektedir.

2.10.2. Vergi Politikas1 ve Servet Dagilim

Vergilendirme, maliye politikasinin servet dagilimimi dogrudan etkiledigi temel aractir.
Literatiirde ozellikle servet vergileri, miras vergileri ve sermaye gelirleri tizerindeki vergiler,
servetesitsizliginiazalticiaraclarolarakoneg¢ikmaktadir(Atkinson,2015).Piketty(2014), servet
birikiminin dogal egiliminin yogunlagsma yoniinde oldugunu; bu nedenle artici oranli servet
ve miras vergilerinin uzun vadede servet esitsizliklerini sinirlamak ag¢isindan kritik oldugunu
savunmaktadir. Aksi halde, maliye politikas1 dolayli bicimde mevcut servet sahiplerini
koruyan bir yap1 iiretmektedir.

2.10.3. Maliye Politikasi, Servet ve Dagilim Etkileri

Maliyepolitikasininservetiizerindekietkisiyalmzcatoplamdiizeylesimirhidegildir; dagi-
limsal etkiler bu iliskinin merkezindedir. Kamu borcu cogu zaman tahvil sahipleri lehine
islerken, vergi yiikii ise daha genis ve heterojen toplumsal kesimlere yayilir. Bu durum,
kamu borcununservetdagilimiibozucuetkileryaratmasinayolagabilir(Stiglitz,2012). Kamu
servetinin zayiflamasiyla birlikte 6zel servetin gliclenmesi, son donemde bir¢ok iilkede

gozlenen esitsizlik artisinin temel nedenlerinden biridir.

Son literatiir, maliye politikasinin konut serveti iizerindeki dolayl etkilerine de
dikkat cekmektedir. Konut piyasasina yonelik vergi tesvikleri, kredi siibvansiyonlar1 ve
kamudesteklikonutprojelerikonutfiyatlarinivedolayisiylahanehalkiservetinidogrudan etkile-

mektedir.Butiirpolitikalar,kisavadedeservetartisiyaratirken,uzunvadedeservet esitsizligini

derinlestirebilmektedir (OECD, 2021).
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2.11. Para Politikasi ile Maliye Politikasinin Karsilastirilmasi

Maliye politikasinin servet iizerindeki etkisi, para politikasina kiyasla daha dolayli ve
uzun vadeli bir nitelik tagimaktadir. Para politikas1 varlik fiyatlar iizerinden kisa vadede
fiilf servet etkileri yaratabilirken; maliye politikas1 esas olarak kamu serveti iiretimi vergi
ve transfer mekanizmalar1 aracilifiyla servet yapisini sekillendirmektedir. Bu durum,
maliye politikasinin servet agisindan tamamlayici fakat vazgecilmez bir rol oynadigini

gostermektedir.

Akademik literatiir, maliye politikasinin servet iizerindeki etkisinin tek boyutlu
olmadigini ortaya koymaktadir. Ricardocu yaklasim, kamu borcunun net servet yaratmadigini
gliclii bicimde vurgularken; cagdas calismalar, maliye politikasinin kamu serveti iiretimi
ve servet dagilimi ilizerinden belirleyici bir rol oynadigini gostermektedir. Bu ¢ercevede
maliye politikasi,yalnizcakisavadeliistikrararacidegil;uzunvadeliservetyapisiniveesitsizlik

dinamiklerini belirleyen temel bir politika alanidir.

Modernmakroekonomiktartigmalar,paravemaliyepolitikasiniuzunsiireayriarag setleri
olarak ele almistir. Para politikas1 fiyat istikrar1 ve finansal kosullar lizerinden; maliye
politikasiisekamuharcamalarivevergileraraciligiylackonomikaktiviteyietkilemektedir. An-
cakservetin,ozelliklekonutservetivekamuservetinin,ekonomidekiartanagirligi,bu iki politika
alaninin servet kanali iizerinden yeniden biitiinlesmesini zorunlu kilmaktadir.

2.11.1. Barro Cercevesi: Maliye Politikasinin Servet Sinir1

Barro’nun (1974) Are Government Bonds Net Wealth? ¢alismasi, maliye politikasina
giiclii bir teorik sinir ¢izer. Ricardocu denklik varsayimlari altinda:

» Kamu borcu, 6zel sektor i¢in net servet yaratmaz

* Biitce aciklar tiikketimi kalic1 bicimde artirmaz

* Maliye politikasi, servetin zamanlamasin1 degistirir; diizeyini degil

Bucercevedemaliyepolitikasi,servetyaratmakapasitesisinirlibiraractir.Devletin borg-
lanma yoluyla talep canlandirmasi, ileri goriislii ve likidite kisit1 olmayan bireyler varsayimi

altinda etkisizlesir.
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Para politikasi ise Barro’nun analizinde yer almayan, ancak ¢agdas ekonomilerde

belirleyici hale gelen bir kanaldan ¢calismaktadir. Bu kanal varlik fiyatlaridir. Genisleyici

para politikast:

* Faiz oranlarin1 diisiiriir

 Konut ve finansal varlik fiyatlari ytikseltir

* Mevcut varlik sahiplerinin 6zel servetini fiilen artirir

Bu artig, gelecekteki vergi yiikleriyle otomatik olarak dengelenmez. Dolayisiyla konut

serveti ve finansal varliklar {izerinden isleyen para politikasi Ricardocu denklikten kacabilen

bir net servet etkisi yaratir (Case, Quigley ve Shiller, 2005; Adam ve Tzamourani, 2016).

Bu durum, para politikasini fiilen dagitimsal bir politika araci haline getirmektedir.

2.11.2. Piketty Perspektifi: Kamu Serveti ve Para Politikasi

Piketty (2014; 2020), son kirk yilda bir¢ok lilkede gozlenen temel doniisiimii su

sekilde tanimlar:

* Kamu serveti zayiflamistir

* Ozel servet (6zellikle konut ve finansal varliklar) biiytimiistiir

* Devletler maliye politikas1 alaninda daralmig

* Makro istikrar yiikii biiyiik 6l¢iide merkez bankalarina kaymistir

Bu baglamda para politikasi, yalnizca enflasyonla miicadele eden bir ara¢ degil; servet

birikimini ve dagilimini sekillendiren ana mekanizma haline gelmistir.

Cizelge 2.2. Para ve Maliye Politikas1 Ayrigmasi

Politika Servet Etkisi Barro’ya Gore Giincel Gergeklik

Maliye politikast Dolayli Net servet yaratmaz |Kamu serveti yaratirsa etkili
(bor¢lanma)

Para politikasi Dogrudan Analiz dis1 Varlik fiyatlartyla servet yaratir
Kamu yatirimlari Uzun vadeli Ortiik Ulusal serveti artirir

Konut piyasast Asimetrik Yok sayilir Egsitsizlik tiretir

Buradangikantemelsonugsudur.Parapolitikasikisavadededzelservetyaratirken, maliye
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politikas1 uzun vadede kamu serveti yarattig1 olciide etkilidir.

2.12. Uluslararasi Cahsmalar

2.12.1. Birlesik Krallik’ta Konut Politikalar1 ve Refah Devleti icindeki Rolii

Malpass (2005), Birlesik Krallik’ta konut politikalarinin tarihsel gelisimini ve bunlarin
refah devleti (welfare state) icindeki roliinii incelemektedir. Literatiirde “refah devle-
ti” genelliklesaglik,egitim,sosyalgiivenlikpolitikalariiizerindentartisilirken,Malpasskonut
politikalarinin da bu yapinin ayrilmaz bir parcasi oldugunu savunur. Ozellikle sosyal
konut (council housing) ve “satin alma hakki” (right to buy) politikalari, refah devleti
paradigmasinindoniisiimiiniiagiklamaki¢inkritikorneklerdir.Kitap,teorikbirmodelden ziyade
tarihsel ve politik-ekonomi yaklagimi kullanir. 20. yiizy1l boyunca Britanya konut poli-
tikalari,farklidonemlerdekisiyasiideolojiler(Keynesyensosyaldemokrasi, Thatcher donemi
neoliberalizm) baglaminda incelenmigtir. Malpass, arsiv belgeleri, politika raporlar1 ve yasa
degisikliklerini kullanarak konut politikalarinin sosyal amaclar (refah, esitlik) ile ekonomik

amaclar (piyasa, verimlilik) arasindaki gerilimini analiz eder.

Bulgulara gore 20. yiizyilin ortasinda konut, tipki saglik ve egitim gibi bir sosyal hak
olarak goriilmiistiir. Sosyal konut iiretimi, diisiik gelirli gruplarin yasam kosullarini iyileg-
tirmekigindevletindnceliklipolitikasthaline gelmistir.ikinciDiinyaSavagsisonras1 donemde
sosyal konutlar, Britanya konut stokunun énemli bir boliimiinii olusturmustur. Bupolitika,re-
fahdevletininsosyalesitliksaglamayoneliminigiiclendirmistir.1980’lerde Thatcher hiikiimeti
ile birlikte sosyal konut politikasi radikal bicimde degismistir. “Right to Buy” yasasi, sosyal
konut kiracilarinin diisiik fiyatlarla ev sahibi olmalarini saglamis; kisa vadede miilk edinmeyi
artirmig ancak uzun vadede sosyal konut stokunu ciddi bicimde azaltmistir. Bu doniisiim,
refah devletinden piyasa merkezli bir modele kayis1 simgelemektedir. Sosyal konut stokunun
azalmast, diisiik gelirli gruplarin barinma sorunlarim derinlestirmistir. Ozel konut sahipligi

tesvik edilse de, yoksul kesimler daha kirilgan hale gelmistir.

Kitap, konut politikalarinin yalnizca barinma degil, aynm1 zamanda sosyal adalet,
gelir dagilimi ve sinifsal iligkiler agcisindan degerlendirilmesi gerektigini savunur. Konut
politikalar1, refah devletinin ideolojik yonelimleriyle dogrudan baglantilidir. Caligma,

Britanya’da konut politikalarinin refah devleti paradigmasiyla birlikte nasil degistigini
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ortaya koymaktadir. 20. yiizyilin ortasinda sosyal hak olarak goriilen konut, neoliberal
politikalarla birlikte piyasa temelli bir varlik haline gelmistir. Bu doniisiim, yalnizca barinma
kosullarini degil, ayn1 zamanda sosyal esitsizlikleri ve refah devletinin sinirlarint da yeniden
sekillendirmistir.

2.12.2. Amerikan Mortgage Piyasasi

GreenveWachter(2005), Amerikanmortgagepiyasasinintarihselgelisiminive uluslarara-
st karsilastirmasini ele almaktadir. ABD mortgage piyasasinin biiyiikliigii, cesitliligi ve devlet
destekli kurumlarin (Fannie Mae, Freddie Mac, FHA vb.) rolii incelenirken,Avrupavedige-
riilkelerdekimortgagepiyasalariylakarsilagtirmayapilmistir. Literatiirde ABD’nin mortgage
piyasasi, derinligi ve erisilebilirligi bakimindan benzersiz goriilmekte, bu piyasanin finansal

yeniliklerin ve devlet miidahalesinin bir iiriinii oldugu vurgulanmaktadir.

Makaleteorikbirtartismavetarihselanalizniteligindedir;ampirikekonometrikbir model-
kullanilmamistir Mortgagekredilerininbiiyiikliigii,faizoranlari,vadeuzunluklari, faiz yapisi
(sabit ve degisken faiz), devlet destekleri gibi unsurlar karsilagtirmali bigcimde ele alinmustir.
ABD’de mortgage piyasasinin 1930’lardan itibaren nasil gelistigi, hangi yasal diizenlemeler
ve kurumlarla sekillendigi (6r. FHA 1934, Fannie Mae 1938, Freddie Mac 1970) ayrintili
olarak tartisilmigtir. Bulgulara gore uzun vadeli (30 yila kadar), sabit faizli, geri 6denebilir
mortgage kredileri ABD’ye 6zgiidiir. Devlet destekli kurumlar (GSEs) araciligiyla mortgage
piyasasi derinlestirilmis ve erigim artirilmistir. Ipotek kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi
(Securitization) sayesinde mortgage piyasasi finansal sistemle entegre olmustur. Avrupa’da
mortgage piyasalar genellikle daha kisitlidir; vadeler kisa, faizler cogunlukla degisken
ve borg/gelir oranlar1 simirlidir. ABD’de ise esnek ve uzun vadeli mortgage yapisi, konut

sahipligini yayginlastiran bir faktér olmustur.

Tarihsel olarak 1930’lardaki Biiyilk Buhran sonrast FHA ve Fannie Mae’nin
kurulmasi,mortgagepiyasasiningelismesindedontiimnoktasidir.1970’lerdeFreddieMac ve
mortgage menkul kiymetlestirmesinin baslamasi, piyasanin kiiresel finans sistemine
baglanmasini saglamistir. ABD sistemi, konut sahipligini artirmada basarili olsa da, ayn1
zamanda finansal istikrarsizlik riskini artrmgtir. Ozellikle diisiik gelirli hanelerin uzun

vadeli bor¢clanmaya yonlendirilmesi, konut piyasasindaki dalgalanmalarin finansal krizlere
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doniisme potansiyelini yiikseltmistir.

Makale, ABD mortgage piyasasinin tarihsel ve kurumsal yapisinin uluslararasi
alanda egsiz oldugunu gostermektedir. Uzun vadeli sabit faizli mortgage kredileri ve
devlet desteklikurumlarinrolii,konutsahipliginiartirmig;fakatbusistemaynizamandafinansal
kirilganliklarin da kaynagi olmustur. Uluslararas: karsilastirmalar, ABD’nin mortgage
sisteminin avantajlarini ve risklerini ortaya koyarak, diger iilkelerin daha ihtiyath sistemlere
yoneldigini gostermektedir.

2.12.3. Hanehalki Borclanmasi ve Konut Fiyatlarindaki Balon iliskisi

Mian ve Sufi (2011), 2008 Kiiresel Finansal Krizi’nin temel nedenlerinden biri
olarak gortilenhanehalkibor¢lanmasivekonutfiyatlarindakibaloniliskisinielealir.Literatiirde,
servet etkisi ve finansal hizlandirici (financial accelerator) mekanizmalarinin tiiketim ve
borg tizerindekietkileritartisitlmaktadir.MianveSufi,dahadncekicaligmalarinda(2009,2010)
mortgage bor¢lulugunun kriz 6ncesinde hizla artisini ve bolgesel farkliliklarini analiz etmisti.
Bu makale, 6zellikle home equity-based borrowing (konut degerleri teminat gosterilerek

alinan borglar) iizerinde durur.

Calismada ABD’de 1997-2006 donemini kapsayan, hanehalki diizeyinde kredi ve
borgverilerikullanilmistir.OzellikleEquifaxbireyselkrediraporlarivemortgageverileri temel
alinmistir. Konut fiyatlarindaki bolgesel farkliliklar (6zellikle hizli artig yasayan bolge-
lervs.duraganbolgeler)kullanarakfarkliliklarinfarki(difference-in-differences) yaklagimiuy-
gulanmigtir. Hanehalkibor¢lanmasinin, konutfiyatlarindakiartistannekadar kaynaklandigi test
edilmistir. Konut fiyatlari, mortgage kredileri, home equity loans (ipotek teminath kredi
cekimleri), tiiketici bor¢larinin degisken olarak kullanildigi modellemede kontroldegis-
kenleriolarakdagelir,demografikfaktorlerveigsizlikeklenmistir.Bulgulara gore 2002-2006
arasinda ABD’de hanehalkinin yaklagik 1,25 trilyon dolarlik bor¢lanmasinin dogrudan konut
degerlerindeki artistan kaynaklandig1 sonucuna varilmistir. Ozellikle konut fiyatlarinin hizl
arttig1 bolgelerde hanehalki, evlerini teminat gostererek daha fazla kredi cekmistir. Konut
sahipligine dayali borclanma (home equity-based borrowing), tikketimi artirmis ve kisa
vadede ekonomik biiyiimeye katkida bulunmustur. Ancak bu bor¢lanma siirdiiriilebilir

degildir: konut fiyatlar diistiigiinde tiiketim hizla daralmisg, finansal kirilganlik artmistir.

28



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

Bulgular bolgesel farkliliklara da isaret etmektedir. Konut fiyatlarindaki artigin enyiiksekol-
dugubolgelerdebor¢lanmavetiiketimenhizliartmistir.Fiyatlardiigiincebu bolgelerde ekonomik
daralma daha sert yaganmistir. Konut fiyatlarindaki diisiis, yiiksek bor¢lanma ile birlegince,
ozellikle diisiik ve orta gelirli hanelerde 6deme gii¢liigii ve temerriitleri artirmistir. Bu
mekanizma, hanehalki borg¢ krizinin temelini olusturmugtur. Makale, 2008 krizinin 6nemli
bir agiklamasini1 sunmaktadir. Konut fiyatlarindaki artig, konut varligina dayali bor¢lanma
yoluyla borclanmay1 hizlandirmis; bu durum tiiketimi kisa vadede artirsa da, fiyatlarin
diismesiyle birlikte borg yiikii stirdiiriilemez hale gelmis ve krizderinlesmistir.Dolayisiy-
la,konutpiyasasi—hanehalkibor¢lanmasi—makroekonomik istikrar ticgeni krizin merkezinde
yer almigtir.

2.12.4. Hisse Senedi ve Konut Varliklarimin Tiiketim Davramslaria Etkisi

Case,QuigleyveShiller(2005)servetetkisiliteratiiriinednemlibirkatkiyapmugtir.
Dahaoncekicalismalargenelliklehissesenediservetiiletiiketimarasindakiiliskiyeodak-
lanmis,ancakkonutservetinintiiketimiizerindekiroliidahaazanalizedilmistir.Calisma, hisse
senedi piyasalar ile konut piyasalarimi karsilastirarak, hangi varlik tiiriiniin tiiketim
davranislan lizerinde daha giiclii bir servet etkisi yarattiginm test etmeyi amaglamaktadir.
LiteratiirdeFriedman’in“SiirekliGelirHipoteziveModigliani’nin*“YasamBoyuHipotezi”
(Permanent Income Hypothesis and Life-Cycle Hypothesis” modelleri temel alinir; buna

gore bireyler servetlerini gelecekteki tiiketim kararlarinda dikkate alir.

Bu modelleme cercevesinde 1982-1999 donemi icin ABD ve diger 14 gelismis
iilkenin verileri kullanilmigtir. Boylece uluslararasi karsilagtirma yapilmistir. Tiiketim (6zel
titketim harcamalar1), konut serveti (housing wealth), finansal servet (6zellikle hisse senedi
piyasasi serveti) ve makroekonomik kontrol degiskenleri (gelir ve faiz orani) degisken olarak
modelde kullanmilmistir. Ekonometrikyontemolarakpanelveriregresyonlarikullanilmigtir. Tii-
ketim fonksiyonunda bagimsiz degisken olarak konut ve finansal servet degisimleri test
edilmigtir. Bulgulara gore hanehalki tiiketimi iizerinde konut servetinin etkisi, hisse senedi
servetinden anlamli bicimde daha biiyiiktiir. Konut, hanehalki servetinin en biiyiik bilegeni
olduguicin bu sonug beklentiyle uyumludur. ABD icin bulgulara gore, konut fiyatlarindaki

artis tilketimigii¢liibicimdeartirirken, hissesenediservetinintiiketimiizerindekietkisigorece
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zayiftir. Tahmini katsayilar, konut servetindeki 1 dolarlik artisin tiiketimi yaklagik 5-8
cent artirdigini, hisse senedi servetindeki 1 dolarlik artigin ise yalmzca 2-3 cent tiiketimi

artirdigin1 gostermektedir.

Cogu iilkede benzer bir egilim gozlemlenmistir: konut serveti tiiketim iizerinde
hisse senedi servetinden daha giiclii bir servet etkisi yaratmaktadir. Ancak, hisse senedi
piyasalarinin daha derin oldugu iilkelerde (6rnegin ABD ve Ingiltere) hisse senedi servetinin
etkisi gorece daha yliksek bulunmustur. Konut piyasasindaki dalgalanmalar, tiiketim ve
dolayisiyla makroekonomik biiyiime iizerinde dogrudan etkilidir. Bu nedenle konut piyasasi
politikalar1 (faiz oranlari, mortgage piyasasi diizenlemeleri, konut kredileri) ekonomik

istikrar icin kritik oneme sahiptir.

Makale, konut servetinin tiiketim iizerindeki etkisinin hisse senedi servetine gore
daha giiclii oldugunu ampirik olarak gostermistir. Bu bulgu, konut piyasasinin ekonomik
biiylimeveigdongiilerindekritikbirroloynadiginiortayakoyar. Aynizamanda,finansal piyasalar-
daki dalgalanmalarin tiiketim iizerindeki etkisi sinirli iken, konut fiyatlarindaki oynaklik
makroekonomik dengeler iizerinde daha belirleyici olmaktadir

2.12.5. Konut Serveti, Hanehalki Borcu ve Tiiketim Arasindaki iliski

Disney, Bridges, ve Gathergood (2010), konut serveti, hanehalki borcu ve tiiketim
arasindaki iliskiyi tartisan literatiire katki yapmaktadir. Ozellikle, finansal hizlandirict
(financial accelerator) hipotezi ¢ercevesinde, hanehalkinin konut servetini teminat olarak
kullanarak daha fazla bor¢landiklar1 ve bunun tiiketimi artiric1 bir etki yaptig1 incelenmekte-
dir. LiteratiirdedahadnceBernanke,GertlerveGilchrist’in(1999)finansalhizlandiricimodeli

firmalar icin test edilmisti; bu makale ise bu kavrami hanehalki diizeyine tagimaktadir.

Calismada Ingiltere hanehalki verileri kullanilmistir. Hanehalki panel verileri (British
Household Panel Survey) iizerinden bireysel borg, servet ve tiiketim bilgileri analiz edilmistir.
Panel veri regresyonlari ile, konut serveti artiglarinin hanehalki bor¢lanmasi iizerindeki
etkisitestedilmistir. Temeldegiskenler;konutserveti,hanehalkiborcu(mortgageborglar ve tii-
ketici kredileri), gelir ve demografik degiskenler (yas, egitim ve aile biiyiikliigii) ve tiiketim

harcamalarindan olugsmaktadir.
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Temel soru sudur: “konut fiyatlarindaki artig, hanehalkinin bor¢lanma kapasitesini
genisletip tiiketimi artiran bir “finansal hizlandiric1” mekanizmasi yaratiyor mu?”. Bulgulara
gore konut fiyatlarindaki artig, hanehalkinin bor¢lanmasini anlamli sekilde artirmaktadir. Ev
sahipleri, konutlarini teminat gostererek daha fazla krediye erismekte ve bu da tiiketimlerini
artirmaktadir. Bulgular hanehalki diizeyinde bir “finansal hizlandiric1” mekanizmasinin
varligint da desteklemektedir. Konut fiyatlarindaki artig bor¢lanmay1 arttirmakta, bu da

tiiketimi arttirmaktadir.

Borc¢luluk arttik¢a, konut fiyatlarindaki diistisler tersine bir etki yaratmaktadir:
tilketim azalmakta, hanehalk: finansal olarak daha kirilgan hale gelmektedir. Bu durum,
makroekonomik dalgalanmalarin siddetini artiran bir kanal olarak yorumlanmaktadir. Konut
piyasasi sadece servet etkisi yaratmakla kalmaz, ayn1 zamanda bor¢lanma yoluyla ekonomik
dongiileri hizlandirabilir. Dolayisiyla, mortgage piyasasi diizenlemeleri ve makro-ihtiyati

politikalar finansal istikrar i¢in kritik 6nemdedir.

Makale, konut servetindeki artiglarin hanehalki bor¢clanmasini ve tiiketimini artirarak
bir “finansal hizlandiric1” etkisi yarattigim1 géstermektedir. Ancak bu mekanizma, konut
fiyatlarinin diisiise gectigi donemlerde borg yiikii nedeniyle tiiketimde sert daralmalar
yaratabilmektedir. Bu nedenle, konut politikalarinin yalnizca servet etkisini degil, ayni
zamanda bor¢luluk iizerinden olusan kirilganliklar1 da dikkate almas1 gerekmektedir.

2.12.6. Konut Finansmam ile Finansal Istikrar Arasindaki iliski

IMF (2011) raporu, konut finansman ile finansal istikrar arasindaki iligkiyi ince-
lemektedir. 2008 Kiiresel Finansal Krizi, mortgage piyasalarinin finansal kirilganliklarin
merkezi oldugunu gostermistir. Bu nedenle IMF, konut finansmaninda hangi modellerin daha
istikrarli sonuglar dogurdugunu degerlendirmistir. Literatiirde temel tartisma, ABD tarzi
uzun vadeli sabit faizli mortgage sistemi ile Avrupa ve Asya’daki kisa vadeli, degisken faizli

vedaha ihtiyatlimortgage sistemleriarasindaki farklarinkrizlere kargidayaniklilig: tizerinedir.

Rapor, iilkeler arasi karsilastirmali veri analizi yapmaktadir. 50’den fazla iilkenin
mortgage piyasasi yapisi, bor¢/gelir oranlari, kredi/deger oranlar1 (KDO), faiz tipi (sabit/de-
gisken)vedevletmiidahalesidiizeyiincelenmistir.Ozelliklesufaktorlerkarsilagtirilmistir: Mort-

gage penetrasyonu (Hanehalki bor¢larinin GSYH’ye orani), kredi kosullar1 (KDO oranlari,
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amortizasyon siireleri), risk dagilimi (mortgage kredilerinin menkul kiymetlestiril-me
diizeyi), makro-ihtiyati politikalar (kredi sinirlamalari, vergi politikalari, diizenleyici

cerceveler).

Bulgulara gére uzun vadeli sabit faizli mortgage sistemleri (ABD 6rnegi) konut
sahipligini artirsa da, bor¢lanma diizeyini yiikseltip kriz donemlerinde sistemik riskleri
biiyiitmektedir.Degiskenfaizlivekisavadelimortgagesistemleri(or. Avrupa,Asya)daha diisiik
riskli olsa da, faiz artiglarina kars1 haneleri savunmasiz birakabilmektedir. Yiiksek KDO
oranlar1 (6rnegin %90-100) kriz donemlerinde temerriit riskini artirmaktadir. Daha siki kredi
standartlarina sahip iilkeler (6r. Almanya, Kanada) krizde daha dayanikli kalmistir. Menkul
kiymetlestirme ABD’de mortgage kredilerinin menkul kiymetlestirilmesi (MBS) finansal
sistemde riskin yayilmasina yol agmis ve krizin siddetini artirmistir. Daha sinirli menkul

kiymetlestirmeye sahip ililkeler (6r. Almanya, Fransa) krizi daha az zararla atlatmistir.

IMF, konut piyasasinda “back to basics” yaklagimini savunmaktadir: Daha diisiik
KDO ve BGO oranlari, daha yiiksek baslangi¢ 6zkaynak katkisi, daha siki kredi standartlari,
konut kredilerinin finansal sistemde ¢ok fazla menkul kiymetlestirilmemesi. Ulkeler
mortgage sistemlerindeasirifinansalyenilikleredegil,temelprensiplere(backtobasics)donmeli-
dir. Konutfinansmani,ekonomikbiiylimeyitesvikedebilir;ancakdiizenlenmedigindefinansal

istikrarsizligin kaynagi olabilir.

IMFraporu, 2008 krizisonrast konutfinansmani politikalarining6zden gegirilmesi
gerektigini vurgulamaktadir. En 6nemli sonug¢, mortgage sistemlerinin “herkese konut”
hedefi ile gevsetilmesi yerine, siki kredi standartlar ve ihtiyatli makro-ihtiyati diizenlemeler
ile dengelenmesi gerektigidir. ABD tarz1 yiiksek bor¢lanmaya dayali sistemin kirilganligina
kars1, Avrupa ve Kanada gibi daha ihtiyatli modeller 6ne ¢ikarilmaktadir.

2.12.7. Avrupa’da Sosyal Konut Politikalari

Scanlon, Whitehead ve Ferndndez Arrigoitia (Ed.) (2015), Avrupa’da sosyal konut
politikalarinin tarihsel gelisimini, ¢esitliligini ve doniisiimiinii karsilagtirmali bir perspektifle
ele almaktadir. Literatiirde sosyal konut, hem barinma hakki ve refah devleti politikalarinin
bir parcasi olarak hem de ekonomik ve mekénsal esitsizlikleri azaltic1 bir ara¢ olarak

tartisilmaktadir. Kitap, farkli iilkelerdeki sosyal konutun iglevini ve gelecegini tartisarak,
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bu alanda karsilastirmali politika analizi yapan en kapsamli ¢calismalardan biridir. Caligma,
ampirik bir veri analizinden ¢ok derleme ve karsilagtirmal1 vaka ¢aligmalar1 bicimindedir.
Her iilke boliimii, ulusal uzmanlarca hazirlanmig ve su konulara odaklanmistir: Sosyal
konutun tarihsel gelisimi, kurumsal yap1 (devlet, belediye, kooperatif, 6zel sektor), finansman
modelleri (stibvansiyonlar, vergi tesvikleri, kiracilik modelleri), hedef gruplar (dusiik gelirli
haneler, go¢gmenler, yaghlar), giincel sorunlar (finansman sikintilari, mekansal ayrigma,

sosyal diglanma).

Karsilagtirmali analizde Bat1 Avrupa (Ingiltere, Fransa, Almanya, Hollanda, Iskandi-
nav iilkeleri) yaninda Orta ve Dogu Avrupa’daki gecis ekonomilerini de inceleyen ¢aligmanin
bulgularina gore Ingiltere’de 1980’lerde “Right to Buy” ile sosyal konut stokunun énemli bir
kismu Ozellestirilmistir. Sosyal konutun refah devleti i¢indeki yeri azalmus, piyasa merkezli
politikalar 6ne ¢cikmistir. Fransa’da HLM sistemi ile diisiik gelirli hanelere yonelik kira
kontrollii konutlar halen gii¢liidiir. Sosyal konut politikasi ulusal kimligin bir parcasi olarak
goriilmektedir. Hollanda’da sosyal konut kooperatifleri ¢ok giicliidiir; niifusun yaklagik
iicte biri sosyal konutta yagamaktadir. Avrupa’nin en kapsayici modellerinden biridir.
Iskandinavya’da sosyal konut, piyasa mekanizmasina entegre ve ayrimciliga yol acmadan
genis niifusa erisim saglamaktadir. Dogu Avrupa’da 1990 sonrasi 0zellestirmelerle sosyal

konut stoklar1 dramatik bicimde azalmis, sosyal kiracilik ciddi bicimde gerilemistir.

Islevsel analiz de yapan ¢alismaya gore sosyal konutlar sadece yoksullara yonelik
bir yardim mekanizmasi degil, ayn1 zamanda toplumsal biitiinlesme, mekansal esitlik ve
sosyal adalet araci olarak degerlendirilmektedir. Bazi iilkelerde “residual model” (sadece
en yoksullara yonelik), bazi iilkelerde ise “evrensel model” (genis niifus kesimlerine
erisim saglayan) uygulanmaktadir. Vergi siibvansiyonlari, uzun vadeli kamu kredileri, arsa
tahsisi, konut kooperatifieri ve kamu-6zel isbirlikleri 6ne ¢ikan mekanizmalardir. Kiiresel
kriz sonrasi sosyal konut finansmani daha fazla baski altina girmistir. Mekansal ayrigsma
(segregation), sosyal konut bolgelerinin dezavantajl gruplar1 toplamasi, gettolagsma riski
yaratmaktadir. Go¢men entegrasyonu, Avrupa’da artan gog, sosyal konut politikalarinin
oncelikli glindemlerinden biridir. Finansman baskisi, kamu biit¢elerinin daralmasiyla birlikte

sosyal konut finansman1 giderek daha fazla 6zel sektor isbirligine dayanmaktadir.
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Kitap, Avrupa’daki sosyal konut politikalarinin ¢ok farkli tarihsel ve kurumsal
baglamlarda gelistigini gostermektedir. Bazi iilkelerde sosyal konut evrensel refah devletinin
ayrilmaz bir parcas1 iken, bazi iilkelerde yalmzca yoksullara yonelik “rezidiiel” bir
sistem olarak sekillenmistir. 21. yiizyilda sosyal konut politikalarinin gelecegi, finansman
stirdiiriilebilirligi, toplumsal entegrasyon ve mekansal esitlik sorunlarinin ¢éziimiine baghdir.

2.12.8. Cin’de Sosyal Konut Politikalarinin Tarihsel Gelisimi

Zhang (2018), Cin’de sosyal konut politikalarinin tarihsel gelisimini, mevcut sorun-
larin1 ve gelecekteki yonelimlerini incelemektedir. Literatiirde Cin’de konut politikalari,
ozellikle 1990’larda devletin konut siibvansiyonlarin1 kaldirip piyasa temelli bir konut
sisteminegecmesiyledoniismiistiir. Ancakhizlaartankentlesme,geliresitsizligivekonut fiyatla-

rindakiyiikselis,devletinsosyalkonutpolitikalariniyenidengiindemealmasinayol agmugtir.

Makale,CinsosyalkonutsisteminihemBatiiilkelerindekimodellerlehemdediger gelis-
mekte olan iilkelerle karsilastirmaktadir. Calisma, nitel politika analizi yaklagimiyla
yazilmigtir. Veri kaynag1 olarak Cin hiikiimetinin resmi istatistikleri, politika belgeleri,
yasa diizenlemeleri ve 6nceki akademik aragtirmalar kullanilmistir. Tarihsel donemler halin-
de sosyalkonutpolitikalariincelenmistir.1949—1978planlickonomidonemindedevlet isyeri
lizerinden lojman dagitimi yapmistir. 1978—1998 reform doneminde piyasa ekonomisine
gecis ile devlet siibvansiyonlar1 azaltilmistir. 1998 sonrasi piyasa temelli konut sistemine
gecilmis, ancak sosyal konut programlarinin yeniden gelistirilmesi gerekmistir. 2011 sonras1

biiyiik 6lcekli sosyal konut ingaat programlari ve devlet siibvansiyonlari ile devam edilmistir.

Bulgulara gore planli ekonomide konut, igyerine bagh bir sosyal hak olarak su-
nuluyordu. 1998’de bu sistem kaldirild1 ve piyasa temelli bir konut sistemi gelistirildi.
Ancak, bu durum diisiik ve orta gelirli haneler i¢in ciddi erisim sorunlar1 yaratti. 2011°de
baslatilan biiyiik 0lcekli programlarla devlet, milyonlarca sosyal konut insasina bagladi.
“EkonomikOlarakUygunKonut”(EconomicalandComfortableHousing),“DiistikKiral1 Ko-
nut” ve “Kamu Kiralik Konut” gibi farkli sosyal konut tiirleri gelistirildi. Bununla birlikte
bazi zoruklar yasanmustir. Yerel yonetimlerin biitceleri yetersiz; sosyal konut projeleri
biiyiik olciidemerkezidevletdesteginebagimlikalmustir. Yolsuzluk,yanlistahsis(ytiksekgelirli

hanelerin de yararlanmasi), bakim ve kalite sorunlar1 yasanmistir. Sosyal konut projeleri
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genellikle sehir merkezinden uzak bolgelerde yogunlastigi i¢in sosyal dislanma ve mekansal

esitsizlik yaratiyor.

Cin’in sosyal konut politikasinin basarisi, finansman siirdiiriilebilirligine ve mekansal
entegrasyona baghdir. Daha seffaf tahsis mekanizmalari, daha adil hedefleme ve yerel
yonetimlerin giliclendirilmesi onerilmektedir. Uzun vadede, sosyal konutun sadece “‘yoksul-
larayardim”degil ,dahagenistoplumsalkesimlerehitapedenkapsayicibirpolitikahaline gelmesi
gerektigi vurgulanmaktadir. Zhang (2018), Cin’de sosyal konut politikalarinin piyasa
ekonomisine gecis sonrasi yeniden 6nem kazandigini gostermektedir. Hizli kentlesme ve
artan konut fiyatlar1 nedeniyle sosyal konutun, Cin’in ekonomik ve toplumsal istikrari
acisindan kritik bir politika alan1 oldugu belirtilmektedir. Ancak uygulama sorunlar1 ve
finansman sikintilar1 ¢oziilmedigi siirece sosyal konutun etkinligi sinirli kalacaktir.

2.12.9. Konut Politikalarimin Gayrimenkul Piyasasi1 Uzerindeki Etkileri

ZhaoveLiu(2023),konutpolitikalariingayrimenkulpiyasasiiizerindekietkilerini sis-
tematik ve niceliksel bir literatiir taramasiyla 2012-2022 dénemi i¢in incelemeyi amac-
lamiglardir. Arastirma siireci, sistematik niceliksel literatiir incelemesi (systematic quan-
titative literature review) yaklasimiyla yiiriitiilmiistiir. Caligmada, ilgili literatiir taramasi
icin“policy,realestate,housingprice,housingpolicy,government,economy,tax” gibi anahtar
kelimeler kullanilmig; hem ileri (forward) hem geri (snowball) atif takibi uygulanmastir.
Caligmaya dahil edilen makalelerin sayis1 45°tir. Caligsma, konut politikalarini ii¢ ana kategori
altinda siniflandirmiglardir: para/finansman politikalari, vergi politikalar1 ve makro-ihtiyati

politikalar.

Para politikalar1 kapsaminda faiz oran1 ayarlamalari, para arzi, kredi kanal meka-
nizmalar1 ve ipotek (mortgage) politikalar1 incelenmistir. Genisletici (expansionary) para
politikalarikisavadedegayrimenkultalebinivefiyatlariartiricietkidebulunabilir. Ancak uzun
vadede, bu tiir politikalarin gelir ve servet esitsizligini derinlestirebilecegi, ozellikle geng
niifusun konut satin alma kabiliyetini zorlayabilecegi vurgulanmistir. Tersine, siki para

politikalar1 (faiz artinmlar1 gibi) konut fiyatlarinin yiikselmesini yavaglatabilir.

Vergi politikalar1 kapsaminda emlak vergileri, arazi vergileri, alim-satim vergileri

ve miilk devri vergileri bu cercevede analiz edilmistir. Vergi politikalarinin kisa vadeli
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etkisi daha belirgin olabilir, ancak uzun vadede istikrar saglamada sinirlamalar1 oldugu
vurgulanmigtir. Bazi calismalarda, konut alim-satim vergisi ya da transfer vergileri,
spekiilatif islem hacmini sinirlandirma potansiyeli ile degerlendirilmistir. Ancak biiyiik vergi
indirimleri ya da kesintileri, konut fiyatlarinda beklendigi sekilde tepki vermeyebilir. Ornegin,

Isvec’te biiyiik capli vergi indirimlerinin konut fiyatlarina belirgin etkisi goriilmemistir.

Makro-ihtiyati politikalar kapsaminda konut piyasasinda kredi biiylimesini, bor¢/gelir
(debt-to-income, BGO) oranlarini, kredi-deger (loan-to-value, KDO) siirlarimi diizenleyen
politikalar ele alinmistir. Bu tiir diizenleyici onlemlerin hem kisa hem de uzun vadede
konut fiyatlarinisinirlamakapasitesinesahipoldugubircokcalismadadnegikmaktadir.Ornegin,

konutsatinalmasinirlamalari, kredilimitleriyadasikidenetimler,agiritalebi frenleyebilir.

Kamu politikalarinin etki alanlar talep, arz ve fiyatlardir. Konut politikalarinin
etkisinin en dogrudan 6l¢iitii konut fiyatidir. Caligmada, incelenen bir¢ok aragtirmanin fiyat
degisimlerini ana cikti olarak kullandig1 tespit edilmistir. Talep yonlii etkiler acisindan
faiz oranlari, kredi kosullari, vergiler ve diizenleyici sinirlamalar yoluyla konut talebi
artirthip azaltilabilir. Arz yonlii etkiler agisindan ise devlet miidahaleleri, imar politikalari,
arazi tahsisivekonuttesvikleriaraciligiylaarzartigisaglanabilir.Fiyatlar,buarz-talep dengesi

aracilifiylapolitikailepiyasaarasindakitemelaktarma mekanizmasidir.

Makale, farkli iilkelerde konut politikalarinin etkileri arasinda karsilastirmalar yap-
maktadir. Gelismis ekonomi iilkelerinde piyasa serbestligi daha agir basarken, hiikiimetin
diizenleyici rolii daha siirlidir. Gelismekte olan iilkelerde, devletin konut piyasasina mii-
dahalesidahayogundurvekonutsektoriidahayiiksekpolitikaetkisineagiktir. Avrupa: Almanya,
Fransa, Italya gibi iilkelerde faiz kontrolleri, kira diizenlemeleri ve vergi politikalar1 sik¢a
kullanilmistir. Ozellikle ABD’de para politikas1, REIT (gayrimenkul yatirim ortakliklari)
fiyatlar1 aracilifiyla konut piyasasin etkilemistir. Cin’de konut piyasasi oldukca diizenleyi-
cidir; politika degisiklikleri fiyatlara ve yatirim akimlarina dogrudan yansir. Avustralya’da
konut arzin1 artirmaya yonelik politikalar; faiz oranlarinin, tiiketici giiveninin ve igsizlik

diizeyinin konut fiyatlar iizerindeki etkileri vurgulanmistir.

Bulgulara gore genigletici para politikalar1 kisa vadede gayrimenkul piyasasini

canlandirabilir, fakat uzun vadeli etkileri sinirli ya da olumsuz olabilir (6rnegin esitsizlikleri
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artirma). Vergi politikalari, 6zellikle miilk vergileri ve alim-satim vergileri, spekiilatif islem-
leri frenleyebilir; ancak biiyiik vergi indirimlerinin fiyatlar1 hemen tersine cevirmeyebilecegi
goriilmiistiir. Makro-ihtiyati araclar (6rnegin kredi sinirlamalari, KDO/BGO diizenlemeleri)
genellikle konut piyasasinin agir1 1sinmasini kontrol etmede etkili bulunmustur. Politika
etkisi cogu zaman kisa vadeli olarak giicliidiir, ancak uzun vadeli fiyat istikrarin1 saglamak
giictiir; bazidurumlardapolitikamiidahaleleriyalnizcafiyatyiikselisininhiziniyavaglatmaktadir.
Ayn1 zamanda, bir politika aracinin digerleriyle entegre bicimde kullanilmasi; tek bagina
miidahalelerden daha etkili olabilecegi One siiriilmiistiir. Son olarak, politika tasariminda
yerel baglam (iilke, piyasa olgunlugu, ekonomik durum, gelir dagilimi) ¢ok onemlidir:
evrensel tek recete yoktur.

2.12.10. Konut sahipligi oranlar1 ve konut serveti farklihklari

Le Blanc, Slacalek ve White (2025), ev sahipligi oranlar1 ve konut serveti diizeyle-
rindeki biiyiik farkliliklar, gesitli gelismis ekonomi iilkeleri icin incelemektedir. Ornegin
Almanya’dahanehalklarininyaklasikyarisindanazikonutsahibiikenispanya’dabuoran yiizde
80’lere ulagmaktadir. Bu farklar yasam dongiisii boyunca azalmak yerine sabit kalmakta-
dir.Oncekigalismalargenellikleregresyonanalizleriyle,tekbirfaktoreveya sinirl sayida iilkeye
odaklanarak bu farklart yorumlamiglardir. Bu calisma ise model tabanli, yapisal bir

kargilagtirma sunmaktadr.

Onegikantemalararasindakonutfiyatibeklentileri,konutvekiralikkonutpiyasast kurum-
lar1 (kiralamaya kars1 sahiplik maliyetleri, bakim/satisa karg1 kira maliyet farklar1) ve kredi
sinirlar1 gibi kurumsal diizenlemeler gelmektedir. Tercihler de nemli bir konudur. Bireylerin
sahiplik arzusu, konuttan elde edilen fayda, bugiin ve gelecek arasindakitercihi (discounting),

miras alma motivasyonuna kargi kira konforu gibi faktorler 6nemli olabilmektedir.

Calismada Fransa, Almanya, italya, ispanya ve ABD mikro verileri ile yasam dongiisii
modeli (life-cycle model) kullanilmistir. Haneler gelir (hem stirekli hem gecici soklarla),
konut fiyat1 riskiyle, sahiplik/kiralama karariyla karsilikli secim yapmaktadir. Konut varligi
likit olmayan bir varlik olarak degerlendirilmekte; evin satilmasi iglem ve satis maliyeti
barimdirmaktadir. Kiralama ve sahiplik arasindaki se¢im, kira maliyetleri/bakim ve sahiplik

maliyetleri farki (rental wedge) gibi kurumsal unsurlar yaninda fiyat beklentileri, tercihler
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ve kredikisitlarimodelindnemliparametreleriarasindayeralmaktadir.Model,yasprofilleri, sa-
hiplik oranlari, kiralar, net servet, konut serveti ve gelir gibi mikro anket verileriyle kalibre

edilerek parametre tahmini yapilmusgtir.

Bulgulara gore hem ev sahipligi oranlar (extensive margin) hem de ev sahipleri
arasinda konut serveti/gelir oranlar: (intensive margin) acisindan onemli sonuclara ulagil-
maktadir. En biiyiik etkiyi konut fiyat1 beklentileri ve kira maliyetleri ile bakim/sahiplik
maliyetleri arasindaki fark yaratmaktadir. Bu iki faktor, iilkeler arasindaki ev sahipligi orani
farklarinin ¢cogunu agiklamaktadir. Kiiciik degisiklikler bile biiyiik farklar yaratabilmektedir.
Ornegin, kiralama ve bakim maliyetleri arasindaki fark Almanya ile Italya gibi iilkeler
arasinda onemli diizeyde yiiksektir. Bu fark ev sahipligi oranlarinda 20-30 puana varan
farklara neden olmaktadir. Ev sahipleri arasinda konut serveti/gelir farklarinin en 6nemli be-
lirleyicilerindenbiribakimmaliyetleridir. Yiiksekbakimmaliyeti,servetinnetgetirisini diisiiriip
birikimi sinirlamaktadir. Ayrica evin biiyiikliigii tercihi, kiralama ve sahiplik tercihleri ile

fiyat beklentileri de etkili olmakla beraber bakim maliyeti kadar biiyiik degildir.

Tercihler, modelde yer alan parametreler olarak 6nemli olsa da diger faktorlere kiyasla
daha az aciklayicidir. Kredi sinirlar1 ya da teminat kisitlar1 gen¢ hanehalkinin ev sahibi
olmaolasiligimdiisiirmektedir.Mirasadairmotivasyonvesabirsizlik(discountfactors)da bazig-
ruplardadnemliolmaklaberaberbeklenendendahakiiciiketkileryaratmaktadir.Ev sahipligive-
konutservetindekifarkliliklar,yasarttikcaartmaktadir.Genchanelerarasinda sahiplik oranlar
tilkeler arasinda biiyiik farklarla baslamakta ve bunlar yasam boyunca biiyiik ol¢iide sabit
kalmaktadir. Konut serveti birikimi de ozellikle fiyat beklentilerinin pozitifolduguvebakim-

maliyetlerinindiisiikolduguiilkelerdeyaslabirlikteartmaktadir.

Caligsmadan ¢ikan bazi onemli politika 6nerileri bulunmaktadir. Kiralama piyasalarinin
etkinligi, kira/sahiplik maliyetlerinin dengesi 6nemlidir. Kira maliyetlerinin yiiksek oldugu
veya sahiplik bakim maliyetlerinin fazla oldugu iilkelerde ev sahibi olma oranlar diisiik
kalmaktadir. Bir iilkede kiralama piyasasi diizenlemeleri ve bakim maliyetlerinin diisiiriil-
mesievsahibiolmaoranimartirabilir. Beklentilerinroliibiiyiiktiir;konutfiyatlar1 beklentilerinin
dogru ve istikrarli olmasi, piyasa istikrar1 agisindan 6nemlidir. Eksikveya yanlis beklentiler

konut fiyat1 balonlarini ya da spekiilasyonu besleyebilir. Kredi kosullarivekrediyeerisimgenc-
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hanehalkiiginkritikoldugundanbukosullaresnekveadil diizenlenmelidir. Bakim maliyetleri
ve vergi/diizenleme yiikleri, konut serveti birikimini etkiledigindenbualanlarayonelikdii-
zenleyicireformlar(6rneginbakimvergileri,islemve satig maliyetleri, miilk vergileri) 6nemli

olabilir.

Bao ve Meng (2023), konut serveti dagilimini, esitsizligi ve konut memnuniyeti
analiz etmektedir. Konut serveti hem bir yatirim hem de barinma ihtiyacini karsilayanbir
varlik olarak haneler i¢cin Onemlidir. Aym1 zamanda konutlar yasam kalitesi ve konut
memnuniyeti iizerinde etkili olabilmektedir. Literatiirde “ev fiyatlar1 ve konut serveti
biiylimesi arttikca herkes daha mutlu olur” diisiincesi yaygin olmakla beraber mutlulugun ya
da memnuniyetin yalnizca mutlak servet biiylimesi ile artmayabilecegi, servet dagilimindaki
esitsizliklerinveyasosyalkarsilastirmaninmemnuniyetiizerindenegatifetkisiolabilecegi teorik
olarak One siiriilmiistiir. Bu makale, konut serveti biiylimesinin toplumun genel konut
memnuniyetine mutlaka pozitif katki yapmayabilecegini; ¢iinkii diisiik konut servetine sahip
kisilerin yasadig1 kayiplar ya da gorece durumu kotiilesmesi ile memnuniyetin diisebilecegini

vurgulamaktadir.

Calismada Ingiltere’den ev sahibi haneleri kapsayan panel hane verileri kullanilmistir
(British Household Panel Survey (BHPS) ve Understanding Society / English Housing
Survey). Konut degerleme sorular1 ve konut memnuniyeti sorular1 bu doneme ait oldugundan
1997-2008 donemi incelenmistir. Panel veri regresyonlari, sabit etki modelleri (fixed effects),
bireysel sabit etkiler ve degisken kontrol faktorleri (demografik ozellikler, konut 6zellikleri,
gelir) kullamilmigtir. Kisilerin kendi konut servetlerini bagkalariyla kiyaslamasi, servet

degisimlerine aligma ve memnuniyetin zamanla sabit hale gelmesi hipotezleri test edilmistir

Bulgulara gore konut servetindeki artis ile konut memnuniyeti arasinda pozitif bir
iligki bulunmaktadir.Evdegerindekiyiikselisgenelolarakmemnuniyetiartirmaktadir.Fakatbu
pozitif etki herkes icin esit degildir; diisiik konut serveti sahipleri konut servetindeki
kayiplara ya da gorece durumu kotiilesenlere daha hassas; “loss aversion” etkisi bu grupta
daha giicliidiir. Yanikonutservetindekikazanclar,kayiplariyasayangruplarinnegatiftepkileri
ile dengelenebilmektedir. Adaptation hipotezi pek desteklenmemektedir. Yani insanlar

konutservetibiiylimesinezamanlaalisipmemnuniyetinsabitlenecegiyoniindekibeklenti, elde
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edilen sonuclara gore giiclii sekilde dogrulanmamistir. Sosyal kargilagtirma unsuru 6nemlidir.
Bireyin gorece konut serveti durumu (bagkalari ile kiyaslamasi) memnuniyeti belirleyen
faktorlerden biridir. Ozellikle konut serveti dagilimindaki esitsizlik arttikca, gorece kotii
durumda olanlarin memnuniyeti daha fazla diisiiyor ve bu diisiis, genel memnuniyetin-
yiikselisinisinirlandirmaktadir.Simiilasyonanalizlerideyapilmistir. Konut serveti esitsizligini
degistirerek (6rnegin diisiik konut servetine sahip bireylerin oranini artirmak) genel konut
memnuniyetinin nasil etkilendigi modellenmistir. Memnuniyetin konut serveti esitsizligi

arttikca diigebilecegi gosterilmistir.

Sonug ve politika ¢ikarimlarina gore genel konut serveti artis1 tek basina toplumun
konut memnuniyetini artirmayabilir; eger bu artig esitsizlikle birlikte geliyorsa, diisiik
duruma diisen ya da gorece dezavantajli gruplar yasadiklar1 kayiplar veya geride kalma
algisiyla memnuniyetini diisiirebilir. Politika agisindan, konut politikalar1 gelistirilirken
sadece ev fiyatlarini1 ya da konut degeri biiyiimesini tegvik eden araclara odaklanmamak
gerekiyor; konut serveti dagiliminin adil olmasi, konut servetindeki esitsizligi azaltan
tedbirlerin alinmasi, konut sahip olmayan veya diisiik servete sahip hanelerin desteklenmesi
onemlidir.Konutmemnuniyetibirrefahgostergesiolarakdikkatealinmali;sosyaladalet, esitlik
ve psikolojik iyi olus acisindan konut serveti dagiliminin etkileri gozetilmelidir.

2.12.11. Konut Sektoriiniin Servet Birikimi ve Dagilimina Etkisi

OECD (2019), konut sektoriiniin servet birikimi ve dagilimina iligkin kapsaml bir
analiz sunmaktadir. Calisma, OECD iilkeleri i¢in hanehalki serveti baglaminda konutun
roliinii, servet birikimini ve servet dagilimini mikro diizey verilerle inceleyerek yeni
ampirik kanitlar ve stilize edilmis (6zgiil olmayan) gercekler (stylised facts) ortaya koymay1
hedeflemektedir. Literatiirde konut serveti (housing wealth), toplam servet (net wealth),
konut kredileri (mortgage debt), ev sahipligi (homeownership) gibi degiskenlerin gelir
gruplari, yas, servet gruplari gibi sosyoekonomik kategorilere gore nasil dagildig; servet
esitsizligi ile konutpolitikalarininbirbirinenasilbaglandigigibisorularheniiztamolarakaydinla-
tilmis goriilmemektedir.Bugcalisma,OECDiilkeleriarasindabuiligkilerikarsilastirmalibicimde

ele alarak literatiire kapsamli katki yapmaktadir.

Calismada kullanilan baglica veri kaynaklart OECD Wealth Distribution Database

40



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

(WDD), Household Finance and Consumption Survey (HFCS) (6zellikle Euro bolgesindeki
iilkeler i¢in) ve Luxembourg Wealth Study (LWS) veri setleridir. Analiz, mikro temelli
hanehalki verileriyle yapilmaktadir; degiskenler arasinda ev sahipligi durumu, konut serveti
degerleri, mortgage borclari, net servet, gelir ve yag gibi demografik 6zellikler bulunmaktadir.
Veriler, servet ve borg yiikii ile servet birikimi acisindan farkli gelir ve servet gruplar ara-
sindakifarkliliklariortayakoymaktadir.Caligma,“stylisedfacts”(6rnegin‘“‘ortalamaev sahipligi
oranlar1 gelir gruplarina gore”, “mortgage borcunun gelir/daha diisiik gruplarda yayginligi”,

“konut servetinin net servet icindeki pay1” gibi) sunmaktadir; ayrica, servet esitsizligini ve

net konut serveti esitsizligini iilkeler i¢in iilke karsilagtirmaktadir.

Bulgulara gore ev sahibi olma oranlar gelir, servet ve yas gruplarina gore 6nemli
farkliliklar gostermektedir. Yiiksek gelirli ve yiiksek servet gruplarinda ev sahibi olma
olasiligidahayiiksek.Genchanehalklarindaevsahibiolmaoranigorecediigiik;mortgage borg-
lanmasi ve ev sahibi olma girisimi genellikle gencler icin risk ve mali yiik icermektedir.
Konutserveti,bir¢okhanehalkiiginnetservetinenbiiyiikyadaenonemlivarlikkalemidir. Ancak
konut serveti ile net servet esitsizligi arasinda giiglii bir iligki bulunmaktadir; yani konutser-

vetidagilimindakiesitsizlik,toplamservetesitsizligini etkilemektedir.

Mortgage borglari, hanehalklarinin yiikiimliiliikleri arasinda en 6nemli kismi olug-
turmaktadir. Bor¢luluk 6zellikle gelir alti ve serveti diisiik gruplarda daha biiyiik risk
tasimaktadir. Borg yiikii biiyiik olan hanehalki, gelir soklarina veya konut fiyatlarinda
diisiisekarsidahasavunmasizdir.Konut,servetbirikimiaraciolarakozelliklehanehalkinin ilk
ev alma ve 0z sermayeyi artirma gibi siireclerde biiyiik rol oynamaktadir. Ancak ev
sahipliginin ayn1 zamanda yer degistirme (residential mobility) iizerinde simirlayict bir
etkisi olabilmektedir.Evsahibiolmakyerlesikligiartirabilmekteveigyadafirsaticintasinmay1

zorlagtirabilmektedir.

Net konut serveti esitsizligi ile toplam net servet esitsizligi arasinda yiiksek korelasyon
bulunmaktadir. Ulkeler arasinda konut serveti dagilimu esitsizligi toplam servet esitsizligini
biiyiikolclideaciklamaktadir.Evsahibiolma(homeownership)oranlarininyiiksekoldugu tilke-
lerde, genis kesimler konut servetine erigebildiginden, servet esitsizligi gorece daha diisiik

olabilmektedir.
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Calisma, bulgulara dayanarak bazi politika 6nerileri sunmaktadir. Vergi politikala-
rinda adaletinartirilmasi(emlakvergileri,konutsermayesineiliskinvergitegviklerinindagilim
etkileriningozdengecirilmesi),mortgagepiyasalarinindiizenlenmesi(borgyiikiialtindaki ha-
nehalkini korumak icin kredi/gelir (debt-to-income), kredi/deger (loan-to-value) oranlari
gibi sinirlamalarin daha siki uygulanmasi) gerekmektedir. Konut politikalarinin konut
sahibi olmailebirliktesosyalkonut,kiralamapiyasasivetasinabilirkirayardimlarigibikiracilik
seceneklerinideicermesidahageniskesimlerinservetbirikiminedahilolmasinayardimei olabilir.
Konut politikalarinda isgiicii piyasas1 verimliligi, mekansal hareketlilik ve sehir planlamasi
gibi makro-ekonomik hedeflerle (6rn. sermayenin ve emegin mobilitesi) olan uyumungoze-
tilmesigerektigivurgulanmaktadir.Evsahibiolmaninbazihanehalklarii¢in yerlesikligi artirarak

is olanaklarina erigsimi sinirladig1 durumlar olabilmektedir.

Calismanin bazi sinirlamalarindan da s6z edilebilir. Mikro veri kaynaklar1 arasinda
yontemsel farklar ve kapsama alani farkliliklar1 bulunmaktadir. Baz iilkelerdeki veriler daha
sinirl oldugundan Slgiimler arasinda uluslararasi karsilastirmay1 karmasik hale getirmek-
tedir. Evsahibiolmaninservetbirikimineetkisi,nedensellikagcisindankesindegildir.Ziraservet
birikimiyiiksekolanhanehalkininevsahibiolmaolasiligidadahayiiksekolabilmektedir. Konut
fiyat1 oynakli81, ekonomik soklar ve bor¢ geri ddeme kosullar1 gibi dinamikler hala tam
olarak anlagilamamistir; bu unsurlarin gelecekteki servet esitsizliklerini nasil etkileyecegi

belirsizligini korumaktadir.

Calismaninozetsonuglarinagérekonut, OECDiilkelerindehanehalkiservetininana bile-
senlerinden biridir ve hem birikimde hem servet dagiliminda merkezi bir rol oynar. Konut
sahipligi ve konut serveti esitsizlikleri, toplam servet esitsizligi icin onemli aciklayicidir.
Mortgage borclanmasi firsatlar sunarken, 6zellikle diistik gelirli ve gen¢ hanehalklart igin
finansal riskler de yaratmaktadir. Politika agisindan, servet esitsizligini azaltma, finansal
riskleri sinirlama ve hem konut hem de kiralama gibi farkli konut modlarinin dengeli bigcimde

desteklenmesi gerekmektedir.

WoloszkoveCausa(2020),OECDiilkeleriarasindakonutserveti(housingwealth) ile ser-
vet esitsizligi (wealth inequality) arasindaki iligkiyi irdelemektedir. Ev sahipliginin yayginli§1

ile servet dagiliminin nasil etkilendigini arastirmaktadirlar. Hiikiimetlerin ev sahipligini tes-
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vik etme politikalarinin hem konut serveti araciligiyla servet birikimini destek-leyebilecegini
hem de baz politika hedefleriyle catismalar yasayabilecegini tartismaktadirlar. CaligmaO-
ECDiilkeleriicinmikroverileredayanmaktadir(ECBHouseholdsFinanceand ConsumptionSur-

vey(HFCS)veLuxembourgWealthSurvey(LWS)gibiverikaynaklar1 kullanilmigtir).

Calismadabazimikrosimiilasyonsenaryolaridayapilmaktadir.Ornegintiimevlerin dege-
ri aniden sifira diigse servet dagiliminin (net servet) Gini katsayisinin ne kadar artacagi gibi
senaryolarla konutun esitleyici giicii gosterilmektedir. Ayrica, politika tasarlama ile ilgili
olarak kredi (mortgage) piyasalarindaki bor¢lanma, ev sahipligi oranlari, gen¢ haneler gibi

gruplar degisken olarak kullanilmaktadir.

Bulgulara gére OECD iilkeleri arasinda ev sahipligi oran yiiksek olan iilkelerde servet
esitsizligi daha diisiik goriinmektedir. Ev sahipligi konut serveti nedeniyle servet dagilimini
diizeltici etkiye sahiptir. Konut, ortalama hane i¢in en biiyiik varlik kalemi iken finansal
varliklar ve igletme servetleri gibi varliklar daha cok iist gelir ve servet gruplarina aittir.
Mortgage borcu da hanehalkinin bilangolarinda énemli bir yiiktiir. Ozellikle geng haneler ve
diisiik gelir-gruplari icin borg/gelir oranlart risk yaratmaktadir. Ev sahipligini kolaylagtirmak
i¢cin kredi olanaklarinin artmasi ev sahipligi gencler arasinda yayginlagsa da, bor¢lanma

artmasi ayn1 zamanda finansal kirtlganli1 (susceptibility) yiikseltmektedir.

Evsahipliginitesvikedenpolitikalar(6rneginvergiavantajlari,mortgagetesvikleri) servet
esitsizligini azaltic1 etkide bulunabilse de bu politikalar bagka politika hedefleriyle ¢atisabilir.
Ev fiyatlarinin yiikselmesini tegvik eden vergi avantajlar1 veya tegvikler, 6zellikle kiraci
pazarinda maliyeti artirabilir. Ev sahipleri genellikle kiracilardan daha az hareketli oldugun-
danevsahibiolmatercihininyiiksekolmasi,isfirsatlariolanbolgeleretaginmay zorlastirabilir.
Ayrica konut politikalarinda vergi sistemi ¢ok Onemlidir. Mortgage faiz indirimi gibi
uygulamalar, 6zellikle varlikli ev sahiplerini ayricalikli hale getirerek esitsizlikle ilgili
diger hedeflerle catigabilir. Mikrosimiilasyon sonuglarina gore, eger tiim konutlarin degerisi-
firlansa,netservetdagilimindakiGinikatsayisiortalamaOECDiilkelerinde1.24 kat artmaktadir.

Bu da konutun servet dagiliminda 6nemli bir denge unsuru oldugunu gostermektedir.

Konutpolitikalari,sadeceevsahibiolmategvikindenibaretolmamali;kiracipazari, konut-

vergileri,kredikosullari,yalnizcatesvikdegildenetimvekorumamekanizmalarida icermelidir.

43



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

Vergi sisteminde ev sahipligini ayricalikli kilan unsurlar gézden gecirilmelidir. Ozellik-
lemortgagefaizindirimigibiuygulamalarregresifolabilir.Borgyiikiiyiiksekolan hanehalkinin
korunmasina yonelik tedbirler onemlidir; kredi gelir oranm1 smirlar1 ve borg¢larin geri
O0deme sartlar1 gibi diizenlemeler ile finansal risklerin sinirlandirilmast miimkiindiir. Konut
erisilebilirligini ve hareketliligi artiracak politikalar (ulasim, yerlesim planlamasi, tasinma

maliyetlerinin diisiiriilmesi gibi) ev sahibi olma ile birlikte diisiiniilmelidir.

Ev sahipligi-servet esitsizligi baglantisi, nedensellik acisindan net degildir: Servet
sahibi olanlarin ev sahibi olma olasilig1 zaten daha yliksek olabilir. Politikalarin etkisi
zamanla ve iilke kurumlarina bagli olarak biiyiik ol¢iide farklilik géstermektedir; bir politika
biriilkedeiseyararkenbagkabiriilkedetersetkilerdogurabilir.Borclanmaninartmasikisa vadeli
fayda saglasa da uzun vadeli riskleri (6rnegin ekonomik krizler, gelir diisiisleri, konut fiyati

diisiisleri) de beraberinde getirebilir.

Calisma,konutunservetdagilimindadnemlibiresitleyiciroloynadigini;ancak ev sahibi
olmay1 tesvik eden politikalarin baska degerlerle (erisilebilirlik, hareketlilik, finansal istikrar)
celisebilecegini vurgulamaktadir. Ev sahipliginin yayginlig1 servet esitsizligini diisiiriirken,
diisiik ve orta gelirli hanehalkinin gercekten servet biriktirebilmesine ve konutun risklerinden

korunmasina yonelik dengeli politikalar gerekliligini one ¢ikarmaktadir.

Causa, Woloszko ve Leite (2019), OECD iilkeleri ¢capinda hanelerin konut serveti,
net servet ve borg yiikii gibi unsurlarin1 mikro diizey verilerle inceleyip, konutun servet
birikimi ve servet dagilimindaki roliinii daha iyi anlamay1 hedeflemektedir. Calisma su
sorulariele almaktadir: Ev sahipligi ve konut miilkiyeti durumu niifusun hangi sosyoeko-
nomik ozelliklerine gore nasil dagilmis durumda (gelir, servet diizeyi, yas vb.)? Hanelerin
bilangosunda konut varliklarinin pay1 nedir, borg (6zellikle mortgage) yayginligi nasil, borg
servet birikimi ve ev sahibi olma erisimi iizerindeki etkisi nedir? Konut serveti gercekten
servetbirikimindednemlibiraragmi;evsahipligi,tasinabilirlikagisindanbirengelmi?Ev sahipli-

giyadakonutservetiesitsizligiiletoplamservetesitsizligiarasindanasilbiriliski var?

Calismada mikro veriler kullamilmigtir (baglica veri kaynaklar1 arasinda OECD
Wealth DistributionDatabase,HouseholdFinanceveConsumptionSurvey(HFCS),Luxembo-

urg Wealth Study (LWS)). Net servet ve konut serveti Olclimleri, konut varliklar1 ve
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konutla iligkili bor¢lar (mortgage) birlikte dikkate alinarak hesaplanmigtir. Analizler, gelire
gore gruplari,servetdiizeyinegoregruplar,yasanalizlerigibisosyo-ekonomikdegiskenlerlealt
gruplara ayrilarak yapilmis; ayrica ev sahipligi ile kiraci olma arasindaki farklar, bor¢ yiikii,

risk ve krediye erisim gibi boyutlar incelenmistir.

Bulgulara gore konut evrensel bir varlik olarak pek cok OECD iilkesinde hanenin
servet portfoyiinde en yaygin ve en biiyiik varliklardan birisidir. Ozellikle orta smif
haneler icin net servetin biiyiik bir kisminmi olusturuyor. Ev sahipleri ile kiracilar arasinda
biiyiik servetfarklaribulunmaktadir.Evsahipleri,kiracilarakiyaslanetservetacisindancokdaha
iyi durumdadir. Ev sahipligi servet birikiminde 6nemli bir avantaj saglamaktadir. Mortgage
borcu hane bilangosunda énemli bir yiiktiir. Ozellikle geng ev sahipleri ve diisiik 6deme
giiciinesahiphaneleri¢inborgyiikiifinansalriskolusturmaktadir.Evsahipligi,netkonut serveti
ve toplam servet birikimi yasla birlikte artmaktadir. Geng evli/yeni ev sahibi haneler ile yagh
ev sahipleri arasinda énemli farklar bulunmaktadir. Ulkeler arasinda ev sahipligi oraniyiikse-
kolanlardaservetesitsizligidahadiisiikolmaegilimindedir;konutservetindeki esitsizlik, toplam
servet esitsizligini aciklamada 6nemli bir bilesendir. Ev sahibi olma, pek ¢cok durumda

taginabilirligi azaltmakta, is ya da firsatlar i¢in yer degistirmede engel olabilmektedir.

Calismadan ¢ikan bazi politika Onerilerine gore konut politikalari, ev sahibi olmay1
tesvik ederken aymi zamanda esitlik, sosyal hareketlilik ve konut erisilebilirligi gibi
hedeflerle dengelenmelidir. Ev sahipligi tesviki bazi gruplar i¢in fayda saglarken, borg
yiki ve fiyat baskilar1 nedeniyle riskleri yiikseltebilir. Vergi politikalar1 6nemli rol
oynamaktadir;konutsahibiolmaninvergiselavantajlari,emlakvergileri,transfergiderleri, iglem
maliyetleri gibi unsurlar ev sahibi olma kararlarin1 ve servet birikimini etkilemektedir.
Mortgage piyasalarinin diizenlenmesi; ozellikle kredi-gelir (debt-to-income) ve kredi-deger
(loan-to-value) oranlarinin sinirlandirilmasi, 6deme gii¢liigii risklerini azaltabilir. Konut
piyasalarinda mekansal hareketlilik (residential mobility) tesvik edilmelidir; ev sahibi olma,

yer degistirmeyi zorlastirirsa is piyasasina ve verimlilige olumsuz etkiler dogabilir.

Calisma oldukca genis bir OECD kesitini barindirdigindan mikro verilerle derin analiz
yapilmig olmast giiclii bir yoniidiir. Fakat baz tilkelerde veri eksiklikleri, konut serveti veya

borg bilgilerinin eksik ya da kiyaslanabilir olmamasi gibi sinirlamalar mevcuttur. Ayrica,
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konut fiyatlarindaki oynakliklar ve ekonomik soklarin etkileri zamanla farklilik gosterebilir;
statik kesit analizleri bazen bu dinamikleri tam yansitmayabilir.

2.13. Tiirkiye’de Konut Politikasi ve Servet Etkisi

Tiirkiye 6zelinde literatiir, konut fiyatlar1 ile faiz oranlari, kredi kosullar1 ve makroeko-
nomikdegiskenlerarasindakiiliskiyeodaklanmaktadir.Bay1r(2019)vebenzeri ¢alismalar,para-
politikasindakidegisimlerinkonutfiyatlarimanlamlibicimdeetkiledigini gostermektedir. Var-
dar ve Oztiirk (2020) ise konut fiyatlari ile tiiketim harcamalar1 arasinda uzun dénemli bir

iligki tespit ederek, Tiirkiye’de konut servet etkisine dogrudan ampirik kanit sunmaktadr.

Tiirkiye 6zelinde konut piyasasina iliskin ampirik literatiir, biiyiik 6l¢iide para politika-
staktarimkanali,kredikosullarivemakroekonomikdalgalanmalar ¢ercevesinde sekillenmistir.
Bunun temel nedeni, Tiirkiye’de konut talebinin 6nemli 6l¢iide krediye dayali olmasi ve konut
fiyatlarinin faiz oranlari, kredi hacmi ve enflasyon dinamiklerine kars1 yiiksek duyarlilik
gostermesidir. Bu baglamda caligmalar, para politikasinin konut piyasasi tizerindeki etkisini

genellikle faiz kanali ve kredi kanal1 iizerinden analiz etmektedir.

Bay1r(2019), Tiirkiyeicinyaptigiampirikanalizde,politikafaizlerivekonutkredisi faiz
oranlarindaki degisimlerin konut fiyat endeksi lizerinde istatistiksel olarak anlaml
etkiler yarattiginiortayakoymaktadir. VARveegbiitiinlesmetemellianalizler,faizoranlarindaki
diisiislerin kredi kosullarin1 gevsettigini, bunun da konut talebini ve dolayisiyla konut
fiyatlarin1 yukar ¢ektigini gostermektedir. Bu bulgu, Bernanke—Gertler (1995) ve Iacoviello
(2005) tiirii para politikast aktarim mekanizmalariyla uyumludur. Bayir’in ¢alismast,
Tiirkiye’dekonutpiyasasininparapolitikasinaduyarhibirvarlikpiyasasiolarakigledigini ve konut

fiyatlarinin makroekonomik politika degisimlerine hizh tepki verdigini ortaya koymaktadir.

Bu literatiir, konutun yalnizca bir yatirim veya barinma araci olmadigini; ayni1 zamanda
para politikasinin hanehalki bilangolar1 iizerinden reel ekonomiyle etkilesime girdigi bir
kanal oldugunu gostermesi bakimindan dnemlidir. Ozellikle diisiik faiz donemlerinde konut
kredilerinin hizla artmasi, Tiirkiye’de konut fiyat dongiilerinin finansal dongiilerle giiclii

bicimde es hareket ettigini ortaya koymaktadir (Bayir, 2019).

Vardar ve Oztiirk (2020) ise Tiirkiye’de konut servet etkisini dogrudan test eden
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nadir calismalardan biridir. Yazarlar, konut fiyatlari ile 6zel tiiketim harcamalar1 arasindaki
iliskiyi uzun donemli bir cercevede ele alarak, egbiitiinlesme analizi yoluyla bu iki degisken
arasindaistikrarlibiruzundonemiliskisitespitetmektedir.Bulgular,konutfiyatlarindaki artig-
larin hanehalki tiiketimini artirdigini; bagka bir ifadeyle Tiirkiye’de konut servet etkisinin

istatistiksel olarak anlaml1 oldugunu gostermektedir.

Busonug, Tiirkiyebaglamindadzelliklebnemlidir;zirahanehalkiservetininbiiyiik bolii-
mii konut varliklarinda yogunlagsmakta, finansal varliklarin pay ise gorece sinirh kal-
maktadir.Bunedenlekonutfiyatlarindakiartislar,algilananservetdiizeyinivetiiketim kararlarini
dogrudan etkilemektedir. Vardar ve Oztiirk’i{in bulgulari, Case, Quigley ve Shiller (2005)ile-
MianveSufi(2011)tarafindanilerisiiriilenkonutserveti—tiiketim baglantisinin Tiirkiye gibi
gelismekte olan ve konut agirlikli servet yapisina sahip ekonomilerde de gecerli oldugunu

gostermektedir.

Bu iki calisma birlikte degerlendirildiginde, Tiirkiye’de konut piyasasinin iiclii bir

mekanizma ilizerinden makroekonomik sonuglar tirettigi goriilmektedir:
(i) para politikas1 ve faiz oranlar1 konut kredisi kosullarini1 belirlemekte,
(ii) kredi kosullar1 konut fiyatlarini etkilemekte,
(iii) konut fiyatlar1 ise servet etkisi yoluyla tiiketim harcamalarina yansimaktadir.

Dolayisiyla Tiirkiye’de konut piyasasi, yalnizca finansal istikrar acisindan degil, aymi
zamanda toplam talep yOnetimi ve servet temelli aktarim kanallar1 ag¢isindan da kritik bir
rol oynamaktadir. Bununla birlikte Tiirkiye literatiiriiniin onemli bir stnirliligi, konut servet
etkisini dagilimsal ve mikro temelde ele alan ¢caligmalarin sinirli olmasidir. Makro gostergeler
lizerinden yapilan analizler, servet etkisinin kimler lizerinde yogunlastigini ve hangi politika

araclaryla giiclendigini ayrintili bicimde ortaya koyamamaktadir.

Yilmaz (2018), Tiirkiye’de kentsel doniisiim politikalarinin gelisimini ve uygulamalari-
ni1 ele almaktadir. Literatiirde kentsel doniigiim, genellikle afet riskini azaltma, sagliksiz yap1
stokunu yenileme, ekonomik canlanma ve mekansal diizenleme baglaminda tartisilmaktadir.
Tiirkiyeozelindekentseldoniistimpolitikalarinin, 1950’ lerdenitibarenhizlikentlesmeve gog

stirecleriyle baglantili olarak gelistigi, fakat 6zellikle 1999 Marmara Depremi sonrasi ve
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2000’1 yillarda ¢ikarilan yasalarla daha sistematik hale geldigi vurgulanir.

Calisma,ampirikbirverianalizindencokhukuki,kurumsalveuygulamaboyutlarim de-
gerlendiren bir politika analizi niteligindedir. Yasal diizenlemelerin tarihsel analizi (Or.
2005 Kentsel Doniisiim Yasasi, 2012 Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun), TOKI (Toplu Konut Idaresi) ve yerel yonetimlerin uygulamalarina iligkin
degerlendirmeler, uygulamalarin sosyal, ekonomik ve mekansal sonuglarinin elestirel analizi
yapilmaktadir. Makalenin ¢ikarimlarina gore kentsel doniisiimiin temel gerekgeleri sunlardir:
Deprem ve dogal afet risklerinin azaltilmasi, sagliksiz ve diizensiz yap1 stokunun yenilenmesi,

kentlerin ekonomik, sosyal ve fiziksel acidan yeniden yapilandirilmasi.

Kurumsal cerceve agisindan 1984’te kurulan TOKI, 2000’ lerden itibaren kentsel
doniistimiinendnemliaktoriiolmustur.2012’decikarilan6306sayi1liAfetRiski Altindaki Alan-
larin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun, kentsel doniisiim siireclerine hiz kazandirmstir.
Ancak bazi uygulama sorunlan ile kars1 karsiya kalinmistir. Kentsel doniisiim ¢ogu
zaman rant ve piyasa odakl ilerlemis; diisiik gelirli gruplarin barinma hakki yeterince
korunamamastir. Yeniprojelercoguzaman‘‘yerindedoniisiim”yerinemevcutmahallelerin y1-
kilipyiiksekkatlikonutprojelerinedoniistiiriilmesiseklindeuygulanmgtir. Yerelhalkin karar

stire¢clerine katilim1 sinirh kalmistir.

Bu nedenle bazi elestiriler de giindeme gelmistir. Kentsel doniisiim projeleri cogu
zamanekonomikrantiiretmeamacinaodaklanmis,sosyaladaletvemekansalbiitiinlesme hedef-
leri geri planda kalmigtir. Bu durum, sosyal dislanma, mekansal ayrisma ve gelir gruplari
arasinda ugurum yaratma riskini artirmistir. Bununla birlikte olumlu yonleri de vardir. Afet-
riskialtindakibolgelerdeyapigiivenligiartmistir.Kentlerinfizikselgoriiniimii modernlesmis,

altyap1 ve cevre diizenlemeleri iyilestirilmistir.

Makale, Tiirkiye’de kentsel doniisiim politikalarinin afet riskini azaltma ve yapi
stokunuyenilemeamacitagimasinaragmen,uygulamadasosyalboyutunvekatilimciligin ihmale-
dildiginivurgulamaktadir.Kentseldoniisiimiinuzunvadedesiirdiiriilebilirve adil olabilmesi
icin sadece ekonomik ve fiziksel degil, aynm1 zamanda sosyal biitiinlesme, katilimcilikveme-

kéansaladaletilkelerinedayandirilmasigerektigisonucuna varilmaktadir.

Tiirkiye’de konut talebi, konut sahipligi oranlar1 ve konutun hanehalk: servetindeki
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yeri lizerinedoncekicaligmalarsinirlisayidavegenelliklezamanserisiveyamakrogostergelere
dayalidir.Ceritoglu(2017)isemikrodiizeyverilerkullanarakbualamiderinlestiriyor. Ev sahibi
olma egilimi ile gelirin rolii, fiyatlarin ve faiz oranlarimin etkisi, demografik degisken-
ler(yas,kentlesme,go¢vb.)Oncekiliteratiirdetartisilmig,Ceritogluisecalismasi buliteratiireTiir-
kiyeozelinde2003-2014donemiiizerindenkatkiyapmustir. Ayrica,konut piyasasinda “hedonik
fiyat endeksi” ve kalite artig1 gibi unsurlarin fiyatlarin artisindaki etkisini ayirmak gerektigi

daha 6nce Onerilmisti; Ceritoglu bu unsuru da calismasinda dikkate almaktadir.

TUIK tarafindan yapilan Hanehalki Biitge Anketleri (HBS) verileri, 2003-2014 yilla-
rinikapsayan12ardisikdalgabicimindesehir/kirfarklari,hanegelirleri,demografik 6zellikler
vb. bilgiler icermektedir. Ev sahibi olma durumu, ikinci konut sahipligi ve konut borcu
yaninda hanehalki konut degerinin gelire orani gibi gostergeler bagimli de8isken olarak
kullanilmigtir. Bagimsiz degiskenler ise siirekli (kalic1) gelir (permanent income) tahmini,
konut fiyatlar1 (hedonik fiyat endeksi ile kalite artisindan arindirilmis), nominal faiz oranlari,
yas, gelir grubu, aile reisi 0zellikleri vb. demografik degiskenlerdir. Probit modelleri ileev-
sahibiolma,ikincikonutyatinmivekonutborcuolasiliklaritahminedilmistir. Konut degerleriiize-
rindekikaliteartisietkisinikontroledenhedonikfiyatendeksikullanilmistir. Ayrica dayaniklilik
(robustness) testleri ile modellerin donemler arasinda nasil degistigi incelenmistir (6zellikle

fiyat ve faiz etkisinin zamanla zayiflamis olup olmadig1 kontrol edilmistir).

Bulgulara gore gelir en 6nemli belirleyicidir. Kalict gelir (permanent income),
Tiirkiye’de konut talebi ve ev sahibi olma durumunda en giiclii etkiye sahip degiskendir; diger
faktorlere gore en tutarl ve giiclii tahmin edilen etkisi bulunmaktadir. 2003-2014 déneminde
ev sahibi olma oran1 yaklasik %6 puan kadar diismiis durumdadir ve bu gelir artigina ragmen
beklenmedik bir durumdur. Konut fiyatinin (hedonik fiyat endeksi) ve faiz oranlarinin
konut talebi iizerinde beklenen yonlii etkileri bulunmakla birlikte bu etkiler istatistiksel
olarak cogu tahminde anlamli ¢ikmamaktadir. Ozellikle son yillarda bu faktorlerin etkisinin
onceki donemlere gore azaldigi tespit edilmistir. Kiract olan haneler i¢in kira harcamalarimin
biitcedekipayidiismektedir. Konutfiyatlarinakiyaslakiraartisinindahayavagolmasi bu durumu
aciklamaktadir. Bu bulgu, kiracilik-ev sahipligi arasindaki tercihten ziyade talep/piyasa

kogullarinin ev sahibi olmayi etkileyen faktor oldugunu gostermektedir.
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Servetdagiliminaetkileracisindanbakildiginda,ortagelirgruplari, konutfiyatlarin-
dakiyiikselistenhemgelirhemdekonutservetiagisindanengokfaydagorenkesimolmus;
endiisiikveenyiiksekgelirgruplarindabuetkidahasinirlikalmigtir. Budakonutserveti

birikimindeki esitsizlikleri artirabilecek bir durumdur.

Sonug ve politika Onerilerine gore ev sahibi olma oraninin diismesi, diisiik gelir
gruplarinin konuta erigsimde sikint1 yasadigini, kira-kiract durumunun bazi yillarda daha
cazip goriindiigiinii ya da ev sahibi olma maliyetlerinin gelir artisina gére daha hizh
yiikseldigini gosteriyor. Konut politikalarinda gelir destegi (0rnegin diisiik gelirli haneler
icinfinansalyardim),konutfiyatlarininvekiraartislarininkontrolii,hedonikfiyat endeksi gibi-
kalitefaktorlerinihesabakatandiizenlemeleronemlidir.Faizoranlarininkonuttalebi tizerindeki
etkisinin zayif olmasi, krediye erisim ve bor¢lanma kosullarinin simnirlayici oldugunu
diisiindiiriiyor; kredi finansman politikalar1 bu baglamda yeniden gozden gegirilebilir.Or-
tagelirgruplarininkonutservetibirikimindenfaydalanmasibiravantajdir ve politika bu kesim

icin daha fazla firsat saglayacak sekilde sekillendirilmelidir.

Bu calismanin Tiirkiye 6zelinde konut politikalarina etkileri acisindan ¢ikarimlari,
konut sahipligini artirmaya yonelik politikalarin yalnizca gelir artig1 ile degil, fiyat-maliyet,
kredi kosullar1 ve ev kalitesi gibi bir dizi faktoriin kontrolii ile desteklenmesi gerektigini
ortaya koymaktadir.

2.14. Literatiiriin Genel Degerlendirmesi

Konut sektoriine yonelik kamu politikalari, hanehalki servet birikimini ve tiiketim
davranislarim1 dogrudan etkilemektedir. Servet etkisi, kisa vadede ekonomik biiylimeyi
tesvik edebilir; ancak asir1 bor¢clanma ve fiyat balonlar1 uzun vadede finansal kirilganlik
yaratmaktadir. Bu nedenle etkin konut politikalari, yalnizca konuta erisim degil, ayni
zamanda servet etkisinin siirdiiriilebilirligini gozetmelidir.

2.15. Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi

Tiirkiye’dekonutsektorii,yalmzcabarinmaihtiyacinikarsilayanbiralandegil;ayn1 zaman-
da ekonomik biiylimenin, servet birikiminin, sinifsal iligkilerin ve kamu politikalarinin

kesistigistratejikbirsektordiir(Keyder,2000;BugraveSavaskan,2014)..Cumhuriyet’in kurulu-
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sundangiiniimiizeuzanansiirectekonut,kimidonemlerdeikincilbirsosyalpolitika alan1 olarak
goriilmiis, kimi donemlerde ise ekonomik biiylimenin lokomotifi hiline gelmistir. Bu
boliim, Tiirkiye’de konut sektoriiniin tarihsel gelisimini, kamu politikalarinin evrimini ve

bupolitikalarinekonomikvetoplumsalsonug¢larinibiitiinciilbircercevedeelealmaktadir.

Calismadortanatarihseldonemeayrilmistir: Cumhuriyet’inkurulugyillart (1923-1945),
Ikinci Diinya Savasi sonras1 dénem (1945-1980), 1980 sonrasi neoliberal doniisiim ve
2000’ler sonrasi konutun finansallagsmasi. Bu tarihsel anlati, konut sektoriine yonelik
para politikalar1, maliye politikalar1 ve makro-ihtiyati diizenlemelerle tamamlan-makta;
son boliimde ise konut politikalarinin servet dagilimi, kentlesme ve makroekonomik
istikrariizerindekietkileri degerlendirilmektedir.

2.15.1. Cumhuriyet’in Kurulus Yillarinda Konut Sektorii (1923-1945)
2.15.1.1. Demografik ve Ekonomik Arka Plan

Cumhuriyet’in kurulug yillarinda Tiirkiye, savaglardan yipranmus, niifus kayiplar1 yasa-
migveekonomikkaynaklarisonderecesinirhibiriilkeydi. 192 7niifussayiminagore niifus13,6mil-
yoncivarindaydiveniifusunyaklagikdorttetigiikirsalalanlardayasiyordu (Behar, 1996).. Kent-
lesme oranimin diisiikliigii, konut sorununun heniiz iilke genelinde merkezi bir politika alan1

olarak goriilmemesine yol agcmustir.

Cumhuriyet’inkurulugyillarindaTiirkiye,yaklasikonyiliagsansavaglarsilsilesinin (Bal-
kan Savaslari, I. Diinya Savasi ve Kurtulus Savagi) yarattigi agir demografik, ekonomik ve-
mekansaltahribatlakarsikarsiyakalmistir. Budonem,yalnizcafizikisermayestokunun degil,ay-
nizamandabeserisermayenindeciddibicimdeasindigibirtarihselkesitekarsilik gelmektedir.
Savaglar, salgin hastaliklar ve zorunlu gocler nedeniyle niifus kayiplar1 yasanmug; tiretim
kapasitesi zayiflamis ve devletin mali kaynaklar1 son derece sinirl kalmigtir (Pamuk, 2014;

Keyder, 2000).

1927 yilinda gerceklestirilen ilk genel niifus sayimina gore Tiirkiye’nin niifusu
yaklasik 13,6 milyon olup, bunun yaklasik %75’i kirsal alanlarda yasamaktadir (Behar,
1996). Bu demografikyapi,ekonomininbiiyiikolciidetarimadayalioldugunuvekentlerinhem-
niifus hemdeekonomikfaaliyetagisindansinirlibiragirlidasahipbulundugunugostermektedir.

Kentlesme oranimin diisiikliigii, konut sorununu toplumsal dlcekte acil ve merkezi bir
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politika alaniolmaktanziyade,yerelvesinirlibirmeseleolarakkonumlandirmistir.Nitekimerken
Cumhuriyet doneminde barinma meselesi, modern devletin kurumsal ingas1 ve ekonomik

kalkinmahedeflerikargisindaikincilbironcelikolarakdegerlendirilmistir(Tekeli, 1998).

Diisiik kentlesme diizeyi, konut talebinin heniiz yogunlagmamis olmas1 anlamina
gelse de,mevcutkentselkonutstokununsavasyikimlarinedeniylenitelikvenicelikbakimindan
yetersiz oldugu gercegini ortadan kaldirmamistir. Ancak bu sorun, siirl kent niifusu
nedeniyle ulusal 6l¢cekte bir “konut krizi” olarak degil, daha ¢ok belirli sehirlerde ortaya
cikan yerel bir problem olarak algilanmistir. Devletin sinirli mali kapasitesi ve onceliklerini
sanayilegsme, altyap1 ve kamu hizmetlerine yoneltmesi, konutun sosyal politika alan1 olarak

kurumsallagmasinigeciktirmistir(Bugra,2010;Keles, 1972).

Bu baglamda erken Cumhuriyet doneminde konut sorununun merkezi bir politika
alan1 haline gelmemesi, yalnizca siyasal tercihlerin degil, aym1 zamanda demografik yapinin
ve ekonomik zorunluluklarin bir sonucudur. Kentlesmenin diisiik diizeyi, barinma sorununu
uzun siire hanehalklarinin bireysel ¢oziim stratejilerine birakmig; konutun toplumsal bir hak
ve kamusal miidahale alani olarak ele alinmasi, ancak II. Diinya Savag1 sonrasinda hizlanan
go¢ ve kentlesme siireciyle miimkiin olabilmistir (Keyder, 2000; Coban, 2012).
2.15.1.2. Konut Stoku ve Yapi Tipleri

Bu donemde kirsal kesimde kerpi¢ ve ahsap evler yaygindi; kentlerde ise Osman-
Ir’dan miras kalan ahsap ve kégir yapilar bulunmaktaydi. Ancak yanginlar, depremler ve
bakimsizlik, mevcut konut stokunun niteligini son derece diisiik kiliyordu. Izmir Yangin
(1922) gibi biiyiik yikimlar, baz1 sehirlerde akut konut krizlerine yol agmistir. Izmir Yangim
(1922), kentin merkezindeki konut stokunun 6nemli bir boliimiinii yok ederekon binlerce
kisiyi ani bir barinma sorunuyla kars1 karsiya birakmig; bu durum erken Cumhuriyet
doneminde imar planlari, kamulastirmalar ve kamu Onciiliigiinde konut tiretimi girisimlerini
zorunlu kilmigtir. Benzer sekilde, Balkan Savaslar1 ve Birinci Diinya Savasi sonrasinda
Istanbul’a yonelen yogun go¢ dalgalar, fiziksel yikim olmaksizin ciddi bir konutarzyeter-
sizligiyaratmigvekirabaskilarimartirmigtir. Dahayakindonemdeise 1999 Marmara Depremi,
ozellikle sanayi kentlerinde yiiz binlerce konutun yikilmasi veya agir hasar gormesiyle

sonuclanmig; afet sonrasi konut iiretimi ve merkezi kamu miidahalesi, Tiirkiye’de konut
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politikasinin kalici bir unsuru héline gelmistir. Bu ornekler, Tiirkiye’de konut krizlerinin
yalnizca piyasa dengesizliklerinden degil, tarihsel kirilmalar ve biiyiik yikimlardan da

beslendigini gostermektedir.

Cumbhuriyet’in kurulus yillarinda Tiirkiye’de konut stokunun fiziksel niteligi son
derecesinirlivekirilgandi. Kirsalkesimdekonutiiretimibiiyiikolclideyerelmalzemelere ve gele-
neksel tekniklere dayaniyor; kerpig, ahsap ve tas agirlikli yapilar yaygin olarak kullaniliyordu.
Bu yapn tiirleri, iklim kosullarina ve yerel iiretim kapasitesine uyumlu olmakla birlikte,
yangin, sel ve deprem gibi afetlere karg1 son derece dayaniksizdi (Bilgin, 2009; Gii-
nay,2015).KentlerdeiseOsmanlidonemindenmiraskalanahsapvekagir konutlar agirliktayda.
Ozellikle biiyiik sehirlerde goriilen ahsap konut dokusu, yogun yerlesim ve dar sokaklarla

birlestiginde yangin riskini artiran bir kentsel yap: ortaya ¢ikarmaktayd: (Bozdogan, 2001).

Nitekim ge¢ Osmanli ve erken Cumhuriyet doneminde yasanan biiyiik kentsel
yanginlar ve depremler, mevcut konut stokunun nicelik ve nitelik bakimindan yetersizligini
acik bigimde ortaya koymustur. izmir Yangini (1922), bu yikimlarin en carpici drneklerinden
biridir. Yangin sonucunda kentin biiyiik boliimii tahrip olmus, on binlerce insan evsiz kalmig
Veizmir’deuzunsiirelibirkonutkriziortayaglkml§t1r(Tekeli, 1998:11kin,2000).Benzer bicimde,
19. yiizy1l sonu ve 20. yiizy1l baginda Istanbul, Selanik ve Anadolu’nun gesitli kentlerinde
yasanan yanginlar, ahsap yapilasmanin yarattig1 yapisal kirilganligi gozler oniine sermistir

(Bilgin, 2009).

Depremler de erken Cumhuriyet doneminde konut politikalarinin sekillenmesinde
belirleyici olmustur. Ozellikle 1939 Erzincan Depremi sonrasinda, devlet ilk kez konut
uretiminde dayaniklilik, standartlasma ve planlama konularini daha sistematik bicimde
giindemine almistir. Ancak bu girisimler, sinurlt biitce imkénlari1 ve dnceligin sanayi, altyap1
ve kamu binalarina verilmesi nedeniyle, konut sektoriinde biitiinciil ve yaygin bir doniigiime

yol acamamustir (Giinay, 2015).

Bu baglamda erken Cumhuriyet doneminde konut sorunu, yalnizca niceliksel bir
barinma eksikligi degil; ayn1 zamanda yapi kalitesi, afetlere dayaniklilik ve kentsel giivenlik
acisindan yapisal bir problem olarak ortaya ¢cikmistir. Mevcut konut stokunun diisiik niteligi,

ilerleyen yillarda hizli kentlesme ve i¢ goc dalgalariyla birleserek, Tiirkiye’de konut krizinin
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kroniklesmesine zemin hazirlamistir (Keles, 1972; Tekeli, 1998).

2.15.1.3. Kamu Oncelikleri ve Konutun ikincil Konumu

Erken Cumhuriyet doneminde devletin 6nceligi, kamu binalarinin (okullar, hastaneler,
idari yapilar) ingas1 ve altyapinin kurulmasiydi. Konut sektorii biiyiik 6l¢iide bireysel ¢cabalara
ve smurli 6zel sermayeye birakilmistir. Devlet memurlari icin inga edilen lojmanlar ve

Ankara’daki planl yerlesim alanlar1 bu dénemin istisnai uygulamalaridir.

Budonemdedevletinekonomikvemekéansaldncelikleri,konutsektoriindenziyade ulus-
devletinkurumsalvefizikselaltyapisininingasinaodaklanmistir. Yeni kurulan Cumhuriyet, s1-
nirhi mali kaynaklarini 6ncelikle kamu binalarinin ingasina, ulagim ve altyap1 yatirimlarina-
vesanayilesmeyidestekleyeniiretkenalanlarayonlendirmistir. Bubaglamda egitim, saglik ve
idari yapilarin ingasi, hem modern devletin goriiniir simgeleri hem de toplumsal doniisiimiin

araglar olarak degerlendirilmistir (Tekeli, 1998; Keyder, 2000).

1920’Ier ve 1930’1ar boyunca devlet¢ilik ilkesi, sanayi tesisleri, demiryollari, limanlar
ve kamu hizmet binalar iizerinden somutlagmis; konut sektorii ise biiyiik ol¢iide bireysel
hanehalklarinin ve simirli 6zel sermayenin inisiyatifine birakilmigtir. Konut iiretimi,
sistematik bir sosyal politika alan1 olarak ele alinmamis; barinma meselesi, piyasa ve
geleneksel dayanigma mekanizmalariyla ¢oziilmesi beklenen ikincil bir sorun olarak
goriilmiistiir (Bugra, 2010; Coban, 2012). Bu yaklasim, erken Cumhuriyet doneminde
kapsamlivebiitiinciilbirkonutpolitikasininortayagikmasiniengellemis, konutarzibiiyiik lgiide

daginik ve plansiz bir yap1 sergilemistir.

Bununla birlikte, devletin konut alanina tamamen kayitsiz kaldigin1 sdylemek de
miimkiin degildir. Ozellikle merkezi biirokrasinin yerlesimi ve yeni bagkent Ankara’nin
ingasisiirecinde,devletmemurlarinayoneliklojmanuygulamalariveplanlikonutalanlart gelis-
tirilmistir. Ankara’da Hermann Jansen tarafindan hazirlanan imar plan1 (1928), modern
kentlesme anlayisin1 yansitan, diisiik yogunluklu, yesil alanlarla ¢evrili ve kamu yapilariyla
biitiinlesmigkonutbolgeleriniongdrmiistiir. Bucercevedeingaedilenmemurkonutlarive yerle-
sim alanlar1, erken Cumhuriyet’in modernlesme ideolojisinin mekansal izdiisiimleri olarak

degerlendirilmektedir (Senyapili, 2004; Bozdogan, 2001).

Ancak bu planh ve kamusal nitelikli konut uygulamalari, toplumun geneline ya-
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yilmaktan ziyade, dar bir biirokratik elit ve orta sinifla simirhi kalmistir. Kirsal kesimde
vehizlabiiyliyenkentlerdegenishalkkesimlerininbarinmaihtiyaclari,devletindogrudan miida-
halesi disinda kalmis; bu durum, ilerleyen yillarda hizli gé¢ ve kentlesme siireciyle birlikte
ortaya ¢ikacak konut krizinin yapisal temellerini olusturmustur (Keles, 1972; Tekeli,
1998). Bu nedenle erken Cumhuriyet doneminde konut politikasi, kapsamli bir sosyal
hak anlayisindanziyade,moderndevletinisleyisinidestekleyensinirliveseciciuygulamalarla
karakterize edilmistir. Konut, bu donemde barinma ve refah politikalarinin merkezinde degil;
altyapi, sanayi ve kamusal hizmetlerin golgesinde kalan ikincil bir politika alan1 olarak
sekillenmigtir (Keyder, 2000; Coban, 2012).

2.15.1.4. Iskan Politikalar: ve Afetler

Lozan Antlagmasi sonras1 gerceklesen niifus miibadelesi, yaklagik 1,2 milyon kisinin
iskanedilmesinizorunlukilmistir.Devlet,buniifusicinbasitvediisiikmaliyetlikonutlar {iretmis,
ancak bu uygulamalar uzun vadeli bir konut politikasina doniigmemisgtir. 1939 Erzincan
Depremi gibi afetler ise yap1 standartlarinin ve dayanikli konut iiretiminin onemini giindeme

tagimustir.

Lozan Antlagsmasi’nin (1923) ardindan Tiirkiye ile Yunanistan arasinda gercekles-
tirilenzorunluniifusmiibadelesi,erkenCumhuriyetdonemininenbiiyiikdemografik ve mekan-
sal yeniden yapilanma siire¢lerinden birini olusturmustur. Yaklagik 1,2 milyon Ortodoks
Rum’un Anadolu’dan Yunanistan’a gonderilmesi ve buna karsilik yaklasik 400-500binMiis-
liimanniifusun Yunanistan’danTurkiye’yeyerlestirilmesi,yenikurulan devletagisindansondere-
cekapsamlibiriskdnvebarinmasorunudogurmustur(Hirschon, 2003; Behar, 1996). Bu siirecte
devlet, hem terk edilen konutlarin tahsisi hem de yeni yerlesim alanlarinin olusturulmasi

yoluyla miibadil niifusun acil barinma ihtiyacini karsilamaya caligmistir.

Erken Cumhuriyet yonetimi, sinirli mali ve kurumsal kapasite kogullarinda, miibadiller
icin ¢cogunlukla basit, diisiik maliyetli ve hizli insa edilebilen konutlar tiretmistir. Bu
konutlar, barinma sorununa kisa vadeli ve pragmatik coziimler sunmakla birlikte, planlama,
altyap1 entegrasyonu ve uzun vadeli konut politikas1 perspektifinden yoksun kalmistir. Iskan
uygulamalari,dahacokniifusunhizlibi¢gimdeyerlestirilmesineodaklanmig;konutkalitesi, kent-

selbiitiinlesmevesiirdiiriilebiliryerlesimgibiunsurlarikincilplandakalmistir(ilkin, 2000; Teke-
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1i,1998).Bunedenlemiibadelekonutlari,erkenCumhuriyetdonemindekonut iiretimininistisna-

ivegecicibirbicimiolarakkalmig,kapsamlibirsosyalkonutpolitikasina donlisememistir.

Miibadele siireci, konutun devlet agisindan ilk kez genis Olcekli bir miidahale
alan1 haline gelmesini saglamis olsa da, bu miidahale daha ¢ok zorunlu gociin yaratti-
g1 acil ihtiyaglarigidermeyeyonelikolmugtur.Nitekim1930’luyillarinortalarindan itibaren
iskan politikalar1 etnik ve siyasal hedeflerle iliskilendirilmis; konut politikasi, sosyal-
refah perspektifinden ziyade niifusun mekansal dagilimim diizenleyen bir ara¢ olarak
kullanilmistir (Keyder, 2000; Coban, 2012). 1934 Iskan Kanunu (2510 sayil1 Kanun),
erken Cumhuriyet doneminde niifusun mekénsal dagilimini yeniden diizenlemek, ulus-
devlet ingasini hizlandirmak ve sosyo-ekonomik biitiinlesmeyi saglamak amaciyla kabul
edilmistir. Kanun,go¢menlerinveyerindenedilenniifusundevleteliyleiskanini,belirlenenbol-
gelere zorunluveyatesvikliyerlestirmeyiveyerlesimalanlariningiivenlik,ekonomikiiretkenlik
vekdiiltiirelbiitiinliikesaslarinagdreplanlanmasiniongormiistiir. Kanungercevesindeiilke, iskan

politikalar1 agisindan ti¢ bolgeye ayrilmigtir:
(i) niifusun artiritlmasi ve yerlesimin tesvik edildigi bolgeler,
(ii) mevcut niifusun korunmasinin hedeflendigi bolgeler,
(iii) iskan1 sinirlandirilan veya niifusun seyreltilmesinin amaglandig: bolgeler.

Bu simiflandirma, 6zellikle i¢ go¢ler, miibadele gogmenleri ve asiret yapilari iizerin-
de dogrudanetkiliolmustur.S6z konusukanunyalnizcademografikbirdiizenlemedegil;ayni
zamanda konut, toprak ve iiretim iliskilerini birlikte ele alan bir politika arac1 olmustur.
Yerlestirilen niifusa konut, tarim arazisi, liretim araglar1 ve gecim destegi saglanmasi
ongoriilmiis; boylece iskan politikasi, barmma sorununu ¢ozmenin 6tesinde, kirsal kalkinma
ve sosyal entegrasyon hedefleriyle iligkilendirilmistir. Bu yoniiyle Kanun, Tiirkiye’de konut
ve yerlesim politikalarinin erken orneklerinden biri olarak, devletin konut arzinda ve

mekansal planlamada aktif bir aktor haline gelmesinde belirleyici bir rol oynamustir.

Afetler ise erken Cumhuriyet doneminde konut meselesinin farkli bir boyutunu giinde-
me tagimustir. Ozellikle 1939 Erzincan Depremi, on binlerce insanin hayatini kaybetmesine ve

biiyiik 6l¢ekte konut stokunun yikilmasina yol agmis; devletin konut {iretiminde dayaniklilik,
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standartlasma ve miihendislik ilkelerini dikkate almasinin zorunlulugunu acik bicimde
ortayakoymustur.Budepremsonrasinda,konutlarinafetlerekarsidahadayaniklibicimde insa
edilmesine yonelik teknik diizenlemeler ve devlet miidahaleleri tartisilmaya baslanmistir

(Giinay, 2015; Erdik, 2001).

Bununla birlikte, afet sonras1 yeniden yapilanma ¢abalar1 da, erken Cumhuriyet’in
sinirlimaliimkanlarivekalkinmadnceliklerinedeniyle,biitiinciilvekalicibir konut politikasi
cercevesine doniisememistir. Deprem sonrasi inga edilen konutlar, cogu zaman tip projelere
dayanan, hiz ve maliyet kaygisiyla iiretilmis yapilar olarak kalmis; konutun sosyal boyutlar

ve kentsel biitiinlesme hedefleri geri planda tutulmustur (Tekeli, 1998; Keles, 1972).

Bu cercevede hem niifus miibadelesi hem de biiyiik afetler, erken Cumhuriyet do-
nemindedevletinkonutalaninamiidahalesinizorunlukilanistisnaiolaylarolarakortaya ¢ikmais;
ancak bu miidahaleler, uzun vadeli, kurumsallagmis ve hak temelli bir konut politikasinin
olugmasina yeterli olmamistir. Konut, bu donemde halen ge¢ici ¢oziimlerle ele alinan ve
yapisal doniisiimii ertelenen bir politika alan1 olarak kalmasgtir.

2.16. ikinci Diinya Savas1 Sonrasi Donem (1945-1980)

2.16.1. Hizh Niifus Artis1 ve ic Goc

1945 sonras1 donemde Tiirkiye, hizlanan bir demografik gecis siirecine girmistir.
Tarimda makinelesme ve Marshall Yardimlari, kirdan kente go¢ii hizlandirmis; kent niifusu
1950’de %18,5 iken 1980°de %45’ in lizerine ¢ikmistir. Bu hizli kentlesme, konut arzinin

cok otesinde bir talep yaratmistir.

1945 sonras1 donemde Tiirkiye, hem demografik yap1 hem de mekénsal yerlesim
diizeni acisindan koklii bir doniisiim siirecine girmistir. II. Diinya Savasi’nin ardindan saglik
hizmetlerinin yayginlagmasi, bulasici hastaliklarla miicadele ve yasam kosullarindaki gorece
iyilesmeler, 6liim oranlarinin diigmesine yol agmis; buna kargin dogurganlik oranlarinin
yiiksekseyretmesi,niifusartishizinibelirginbi¢cimdeyiikseltmistir. Busiire¢, Tiirkiye’nin “ge-
cikmis ve hizlanmis” bir demografik gecis deneyimledigini gostermektedir (Behar, 1996;
Pamuk, 2014).

Demografik baskinin artisi, tarimsal yapida yasanan doniisiimle birleserek kirdan kente
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gocli hizlandirmigtir. 1950°1i yillarda Marshall Plan1 kapsaminda saglanan dis kaynaklar
ve tarimda makinelesmenin yayginlagsmasi, tarimsal iiretkenligi artirmakla birlikte, kirsal
kesimde isgiicii talebini 6onemli 6l¢iide azaltmistir. Traktorlesme ve modern tarim teknikleri,
ozelliklekiiciikiireticilervetarimiscileriacisindanistihdamolanaklarimidaraltmig;kirsal niifus,

gecim arayistyla hizla kentlere yonelmistir (Keyder, 2000; Pamuk, 2014).

Marshall Planmi (resmi adiyla European Recovery Program), 1947-1951 yillan
arasinda ABD tarafindan, Ikinci Diinya Savasi sonrasi Avrupa’nmin ekonomik yeniden

insasimidesteklemekamaciylauygulanmigtir. Plan,adintABDDusisleriBakan1 George

C. Marshall’dan alir. Plan kapsaminda ABD, Bat1 Avrupa iilkelerine yaklagik 13
milyar dolar tutarinda hibe, kredi, teknik yardim ve mal destegi saglamistir. Amag yalnizca
fiziksel yikim1 onarmak degil; aynm1 zamanda iiretimi artirmak, altyapiy1 yeniden kurmak, dig
ticareti canlandirmak ve ekonomik istikrar1 saglamak olmustur. Plan, sanayi, tarim, enerji,
ulastirma ve konut gibi temel sektorlere odaklanmaig; devlet planlamasi ile piyasa mekanizma-
smin birliktecalistigibiryenidenyapilanmamodelitesvikedilmigtir. MarshallPlani’ninsiyasal
boyutu da giicliidiir. Program, Bat1 Avrupa’da ekonomik ¢okiisiin siyasal radikallesmeye
yolagmasiniengellemeyiveSovyetetkisinekarsiliberal-demokratikvepiyasatemellibir bloko-
lusturmayihedeflemistir. Bugercevedeplan,SogukSavas’inerkendonemindeBati ittifakinin

ekonomik temelini olusturmustur.

Tiirkiye, Marshall Plani’ndan yararlanan iilkeler arasinda yer almis; 6zellikle tarimin
makinelesmesi, ulastirma altyapisi ve disa acilma siireci bu desteklerden etkilenmistir. Ancak
bu siire¢, uzun vadede Tiirkiye’de tarim agirlikli biiylimenin pekismesi, sanayilesmenin

gorece geri kalmasi ve diga bagimlilik tartismalarini da beraberinde getirmistir.

Bu gelismelerin sonucunda Tiirkiye’de kent niifusu kisa siire i¢inde dramatik bigimde

artmigtir. Kentlesme orani1 1950 yilinda yaklagik %18,5 diizeyindeyken, 1980’e gelindiginde

%45’ in iizerine ¢ikmistir. Ancak bu kentlesme siireci, Bat1 Avrupa iilkelerinde goriilen
sanayilesme temelli ve istihdam yaratici kentlesmeden farkli olarak, biiyiik olciide plansiz
ve sanayikapasitesininoniindegerceklesmistir. Kentlereyonelenniifusundnemlibirboliimii,
formel istihdam olanaklarma erisememis; bu durum, kentlerde enformel sektorlerin ve

diizensizyerlegsimbi¢imlerininyayginlagsmasinayolagcmistir(Tekeli, 1998;Keles, 1972).
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Hizla artan kentsel niifus, mevcut konut arzinin ¢ok oOtesinde bir talep yarat-
mis; devletinvedzelsektoriinkonutiiretimkapasitesibutalebikarsilamaktayetersizkalmistir.
1950-1980donemindekonutpolitikalari,budl¢ektebirgdcvekentlesmedalgasinayanit verecek
kurumsal ve mali altyapidan yoksun kalmis; sonugta barinma ihtiyaci biiyiik ol¢iide
hanehalklarinin kendi imkanlariyla ¢ozdiigii enformel yollarla karsilanmistir. Gecekondu
olgusu, bu donemde yalnizca bir barinma bicimi degil, ayn1 zamanda kent yoksullarinin

hayatta kalma ve kente tutunma stratejisi haline gelmistir (Keles, 1972; Coban, 2012).

Bubaglamdal945sonrasthizlikentlesme, Tiirkiye’dekonutsorunununyapisalbir nitelik
kazanmasinin temel belirleyicilerinden biri olmustur. Konut talebinin arz1 siirekli olara-
kasmasi,barimmameselesinigecicibirproblemolmaktancikararak, kentlesme,gelir dagilimi ve
sosyal politika alanlarin1 kesen kalic1 bir kamusal sorun haline getirmistir (Tekeli, 1998;
Keyder, 2000).

2.16.2. Gecekondulasma Olgusu

Devletin yetersiz konut iiretimi karsisinda, kent ¢eperlerinde gecekondu yerlesim-
leri yayginlagsmistir.Gecekondu,baslangictahukukengiivencesizbirbarinmabicimiolmakla
birlikte,zamanicindeimaraflarivealtyapihizmetleriyoluylafiilimiilkiyetedoniismiistiir (Ke-
les,1972;Coban,2012)..Boylecekonut,genishalkkesimleriicinenformelbirservet birikim ara-

cina doniigmiistiir.

Devletin hizla artan kentsel niifusa karsilik yeterli ve erisilebilir konut tiretimini
gerceklestirememesi, 1950’li yillardan itibaren Tiirkiye’de kent ¢eperlerinde gecekondu
yerlesimlerinin yayginlagmasina yol agmistir. Gecekondu, ilk asamada hukuken taninmayan,
altyapidan yoksun ve gecici nitelikte bir barinma bi¢imi olarak ortaya ¢ikmis; ancak zamanla,
devletin fiili kabulleri ve ardisik diizenlemeleri sayesinde kalic1 bir kentsel yerlesim modeline
doniigmiistiir. Bu doniisiim, Tiirkiye’de kentlesmenin en ayirt edici 6zelliklerinden biri olarak

literatiirde genis bicimde tartisiimistir (Keles, 1972; Tekeli, 1998).

Gecekondularin yayginlagsmasinda yalnizca konut arzinin yetersizligi degil, ayni
zamanda devletin goce ve kentlesmeye yonelik ortiik tolerans politikalar1 da belirleyici
olmustur. Merkezi ve yerel yonetimler, bir yandan gecekondulagsmayi hukuken yasa-

dis1 kabulederken,digeryandanbuyerlesimlerisiyasalvetoplumsalistikraragisindaniglevsel
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gormiis;boylecefiilibirmiisamahaalaniolusmustur. Budurum,gecekonduyuyalnizcabir barin-
macoziimiidegil, aynizamandakentetutunmavemiilkiyeteldeetmestratejisihdline getirmigtir

(Keyder, 2000; Coban, 2012).

Zaman icerisinde uygulanan imar aflari, tapu tahsis belgeleri ve altyapi hizmetlerinin
(elektrik, su, yol) saglanmasi, gecekondu alanlarinin hukuki statiisiinii kademeli bicimde
doniistiirmiistiir. Baglangigcta tamamen enformel olan bu yerlesimler, fiili miilkiyet iligkileri
iizerinden yari-formel ve nihayetinde formel miilkiyet rejimine eklemlenmistir. Bu siirec,
konutun yalnizca barinma islevi goren bir kullanim degeri olmaktan ¢ikarak, degisim degeri
ve servet birikimi potansiyeli tasiyan bir varliga donlismesini saglamistir (Keles, 1972;

Bugra, 2010).

Bu baglamda gecekondu, Tiirkiye’de genis halk kesimleri i¢cin 6zgiin bir enformel
servet birikim mekanizmasi yaratmigtir. Diisiik baglangi¢c maliyetiyle elde edilen konut,
kent rantlarinin artig1 ve altyapi yatirimlarinin yayilmasiyla birlikte zaman i¢cinde 6nemli bir
ekonomikdegereulagmistir. Boylecegecekondusahipleri,formelkonutpiyasasimaerisimi sinirlt
olan kesimler icin, konut iizerinden servet edinmenin ve kusaklararas1 aktarimin miimkiin

oldugu bir kanala sahip olmuslardir (Keyder, 2000; Pamuk, 2014).

Ancak bu enformel servet birikimi siireci, ayn1 zamanda mekéansal esitsizlikleri ve
kent ici ayrismay1 da derinlestirmistir. Gecekondu alanlarinin zamanla apartmanlagmasi
ve rantlagsmasi, bazi hanehalklarini miilk sahibi ve gorece varlikli konuma tasirken,
yeni gocedenyoksulkesimlericinbenzerfirsatlargiderekdaralmistir. Budurum,gecekonduyu
Tiirkiye’de yalmizca gegmise ait bir barinma olgusu degil, giincel servet dagilimi ve kent
politikalarinin anlagilmasi acisindan da merkezi bir kavram héline getirmektedir (Coban,
2012; Tekeli, 1998).

2.16.3. Yapsatcilik ve Orta Simif Konutlar:

1954TapuKanunuve1965KatMiilkiyetiKanunu,yapsat¢imiiteahhitlikmodelinin ontinii
acmis; apartmanlagsma hiz kazanmistir. Bu siireg, orta siniflar icin miilk konut edinimini
kolaylastirirken, kiralik sosyal konut iiretimi ihmal edilmistir. 1954 Tapu Kanunu (2644
sayili Kanun), Tiirkiye’de tasinmaz miilkiyetinin tescili, devri ve hukuki giivenliginin

saglanmasiamaciylakabuledilmis;moderntapusistemininhukukicercevesininetlestiren temel
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diizenlemelerden biri olmustur.

Kanun, tapu sicilini devlet giivencesi altinda, aleniyet ve resmiyet ilkelerine dayali
bir kayit sistemi olarak tanimlamig; tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini, devrini ve
sinirlanmasini resmi tapu iglemlerine baglamistir. Boylece miilkiyet hakki, fiili kullanimdan
ziyade hukuken tescil edilmis hak olarak giivence altina alinmistir. Bu durum, hem bireysel
miilkiyetinkorunmasihemdekonutvearsapiyasalarininkurumsallagmasiagisindankritik bir

esik olusturmustur.

1954 TapuKanunu’nundnemliyonlerindenbirideyabancilarintasinmazedinimine iliskin
esaslan diizenlemesidir. Karsiliklilik (miitekabiliyet) ilkesi temel alinmis; yabanci gercek
kisilerin Tiirkiye’de tasinmaz edinimi belirli sartlara baglanmistir. Bu yoniiyle Kanun,
taginmaz miilkiyetini yalmzca ekonomik degil, aym1 zamanda ulusal giivenlik ve egemenlik

perspektifiyle ele almigtir.

Genel olarak 1954 Tapu Kanunu, Tiirkiye’de konut, arsa ve gayrimenkul piyasalarinin
hukuki altyapisin1 gii¢clendirmis; kentlesme, imar uygulamalar1 ve konut servetinin birikimi
acisindan tapu sicilini merkezi bir kurum halinegetirmistir. Bu yoniiyle Kanun, erken
Cumbhuriyet’ten ¢ok partili doneme geciste miilkiyet rejiminin piyasa ekonomisiyle daha

uyumlu bir yapiya kavusmasinda belirleyici olmustur.

1965KatMiilkiyetiKanunu(634sayiliKanun), Tiirkiye’decokkatliyapilagsmanin ve apart-
manlagsmanin hukuki temelini olusturan, kentlesme siirecinde kritik bir doniim noktasidir.
Kanun, bir arsa iizerindeki yapinin bagimsiz béliimlerinin (daire, diikkan vb.) ayr ayr
miilkiyet konusu olabilmesini miimkiin kilarak, modern konut iiretimi ve konut piyasasinin

gelismesini saglamigtir.

Kanun oncesinde apartman daireleri genellikle payli miilkiyet rejimi altinda satil-
makta, budurumhemhukukibelirsizliklerehemdefinansmanvedevrizorlastiransorunlara yol
acmaktaydi. Kat Miilkiyeti Kanunu ile birlikte her bagimsiz boliim i¢in ayr1 tapu senedi
diizenlenmesi miimkiin hale gelmis; miilkiyet hakki netlesmis, alim-satim, miras veipotekis-
lemlerikolaylagsmistir. Bugelisme,0zelliklekonutkredilerininvegayrimenkul finansmaninin

Oniinii acan temel kurumsal adimlardan biri olmustur.
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Kanun ayrica ortak alanlarin yonetimi, kat maliklerinin hak ve yiikiimliiliikleri,
aidatlar, yonetim planlar1 ve karar alma siireclerini ayrintili bi¢imde diizenlemistir. Boylece
apartmanlar, yalnizca fiziksel yapilar degil, hukuken tanimlanmisg kolektif yasam ve miilkiyet

birimleri halinegelmistir.

Genel olarak 1965 Kat Miilkiyeti Kanunu, Tiirkiye’de hizli kentlesme ve i¢ go¢
siirecinde dikey konut iiretimini, miiteahhitlik faaliyetlerini ve konutun bir servet birikim
araci olarak yayginlagsmasini desteklemis; kamu politikalar ile piyasa temelli konut arzi

arasindaki kurumsal baglantiy1 giiclendirmistir.

1950’1i yillardan itibaren Tiirkiye’de konut iliretim rejiminde yasanan doniisiimiin
temel kurumsal dayanaklarini, 1954 tarihli Tapu Kanunu ile 1965 tarihli Kat Miilkiyeti
Kanunuolusturmustur.Buikiyasaldiizenleme,kentselarsaveyapilarinhukukistatiisiinii netleg-
tirerek, 0zel sektoriin konut iiretimine daha aktif bicimde katilmasinin Oniinii agmistir.
Ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu, bir binanin bagimsiz béliimler halinde miilkiyetinin
kurulmasinimiimkiinkilarak,apartmanlagsmayihukukengiivencealtinaalmigveyapsatci miite-

ahhitlikmodelininyayginlasmasinazeminhazirlamistir(Keles, 1972;Tekeli, 1998).

Yapsatcilik modeli, arsa sahipleri ile miiteahhitler arasinda kurulan gelir paylagimina
dayali bir liretim bicimi olarak gelismistir. Bu modelde miiteahhit, arsa bedelini pesin
O0demekyerine,ingaettigiapartmandakidairelerinbirboliimiiniiarsasahibinedevretmis; kalan-
daireleriisesatisyoluylagelireldeetmekiginpiyasayasunmustur.Sermayebirikimi sinirli olan
bir ekonomide, bu yap1 konut iiretimini hizlandirmis ve apartmanlagmayi Tiirkiye kentlerinin

baskin mekansal formu héline getirmistir (Tekeli, 1998; Bugra, 2010).

Bu siire¢, ozellikle kentli orta siniflar acisindan miilk konut edinimini gorece
kolaylastirmistir. Uzun vadeli ve diigiik maliyetli konut iiretimi yerine, kii¢iik metrekareli ve
satilabilir daireler iizerinden isleyen yapsatc¢i model, miilk sahibi olmay1 sosyal statiiniin ve
ekonomik giivenligin temel unsurlarindan biri hiline getirmistir. Boylece konut, barinma
islevinin 6tesinde, orta siniflar i¢in tasarruf ve servet birikim araci olarak merkezi bir konuma

yerlesmistir (Keyder, 2000; Pamuk, 2014).

Buna karsilik, bu donemde kiralik sosyal konut iiretimi ve kamusal konut politikalar

biiyiik ol¢iide ihmal edilmistir. Devlet, konut sorununu miilk sahipligini tesvik eden bir
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cercevede ele almus; diisiik gelir gruplarinin barinma ihtiyaglarim karsilamaya yonelik kiralik
ve siibvansiyonlu konut modelleri gelistirilmemistir. Bu tercih, Tiirkiye’de konut piyasasinin
erken donemden itibaren miilkiyet temelli bir yapiya kilitlenmesine ve kiracili§in giivencesiz

bir konumda kalmasina yol agmistir (Keles, 1972; Coban, 2012).

Dolayisiyla 1954 ve 1965 tarihli hukuki diizenlemeler, yalnizca teknik birer miilkiyet
reformu degil; Tiirkiye’de konutun sinifsal dagilimimi ve kentlerin mekansal formunu
belirleyen yapisal doniim noktalar1 olarak degerlendirilmelidir. Yapsat¢i miiteahhitlik modeli,
kisa vadede konut arzini artirmig ve apartmanlasmay1 hizlandirmig olsa da, uzun vadede
sosyal konut agigimi derinlestirmis ve konutu piyasa temelli bir meta haline getirmistir
(Tekeli, 1998; Keyder, 2000).

2.16.4. Anayasal Cerceve ve Siirli Kamu Miidahalesi

1961 Anayasasi,barinmayianayasalbirhakolaraktanimlamisolsada,uygulamada konut-
politikalarimiilkkonutagirliklikalmistir EmlakKrediBankasivesosyalgiivenlik kurumlariara-

ciligiylasaglanankrediler,dahacokortaveiistgelirgruplarinahitap etmistir.

1961 Anayasasi, Tiirkiye’de sosyal devlet ilkesinin anayasal diizeyde ilk kez agik
bicimde tanimlandig1 metin olarak, barinma hakkini da bu cerceve icinde ele almgtir.
Anayasa’nin sosyal haklara iligkin hiikiimleri, devlete bireylerin insana yakisir yasam
kosullarina erisimini saglama yiikiimliiliigii yiiklemis; konut meselesi ilk kez normatif
diizeyde bir hak olarak taninmistir. Madde 49 (Konut Hakki) su sekildedir: “Devlet,
herkesin insanhaysiyetineyaragirbirkonutasahipolmasinikolaylagtiricitedbirlerialir”. Ancakbu
anayasal tanima ragmen, barinma hakkinin somut ve evrensel bir sosyal politika alan1 haline

getirilmesi konusunda 6nemli sinirlhiliklar ortaya ¢cikmistir (Keles, 1972; Bugra, 2010).

1960-1980 doneminde uygulanan konut politikalari, barinma hakkini esas alan kiralik
sosyal konut modelleri yerine, miilk konut edinimini tesvik eden bir anlayis cercevesinde
sekillenmistir.Devletindogrudankonutiiretimindekipayisonderecesinirlikalmig;konut poli-
tikasi, biiyiik 6l¢iide kredi mekanizmalar1 ve dolayli destekler iizerinden yiiriitiilmiistiir.
Buyaklasim,konutubirsosyalhizmettenziyadebireyselmiilkiyetvetasarrufaraciolarak konum-

landirmistir (Keyder, 2000; Tekeli, 1998).
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Bu dénemde konut finansmaninin baglica kurumsal aktorii olan Emlak Kredi Bankasi,
uzun vadeli ve gorece diisiik faizli kredilerle konut iiretimini ve edinimini desteklemistir.
Bununla birlikte, Banka’nin kredi kosullar1 ve teminat yapisi, diizenli geliri ve formel
istihdami olan kesimleri avantajli kilmis; diisiik gelirli ve enformel sektorde caligan
hanehalklar1 bu finansman kanallariin biiyiik 6l¢iide disinda kalmistir. Benzer bicimde
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Ordu Yardimlagma Kurumu (OYAK) ve Bag-Kur gibi
sosyal giivenlik kurumlar1 da konut kredileri ve kooperatifler araciligiyla konut edinimini
desteklemis, ancak bu destekler daha cok orta ve iist gelir gruplarina yonelmistir (Keles,

1972; Coban, 2012).

Buyapi,anayasaldiizeydetaninanbarinmahakkiileuygulamadakimiilkiyettemelli konut
politikalar1 arasinda belirgin bir uyumsuzluk yaratmistir. Konut finansmaninin biiyiik
Olclidekrediyevebireyselodemekapasitesinedayanmasi,barinmahakkinifiilengelirve statiiye
bagli bir ayricalik héline getirmistir. Boylece 1961 Anayasasi’nin ongordiigii sosyal devlet
yaklagimi, konut alaninda sinirlt ve secici bi¢imde hayata gecirilebilmistir (Bugra, 2010;

Keyder, 2000).

Sonug olarak 1961-1980 doneminde konut politikalari, hukuki diizeyde barinma
hakkini tanimis olmakla birlikte, pratikte miilk konut agirlikl bir rejimi pekistirmistir.Bu
durum, kiralik sosyal konut {iretiminin ihmal edilmesine, kent yoksullarinin barinma soru-
nununpiyasaveenformelmekanizmalarabirakilmasinavekonutunTiirkiye’deerken donemden
itibaren smifsal ayrismanin 6nemli bir ekseni haline gelmesine yol agmistir (Tekeli, 1998;
Coban, 2012).

2.17. 1980 Sonrasi Donem: Neoliberal Doniisiim ve Konutun Finansallasmasi
2.17.1. 24 Ocak Kararlar ve Yeni Birikim Rejimi

1980 sonras1 donemde uygulanan neoliberal politikalar, devletin ekonomik roliinii
yeniden tanimlamis; ingaat ve konut sektorii biiylimenin ana motorlarindan biri haline

gelmigtir. Finansal serbestlesme, konutun yatirim ve deger saklama araci olarak 6nemini

artirmigtir.

1980 sonras1 donemde Tiirkiye’de uygulamaya konulan neoliberal politikalar, dev-
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letin ekonomidekiroliiniikokliibicimdeyenidentanimlamisvekalkinmastratejisinde belirgin
biryondegisikligineyolagmigtir.24Ocak 1980Kararlarivebunuizleyenyapisal uyum program-
lariyla birlikte, ithal ikameci sanayilesme modeli terk edilmis; piyasa mekanizmalarinin
giiclendirildigi, sermaye hareketlerinin serbestlestirildigi ve finansal sistemin derinlesti-
rilmeye caligildig1 bir biiylime rejimi benimsenmistir. Bu doniisiim, sanayi politikalarinin
zayiflamasiyla es zamanli olarak, ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin ekonomik biiylimenin
temel tasiyici alanlarindan biri haline gelmesine zemin hazirlamistir (Keyder, 2000; Pamuk,

2014).

Neoliberal donemde konut ve insaat sektorii, hem dogrudan istihdam yaratma
kapasitesi hem de baglantili sektorler (cimento, demir-celik, enerji, finans) iizerindeki
carpan etkileri nedeniyle, ekonomik biiylimenin kisa vadede hizla canlandirilabildigi bir
alan olarakgoriilmiistiir.Devlet,busiirectedogrudaniireticiroliindenbiiyiikolciidegekilirken,
arsa tahsisi, imar diizenlemeleri, kredi tegvikleri ve kamu-6zel igbirlikleri yoluyla konut
piyasasini yonlendiren bir “kolaylagtiric1” aktor konumuna ge¢mistir. Bu durum, literatiirde
Tiirkiye’de“insaattemellibiiyiimemodeli”olaraktanimlananyapininkurumsallagmasina katki

saglamistir (Bugra ve Savagkan, 2014; Balaban, 2011).

Finansal serbestlesme, konutun ekonomik iglevini daha da doniistiirmiistiir. Faiz
oranlarinin, kredi hacminin ve finansal araglarin genislemesiyle birlikte konut, yalnizca
barinma ihtiyacim1 kargilayan bir mal olmaktan ¢ikarak, yatirnm ve deger saklama
arac1 olarakgiderekdahamerkezibirkonumayerlesmistir.Ozellikleyiiksekveoynakenflasyon
ortaminda, finansal varliklarin reel getirilerinin belirsizlesmesi, hanehalklarini konut ve
arsagibireelvarliklarayoneltmis;buegilim,konuttalebiniyapisalolarakgiiclendirmistir (Pamuk,

2014; OECD, 2021).

Budonemdekonutpiyasasininfinansallagsmasi,kredimekanizmalariiizerinden hiz kazan-
mistir. Bankacilik sisteminin genislemesi ve ipotekli konut finansmaninin yayginlagmasi,
konut talebini gelir artiginin 6tesine tasiyarak fiyat dinamiklerini belirgin bicimde etkilemistir.
Konut, bu cercevede hem bireysel servet birikiminin hem de makroekonomik dongiilerin
onemli bir bilegeni haline gelmistir. Literatiirde bu siire¢, konutun “finansal varliklagma-

s1” olarak tanimlanmakta ve gelir—servet esitsizlikleriyle yakindan iliskilendirilmektedir

65



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

(Aalbers, 2016; Fuller ve Johnston, 2020).

Sonug olarak 1980 sonrasi neoliberal doniisiim, Tiirkiye’de konut sektoriinii barinma
merkezli bir sosyal politika alan1 olmaktan ¢ikararak, finansal genigleme, rant iiretimi ve
biiyiime stratejilerinin kesistigi bir merkez1 alan haline getirmistir. Devletin ekonomik
rolli dogrudan iiretimden dolayli yonlendirmeye evrilirken, konut ve insaat sektorii, hem
ekonomik biiyiimenin hem de servet birikiminin temel eksenlerinden biri olarak kalici
bicimde giiclenmistir (Keyder, 2000; Bugra ve Savaskan, 2014).

2.17.2. TOKI’nin Yiikselisi

1984°te kurulan TOKI, 6zellikle 2000’1i y1llardan itibaren konut piyasasinda merkezi
bir aktor haline gelmistir (Glinay, 2015; Kalkinma Bakanligi, 2018).. Kamu arazileri ve
gelir paylasim1 modelleriyle iiretilen projeler, bir yandan konut arzini artirirken, diger
yandan kentsel rantin yeniden dagitiminda belirleyici olmustur. Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 (TOKI), baslangigta sinirli mali ve kurumsal kapasiteye sahip bir toplu konut
kurumu olarak tasarlanmis olsa da, ozellikle 2000’1i yillardan itibaren Tiirkiye’de konut
piyasasinda merkezi ve belirleyici bir aktor haline gelmistir. 2003 sonras1 dénemde TOKI nin
yetki alaniningenisletilmesi,Hazinearazilerininbedelsizveyadiisiikmaliyetle TOKI yedevri
ve planlama—uygulama siireclerinde saglanan idari ayricaliklar, Kurumun 6l¢ek ve etki
giiciiniionemliolciideartirmistir. Budoniisiimlebirlikte TOKI,yalnizcabirsosyalkonut iireticisi
degil, ayn1 zamanda biiyiik 6l¢ekli bir kentsel gelistirici ve piyasa yapict kurum olarak

konumlanmigtir (Giinay, 2015; Karaman, 2013).

TOKI’ninenayirtediciuygulamalarindanbiri,kamuarazilerininkullanimive*“gelir payla-
stm1” modeli olmustur. Bu modelde, yiiksek degerli kamu arazileri iizerinde gelistirilen konut
ve ticari projeler, 6zel sektor miiteahhitleriyle yapilan anlagmalar yoluyla hayata gecirilmis;
elde edilen gelir, TOKI nin alt ve orta gelir gruplarina ydnelik projelerinin finansmaninda
kullanilmistir. Bu yapi, bir yandan konut arzinin niceliksel olarak hizla artmasina olanak
tanirken, diger yandan kamuya ait kentsel rantin yeniden dagitiminda TOKI'yi kilit bir aktor

haline getirmistir (Bugra ve Savagkan, 2014; Balaban, 2011).

Ancak literatiirde, bu rant dagitim mekanizmasinin sosyal konut hedefleriyle

olan uyumutartismalidir. TOKIprojelerinindnemlibirbéliimiiniinortaveiistgelirgruplarina
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hitapeden,piyasafiyatlarinayakinkonutlardanolustugu;altgelirgruplariicin iiretilen konutlarin
ise toplam iiretim iginde simirl1 bir paya sahip oldugu vurgulanmaktadir. Bu durum, TOKI nin
sosyal politika islevi ile piyasa uyumlu bir kentsel gelisim aktorii olma rolii arasinda yapisal

bir gerilim yarattigim gostermektedir (Karaman, 2013; Coban, 2012).

TOKI nin faaliyetleri, kentsel mekanin yeniden iiretimi agisindan da énemli so-
nuglar dogurmustur.Biiyiikolceklitoplukonutprojelerivekentseldoniisiimuygulamalari, kent
ceperlerinde yeni yerlesim alanlar1 olustururken; merkezi ve degerli alanlarda gelistirilen
projeler, kentsel rantin belirli aktorler lehine yogunlagmasina katkida bulunmustur. Bu siirec,
literatiirde TOKI’nin “kamusal yetkilerle donatilmus piyasa aktorii” olarak degerlendirilme-
sineyolacmig;konutiiretimininsosyalbirhakolmaktanziyade,ekonomik biiyiime ve sermaye

birikimi siirecleriyle i¢ ige gectigi vurgulanmistir (Balaban, 2011; Bugra ve Savagkan, 2014).

Sonug olarak TOKI, 2000°1i y1llardan itibaren Tiirkiye’de konut arzinin artirilmasinda
ve kentsel doniislim siireclerinin hizlandirilmasinda merkezi bir rol oynamis; ancak ayni
zamanda kamu arazileri ve kentsel rantin yeniden dagitimi yoluyla konut piyasasinin
finansallasmasini ve miilkiyet temelli yapisin1 pekistirmistir. Bu ikili karakter, TOKI’yi hem
sosyal konut politikalarinin hem de neoliberal kentlesme dinamiklerinin kesisim noktasinda
yer alan 6zgiin bir kurumsal yap1 haline getirmistir (Giinay, 2015; Karaman, 2013).

2.17.3. Mortgage Sistemi ve Kredi Genislemesi

2007°de yiiriirliige giren Konut Finansman1 Sistemi, ipotekli kredilerin yayginlag-
masint saglamistir. 2010°1u yillarda diisiik faiz donemleri ve kamu bankalarinin kredi
kampanyalar1, konut talebini ve fiyatlarini hizla yiikseltmistir. 5582 sayili Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun,Tiirkiye’de
ipotekli konut kredilerinin hukuki ve kurumsal altyapisini olusturarak konut finansmaninda
onemli bir doniim noktasina isaret etmistir. Bu diizenleme ile birlikte uzun vadeli, teminatli ve
taksitli konut kredilerinin yayginlagsmas1 amaclanmis; konut finansmani, bankacilik sistemi
icinde daha kurumsal ve standart bir yapiya kavusturulmustur. Mortgage sisteminin devreye
girmesi, konut talebini hanehalklarinin birikimlerine bagimli olmaktan c¢ikararak, krediye
dayal1 bir yapiya doniistiirmiis; boylece konut piyasasinin finansal sistemle entegrasyonu

derinlesmistir (Aysan ve Disli, 2019; TCMB, 2012).
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2000’11 yillarin ikinci yarisindan itibaren uygulanan dezenflasyon programi ve enflas-
yonhedeflemesirejimi,nominalvereelfaizoranlariningerilemesinekatkisaglamis; bu durum,
ipotekli konut kredilerinin erisilebilirligini artirmigtir. 2010’ 1u yillarda kiiresel finansal kriz
sonrast donemde gelismis lilkelerde uygulanan genisleyici para politikalar1 veTiirkiye’ye-
yonelensermayeakimlari, yurtigikredikosullarinidahadagevsetmistir.Bu siiregtekonutkredi-
lerihizlabiiyiimiig,kredihacmindekiartigkonuttalebinigelirartisinin 6tesinde desteklemistir

(TCMB, 2014; IMF, 2016).

Kamu bankalarinin konut finansmanindaki rolii, 6zellikle 2010’1u yillarda belirginles-
migtir.ZiraatBankasi,HalkbankveVakifbankaracilifiylayiiriitiilendiisiikfaizliveuzun vadeliko-
nutkredisikampanyalari,konutpiyasasindatalepyonliigiicliisoklaryaratmistir. Bukampanya-
lar klasikmaliyepolitikasiaraglarindanfarkliolarak,biit¢cedisiveyari-mali (quasi-fiscal)nitelik-
temekanizmalarlakonuttalebinidogrudanetkilemis;kisasiirei¢inde ipoteklisatiglarinvekonutfi-

yatlarininhizlayiikselmesineyolagcmistir(IMF,2018;0ECD, 2021).

Ozellikle 2020 yilinda pandemi kosullari altinda kamu bankalari tarafindan uygu-
lanan tarihsel olarak diisiik faizli konut kredisi kampanyasi, mortgage sisteminin konut
talebi iizerindekietkisiniacikbi¢imdeortayakoymustur.Ipoteklikonutsatislaribirkacayicinde
rekorseviyelereulagsmig;taleptekibuaniartis,konutarzininkisavadedeesnekolmamasi nedeniy-
le fiyatlara hizl bicimde yansimistir. Bu gelisme, konut piyasasinda kredi—fiyat dongiisiiniin

Tiirkiye’de ne denli giiclii calistigim gdstermistir (TCMB, 2020; TUIK, 2020).

Literatiirde bu siire¢, konutun giderek artan bicimde bir finansal varlik ve servet
saklama araci héline gelmesiyle iligkilendirilmektedir. Diisiik faiz donemleri ve kredi
genislemesi, konut fiyatlarim yiikselterek mevcut miilk sahiplerinin servetini artirmais;
buna karsilik ilk kez konut edinmeye ¢alisan hanehalklart i¢in erisilebilirlik sorununu
derinlegstirmistir. Bu durum, para politikasinin ve kredi kanallarinin konut piyasasi iizerinden
servet dagilimim etkileyen onemli bir mekanizma haline geldigini ortaya koymaktadir

(Aalbers, 2016; Fuller ve Johnston, 2020).

Sonug olarak 2007 sonrasi konut finansmani sistemi, Tiirkiye’de konut talebini
yapisal olarak krediye bagimli héle getirmis; 2010’1u yillarda diisiik faiz ortami ve kamu

bankalarinin aktif kredi politikalari, konut piyasasinda hizli fiyat artiglarini ve finansallagmay1
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beraberinde getirmistir. Bu gelismeler, konutun barinma iglevinin 6tesinde, makroekonomik
istikrar, servetbirikimiveesitsizliktartismalarininmerkezindeyeralanbirvarlikhalinegelmesine
yol agcmustir (Aysan ve Disli, 2019; OECD, 2021).

2.18. Konut Sektoriine Yonelik Kamu Politikalar:

2.18.1. Para Politikalar:

Faizoranlanivelikiditekosullari,konuttalebiiizerindeendogrudanvegiicliietkiye sahip-
makroekonomikdegiskenlerarasindayeralmaktadir(AysanveDisli,2019; TCMB, 2023). Ge-
nigleyici para politikalar kisa vadede konut fiyatlarini artirirken, uzun vadede servetesitsiz-
liginiderinlestirebilmektedir.Parapolitikasiningenisleyiciyondeseyretmesi, politikafaizlerive-
piyasafaizleriiizerindenkonutkredisimaliyetlerinidiisiirmekte; bu durum, hanehalklarinin
bor¢lanma kapasitesini artirarak konut talebini kisa siirede canlandirmaktadir.Literatiirde-
bumekanizma,parapolitikasinin*“kredikanali”ve*“varlik fiyatlar1 kanali” araciligiyla konut

piyasasina aktarilmasi olarak tanimlanmaktadir (Mishkin, 2007; Aysan ve Disli, 2019).

Genigsleyici para politikalarinin kisa vadeli etkisi genellikle konut talebinde artig ve
bunabaglifiyatyiikselisleriseklindeortayacikmaktadir. Konutarzininkisavadedegorece katiol-
masi,talepartiglarininbiiyiikol¢iidefiyatlarayansimasinanedenolmaktadir. Bircok tilkei¢inyapi-
lanampirikcaligsmalar,faizoranlarindakidiisiislerinkonutfiyatlariiizerinde istatistiksel olarak
anlamli ve hizli etkiler yarattigin1 gostermektedir (Iacoviello ve Neri, 2010; Jorda, Schularick,
ve Taylor, 2015). Tiirkiye 6zelinde de konut kredisi faizleri ile konut fiyat endeksi arasinda
giiclii bir iligki oldugu, TCMB ve akademik ¢aligsmalar tarafindan ortaya konmustur (TCMB,
2023; Aysan ve Disli, 2019).

Ancak genisleyici para politikasinin uzun vadeli etkileri, yalnizca fiyat artislariyla
stnmirh kalmamakta; servet dagilimi tizerinde de kalic1 sonuclar dogurmaktadir. Konut fiyat-
larindakiartis,mevcutmiilksahiplerininservetiniyiikseltirken,konutsahibiolmayan kesimler
icin piyasaya girig maliyetlerini artirmakta ve servet esitsizligini derinlestirmektedir. Bu
siirec, literatiirde “varlik fiyatlar lizerinden isleyen esitsizlik kanali” olarak tartisilmakta;
parapolitikasinindagitimsaletkileriningdzardiedilemeyecekboyutlaraulastigi vurgulanmakta-

dir(Piketty,2014;AdamveTzamourani, 2016).
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Ozelliklediisiikfaizvebollikiditedonemlerinde konutpiyasasinayonelenyatirim amacl
talep artmakta; konut, barinma ihtiyacinin otesinde bir deger saklama ve spekiilasyon
araci haline gelmektedir. Bu durum, gengler ve diisiik gelir gruplart acisindan konut
erigilebilirligini daha da zorlastirirken, konut servetine sahip olan kesimlerin goreli refahini
artirmaktadir. OECD ve BIS caligsmalari, uzun siireli diisiik faiz ortamlarinin konut fiyatlarini
gelirlerden kopardigini ve kusaklar arasi servet ucurumunu genislettigini ortaya koymaktadir

(OECD, 2021; BIS, 2021).

Tiirkiye gibi konut servetinin hanehalki toplam serveti i¢ginde yliksek paya sahip
oldugu iilkelerde, bu esitsizlik etkisi daha da belirginlesmektedir. Genisleyici para politi-
kas1 donemlerindekonutfiyatlarindakihizliyiikselis,hanehalkibilancolariiizerindentiiketim
vebor¢lanmayitesvikederken;uzunvadedeservetinbelirligruplardayogunlagmasinayol agmak-
tadir.Bunedenleliteratiirde, konutpiyasasininparapolitikasitasarimindayalnizca makroekono-
mik istikrar degil, aym1 zamanda dagitimsal sonuglar acisindan da dikkate alinmas1 gerektigi

savunulmaktadir (Jorda vd., 2019; TCMB, 2023).

Sonucolarakfaizoranlarivelikiditekogullari,konuttalebivefiyatlariiizerindekisa vade-
degiicliibircanlandiricietkiyaratmakta;ancakuzunvadedekonutservetilizerinden isleyen me-
kanizmalar yoluyla gelir ve servet esitsizligini derinlestirebilmektedir. Bu durum, para
politikasinin “notr” bir ara¢ olmadigina ve konut piyasasi {izerinden 6nemli dagitimsal
etkiler iirettigine isaret etmektedir.

2.18.2. Maliye Politikalar

Maliye politikasi aracglarindan tapu harclari, KDV oranlan1 ve emlak vergileri
gibi maliaraclar,konutpiyasasindaiglemmaliyetlerinivetalebisekillendirir. Vergiindirimleri
genellikle fiyatlara yansimakta, kalici erisilebilirlik sorununu ¢ézmemektedir. Tapu
har¢lar, katmadegervergisi(KDV)oranlariveemlakvergilerigibimaliara¢lar,konutpiyasasinda
islem maliyetlerini dogrudan etkileyen ve talep davranisini sekillendiren temel politika
enstriitmanlaridir. Konut alim-satimina iligkin vergiler ve harclar, hanehalklarinin karsilagtigi
toplam edinim maliyetini artirarak kisa vadede islem hacmini ve talebi etkileyebilmekte; bu
nedenle literatiirde bu tiir vergiler, konutun “kullanim maliyeti” ¢ercevesinde ele alinmaktadir

(Poterba,1984;0ECD, 2021).
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Vergi oranlarinda yapilan indirimler, 6zellikle durgunluk dénemlerinde konut talebini
canlandirmaya yonelik kisa vadeli araglar olarak kullanilmaktadir. Ancak ampirik calismalar,
bu tiir vergi indirimlerinin 6nemli bir boliimiiniin konut fiyatlarina yansidiginmi ve alicilar
acisindan kalici bir erisilebilirlik artig1 yaratmadigim gostermektedir. Konut arzinin kisa
vadede esnek olmamasi, vergi indirimleriyle ortaya cikan talep artisinin fiyatlara hizla
aktarilmasina neden olmakta; boylece mali tegviklerin 6nemli bir kismi, konut iireticileri
vemevcutmiilksahiplerilehinebirranttransferinedoniismektedir(HilberveLyytikdinen, 2017;

Best ve Kleven, 2018).

Uluslararas literatiir, islem vergilerinin ve KDV indirimlerinin fiyatlara yansima
oraninin yiiksek oldugunu ortaya koymaktadir. Ornegin Birlesik Krallik ve Iskandinav
iilkeleri iizerine yapilan ¢aligmalar, konut alim-satim vergilerindeki gecici indirimlerin, ki-
sasiirei¢indekonutfiyatlarindaartisayolagtigimiveindirimlerinsonaermesiylebirlikte piyasanin
eski dengesine geri dondiigiinii gostermektedir (Best ve Kleven, 2018; OECD, 2021). Bu
bulgular, konut piyasasinda vergi tesviklerinin kalic1 erisilebilirlik sorunlarini ¢6zmekte

yetersiz kaldigini teyit etmektedir.

TiirkiyeozelindedetapuharciveKDVindirimleri,6zellikle2018sonrasidonemde konut
piyasasim desteklemek amaciyla sik¢a kullamilmigtir. Ancak TCMB ve Kalkinma Plani
raporlari, bu tiir mali tegviklerin konut satiglarim1 kisa vadede artirmakla birlikte, fiyat
diizeyitlizerindekietkilerininsinirlisiirelioldugunuveortavadedeerisilebilirliksorununu hafif-
letmedigini ortaya koymaktadir (Kalkinma Bakanligi, 2018; TCMB, 2023). Vergi indirim-
leri,konutedinmemaliyetinikalicibicimdediisiirmekyerine,coguzamanfiyatlara yansiyarak

alicilarin bor¢lanma yiikiinii artirmaktadir.

Emlak vergileri ise teorik olarak konut spekiilasyonunu sinirlama ve yerel kamu
gelirlerini artirma potansiyeline sahip olmakla birlikte, Tiirkiye’de bu vergilerin matrah-
larmin diisiik, oranlarinin sinirli ve degerleme sistemlerinin yetersiz olmasi nedeniyle
bu islevibiiyiikol¢iideyerinegetiremedigibelirtilmektedir. OECDliteratiirii,etkinvediizenli
giincellenen emlak vergilerinin konut piyasasinda daha az bozucu ve daha adil bir vergi
araci oldugunu vurgularken, islem vergilerine asir1 bagimliligin piyasa dalgalanmalarini

artirdiginisavunmaktadir(OECD,2021;Norregaard, 2013).

71



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

Bu cercevede konut piyasasinda maliye politikas1 araglarinin etkinligi, yalnizcakisa
vadeli talep canlandirma kapasitesiyle degil, uzun vadeli erisilebilirlik ve esitsizlik tizerindeki
etkileriyle birlikte degerlendirilmelidir. Vergi indirimlerine dayal politikalar, konutarzini-
artirmayavesosyalkonutiiretiminidesteklemeyeyonelikyapisalonlemlerle tamamlanmadigi
stirece, konut piyasasinda kalic erigilebilirlik sorunlarin1 ¢ozmekte yetersiz kalmaktadir.

2.18.3. Makro-ihtiyati Politikalar

Kredi-deger oram1 (KDO) sinirlamalar1 ve vade kisitlari, konut kredisi biiylimesini
dengelemeyi amaclamaktadir. Tiirkiye’de 2011 sonras1 uygulanan KDO diizenlemeleri,
kredi dongiileriniyumusatmadadnemlibiraragcolmustur. KDOsimirlamalarivekredivadelerine
iligkin kisitlar, finansal istikrar giiclendirmeyi amaglayan temel makro-ihtiyati politika
araclart arasinda yer almaktadir. Bu diizenlemeler, hanehalklarinin asirt bor¢glanmasini
sinirlayarak konut kredisi biiyiimesini dengelemeyi ve varlik fiyatlar1 iizerinden olusabilecek
finansal balonlar1 6nlemeyi hedeflemektedir. Literatiirde KDO oranlari, 6zellikle konut
piyasasindakredigenislemesininhiziniveriskbirikiminikontroletmekacisindanetkilive hedefli

araclar olarak degerlendirilmektedir (Claessens, Ghosh, ve Mihet, 2013; IMF, 2014).

KDO sinirlamalarinin temel islevi, konut aliminda gerekli olan 6zkaynak payini
artirarak borclanma kapasitesini sinirlamaktir. Bu mekanizma, 6zellikle fiyat artiglarinin
hizlandig1 donemlerde kredi talebini yavaglatmakta ve hanehalki bilangolarinin konut
fiyatlarindakiolasidiizeltmelerekarsidahadayaniklihalegelmesinekatkisaglamaktadir. Am-
pirik ¢alismalar, KDO oranlarinin diisliriilmesinin konut kredisi biiylimesini ve konut
fiyatlarindaki oynakligi anlamli bicimde azalttigin1 gostermektedir (Crowe vd., 2013; Kuttner
ve Shim, 2016).

Tiirkiye’de makro-ihtiyati politika ¢ercevesi, kiiresel finansal kriz sonrasinda belirgin
bicimde giiclendirilmis; 6zellikle 2010-2011 doneminde hizli kredi geniglemesine kars1
Merkez Bankasi ve Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) koordinasyonun-
da ¢esitli araglar devreye sokulmustur. Bu kapsamda 2011 yilinda uygulamaya konulan KDO
diizenlemeleri ile konut kredilerinde kredi-deger orani iist sinirlandirilmig; boylece konut
alimlarinda daha yiiksek pesinat gerekliligi getirilmistir. Bu adim, konut kredisi biiylimesini

yavaglatmada ve kredi dongiilerinin asir1 genigleme fazim1 yumusatmada 6nemli bir rol
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oynamistir (TCMB, 2012; BDDK, 2013).

Tiirkiye ornegine iliskin analizler, KDO diizenlemelerinin kredi hacmi iizerin-
deki etkisinin, faiz oram1 degisikliklerine kiyasla daha dogrudan ve hedefli oldugunu
ortaya koymaktadir.Faizartiglarigenelekonomikfaaliyetiizerindegeniscaplietkileryaratirken,
KDOvevadesinirlamalarikonutpiyasasinatdzgiirisklerihedefalabilmektedir. Buozellik, makro-
ihtiyati araglarin para politikasiyla tamamlayici bir rol {istlenmesini saglamaktadir (Aysan

ve Disli, 2019; IMF, 2014).

Bununla birlikte, literatiirde KDO diizenlemelerinin dagitimsal etkilerine de dikkat
cekilmektedir. KDOsmirlarinindiisiiriilmesi,ozellikleilkkezkonutalacakgeng vediisiik gelirli
hanehalklar icin giris engellerini artirabilmekte; buna karsilik mevcut konut sahipleri ve
yiiksek gelir gruplar1 bu diizenlemelerden gorece daha az etkilenmektedir. Bu nedenle
makro-ihtiyati politikalarin tasariminda finansal istikrar hedefleri ile konut erisilebilirligi

arasindakidengednemkazanmaktadir(Jorda,Schularick,veTaylor,2019;0ECD,2021).

SonugolarakTiirkiye’de201 1sonrasiuygulananKDOvevadesinirlamalari,konut kredisi
biiyiimesini dengeleyerek finansal dongiilerin siddetini azaltmada etkili bir ara¢ olarak
one c¢ikmistir. Bu diizenlemeler, konut piyasasinda asir1 bor¢clanmayi sinirlarken, para
politikasinin tek basina ulagmakta zorlandig1 hedeflere daha secici ve hedefli bir katki
saglamistir. Ancak uzun vadede, bu araglarin etkinligi, konut arzinmi artirmaya ve erisilebilir-
ligi giiclendirmeye yonelik yapisal politikalarla birlikte ele alindiginda daha kalic1 sonuglar
uretebilecektir.

2.19. Kamu Politikalarmin Sonuclari
2.19.1. Konut Fiyatlar: ve Servet Dagilim

Konut fiyatlarindaki artig, miilk sahipleri ile kiracilar arasindaki servet farkini
belirgin bi¢cimde biiyiitmiis; konut, modern ekonomilerde servet esitsizliginin en dnemli

bilesenlerinden biri hiline gelmistir. Konut, hanehalki servetinin en biiyiik kalemini

olusturdugu i¢in, fiyat artislar1 dogrudan miilk sahiplerinin net servetini artirmakta; buna

karsilik kiracilar, artan kira bedelleri ve yiikselen giris maliyetleri nedeniyle servet

birikim siireclerinin diginda kalmaktadir. Bu durum, literatiirde “konut sahipligi temelli
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servet ayrigmast” olarak tanimlanmakta ve gelir esitsizliginden bagimsiz bir servet esitsizligi

dinamigi yaratmaktadir (Piketty, 2014; OECD, 2021).

Konut fiyatlarindaki yiikselis, yalnizca mevcut esitsizlikleri derinlestirmekle kalma-
makta; ayn1 zamanda kusaklar aras1 servet aktarimini da belirleyici bicimde etkilemektedir.
Konut sahibi hanehalklari, artan konut degerlerini miras, bagis veya aile ici transferler
yoluyla sonraki kusaklara aktarabilmekte; boylece servet avantaji nesiller boyunca yeniden
iiretilmektedir. Buna kargilik, konut sahibi olmayan ailelerden gelen bireyler icin miilk
edinme esigi giderek yiikselmekte ve konut piyasasina giris, biiylik 6l¢iide aileden saglanan

finansal desteklere bagimli hale gelmektedir (Bonke vd., 2015; Pfeffer ve Waitkus, 2021).

Bu siireg, 6zellikle geng kusaklar agisindan konutun “ilk servet” islevini giiclendir-
mistir. Bir¢ok tilkede oldugu gibi Tiirkiye’de de ilk konut edinimi, hanehalklarinin finansal
giivenliginin ve orta sinif statiisiiniin temel gostergelerinden biri olarak goriilmektedir. Ancak
konut fiyatlarinin gelir artiglarinin oniinde seyretmesi, geng ve kiract hanehalklar1 icin bu
kapiy1 giderek daha zor erisilebilir héle getirmektedir. Literatiir, bu durumun “nesiller arasi
kilitlenme” (intergenerational lock-in) etkisi yarattigini ve sosyal hareketliligi zayiflattigini

vurgulamaktadir (OECD, 2021; Fuller ve Johnston, 2020).

Konutun kusaklar arasi servet aktarimindaki merkezi rolii, servet esitsizliginin
zaman icinde neden kalicilastigini da agiklamaktadir. Piketty (2014), varlik getirilerinin
uzun donemde ekonomik biiylime oranlarim1 agsmasiin (r > g) servetin miras yoluyla
yogunlagsmasina zemin hazirladigini savunurken, konut servetini bu mekanizmanin en
somut ve yaygin drneklerinden biri olarak gostermektedir. Ozellikle diisiik faiz ortamlarinda
konut fiyatlarinin hizla yiikselmesi, miras yoluyla aktarilan servetin reel degerini daha da

artirmaktadir.

Tiirkiye baglaminda da benzer bir egilim godzlemlenmektedir. Konut sahipligi
oranlarinin tarihsel olarak yiiksek olmasina ragmen, son yillarda artan fiyatlar ve krediye
erigsim zorluklari, kiraci—miilk sahibi ayrimini daha keskin héle getirmistir. Konut servetine

erken donemde erigsmis hanehalklari, hem fiyat artiglarindan hem de kira gelirlerinden

faydalanirken; kiracilar artan barinma maliyetleri nedeniyle tasarruf yapma ve

servet biriktirme imkanlarin1 kaybetmektedir. Bu durum, konutun Tiirkiye’de yalmizca

74



ONCEKI CALISMALAR FERDI PAYDAS

bir barinma araci degil, kusaklar arasi esitsizliklerin ana tastyicilarindan biri haline geldigini

gostermektedir (TCMB, 2023; OECD, 2021).

Sonug olarak konut fiyatlarindaki artis, miilk sahipleri ile kiracilar arasindaki servet
farkinmi genisletirken, konutu kusaklar arasi servet aktariminin temel araci haline getirmistir.
Bu dinamik, konut piyasasini yalnizca bir iktisadi alan degil; sosyal hareketlilik, esitlik
ve uzun donemli refah acisindan kritik bir politika sahasi olarak degerlendirmeyi zorunlu
kilmaktadir.

2.19.2. Kentlesme ve Mekansal Ayrisma

Kentsel doniisiim projeleri ve liikks konut iiretimi, kent ici mekénsal ayrismay1
derinlestirmigtir. Alt gelir gruplari, kent merkezlerinden cevre alanlara itilmistir. Kentsel
doniisiim projeleri ve liikks konut liretimi, Tiirkiye’de kent mekaninin yeniden orgiitlenme-
sinde belirleyici bir rol oynamig; bu siirec, kent i¢i mekansal ayrigsmay1 derinlestiren temel
dinamiklerden biri haline gelmistir. Ozellikle 2000’1i y1llardan itibaren uygulanan doniisiim
projeleri, fiziksel yenileme ve afet riskinin azaltilmas1 gibi gerekcelerle mesrulastirilsa da,
uygulamada ¢cogu zaman yiiksek rant potansiyeline sahip alanlarin yeniden degerlenmesine
odaklanmistir. Bu durum, konutun barinma islevinden ziyade yatirnm ve deger artisi
beklentisiyle ele alinmasina yol acmis; kent merkezlerinde liiks ve iist gelir gruplarina

hitap eden konut projelerinin yayginlasmasini hizlandirmigtir (Smith, 2002; Balaban, 2011).

Kentsel doniisiim siireci, 0zellikle diisiik gelirli ve enformel yerlesim alanlarinda
yasayan hanehalklar1 agisindan 6nemli yerinden edilme (displacement) etkileri yaratmgtir.
Doniigiim alanlarinda artan arsa ve konut degerleri, mevcut sakinlerin yeni konutlar
satin almasini veya ayni bolgede kiraci olarak kalmasini zorlastirmig; boylece alt gelir
gruplari, kentsel merkezlerden kentin ceperlerine dogru itilmigtir. Literatiirde bu olgu,
soylulastirmanin (gentrification) bir uzantisi olarak degerlendirilmekte ve kent yoksullarinin

mekansal dislanmasiyla iligkilendirilmektedir (Lees, Slater, ve Wyly, 2008; Ergun, 2004).

Tiirkiye 6zelinde yapilan caligmalar, kentsel doniigiim projelerinin cogunlukla merkezi
ve ulagim olanaklari gelismis bolgelerde yogunlastigini; bu alanlarin doniisiim sonrasi, orta

Ve
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iist gelir gruplarina yonelik konut ve ticari projelere ev sahipligi yaptigin1 gostermek-
tedir. Bu siirec, kent merkezlerinde gelir diizeyine dayali bir mekénsal yeniden yapilanma
yaratirken, alt gelir gruplarinin daha uzak, altyapist sinirli ve istihdam merkezlerine erigimi

zor alanlara yonelmesine neden olmustur (Senyapili, 2004; Karaman, 2013).

Liiks konut iiretiminin artisi, kent icinde kapal1 site (gated community) tipolojilerinin
yayginlagsmasiyla da birlesmistir. Giivenlik, prestij ve yasam tarzi sdylemleri etrafinda
sekillenen bu projeler, kamusal alanlarin 6zellestirilmesini ve sosyal gruplar arasindaki
fiziksel temasin azalmasinm beraberinde getirmistir. Bu durum, mekansal ayrismay1 yalnizca
ekonomik degil, ayn1 zamanda kiiltiirel ve toplumsal boyutlar1 olan bir olgu haline

doniistiirmiistiir (Caldeira, 2000; Bugra ve Savaskan, 2014).

Bu mekansal ayrisma, kent yoksullarinin barinma maliyetlerini diistirmek amaciyla
kent ¢ceperlerine yonelmesini tesvik ederken, ulagim, zaman ve sosyal sermaye kayiplarini da
beraberinde getirmistir. Kent merkezlerinden uzaklagan hanehalklari, istihdam olanaklarina,
egitim ve saglik hizmetlerine erisimde dezavantajli bir konuma diismiis; bu durum, mekénsal
esitsizliklerin kusaklar arasi yeniden liretimine zemin hazirlamistir (Harvey, 2012; OECD,

2021).

Sonug olarak kentsel doniisiim projeleri ve liiks konut {iretimi, Tiirkiye’de kentlerin
sosyo-mekansal yapisimi koklii bicimde doniistiirmiis; alt gelir gruplarinin kent merkezle-
rinden cevre alanlara itilmesiyle sonu¢lanan bir ayrisma siirecini hizlandirmistir. Bu siirec,
konut politikalarinin yalnizca fiziksel yenileme degil, sosyal adalet ve mekansal esitlik
perspektifiyle ele alinmasinin gerekliligini ortaya koymaktadir.

2.19.3. Makroekonomik Etkiler

Konut sektorii, biiylime ve istihdam iizerinde kisa vadede olumlu etkiler yaratirken,
uzun vadede finansal kirilganliklar1 artirabilmektedir. Konut sektorii, yliksek istihdam
yaratma kapasitesi, ileri—geri baglantilar1 ve kisa siirede canlandirici etkiler iliretmesi
nedeniyle bircok iilkede ekonomik biiyiimenin desteklenmesinde tercih edilen bir sektor
olmustur. Insaat faaliyetleri; cimento, demir—celik, enerji, ulastirma ve finans gibi ¢cok
sayida sektorili harekete gecirerek giiclii carpan etkileri yaratmakta ve 6zellikle durgunluk

donemlerinde ekonomik faaliyeti hizl1 bicimde canlandirabilmektedir. Bu yoniiyle konut
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sektorii, kisa vadede biiyiime ve istihdam {iizerinde belirgin ve olumlu katkilar

saglamaktadir (Leamer, 2007; OECD, 2018).

Tiirkiye 6zelinde de ingsaat ve konut sektoriiniin ekonomik biiylime i¢indeki payz,
ozellikle 2000°1i yillardan itibaren artmis; sektor, istihdam artisinin 6nemli kaynaklarindan
biri haline gelmistir. Kisa vadede konut yatirimlari, diisiik ve orta vasifl1 isgiicii i¢in istthdam
yaratirken, kredi genislemesi ve kamu destekleriyle birlestiginde ekonomik biiylimenin
hizlanmasina katki saglamigtir. Bu 6zellik, konut sektoriinii konjonktiirel politika araci

olarak cazip kilmaktadir (Balaban, 2011; Pamuk, 2014).

Bununla birlikte, literatiir konut odakli biiyiime stratejilerinin uzun vadede 6nemli
finansal kirilganliklar yaratabilecegine dikkat cekmektedir. Konut yatirimlarinin asir1 artmast,
kaynaklarin daha verimli ve yenilik¢i sektorler yerine gayrimenkule yonelmesine yol acarak
toplam faktor verimliligini sinirlayabilmektedir. Ayrica konut sektoriiniin krediye yliksek
bagimliligi, finansal dongiileri derinlestirmekte ve ekonomik dalgalanmalarin siddetini

artirmaktadir (Cecchetti ve Kharroubi, 2012; Jorda, Schularick, ve Taylor, 2015).

Ampirik ¢aligmalar, konut ve kredi patlamalarinin siklikla finansal krizlerle sonuglan-
digin1 gostermektedir. Ozellikle konut fiyatlarindaki hizh artiglarin, hanehalki bor¢lulugunu
yiikselttigi ve bankacilik sektoriiniin bilango risklerini artirdigi goriilmektedir. Kiiresel
finansal kriz (2008), konut piyasas1 kaynakli kirilganliklarin makroekonomik istikrar
tizerindeki yikici etkilerine ¢arpici bir ornek tegkil etmektedir (Mian ve Sufi, 2014; Jorda

vd., 2019).

Tiirkiye baglaminda da konut sektoriine dayali biiyiime, kisa vadede istihdam ve
biiylime performansini desteklemis; ancak kredi genislemesi, cari agik ve dis finansman
ihtiyaci ilizerinden ekonominin kirilganligini artirmigtir. Konut fiyatlarinin gelirlerden
kopmasi ve hanehalki bor¢lulugunun artmasi, finansal istikrar acisindan 6énemli riskler
dogurmustur. TCMB ve IMF raporlari, konut ve kredi dongiilerinin Tiirkiye’de makroekono-
mik dalgalanmalar1 giiclendiren bir unsur haline geldigini vurgulamaktadir (TCMB, 2023;
IMF, 2018).

Bu ¢ercevede konut sektoriiniin biiylime ve istihdam iizerindeki kisa vadeli olumlu

etkileri ile uzun vadeli finansal istikrar maliyetleri arasinda belirgin bir denge sorunu
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bulunmaktadir. Literatiirde giderek daha fazla vurgulanan goriis, siirdiiriilebilir
biiylime i¢in konut sektoriiniin tek basina bir kalkinma motoru olarak goriilmemesi; sanayi,
teknoloji ve verimlilik artisina dayali sektorlerle dengeli bir biiyiime stratejisi icinde

konumlandirilmasi gerektigi yoniindedir (OECD, 2018; Cecchetti ve Kharroubi, 2012).

Sonug olarak konut sektorii, kisa vadede biiyiime ve istihdam yaratma kapasitesi
yiiksek bir alan olmakla birlikte, uzun vadede finansal kirilganliklar artirma potansiyeli
tasimaktadir. Bu durum, konut politikalarinin yalnizca konjonktiirel biiyiime hedefleriyle
degil, finansal istikrar ve uzun donemli kalkinma perspektifiyle birlikte tasarlanmasini
zorunlu kilmaktadir.

2.20. Genel Degerlendirme

Tiirkiye’dekonutsektorii, Cumhuriyet’ inkurulusundanitibarengecirdigidoniisiimlerle
barinma iglevinin Otesine gecmis; servet birikimi, ekonomik biiyiime ve toplumsal
esitsizliklerin merkezinde yer almistir. Kamu politikalari, cogu zaman sosyal konut ve
erigilebilirlik hedeflerinin gerisinde kalmig; miilk konut ve rant odakl1 bir yap1 giiclenmistir.
Gelecekte daha dengeli bir konut politikas1 i¢in, para ve maliye politikalarinin servet

dagilim etkilerini birlikte gozeten biitiinciil bir ¢cerceveye ihtiyac vardir.
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3. GEREC ve YONTEM

Konut sektorii, yalnizca barinma ihtiyacimi karsilamaktan ote, hanehalki servet
birikimi ve makroekonomik istikrar agisindan da kritik bir 6neme sahiptir. Kamu politikalari,
konut piyasasinin igleyisini diizenleyerek hem erisilebilirligi artirmakta hem de hanehalkinin
finansal davraniglarimi etkilemektedir. Bu ¢ercevede “servet etkisi”, konut fiyatlarindaki

degisimlerin hanehalki tiiketim harcamalar iizerinde yarattig1 etki olarak tanimlanir.

Sonkirkyildadiinyaekonomisi,yalnizcaiiretimbicimleriveticaretaglariacisindan
degil,servetinolusumu,birikimivedagilimibakimindandakokliibirdoniisiimyasamistir. Bu
doniisiim, iktisadi esitsizlik tartismalarinin odagini giderek gelirden servete kaydirmistir.
Ucretlerin ve emek gelirlerinin birgok iilkede gérece duragan seyrettigi bir dsnemde; konut,
arazi, hisse senedi ve diger varlik fiyatlarinda yasanan hizli artiglar, servetin belirli gruplarda
yogunlagmasinayolagmistir.Boylececagdaskapitalizmintemelgerilimlerindenbiri, “kim
nekadarkazaniyor?”’sorusundanziyade,“‘kimneyesahip?”’sorusuetrafindagekillenmeye

baglamustir.

Servet, yalnizca bireysel refahin bir gostergesi degildir. Aym1 zamanda ekonomik
gliciin, siyasal etkinin ve toplumsal statiiniin temel kaynagidir. Servetin nasil olustugu,
kimlerinelindeyogunlastigivehangimekanizmalarlakusaklararasindaaktarildigi;konut piyasa-
larindan finansal sistemlere, vergi politikalarindan sosyal refah rejimlerine kadar genis bir
alan1 dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle servet, modern iktisadin oldugu kadar politik

ekonominin ve sosyal bilimlerin de merkezi kavramlarindan biri haline gelmistir.

Servetingelirdenvesermayedenanalitikolarakayristirilmasigerekmektedir.Gelir, belirli
bir donemde elde edilen bir akim iken; servet, ge¢mis gelirlerin, tasarruflarin, yatirimlarin
ve miraslari birikimiyle olugan bir stok biiyiikliiktiir. Bu ayrim, servetin neden kugaklarara-
siesitsizliklerintemeltasiyicisioldugunuanlamakagisindanonemlidir.Buna karsilik sermaye,
tretim siirecinde kullanilan ve gelecekte gelir yaratma amaci tasiyan varliklari ifade
eder. Servet ile sermaye bazen ortiismekle beraber ayni sey degildir. Ornegin, oturulan
bir konut servet, kiraya verilen bir konut ise sermaye niteligi tasir. Ayni varligin hem
servethemsermayeolabilmesi,ozelliklekonutpiyasalarindabuayrimibulaniklastirmakta ve

cagdas iktisadi tartismalarin merkezine yerlesmektedir.

79



GEREC ve YONTEM FERDI PAYDAS

3.1. Arastirmann Veri Seti, Araclar1 ve Yontem

Bu calismada Tiirkiye konut sektoriiniin gelisimi, yapis1 ve temel egilimlerinin
servet dagilimi iizerindeki etkisi betimsel bir cercevede analiz edilmistir. Arastirmada
kullanilan veriler, Tiirkiye nin resmi istatistik kurumlari olan Tiirkiye Istatistik Kurumu ve
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan ikincil veri kaynaklarindan

elde edilmistir.

Arastirmada kullanilan veriler, ulusal ve uluslararasi kurumlar tarafindan yayimlanan

ikincil veri kaynaklarindan elde edilmistir. Baslica veri kaynaklart sunlardir:
- Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)
- Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas1 (TCMB)
- OECD Veri Taban1
- Diinya Bankas1 Veri Tabam
- Uluslararasi Para Fonu (IMF)
- World Inequality Database (WID)
- Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 (TOKI)
- Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan yayimlanan raporlar

Bu kurumlarin yayimladi8: veri setlerinden yararlanilarak konut sektoriiniin arz, talep,

fiyat ve finansman boyutlar1 degerlendirilmistir.
Calismada kullanilan baglica veri setleri sunlardir:
- Konut satis istatistikleri,
- TIk el ve ikinci el konut satiglari,
- Ipotekli ve diger satis tiirleri,
- Konut fiyat endeksleri,
- Reel ve nominal konut fiyatlari,

- Ingaat maliyet endeksleri,
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- Yapi1 ruhsati ve yap1 kullanim izin belgeleri,

- Niifus ve hanehalk: gostergeleri,

- Enflasyon, faiz oranlar1 ve kredi hacmi verileri,
- Konut kredisi faiz oranlar1 ve kredi stoklari.

- Hanehalki Biitce Anketi Verileri

Veriler, calismanin kapsadigi donem boyunca yillik ve uygun oldugu durumlarda
aylik frekansta degerlendirilmistir. Farkli kurumlardan elde edilen veri setleri ortak zaman

ekseninde birlegtirilerek karsilastirmali analizlere olanak saglayacak sekilde diizenlenmistir.

Arastirmada elde edilen verilerin diizenlenmesi, islenmesi ve gorsellestirilmesi
amaciyla elektronik tablo ve istatistiksel analiz yazilimlarindan yararlanilmigtir. Veri setleri
oncelikle temizlenmis, eksik veya tutarsiz gozlemler kontrol edilmis ve analiz i¢in uygun

hale getirilmistir.
Calisma kapsaminda;
- Zaman serisi grafiklerinden,
- Endeks ve oran hesaplamalarindan,
- Yillik ve donemsel degisim oranlarindan,
- Reel ve nominal karsilagtirmalardan,
- Karsilagtirmali tablo ve sekillerden yararlanilmustir.

Bu araglar sayesinde konut piyasasindaki fiyat hareketleri, satig dinamikleri, arz ve
talep gostergeleri ile makroekonomik degiskenler arasindaki iliskiler gorsel ve sayisal olarak

degerlendirilmistir.

Aragtirmada nicel aragtirma yontemlerinden betimsel analiz (descriptive analysis)
yaklagimi kullanilmistir. Betimsel analiz, mevcut verilerin sistematik bicimde 6zetlenmesini,

egilimlerin ortaya konulmasini ve gozlenen degisimlerin yorumlanmasini amaclamaktadir.
Bu kapsamda Oncelikle konut sektoriine iligkin temel gostergeler zaman icerisindeki

degisimleri bakimindan incelenmistir. Daha sonra konut piyasasim etkileyen mak-
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roekonomik degiskenler (enflasyon, faiz oranlari, gelir diizeyi, kredi hacmi vb.) ile sektor
gostergeleri arasindaki es zamanl hareketler degerlendirilmistir.

3.2. Kullamlan Degiskenler
Aragtirmada konut piyasasinin yapisimi ve servet etkisini analiz etmek amaciyla
asagidaki gostergeler kullanilmugtir:
Konut Piyasas1 Gostergeleri
- Toplam konut satiglari
- 11k el konut satiglart
- Ikinci el konut satislart
- Ipotekli konut satiglari
- Yap1 ruhsat1 sayilart
- Yap1 kullanim izin belgeleri
- Konut stok gostergeleri Fiyat Gostergeleri
- Konut Fiyat Endeksi (KFE)
- Reel Konut Fiyat Endeksi
- Ingaat Maliyet Endeksi
- Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) Finansal Gostergeler
- Politika faizi
- Konut kredisi faiz oranlari
- Konut kredisi hacmi
- Bankacilik sektorii kredi verileri
Hanehalki Refah ve Servet Gostergeleri
- Konut sahipligi orani

- Kirac1 orani
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- Hanehalki konut harcamalar1

- Kira harcamalari

- 1zafi kira degerleri

- Hanehalki tiiketim harcamalari

Bu gostergeler araciliiyla konut piyasasinda meydana gelen degisimlerin hanehalki
serveti iizerindeki etkileri degerlendirilmistir.

3.3. Veri Analizi Siireci

Arastirmada elde edilen veriler elektronik tablo ve istatistiksel analiz programlari
kullanilarak diizenlenmis ve analiz edilmistir. Veri setleri oncelikle temizlenmis, eksik

gozlemler kontrol edilmis ve kargilastirilabilir hale getirilmistir.

Farkl1 veri kaynaklarindan elde edilen seriler ortak zaman eksenine doniistiiriilerek
biitiinlestirilmis ve analizlerde kullanilabilir hale getirilmistir. Nominal deger iceren seriler
enflasyondan arindirilarak reel degerlere doniistiiriilmiis ve boylece zaman igerisindeki

gercek degisimlerin izlenmesi saglanmistir.
Analiz siirecinde agagidaki tekniklerden yararlanilmisgtir:

- Trend Analizi: Konut satiglari, fiyatlar ve iiretim gostergelerindeki uzun donemli

egilimlerin incelenmesi.

- Oransal Analiz: Yillik biiylime oranlari, degisim yiizdeleri ve alt kategorilerin toplam

icindeki paylarinin hesaplanmasi.

- Endeks Analizi: Konut fiyat endeksi ve insaat maliyet endeksi gibi gostergelerin

zaman icerisindeki hareketlerinin karsilagtirilmasi.

- Reel Deger Hesaplamalari: Nominal serilerin enflasyondan arindirilarak reel

degisimlerin ortaya konulmasz.

- Karsilagtirmali Analiz: Farkli donemler ve gostergeler arasindaki benzerlik ve

farkliliklarin degerlendirilmesi.

Calisma nedensellik veya ekonometrik tahmin amaci tasimamaktadir. Bu nedenle
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elde edilen bulgular degiskenler arasindaki iligkilerin yonii ve dinamikleri hakkinda
bilgi sunmakla birlikte, dogrudan bir neden-sonug iligkisi kurma yerine degiskenlerin
karsilikli hareketleri analiz edilmistir. Arastirmanin temel amaci, Tiirkiye konut sektoriiniin
mevcut goriiniimiinii, zaman icerisindeki doniisiimiinii ve konut serveti tizerindeki etkisini

istatistiksel gostergeler yardimiyla ortaya koymaktir.

Caligma, TUIK ve TCMB tarafindan yayimlanan resmi verilerle simirlidir. Kullanilan
gostergeler veri iiretim yontemlerinde zaman icerisinde meydana gelen degisikliklerden
etkilenebilmektedir. Ayrica arastirma betimsel analiz yaklasimina dayandigindan, elde edilen
bulgular konut piyasasindaki degisimlerin nedenlerini kesin olarak agiklamaktan ziyade bu
degisimlerin boyutunu ve yoniinii ortaya koymaktadir. Bu nedenle sonuglar degerlendirilirken

veri kaynaklarinin kapsami ve betimsel yontemin sinirlart dikkate alinmalidir.
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4. BULGULAR

4.1. Betimsel Veriler: Uluslararasi Kargilastirma

Konut sektoriine yonelik politikalar ii¢ ana kategoride siniflandirabiliriz: Para ve
finansman politikalari, vergi politikalar1 ve makro-ihtiyati politikalar. Her bir politika
arac¢ setinin konut arzi, konut talebi ve konut fiyatlan {izerinde farkli etkileri ortaya
cikabilmektedir. Bu etkiler bazen iic politika setinin toplam etkisi, bazen de spesifik etkiler

icin bir tek aracin ayarlanmasi bi¢ciminde olabilir.

Para politikasi araclari faiz orani, para arzi, krediler ve ipotek (mortgage) politikalaridir.
Genisletici para politikalar kisa vadede gayrimenkul talebini ve fiyatlar1 artirici etkide
bulunabilir. Ancak uzun vadede, bu tiir politikalarin gelir ve servet esitsizligini derinlestirerek
ozellikle geng niifusun konut satin alma kabiliyetini zorlayabilir. Tersine, faiz artis1 gibi sik1

para politikalar1 konut fiyatlarinin yiikselmesini yavaslatabilir.

Vergi politikalar1 emlak vergileri, arazi vergileri, alim-satim vergileri ve miilk devri
(veraset ve intikal) vergileridir. Vergi politikalarinin kisa vadeli etkisi daha belirgin olabilir,
ancak uzun vadede istikrar saglamada sinirlamalar1 vardir. Konut alim-satim vergisi ya da
intikal vergileri, spekiilatif islem hacmini sinirlandirma potansiyeli tagir. Ancak biiyiik vergi

indirimleri ya da kesintileri, konut fiyatlarinda beklendigi sekilde tepki vermeyebilir.

Makro-ihtiyati politikalar ise konut piyasasinda kredi biiylimesini, kredi/gelir
oranlarini, kredi-deger sinirlarini diizenleyen politikalardir. Bu tiir diizenleyici 6nlemler hem
kisa hem de uzun vadede konut fiyatlarin1 sinirlama kapasitesine sahiptir. Ornegin, konut

satin alma sinirlamalar, kredi limitleri ya da siki denetimler, asir1 talebi frenleyebilir.

Bu cercevede Tiirkiye’de konut sektoriine yonelik politikalar1 ve etkileri, Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) ve Merkez Bankas: verileri ile bu boliimde degerlendirilmektedir.

4.1.1. OECD Ulkelerinde Konut Politikalar

OECD iilkelerinde konut sektoriine yonelik politikalar, iilkelere gore farklilik goster-
mekle birlikte genel olarak su alanlarda toplanir: konut arzin1 artirma, erisilebilirligi saglama,

kirac1 korumalari, vergi tegvikleri, makro ihtiyati onlemler ve cevresel siirdiirtilebilirlik.
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4.1.1.1. Konut Arzim1 Artirmaya Yonelik Politikalar

Arsa arzinin artirilmasi, imar mevzuatinin esnetilmesi ve biirokratik engellerin
azaltilmasi konut ingaatim tesvik eder. Ornegin, Yeni Zelanda, Avustralya ve Kanada, imar

reformlar1 ve yogunluk artirici planlamalarla 6ne cikar (OECD, 2021a).

OECD iilkelerinde konut fiyatlarinin hizla artmasi ve konut erisilebilirliginin azalmasi,
arsa arzinin artiritlmasi ihtiyacini on plana ¢ikarmistir. Arsa arzi, konut iiretiminin 6n kosulu
oldugundan, pek ¢cok OECD iilkesi bu konuda cesitli politika araglar1 gelistirmistir. Bircok
OECD iilkesi, imar planlarinin esnekligini artirmakta ve yeni arsa iiretimini hizlandirmak icin
planlama izin siireclerini sadelestirmektedir. Ingiltere “Yerel Plan” (local plan) sisteminin
reformu ile planh alanlardaki konut iiretimini hizlandirmay1 hedeflemektedir. Avustralya,
yerel yonetimlerin planlama siireclerini dijitallestirmesi tesvik edilmekte, bagvuru onay
siireleri azaltilmaktadir. Kanada, gelisim planlarinin onay siirecini sadelestirdi ve bazi

bolgelerde imar degisikligi bagvuru sayisini sinirlandirdi.

Bazi iilkeler, konut baskisinin yiiksek oldugu bolgelerde kentsel gelisim sinirlarini
genisleterek yeni arsa iiretimini miimkiin kilmaktadir. Yeni Zelanda, *’Uniter Plan” (unitary
plan) kapsaminda sehir sinirlarin1 genisletti. Hollanda: ”VINEX” programu ile biiyiik
sehirlerin ¢evresinde gelisim alanlar1 planlandi. Japonya, gelisim icin ayrilan “Kentlesmeyi
Gelistirme Alanlar1” (urbanization promotion areas) icinde yeni altyap1 yatirimlariyla arsa

acilmaktadir.

Devlet miilkiyetindeki araziler, konut {iretimi icin degerlendirilmekte, sosyal konut
dahil olmak iizere piyasaya arz edilmektedir. Fransa’da, devlet arazileri diisiik fiyatla
yerel yonetimlere veya sosyal konut iireticilerine devredilebilmektedir. Almanya’da federal
diizeyde kamu arazilerinin satis1 yerine uzun vadeli kiralama modeli benimsenmektedir.
Giiney Kore, LH Corporation, kamu arazilerini gelistirerek hem 6zel hem sosyal konut

uretimini desteklemektedir.

Yeni arsalarin konut iiretimine uygun hale gelmesi icin ulasim altyapisina yatirim
yapilmaktadir. Finlandiya’nin Helsinki bolgesinde, yeni rayli sistem hatlan ile birlikte
biiyilik 6l¢cekli konut alanlar1 planlanmistir. ABD’de California ve Oregon eyaletlerinde

Transit-Oriented Development (TOD) bolgeleri olusturularak arsa degerinin artmasi ve
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konut iiretiminin yogunlagsmasi hedeflenmistir.

Mevcut yerlesim alanlarinda arsa kullanim yogunlugunu artirmak da arsa arzini1 dolayli
artirma yontemidir. Isve¢’de mevcut mahallelerde kat adedi ve yap1 yogunlugunu artiran
esneklikler taninmaktadir. Japonya’da ‘“Zemin alan katsayis1” (floor area ratio) kademeli

artirtlarak daha cok birim inga edilmesine izin verilmistir.

Merkezi yonetim, yerel yonetimleri yeni arsa iiretimine yonlendirmek icin mali tegvik-
ler sunmaktadir. Almanya’da yerel yonetimler arsa iiretimi i¢in vergi avantajlar1 ve merkezi
fonlardan destek almaktadir. Ingiltere’de “Housing Delivery Test” ile performansi diisiik

belediyelerin planlama yetkileri sinirlandirilmakta, basarili olanlara 6diil verilmektedir.

Arsa stoklamay1 engellemek amaciyla cesitli vergiler getirilmistir. Fransa’da insaata
baglanmayan imarl arsalar i¢in “insa edilmemis arazi vergisi” (non-built land tax) uygulanir.
Kanada’nin Vancouver eyaletinde bos arsalar ve kullanilmayan konutlar icin “bos konut

vergisi” (empty homes tax) mevcuttur.

OECD iilkelerinde imar mevzuatinin esnetilmesi (zoning reform veya land-use
regulation reform), 6zellikle konut arzimi artirmak, fiyatlar1 dengelemek ve siirdiiriilebilir
kentsel gelismeyi saglamak amaciyla son yillarda onemli bir politika giindemi haline
gelmistir. Birgok OECD iilkesinde diisiik yogunluklu konut alanlarinda kat say1si veya birim
sinirlarini artirmaya yonelik diizenlemeler yapilmistir. Ticaret, ofis ve konut alanlarinin
bir arada kullanilmasina olanak taniyan planlama diizenlemeleri yayginlagmistir. Belirli
kriterleri saglayan projelere belediye meclisi oylamasina gerek olmadan dogrudan insaat izni
verilmesi gibi uygulamalar goriilmektedir. Yerel direnci kirmak i¢in merkezi hiikiimetler
daha fazla yetki alarak konut iiretimini hizlandirmaya c¢aligmaktadir. Toplu tagimaya erigimi
kolay bolgelerde (transit-oriented development) daha yogun yapilagsma tesvik edilmektedir

(OECD, 2023; Gyourko ve Molloy, 2015).

OECD iilkelerinde konut sektoriinde biirokratik engellerin azaltilmasi (regulatory
streamlining), arz yonlii reformlarin kilit bir ayagimi olusturur. Bu reformlar; insaat
siireclerini hizlandirmak, yatirim maliyetlerini diisiirmek ve konut iiretimini tesvik etmek
amaciyla uygulanir. Imar ve ruhsat siireclerinin dijitallestirilmesi cercevesinde insaat izinleri

icin ¢evrimigi bagvuru ve takip sistemleri yayginlagtirilmaktadir. Buradaki amag siireg
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seffafligim1 artirmak, siireyi kisaltmak ve yolsuzluk riskini azaltmaktir.

Planlama ve izin siireclerinin sadelestirilmesi kapsaminda tek durak ofisler (one-
stop shop) kurulmakta, cok agamali onay siiregleri azaltilmaktadir. Zaman alic1 cevre,
arkeoloji ve trafik degerlendirmeleri entegre bicimde ele alinmaktadir. Yerel yonetimlerin
yetkilerinin merkezilestirilmesi veya uyumlastirilmas: amaciyla farkli belediyelerde degisen
uygulamalarin yatinmciyi caydirmasi iizerine, bazi iilkelerde standartlastirma egilimleri
vardir. Projelere yonelik itiraz ve dava haklar1 daha kat1 kurallara baglanmaktadir. Insaat
kodlarinin ve standartlarin giincellenmesi ile agir1 karmagik veya giincelligini yitirmis teknik
standartlar sadelestirilmektedir.

4.1.1.2. Erisilebilir ve Uygun Fiyath Konut Politikalar:

Konutun erisilebilirligini desteklemek ve vatandasa uygun fiyattan konut sunabilmek
icindogrudankirayardimlariveingaatsiibvansiyonlariuygulanmaktadir.OzellikleKuzey Avru-
pa’da sosyal konut yatirimlarina Snem verilmektedir. Ingiltere nin “help to buy” programi
gibi ilk ev alim destekleri de erisilebilirligi desteklemektedir (OECD, 2021b; Whitehead ve
Scanlon, 2007).

OECD iilkelerinde dogrudan kira yardimlar1 (direct rental subsidies) Ozellikle
dar gelirlihanehalklarininkonutmaliyetlerinikarsilamalarinayardimciolmakicinuygulanan
onemli sosyal politika araglar1 arasinda yer alir. Bu yardimlar genellikle nakit transferi

seklindedir ve konut harcamalarin1 dogrudan siibvansiyone eder.

Kira yardimlar1 ¢ogu OECD iilkesinde gelir testine dayalidir. Diigiik gelirli, yasli,
engelli ya da cocuklu hanehalklar1 6ncelikli gruplardir. Dogrudan nakit transferi ile yardim,
hanehalkinin banka hesabina ya da dogrudan ev sahibine 6denir. Genellikle yardim miktari,

hanehalkiningelirineoranlakonutaharcadigipayagorebelirlenir(6rnegin, gelirinin

%30’ undanfazlasinikonutaharcayanlaraoncelikverilir). Talepyonliisiibvansiyon,kamu

konutu arzindan ziyade, piyasadaki kiralik konutlara erisimi destekler.

OECD iilkelerinde konut fiyatlarinin erisilebilirligini artirmak amaciyla uygulanan
ingaat siibvansiyonlari, genellikle kamu kaynaklariyla dogrudan ya da dolayl bicimde

desteklenen politikalardir. Amag, ozellikle diisiik ve orta gelirli hanehalklar i¢in yeni konut
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iiretiminitesviketmektir.Dogrudaningaatsiibvansiyonlari(DirectSupply-side Subsidies) ile
devlet, konut iireticilerine veya kamuya ait/yar1 kamu kurumlarina dogrudan mali destek
saglar. Bu destekler, arsa temini veya indirimli arsa tahsisi, altyap1 harcamalar1 ve enerji
verimliligi tesvikleri ile ingaat maliyetlerinin bir kisminin siibvansiyone edilmesi, her sosyal
konut icin 50.000 euro destek gibi sabit oranli hibe veya birim basina 6deme seklinde

olabilmektedir.

Dolayl siibvansiyonlar ve finansal tegvikler ile insaat sirketlerine veya konut
iireticilerine dogrudan 6deme yapilmaz, ama maliyetlerini diigiirecek diizenlemeler ve
tesvikler uygulanir. Vergi muafiyetleri ve indirimli KDV oranlari, kamu garantili diisiik
faizli krediler, Enerji verimliligi veya cevresel standartlara uyan projelere ekstra tegvik, daha

yogun yapilagmaya izin verilmesi gibi imar kolayliklar1 bu kapsamda degerlendirilebilir.

Kamu sektoriince yapilan konut insaatlar1 ile bazi iilkelerde devlet veya yerel
yonetimler dogrudan konut ingaat1 yapar ve bunu piyasa fiyatlarinin altinda kiraya verir. Bu

da dolayl bir siibvansiyon niteli8i tagur.

Siibvansiyonlargenelliklebolgeselbazdavedzelliklebiiyiliksehirlerdeuygulanmak-tadir.
Genellikle diisiik-orta gelir gruplari, yaslilar, engelliler, 6grenciler, tek ebeveynli
aileler.Konutarzimartirarakkirafiyatlarinistabilizeeder;ancakyeryeryetersizkalabilir ~ ve

arz-talep dengesi olugsmazsa etkisiz olabilir.

Konut erigimine iligkin diger nemli konu sosyal konutlardir. OECD iilkelerinde konut
erisimini artirmak ve dar gelirli hanelerin barinma ihtiyacini1 kargilamak amaciyla sosyal
konut yatirimlar1 uzun siiredir uygulanan énemli bir politika aracidir. Sosyal konut, devlet
ya da kamu destekli kurumlar tarafindan finanse edilen, diisiik ve orta gelirli hanelere uygun
kira bedeliylesunulankonutlardir.Genellikledogrudankamuyatirimi,belediyelerinvesosyal
konutsirketlerininyap-sat/yap-kiralaprojelerivekaramacigiitmeyenkonutkooperatifleri eliyle

yapilmaktadir.

1980’lerdensonrasosyalkonutyatirimlarindagenelbirazalmaolmustur,ancakson yillar-
da artan konut kriziyle birlikte bircok iilkede yatirnmlar yeniden artmaktadir. Sosyal
konutlarin orani iilkeden iilkeye biiytik farklilik gosterir. Hollanda (%30), Avusturya (%24),
Danimarka (%20), isve¢ (%18) gibi iilkelerde sosyal konut stoku biiyiiktiir. ABD (%4),
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Almanya (%3), Japonya (%6) gibi iilkelerde ise sosyal konut oran1 daha diisiiktiir.

Sosyal konutlar i¢in degisik finansman yontemleri kullanilmaktadir. Dogrudan
siibvansiyonlar ile devlet ya da belediye tarafindan arsa ve ingaat maliyetlerinin siibvansiyone
edilmesi s6z konusu olabilecegi gibi vergi tesvikleri ile sosyal konut inga eden sirketlere
vergi muafiyeti de verilebilmektedir. Ayrica kamu garantili diisiik faizli krediler ve kar amac1

giitmeyen kuruluslara kaynak aktarimi biciminde de finansal destek verilmektedir.

Sosyalkonutyatirimlari,konutpiyasasindaarzyonliibaskilarihafifletmek,barinma esitsiz-
ligini azaltmak ve kent i¢i segregasyonu engellemek gibi onemli iglevler iistlenir. Ancak
diisiik stok ve uzun bekleme listeleri bazi iilkelerde erisimi zorlastirmaktadir.

4.1.1.3. Kiraci1 Haklari ve Kiralarin Diizenlenmesi

Konut sektoriinde 6nemli sorunlardan birisi kiraciliktir. Konut arzinin yeterli olmamasi
durumundakiracilarhassasdurumadiisebilmekteveyiiksekkiravesikisozlesmesartlar ile kargi
karsiya kalabilmektedirler. Kiracilarin korunmasina yonelik olarak kiralara iist sinir
getirilmesi (rent control), kiracilarin tahliye edilmesine karsi koruma ve kira artiglarinin
stnirlandiriimasi gibi uygulamalara gidilmektedir. Ornegin, Almanya ve Avusturya gibi
iilkelerdeuzunvadelikiracihaklarigiivencealtinaalinmustir.isveg tekiralarsendikalarla toplu

sekilde belirlenmektedir (OECD, 2020; Haffner, Elsinga ve Hoekstra, 2008).

OECDiilkelerindekiracilarinkorunmasiamaciylakiralaraiistsinirgetirilmesi(rent cont-
rol), ozellikle konut krizlerinin yogun yasandig: kentlerde sik bagvurulan bir politika
aracidir.Buuygulamalariilkedeniilkeye,hattaayniiilkei¢indesehirlerarasindadegisiklik goste-
rir.Kiralaraiistsinir,genellikleikisekildeuygulanir.Baglangickirasinasinirgetirme yontemi ile
yeni kiralama sozlesmeleri icin baglangi¢ kira bedeline iist sinir konur. Kira artig oranlarini
sinirlandirma yonteminde ise mevcut kiracilar i¢in yillik kira artis1 belirli bir yilizdeyle

sinirlandirilir (6rnegin enflasyon orani kadar).

Kira kontroliiniin avantajlar1 yaninda farkli nedenlerle elestiri de almistir. Kiracilarin
yerinden edilmesini Onlemesi ve konut krizlerine kars1 kisa vadeli koruma saglamasi
avantajlar arasinda sayilabilir. Diger yandan yatirimcilarin yeni konut yapimini azaltmasina
yolacabilmesi,elaltindankiragibikayitdisiodemetaleplerinenedenolabilmesivekonut kalite-

sinde diislise yol acabilmesi gibi nedenlerle elestirilmistir.
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OECD iilkelerinde kiracilarin tahliyeye kars1 korunmasi, konut piyasalarinda kiracila-
rin barinma gilivencesini saglamak amaciyla uygulanan 6nemli bir politika alanidir. Asagida,

bu konuda genel egilimleri ve bazi iilke orneklerini 6zetliyorum:

OECD iilkelerinde kiracilarin tahliyeye kargi korunmasi ii¢ temel mekanizmayla sag-
lanmaktadir. Oncelikle gegerli tahliye gerekcelerinin olmasi gerekmektedir. Ev sahiplerinin
kiracilar tahliye edebilmesi, genellikle kira 6dememe veya miilkii kisisel kullanim i¢in
geri istemegibibelirlihukukigerekcelerebaglidir.Ikincisi,tahliyekararlariicingenellikle1-6 ay
arasinda degisebilen yasal bildirim siireleri bulunmaktadir. Uciincii olarak da tahliyelerin

coguiilkedemahkemekarariylayapilmasizorunludur.Budakiracilarahukukiitirazhakki verir.

COVID-19 salgin1 sirasinda bircok OECD iilkesinde gecici tahliye yasaklari uygulandi.
Fransa,Belcikagibiiilkelerde,sogukhavalardasosyalmagduriyetionlemekicintahliyeler yasak-
tir. Almanyavelsvecgibiiilkelerdekiracilarsiiresizsdzlesmelerlekorunur.ingiltere, Irlanda ve

bazi1 ABD eyaletlerinde gerekgesiz tahliyelerin kaldirilmasi giindemdedir.

OECD iilkelerinde kira artislarinin sinirlandirilmasi (rent increase caps veya rent
regulation), konut piyasasindaki dengesizliklerin Oniine gecmek ve kiracilar1 korumak
amaciyla yaygin bicimde uygulanmaktadir. Ancak uygulamanin kapsami, siiresi ve
yontemleriiilkedeniilkeyebiiyiikfarkliliklargostermektedir.Sabityiizdeliksinirlarileher y1l kira
artig oranina “enflasyon orani + sabit % fark™ gibi yasal bir iist sinir getirilir. Endekse bagl
artiglar ile kira artis1 enflasyon veya bagka bir resmi fiyat endeksine baglanir. Dondurma
veya moratoryum en u¢ Ornektir. Belirli donemlerde kira artis1 tamamen yasaklanabilir. Bazi
iilkelerde bu yetki yerel yonetimlere devredilmistir ve yalnizca “yogun kira baskis1” olan
bolgelerde uygulanir.

4.1.14. Vergisel Tesvikler

Konutsahibiolabilmekigingenelliklekrediimkanlari(mortgage)kullanilmaktadir. Ipo-
teklikonutkredilerindefaizindirimi(mortgageinterestdeduction)uygulamasionemli tegvik me-
kanizmalarindan birisidir. Son yillarda bir¢ok iilke, ABD ve Hollanda gibi iilkelerde
uygulanan bu tesvik uygulamasindan ¢ekilmistir. Konut yatirimina yonelik vergi avantajlari
ve arz tarafina yonelik vergi tesvikleri de kullanilan diger araglardir (OECD, 2018; Andrews,

Sanchez ve Johansson, 2011).

91



BULGULAR FERDI PAYDAS

OECDiilkelerindeipoteklikonutkredisifaizindirimi(mortgageinterestdeduction), konut
sahipligini tegvik etmek amaciyla kullanilan bir vergi indirimi mekanizmasidir. Bu
uygulama, ev sahibi olan bireylerin 6dedikleri konut kredisi faizlerini vergi matrahindan
diisebilmelerine imkan tanir. Ancak, uygulamanin kapsami, kosullar1 ve mali etkileri iilkeden

iilkeye onemli Ol¢iide farklilik gosterir.

OECD iilkelerinde konut yatirimina yonelik vergi avantajlari, konut sahipligini ve
kiraya verme amacli gayrimenkul yatinmlarim tesvik etmek amaciyla uygulanmaktadir.
Bu avantajlar; sermaye kazanci vergisi istisnalari, amortisman indirimleri, kira gelirine

uygulanan muafiyetler ve faiz gideri indirimleri gibi araglarla sunulmaktadir.

Sermaye kazanci vergisi (Capital Gains Tax) muafiyetleri ile birincil konut satigi
lizerindeneldeedilenkazanclarcoguOECDiilkesindebelirlikosullardavergidenmuaftir. Amor-
tisman ve gider indirimi (Depreciation and Deductibility) ile yatirim amaclh konutlarda
binanin degerine gore amortisman (depreciation) indirimi yapilabilir. Ayrica kira gelirinden
bazi giderlerin diisiilmesine izin verilir. Kira gelirinde vergi muafiyetleri veya indirimleri
ilebaziiilkeler,belirlikosullardakonutlardaneldeedilenkiragelirinintamaminiveyabir kismini
vergiden muaf tutar ya da indirimli oran uygular. Mortgage faizi indirimi (Mortgage Inte-
restDeduction)uygulamasiylayatirimamaclhyadakendikullanimindakikonutlari¢in 6denen
mortgage faizleri bazi iilkelerde gelir vergisinden diisiilebilir. Baz iilkeler dogrudan vergi

iadesi ya da kredi seklinde yatirimcilara avantajlar saglar.

Bu tiir vergi avantajlar1 genellikle konut piyasasint canlandirmak, kiralik konut
arzin artirmak, hanehalklarinin miilk sahibi olmasini kolaylastirmak, yatirimcilar belirli
bolgelerde ingaat yapmaya yonlendirmek amagclariyla uygulanir. Ancak bu tegviklerin konut
fiyatlarini artirma, esitsizligi derinlestirme ve yatirimcilar lehine vergi adaletsizligi yaratma

gibi yan etkileri de literatiirde tartisilmaktadir.

OECD iilkelerinde konut sektoriinde arz tarafina yonelik vergi tesvikleri, konut
iiretimini artirmak, 6zel sektor yatirimlari tesvik etmek ve uygun fiyath konut arzini
genisletmek amaciyla kullanilmaktadir. Bu tegvikler genellikle ingaat firmalari, konut

gelistiricileri ve 6zel yatirimcilar icin tasarlanmustir.

Kurumlarvergisiindirimiilesosyalkonutiiretenfirmalarindahadiisiik oranda vergi 6den-
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mesi saglanmaktadir. Belli bolgelerde insa edilen kiralik konut projeleri i¢in vergi avantajlart
verilebilmektedir. Yeni sosyal konut yapiminda Katma Deger Vergisi geri 6demesiuy-
gulanabilir.Konutprojelerindebinaamortismanivergidendiisiilebilir.Kiralik konutprojeleri-
icinhizlandirilmisamortismanuygulanarak,insaatmaliyetlerikisasiirede vergi matrahindan
diisiilebilir. Kiralik sosyal konut iireten sirketler belli bir siire boyunca emlak vergisinden
muaf tutulur. Bazi konut yatirimlar1 (6zellikle sosyal konut projeleri) satista sermaye kazanci
vergisinden kismi muafiyet alabilir. Sirketler, diisiik gelirli konut projelerinde satistan elde

ettikleri kazanclarda daha diisiik oranl vergilendirmeye tabi olabilir.

Vergi kredileri ve devlet destekli programlar ile 6zel yatinnmcilara diisiik gelirli
kiralik konut iiretmeleri halinde vergi kredisi ve yatirimcilara kira sinirlamalart karsiliginda
gelirvergisiindirimigibiuygulamalardabulunmaktadir. YatirimfonlariveGayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 (GYO) icin vergi kolayliklar1 da kullanilan araglardan birisidir. Bazi iilkelerde
sosyal konut yatirimi yapan GYO, gelir vergisinden muaftir veya dagitilmayan kazanclar
tizerinden vergi alinmaz. Bolgesel veya kentsel tegvik bolgeleri ile kentsel doniisiimbolgele-
rindeingaedilenyenikonutlaricingirisimcileregecicivergimuafiyetleri saglanabilmektedir. Az-
gelismigbolgelerdekikonutyatirimlarindagelirvergisiindirimleri ve arsa vergisi muafiyetleri

uygulanabilir.

OECD iilkelerinde arz tarafl1 vergi tegvikleri; vergi yiikiinii azaltarak gelistiricileri
yeni konut yapimina yonlendirmek, sosyal konut iiretimini desteklemek, kentsel yenileme ve
diisiik gelirli bolgelerde yatirimi artirmak igin kullanilmaktadir. Bu tesvikler genellikle yerel
yonetimlerin, sosyal politikalarin ve konut arz-talep dengesinin bir pargasi olarak sekillenir.

4.1.1.5. Makro-ihtiyati Politikalar

Konut finansmaninda kullanilan bagka baz1 yontemler de bulunmaktadir. Konut kredi-
lerineyonelikkredininkonutdegerineorani(LT V-loan-to-value)vetoplamborclarin gelire orani
(DTI-debt-to-income) i¢in de sinirlar belirlenebilmektedir. Alinan kredilerin 6denememesi
halinde konutun satilarak kredinin kapatilabilmesi i¢in konut sahibi olmak isteyenlere LTV
stnir1 dahilinde kredi verilmesi gerekir. Ayrica kredi talebinde bulunanlarin gelirininborcla-
rmiddemeyeyetebilmesigerekir. Konutfinansmanindaherhangi bir krizin yasanmamasi icin

bu tiir makro-ihtiyati tedbirlerin alinmasi gerekli olabilir. Konut piyasasinin asirt 1stnmasini
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onlemek amaciyla uygulanan makro-ihtiyati araglar buna yardimci olabilir (OECD, 2017;

IMF, 2020).

OECD iilkelerinde konut kredilerine yonelik kredinin konut degerine oran1 (LTV —
Loan-to-Valueratio),hemkonutpiyasasinidiizenlemekhemdefinansalistikrarisaglamak icin
kritik bir makro ihtiyati politika aracidir. LTV orani, bir konut kredisi verilirken bankanin

konutun ekspertiz (degerleme) fiyatina gore ne kadar kredi verebilecegini belirler.

Ilkevalimigenellikledahayiiksek LT Voranlarimaizinverir(érnegin Finlandiya’da
%95).1kinciveyayatirrmamaclikonutlari¢inL.TVsiirlaridahadiisiiktiir(Norveg, Yeni
Zelanda,Kore).Konutpiyasasiriskliolaniilkeler, LT Voranlarimidiisiirerekbalonriskini
azaltmay1 hedefler (6rnegin Kore ve Isvec). Mortgage sigortasi, LTV %801 astiginda bir¢ok
tilkede zorunludur (Kanada, Avustralya, ABD). Baz iilkelerde yasal LTV sinir1 vardir,

bazilarinda ise piyasa normu olarak uygulanir.

OECD iilkelerinde toplam borcun gelire orani (Debt-to-Income Ratio - DTI) hane-
halklarininbor¢lulugunudegerlendirmedekullanilandnemlibirgostergedir.Buoran genellikle
hanehalki toplam bor¢larinin yillik kullanilabilir gelire oran1 seklinde hesaplanir. DTI
oram yiiksek iilkeler arasinda Iskandinav iilkeleri, Hollanda, Giiney Kore ve Avustralya
bulunmaktadir. Bu iilkelerde konut piyasasindaki fiyat artislar1 ve diisiik faiz ortami borg
birikimini tesvik etmistir. DTI oram diisiik Almanya, Italya ve Tiirkiye gibi iilkelerde
hanehalki bor¢lanma oranidaha sinirli, genellikle dahadiisiik mortgage gerceklesmesive daha
temkinli bor¢lanma aligkanliklart etkili. OECD ortalamasi kabaca 110-120% civarindadir.
4.1.1.6. Yesil ve Siirdiiriilebilir Konut Politikalari

Konutpolitikalarininonemlibirunsuru,enerjiverimlikonutlaraverilendesteklerdir. Kar-
bonsaliminiazalticiyenilemeprogramlarigercevesindeenerjitasarrufusaglayacakve 6zellikle
yenilenebilir enerji kaynaklarinin harekete gecirilmesi amaciyla bazi politikalar uygulan-
maktadir. ABYesilMutabakatigercevesindesiirdiiriilebiliryapisektoriihedefleri buna yoneliktir

(OECD, 2020; European Commission, 2020).

Avrupa Birligi'nin (AB) Yesil Mutabakati (European Green Deal) cercevesinde siirdii-
riilebilir yap: sektort, iklim hedeflerine ulagmak ve kaynak kullanimini azaltmak agisindan

kritik bir rol oynamaktadir. Bu kapsamda AB, yap1 sektoriinii hem karbonsuzlagtirmay1 hem
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de dongiisel ekonomi ilkelerine gore yeniden yapilandirmay1 hedeflemektedir.

Binalarin Karbonsuzlastirilmasi hedefinin arkasinda AB toplam enerji tiiketimi-
nin yaklagik%40’ ininveseragaziemisyonlarinin%36’sininbinasektoriindenkaynaklanmasi
yatmaktadir. 2050 yilina kadar AB’deki tiim binalarin sifir emisyonlu hale getirilmesi
hedeflenmektedir. Politika araclar1 yenilenebilir enerji sistemlerinin (gilines paneli, 1s1
pompasi) yayginlagtirilmasini, enerji verimli yenileme oranlarinin artirilmasini ve fosil

yakith 1s1tma sistemlerinin kademeli olarak yasaklanmasini icermektedir.

Eski ve verimsiz yap1 stokunun enerji performansini artirmak i¢in kapsaml bir
renovasyon seferberligi ile 2030’a kadar yilda en az 2 kat daha fazla binanin enerji verimliligi
acisindan yenilenmesi hedeflenmektedir. Oncelikli alanlar sosyal konutlar, okullar ve

hastaneler gibi kamu binalari ile enerji yoksullugu yasayan hanelerdir.

Binalardamalzemeverimliligivegeridoniisiimtesvikedilmektedir.Siirdiiriilebilir Uriin-
ler icin Ekotasarim Yonetmeligi ile yap1 malzemelerinin dayaniklili§1, onarilabilirligi ve geri
doniistiiriilebilirligi artirllmasi hedeflenmektedir. Bina yikimlarinda ¢ikan malzemelerin
yeniden kullanim1 ve karbon ayak izi diisiik yap1 malzemelerinin tegviki (6rnegin diisiik

karbonlu ¢imento) temel politika araclaridir.

Binalarin Enerji Performansi Direktifi ile her AB iiye iilkesi Ulusal Renovasyon
Planlan hazirlayacak, minimum enerji performansi standartlar belirleyecek, yeni binalarin
2030’dan itibaren sifir emisyonlu olmasi zorunlu hale gelecek, dijital bina pasaportu, enerji
performansi sertifikalar1 ve akilli bina sistemleri yayginlastirilacaktir. Yapilar yalnizca enerji
degil; iklim adaptasyonu, biyolojik cesitlilik, su yonetimi, ulasim gibi konularla birlikte
ele alinmaktadir. Buradaki hedef karbon-nétr, iklim direngli ve kaynak-verimli sehirler
gelistirmektedir.

4.1.2. Ulke Ornekleri
4.1.2.1. Amerika Birlesik Devletleri (ABD)

Amerika Birlegik Devletleri’nde (ABD) konut sektoriine yonelik politikalar, eyalet
ve federal diizeyde cok katmanl bir yapiya sahiptir. ABD’de konut politikalar1 genellikle

ozel miilkiyetitesvikeden,diisiikveortagelirgruplarinidestekleyen,vergitesviklerinedayali ve
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piyasa odakli mekanizmalar etrafinda sekillenir.

Yerel yonetimler (belediyeler, sehir planlama kurullart), imar diizenlemeleri ile konut
arzin1 dogrudan etkiler. San Francisco ve New York gibi yiiksek talep bolgelerinde tepkilerin
baskis1 nedeniyle yeni konut iiretimi simirlidir. Imar yasalar1 (zoning laws) ile kat yiiksekligi,
yogunluk ve kullanim sinirlamalari, konut arzini biiyiik dl¢iide etkiler (Gyourko ve Molloy,

2015).

Vergimiikellefleri,ipotekfaizlerinifederalgelirvergisindendiigebilir. Buuygulama 6zel-
likle orta ve iist gelir gruplarina yarar saglarken, diisiik gelir gruplari bu haktan tam
yararlanamaz. 2017 Vergi Kesintileri ve Is Yasas1 (Tax Cuts and Jobs Act) sonrasi indirimin
kapsamidaraltilmig,maksimum750.000dolaripotekborcuiginyapilabilmektedir.Eyalet ve ye-
rel emlak vergileri federal gelir vergisinden diisiilebilmekle beraber sadece 10.000 dolar ile

stnirlandirilmistir (Congressional Budget Office, 2023; Glaeser ve Shapiro, 2003).

Diisiik gelirli hanelere ise 0zel sektorde konut kiralamalari i¢in devlet destekli kira
yardimi verilmekte ve kira yardiminin %70’i federal biitceden karsilanmaktadir. Devlete ait
sosyal konutlarda kira, gelire gore belirlenmektedir. Konutlarin bakim ve onarimi1 konusunda
ciddi eksiklikler oldugundan kapsamli bir program olsa da sorunlu bir uygulamadir.
programdir; bakim eksiklikleri yaygindir. Diisiik Gelirli Konut Vergisi Kredisi (Low-Income
Housing Tax Credit) ise 1986’dan beri uygulanmaktadir. Ozel yatirimcilar diisiik gelirli
konut insa ettiklerinde vergi indirimi alirlar. ABD’de uygun fiyatli konut iiretiminin en

onemli kaynagidir (Scally, Gold ve DuBois, 2018).

ABD’dekiracihaklarieyaletleregoredegismekleberaberfederaldiizeydekapsamli birko-
rumabulunmamaktadir. COVID-19salginidonemindefederaltahliyemoratoryumu uygulansa
da sonradan kaldirildi. New York City ve San Francisco gibi bazi eyalet ve sehirlerde kira

kontrolii uygulanmakla birlikte bu uygulamalar genelde sinirhidir ve yeni konutlar icin gecerli

degildir (NLIHC, 2025; Desmond, 2016).

Konut kredisi veren finansal kurumlar, Dodd-Frank Yasasi (2010) sonrasi dahasikide-
netlenmektedir.Niteliklilpotek(QualifiedMortgage)kriterleriileriskli kredilerin sinirlanmasi
hedeflenmistir. Federal Konut Finansmani Ajans1 (Federal Housing Finance Agency),

mortgage piyasasini1 denetleyen baslica otoritedir (IMF, 2020). ABD’de 2022 verisi ile
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bakildiginda yaklasik 580.000 kisi evsizdir. Ozellikle Kaliforniya ve Oregon gibi bati
kiyisindaki eyaletlerde evsizlik daha yaygin olan bir sorundur. Energy Star programu ile
enerji verimli konut projeleri tesvik edilmektedir. Federal ve eyalet bazli yenileme kredileri
(residential energy efficiency tax credits) mevcuttur. Bidenyonetimi, Build Back Better
(dahaiyiyiyenidenolusturun)programicercevesinde siirdiiriilebilir konutlara tesvikler 6nerse

de bu programin biit¢e kisimlart azaltilmastir..

ABD’de konut politikalar giiclii vergi tesvikleri, piyasaya dayali ¢oziimler ve dar
kapsaml1 sosyal programlar cercevesinde sekillenmektedir. Ancak erisilebilir konut arzinda
ozellikle biiyiik sehirlerdeki yapisal sorunlar, evsizlik ve gelir esitsizligi gibi kronik
problemler devam etmektedir.

4.1.2.2. Ingiltere

Ingiltere,konutpolitikalarindakarmaekonomiyaklasimiilehemkamumiidahalesi hem
de piyasa mekanizmasini bir arada kullanmaktadir. ingiltere’de konut insas1, yerel planlama
otoriteleri (Local Planning Authorities) tarafindan kontrol edilen kat1 imar diizenlemeleriyle
yapilir. Planlama sisteminin yavagligi ve biirokratik engeller, arz sorunlarim1 beslemektedir.
Boris Johnson hiikiimeti, imar reformlar1 ve kamu arazilerinin serbestlestiril-mesiyle konut
liretimini artirma sozii verse de (Build, Build, Build Girisimi-2020) bir¢ok planlama reformu

Parlamento ve yerel yonetimlerden direng gordii (Centre for Cities, 2021).

Sosyalkonutlar(SocialHousing),IkinciDiinyaSavasisonrasidénemdeyayginlasti.
1980’lerden sonra “Satin Alma Hakki” (Right to Buy) politikas: ile sosyal konutlarin
biiyiik kismi satildi. Bugiin sosyal konut arzi sinirh kalmais, talep artmigtir. « Uygun Kira
(Affordable Rent) uygulamasi ile piyasa degerinin %80’ine kadar kira alinan konutlar
bulunmaktadir. Paylasimli Miilkiyet (Shared Ownership) uygulamasi ile de konutun
%25-75’1ik kismimi satin alma ve kira 6deme kombinasyonu ile kullandirilmaktadir.
Hiikiimete bagli Homes England ajansi, uygun fiyatli konut projelerini fonlamakta ve

kamu-o6zel ortakliklarin1 desteklemektedir (Fitzpatrick vd., 2021).

Satin Alma Yardimi (Help to Buy) (2013-2023) ile devlet destekli mortgage kredi-
siyle ilkdefaevalanlarayardimyapilmaktadir.Fiyatlaridiisiirmekyerineartirdigisavunulanbu

programelestirilersonrasi2023’tesonlandirildi.LifetimelSAile 18-39yasarasibireyler i¢inko-

97



BULGULAR FERDI PAYDAS

nutalimiamaciylabiriktirilentasarrufa%25devletkatkisisaglanmaktadir(OECD, 2021a).

TeminathiKisaSiireliKiraSozlesmesi(AssuredShortholdTenancy),enyayginkira soz-
lesmesi tiiriidiir. Kirac1 haklar simirlidir ve iki ay onceden bildirimle tahliye edilebilir.
Ulusal diizeyde kira kontrolii uygulanmaz. Londra Belediye Bagkan kira artiglarinin
smirlandirilmasini talep etmis, ancak merkezi hiikiimet kars1 ¢cikmistir. Renters Reform Bill
(2023 kirac1 reformu taslagy) tahliyeyi zorlagtirmay1 ve kira s6zlegmelerini daha giivenli

hale getirmeyi hedeflemektedir (Shelter UK, 2025).

Emlak ve vergi politikalarma iliskin olarak Damga Vergisi Arazi Vergisi (Stamp
Duty Land Tax), ev alimlarinda devlet tarafindan alinan vergi olup fiyat dilimlerine
gore artar. Pandemi doneminde geg¢ici olarak kaldirilmis olan (2020-2021) bu uygulama
fiyatlar1 artirmistir. Belediye Vergisi (Council Tax) ise yerel yonetimlerin gelir kaynagi olup
konutun degerineveyerelotoriteyegoredegisir(HMTreasury:SDLTPolicyPapers,Institutefor

Fiscal Studies (IFS): Housing Taxation in the UK)

Ingiltere’de evsizlikle miicadele politikalar1 kapsaminda 2017°de ¢ikan Evsizligi
Azaltma Yasas1 (Homelessness Reduction Act) ile yerel otoriteler evsizlik riski altindaki
bireylere yardim etmekle yiikiimlii hale getirilmistir. Sokakta Uyuma Stratejisi (Rough
Sleeping Strategy-2018) kapsaminda ise sokakta yasayanlarin sayis1 azaltilmaya calisildi.
Ancak kiralarin yiiksekligi ve sosyal konut arzinin diisiikliigii nedeniyle evsizlik devam

etmektedir (Crisis UK, 2025).

Siirdiiriilebilirkonutpolitikalaricergevesinde, YesilEvHibesi(GreenHomesGrant-2020)
ile ev sahiplerine enerji verimliligi yatinmlar icin verilen devlet hibesi sona ermistir.
Gelecegin Evleri Standardi (Future Homes Standard-2025) ile yeni binalarin diisiik karbonlu
veenerjiverimliolmasizorunluhélegetirilmeyecaligilmaktadir. Karbonsaliminin%15°i
konutlardan kaynakli goriinmektedir. Bu yiizden hiikiimet, bu alan1 “net sifir” (Net
Zero) hedefleriyleuyumluhélegetirmeyecalismaktadir(DESNZ,2025;CommitteeonClimate
Change(UK, 2025).
4.1.2.3. Almanya

Almanya, konut politikalarinda kiraci haklarini koruyan, sosyal konut iiretimini des-

tekleyenveyereldiizeydeplanlamayadayalibiryapiyasahiptir.Ozelliklekiracidostu yaklagimu,
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kira diizenlemeleri ve uzun vadeli konut politikalar ile diger OECD iilkelerinden ayrilir.

Almanya’da konut arz1 belediyelerin (Gemeinde) imar planlamasina dayanir. Ba-
ugesetzbuch(BauGB )adliinsaatkanunu,kentselgelisimvekonutplanlamasinidiizenler. Federal-
hiikiimet,eyaletleraraciligiylakonutprojelerinedogrudanyatirimyapar.2019°da “Konut Inisi-
yatifi” (Wohnraumoffensive) kapsaminda sosyal ve uygun fiyath konut yatirimlar: artirildi

(OECD, 2020).

Federal hiikiimet, eyaletlere sosyal konut i¢in fon saglar. 2006’°da sosyal konut
politikalar1 eyaletlere (Linder) devredildi. Kiralar gelir diizeyine gore belirlenir, alicilar
ozelkriterlerlesecilir KfW(KreditanstaltfiirWiederaufbau),diisiikfaizlikonutkredileri sunmak-

ta ve enerji verimli binalar i¢in 6zel tegvik programlar1 bulunmaktadir (KfW, 2025).

Almanya’da konut sahipligi oran1t OECD ortalamasinin altindadir. Sahiplik yerine uzun
vadeli kiracilik norm halindedir. Baukindergeld (2018-2022), cocuklu ailelerin konut alimini
tesvik eden vergi avantajiydi, ancak sonlandirildi. Mortgage faiz indirimi gibi ABD’deki

tesvikler Almanya’da yoktur. Sahiplik yerine kiracilik desteklenir (DIW Berlin, 2022).

Kiracihaklarigokgii¢liidiirveevsahibikiraciyitahliyeetmekicingecerli sebep sunmak
zorundadir. Kiracilarin uzun vadeli oturum hakki vardir. Kira Kontrolii (Mietpreisbremse),
2015°te yiiriirliige girdi ve ozellikle yiiksek talep olan bolgelerde uygulanmaktadir. Yenikira-
lamalardakira,bolgedekiortalamanin%10fazlasinigecemez. Kira Ust Sinir1 (Mietendeckel)
ile Berlin eyaletinde 2020°de bes y1l boyunca kira artiglar1 donduruldu.2021’deFederal Ana-

yasaMahkemesitarafindanyetkiagimigerekcesiyleiptal edildi.

Konut aliminda 6énemli bir maliyet olan tapu harci (Grunderwerbsteuer), eyalete gore
%3,5-6,5 arasinda degismektedir. Belediyelere gelir saglayan yillik emlak vergisi ile yapilan
reformhazirliklarininbuyildan(2025)itibarenyiiriirliigegirmesibeklenmektedir.Kiraya verilen

konutlardan elde edilen gelir vergilendirilmektedir (OECD, 2021).

Almanya’da2022verileriileyaklasik263.000kisievsizdir.Evsizliklemiicadelede bele-
diyelere acil barinma ve danigsmanlik gibi 6nemli gorevler diismektedir. Federal hiikiimet
2021°de “Evsizligi Bitirme Ulusal Stratejisi” bagslatarak 2030’a kadar evsizligi sona

erdirmeyi hedeflemektedir.
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KfW enerji verimliligi standartlarina gore konut kredileri sunmaktadir. Federal
Hiikiimet “Iklim Dostu Yeni Yap1” (Klimafreundlicher Neubau) programinmi 2023’te
baglatarak yenilenebilir enerji destekli konut projelerine tesvik vermektedir.

4.1.2.4. Fransa

Fransa,konutpolitikasindadevletinaktifroloynadigi,sosyalkonutiiretimiyiiksek, kira
regiilasyonlart giiclii ve vergi tesvikleri ile yonlendirilen karma bir modele sahiptir.
DigerOECDiilkelerinegoresosyalkonutunkonutstokuicindekipayiyiiksektirvekiraci korumasi

oldukca giicliidiir.

Kentsel gelisim planlart (PLU — Plan Local d’Urbanisme) belediyeler tarafindan ha-
zirlanir. Kamu-6zelortakliklarlakonutiiretimidesteklenir. GrandParisve ActionCeeur de Ville
gibi biiyiik sehir merkezlerini yeniden canlandirmayi1 hedefleyen projeler konut liretimini
tesvik etmektedir. Devlet, yeni konut {iretimi icin miiteahhit ve yatirimcilara siibvansiyon,

vergi indirimi ve diisiik faizli kredi sunmaktadir (OECD, 2021a).

Diistik Kirali Konutlar (Habitations a Loyer Modéré), sosyal konutlarin en yaygin
tiiriidiir. Kamuya ait veya kamu destekli kuruluglarca (office HLM) inga edilir ve
isletilir. Gelirkriterlerinegoretahsisedilir;konutstogununyaklasik%17’siHLMkapsamindadir.
Belediyelerin en az %20 (2025 itibariyla %25) oraninda sosyal konut barindirmasi zorunlu

kilinmigtir. Bu hedefi tutturamayan belediyelere para cezasi uygulanir.

Kisiye Ozel Konut Yardimi (Aide Personnalisée au Logement) kapsaminda diisiik ve
orta gelirli hanehalklarina dogrudan kira yardimi yapilmaktadir ve bu yardim hem 6zel hem

sosyal konutlar i¢in gecerlidir.

FaizsizKonutKredisi(PrétaTauxZéro)ileilkkezevalacaklarafaizsiz kredi saglanmak-
tadir. Gelir diizeyine ve konutun konumuna gore belirlenir. Pinel Yasas1 (2014-2024)ile-
kirayaverilmek iizereyenikonutalanyatinmcilaragelirvergisiindirimi saglanmaktadir. Vergi
indirimi, kiralama siiresine (6-9-12 yil) ve konutun enerji verimliligine bagh olarak degisir.

2024 sonunda yerini “Loc’Avantages” adl1 yeni modele birakmistir (Service Public, 2025).

Emlakvergisi(Taxefonciere),emlaksahibitarafindanddenir.Dahaoncesakinlerin 6dedi-

&i “taxe d’habitation” kirac1 veya oturan kisi tarafindan 6deniyordu, ancak 2023 itibariyla ana
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ikametgah icin kaldirildi. Kiraya verilen konutlardan elde edilen gelir vergilendirilmektedir

(OECD, 2022b).

Paris, Lyon gibi biiyiik sehirlerde kira artiglar1 sinirlanmistir. Yeni kiralamalarda, kira
“referans degeri’nin %20’sini asamaz. Enflasyonla baglantil1 kira artis endeksi kullanilir
(IRL — Indice de Référence des Loyers). 2022-2023 doneminde artiglar enflasyonun etkisini
siirlamak i¢in gegici olarak %3,5 ile sinirlandirilmigtir. Tahliye Korumasi (Tréve hivernale)

ilekisdoneminde(1Kasim—31Mart)kiracilarelektrik,gazkesintisinevetahliyeyekarsi korunur.

Fransa’da 2022 yili itibariyle yaklasik 330.000 kisi evsizlik riski altindadir. “Logement
d’abord” (Housing First) politikasi, kalic1 konut ¢oziimiinii 6ncelik olarak almaktadir. Gegici

barinmamerkezleri,sosyaldanismanlikvegeliryardimlariyladesteklenir(DREES, 2023).

MaPrimeRénov’ Programi kapsaminda konutlarin enerji verimliligini artirmak icin
dogrudan hibe verilmektedir. Diisiik gelirli hanelere o6ncelik verilir, catilar, 1sitma sistemleri,
yalitmdahiledilir.BatimentBasseConsommation(BBC)veRE2020ileyenibinalari¢in ener-
jittiketimistandartlaribelirlenmistir.2022itibartylaRE2020yiirtirliiktedirvekarbon salimini
diisiirmeyi hedeflemektedir.

4.1.2.5. lsvec

Isvec, sosyal refah devleti gelenegi dogrultusunda uzun yillar boyunca devlet destekli
konut tiretimine agirlik vermis, ancak 1990’lardan itibaren konut politikalarinda piyasa
mekanizmalarina daha fazla yer vermeye baslamistir. Buna ragmen kira diizenlemeleri,

kamudesteklikonutsirketlerivegii¢liikiracthaklariyladigerOECDiilkelerindenayrilir.

Belediyeler (kommuner), konut politikalarinin ana aktorleridir. Her belediye, bolgesel
konut planlamasi yapmakla yiikiimlidiir (Bostadsforsorjningsprogram). 2020’lerde
Stockholm ve Goteborg gibi sehirlerde konut arzinin talebi karsilayamamasi, fiyatlar
ve kiralar1 artirmistir. Kamu Konut Sirketleri (Allméinnyttiga bostadsbolag) belediyeye
ait olup sosyalvepiyasatipikonutlariiretir.Busirketlerticarisekildefaaliyetgosterir,ancakkamu

gorevleri vardir (Boverket, 2025; OECD, 2020c).

Genel Konut Sistemi (Universalist Model) ile Isve¢’te sosyal konutlar yalnizca diisiik

gelir gruplarina degil, herkese aciktir. Sosyal konut, ihtiyaca gore degil, bagvuru sirasina
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gore dagitilir. Konut yardimi, dogrudan kiraya degil hanehalkinin gelir diizeyine gore nakit
yardim olarak verilir. Konut Yardimi (Bostadsbidrag), diisiik gelirli ailelere kira 6demelerine
katkiamaciyladevlettarafindanyapilandogrudanyardimlardir. Hemkiracilarhemdeev sahipleri

bu yardimdan yararlanabilir (Forsakringskassan, 2025; Kemeny, 2001).

Kiralar, bireysel ev sahipleriyle degil, bolgesel kirac1 sendikalar1 (Hyresgastfore-
ningen)ileyapilantoplupazarliklarlabelirlenir. Hemkamuhemozelkiralikkonutlar bu sisteme
tabidir. Isve¢’te yeni konutlar harig tiim kira piyasas1 diizenlenir. Kiralarin agir1 artmasi
miimkiin degildir; kiracilar tahliye edilmeden kira artigina itiraz edebilir. Kiracilar genis
hukuki korumaya sahiptir. Ev sahibinin keyfi tahliye hakki yoktur. Kira artigina kars1 Hyres-
ndmnden adli kira mahkemesine bagvurulabilir (Karpestam, 2023; Hyresgistforeningen,

2025).

Ev sahipligi oran1 yaklasik %65 civarinda olup 1990’lara kadar diisiik seyreden ev
sahipligi oran1 2000’lerden itibaren artmistir. Mortgage faiz indirimi (Rénteavdrag) ile konut
kredisi faizlerinin %30’u gelir vergisinden diisiilebilir. Ancak bu tegvik, yliksek gelir grupla-
rinaorantisizfaydasagladigiicinelestirilmektevezamanlasinirlandirilmasigiindemdedir. Konut
kredisi kisitlamalar ile Isve¢ Finansal Denetim Otoritesi (Finansinspektionen), LTV
(loan-to-value) sinirlar1 ve amortisman zorunlulugu uygulamaktadir (Finansinspektionen,

2025; IMF, 2021).

Emlak vergisi (Fastighetsskatt), 2008°de kaldirildi, yerine fastighetsavgift ad1 verilen
sabit, diigiik oranli bir belediye katki vergisi getirildi. Deger Artis Vergisi (Kapitalvinstskatt)
ile konut satigindan elde edilen kazang %22 oraninda vergilendirilir. Yeni konut alanlar i¢in

ipoteklerin%85’iasmamasiveborcun%?2’sininy1llikddenmesizorunludur(Skatteverket, 2025).

Isveg’te evsizlik 2023 itibariyla yaklasik olarak 33.000 Kisi olarak tahmin edilmektedir.
Sosyal hizmetler evsizlere barinma, psikolojik destek ve is danmigmanlig1 sunar. “Once Konut
*“ (Bostad Forst) uygulamasi yayginlasmistir; oncelik barinmadir, sonra sosyal sorunlarla

miicadele edilir.

Enerji verimli konutlar ile Isve¢, Avrupanin en iyi yalitilmis konut stoklarindan
birinesahiptir. YenibinalaricinBoverket’sBuildingRegulations(BBR )kapsamindasiki enerji

standartlar1 uygulanir. Yenileme Tegvikleri (Renoveringsstod) ile enerji tiiketimini diisiir-
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meye yonelik bina yenilemeleri i¢in kamu hibeleri saglanir. Fosil Yakitsiz Konut Hedefi
(2045), 2045’e kadar tiim bina sektorii fosil yakitlardan arindirilmig olacaktir.

4.1.2.6. Ispanya

Ispanya, tarihsel olarak konut sahipligini tesvik eden, ancak 2008 konut balonundan
sonra daha dengeli ve sosyal icerikli politikalar1 benimsemeye baglayan bir iilke ornegidir.
Son yillarda kiracilig1 destekleyen ve sosyal konut arzini artirmaya c¢alisan reformlar
one cikmistir. Konut krizi ve artan evsizlik, merkezi hiikiimeti daha aktif rol almaya

zorlamaktadir.

Belediye ve 6zerk bolge agirlikli sistemi ilr imar ve planlama politikalar 6zerk bolgeler
(comunidades autonomas) ve yerel yonetimler (ayuntamientos) tarafindan yiiriitiiliir.
Merkezi hiikiimet, finansman ve yasal ¢erceve saglar ama uygulama yereldedir. Korumali
Konut (Vivienda Protegida) ile kamu destekli konut projeleri; insaatcilara diisiik faizli kredi
veya arsa tahsisi saglanir. Bu konutlar belli gelir diizeyindeki bireylere satilir veya kiralanir

(OECD (20214d).

Sosyal konut stoku %?2-3 Seviyesi ile AB ortalamasinin oldukca altindadir. 2008
krizinden sonra kamu yatirnmlar1 azalmig, ancak 2020’lerden itibaren yeniden artmaya

baglamustir.

Konut Devlet Plan1 (Plan Estatal de Vivienda), 4 yillik donemler halinde hazirlanir.
Amag, gencler, yashlar, diistik gelir gruplar i¢in kira destegi ve sosyal konut iiretimidir.
Kira Yardimi (Ayudas al alquiler) ile hane gelirine gore merkezi ya da bolgesel diizeyde

kira yardimu verilir. Ozellikle 35 yas alt1 bireyler ve yashlar onceliklidir.

Yeni Kira Yasas1 (Ley de Vivienda — 2023) ile kiracilar lehine 6nemli reformlar yapildu.
“Stressli alanlar” (zonas tensionadas) olarak tanimlanan bolgelerde kira artiglarina sinirlama
getirildi. Kira artis1 artik enflasyona degil, hiikiimetin belirledigi azami oranlara baglaniyor
(6rnegin 2024 i¢in %3). Diisiik gelirli kiracilarin tahliyesine kars1 koruma mekanizmalari
genigletildi. Bos konut sahiplerine vergi cezalar getirilebilmektedir. Konut Bilgi Platformu
(Registro de Contratos de Alquiler) ile kiralama sozlesmelerinin seffaflig1 icin merkezi veri

tabani kurulmasi ongoriilmektedir.
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Ev sahipligi yaklasik %75 orani ile AB ortalamasinin iizerindedir. Tarihsel olarak
ozellikle Franco donemi sonrasi konut sahipligine dayal1 model tegvik edildi. 20002007
arasinda konut balonu biiyiidii ve 2008 kriziyle patladi. Eskiden yaygin olan mortgage faiz
indirimi 2013 sonras1 kademeli kaldirildi. Sahiplik hdlen norm olarak goriilse de genglerin

erisimi zorlagmustir.

Emlak Vergisi (IBI — Impuesto sobre Bienes Inmuebles), belediye bazli tahsil edilir
ve konutun kadastro degeri iizerinden hesaplanir. Transfer Vergisi (ITP) bolgeye gore
degismekle beraber konut aliminda ikinci el konutlar i¢in %6-10 oraninda alinir. Kiraya
verilen konutlardan elde edilen gelir vergilendirilir. Kiralanan konut ana konut ise kira

gelirlerinin %60’1 vergiden muaf tutulabilir.

Evsizlik artmaktadir ve 2022 verileri ile 30.000 kisi civarindadir. Ekonomik krizler,
goc ve sosyal diglanma evsizligi artirmigtir. “Housing First” programlar1 pilot asamada olup
Katalonya ve Bask bolgesinde uygulanmaktadir. Ancak halen ulusal diizeyde standart haline
gelmis degildir. Gegici barinma hizmetleri belediyelere aittir. Belediye barinma merkezleri
(albergues municipales) ve STK destekli barinma hizmetleri bulunmaktadir (FEANTSA,
2025).

Renovation Wave, AB fonlariyla desteklenmektedir. 2021°den itibaren AB kurtarma
fonlartyla eski konut stokunun enerji verimliligini artirmaya yonelik yatirimlar hizlandi.
Enerji tiiketimini diisiirmek i¢in bina yenilemeleri hibelerle destekleniyor. 2021 sonrasi
yapilan binalarda “neredeyse sifir enerji tiiketimi” zorunludur.

4.1.2.7. Ttalya

Italya, uzun siiredir yiiksek ev sahipligi oranina dayali bir konut sistemine sahiptir.
Sosyal konut politikalar1 sinirli, daginik ve yerel yonetimlerin sorumlulugundadir. Son
yillarda, niifusun yaslanmasi, genclerin konuta erisim zorlugu ve eski konut stokunun enerji

verimsizligi konut politikasinda ana tartisma alanlarini olusturmaktadir.

Konut iiretimi ve imar planlamasi biiyiik 6l¢iide belediyeler (comuni) ve bolgesel
yonetimlerce yliriitiiliir. Merkezi hiikiimetin dogrudan konut insasinda rolii olduk¢a sinirhidir.
Kuzey ve giiney arasindaki gelismislik farki, konut kalitesinde de belirgindir. Eski sehir

merkezlerinde yenileme baskisi, kirsal alanlarda ise bos konut sorunu 6ne ¢ikarmaktadir
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(OECD, 2021e).

Toplam konut stokunun sadece %4-5’i kamuya ait sosyal konutlar (Edilizia
Residenziale Pubblica) olup bu oran AB ortalamasinin altindadir. Bu konutlar genelde
dezavantajl bireylere ayrilmigtir ve belediyeler tarafindan yonetilir. Diisiik gelirli kiracilara
eyaletler veya belediyeler tarafindan kira destegi verilir. Kaynaklar sinirl ve bagvuru siirecleri
biirokratiktir. 2021 sonras1 genglerin ilk evlerine erisimini kolaylagtirmak icin cesitli hibeler

ve garantili krediler sunulmustur (Nomisma Housing Report, 2022).

Kiralar genellikle serbest pazarda belirlenir. Ancak “convenzionato” tipi kontratlar
ile ozellikle belediyelerle anlagmali bolgelerde kira artiglar1 sinirlandirilabilmektedir.
Pandemi doneminde ve sonrasinda, diisiik gelirli kiracilara dogrudan kira yardimi programi
uygulanmaktadir.Pandemisirasindakiraborc¢lulariigingegicitahliyeyasagiuygulanmisti. Ancak

sistematik bir “‘kirac1 koruma hukuku” halen zayiftir.

Ev sahipligi oran1 %73 civarinda olup sahiplik kiiltiirii tarihsel olarak gii¢liidiir.
Gengler arasinda bile ev sahipligi idealdir. Ancak konut fiyatlar1 ve ig giivencesizligi
nedeniyle genclerin erisimi azalmaktadir. Ik Ev Kredisi (Mutuo prima casa) devlet garantili
konut kredileriyle desteklenmektedir. 36 yas alti1 bireyler i¢in kayit ve ipotek vergileri
sifirlanabilmektedir. Sahip olunan konutlarin enerji ve yapisal yenilemesi icin hibe ve vergi

indirimi programlar1 uygulanmaktadir.

EmlakVergisi(ImpostaMunicipaleUnica),anaikametgahicingenellikle alinmaz; ikinci
konutlar ve yatirnm amagh miilkler icin uygulanir. Yerel belediyeler orani belirler. Ev
sahiplerikiragelirleriiizerindenbeyannameverir.”CedolareSecca”adiverilendiizoranl1 vergi
sistemi (%21 veya %10) tercih edilebilir. KDV, kayit vergisi, ipotek ve katilim harclar1 konut

tiirline ve alicr statiisiine gore degisir.

Evsizlik kayit sistemi zayiftir. Ulusal diizeyde tutarl bir evsizlik istatistigi bulunmaz.
Tahminler50.000-60.000arasikisioldugunugostermektedir.CaritasgibiKatolikyardim kurum-
lar1 evsizlere yonelik 6nemli hizmet sunar. Kalic1 konut yerine gecici barinma yaklagimi
yaygindir. “Once konut” pilotlar1 Mevcut olsa da yaygin degildir. Torino ve Bologna gibi

sehirlerde uygulanmaya baslanmigsa da ulusal politika haline gelmemistir.
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“Superbonus 110%” (2020-2023) binalarin enerji verimliligi veya depreme daya-
nikliligin1 artirmak icin yapilan masraflarin %110 unu kapsayan vergi iadesi sistemidir.
Uygulamadakarmasiklikvesuistimallernedeniyle2023’tedaraltildi. Herkonutsatisiveya kirala-
masindaenerjiperformansbelgesi(APE)sunulmasizorunludur. Tekhane,apartman vesosyalko-
nutlarayonelikyalitimvegevredostuisitmasistemlerii¢inhibelermevcuttur.

4.1.2.8. Cin

Cin, son 30 yilda diinyanin en hizli biiyliyen konut piyasalarindan birini yaratmistir.
Devletin yonlendirici rolii, hizli kentlesme, gayrimenkul sektoriiniin ekonomik biiylimedeki
merkezi yeri ve fiyat artislarin1 kontrol etmeye yonelik siki regiilasyonlar Cin konut politika-
larinin temel 6zelliklerini olusturur. Ayrica kamu konutu politikalari, kira diizenlemeleri,

emlak vergisi reformlar1 ve “konut spekiilasyonuna kars1 savas” son yillarda 6ne ¢ikmustir.

Genel olarak devlet kontrollii arz ve planlama ile karakterize edebilecegimiz Cin
uygulamasinda topraklar devlete aittir. Yerel yonetimler (6zellikle belediyeler), kamu
arazisini miiteahhitlere uzun vadeli kullanim hakki satarak gelir elde eder. Konut tiretimi, 5
yillik kalkinma planlar1 ve sehirlegme stratejileri ile yonlendirilir. 2010’ 1ardan itibaren biiyiik
sehirlerde fazla arzdan ¢ok fiyat kontrolii 6n plana ¢ikmistir. Gayrimenkul sektorii GSYH’ nin
%20-25’ine kadar ¢ikmig, yerel yonetim gelirlerinin yarisindan fazlasini olusturmustur.
Ancak bu yap1 Evergrande krizi (2021) sonrasi1 sarsilmig ve siirdiiriilebilirligi tartisiimaya

baglanmistir (Zhang, 2022; OECD (2021f)).

Devlet, 2010°’dan itibaren her y1l milyonlarca sosyal konut insa etmeye bagladi. Bu
konutlar diisiik gelirli hanehalklarina kiralanir veya diisiik fiyatla satilir. Biiyiik sehirlerde
isciler, yeni mezunlar ve go¢men iscilere yonelik kamu kiralik konutlar gelistirildi. Ancak
arz yetersiz, bagvuru ve tahsis siirecleri biirokratik ve karmagiktir. Ozellikle Guangzhou ve
Shenzhen gibi kentlerde eski mahallelerin yikilip modern konutlarla degistirilmesi sosyal

konut politikasiyla entegre edilmistir (Wang ve Murie, 2011).

Konut sahipligi oranm1 yaklagik %90 olup 1998 reformlariyla devletin konut saglama
yiikiimliiliigii sona erdi ve konutlar calisanlara satildi. Sonug olarak Cin’de ev sahipligi oran1
diinya ortalamasinin ¢ok lizerindedir. Kira piyasasi gorece yeni gelismekte olup 6zellikle

biiyiik sehirlerde kira artislar1 dikkat cekmektedir. Kirac1 korumasi zayif, sozlesmeler
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kisa vadeli ve piyasa temellidir. Xi Jinping’in 2016’da agikladig1 “ev yasamak i¢indir,
spekiilasyon icin degil” ilkesi dogrultusunda, konutun yatirim degil barinma araci olmasi
gerektigi vurgulanmigtir. Bu dogrultuda kredi kisitlamalari, coklu konut alim sinirlamalart

gibi onlemler alinmistir (IMF (2023).

Emlak Vergisi Pilot Program ile 2011°den beri Sanghay ve Chongqing gibi sehirlerde
deneme amaclh emlak vergisi uygulanmaktadir. Ulusal diizeyde uygulamaya gecilmesi
beklenirken, yerel yonetim gelir bagimlilig1 nedeniyle ertelenmektedir. Biiyiik sehirlerde
birden fazla ev alimina sinirlama getirilmis, 6n 6deme oranlar1 artirilmistir (6rnegin ikinci
ev i¢in %40-70). “U¢ Kirmiz1 Cizgi Politikas1” (Three Red Lines Policy) ile gelistiricilerin
bor¢lanma kapasiteleri sinirlandirilmustir. i1k kez konut alanlara gesitli KDV ve damga

vergisi muafiyetleri saglanmaktadir.

Cin’de klasik anlamda evsizlik istatistigi yoktur; sokakta yagsayan evsiz sayisi ¢cok
diisiiktiir. Ancak konutsuzluk (barinma giivencesi olmayan gd¢men isciler, “ant tribe” vb.)
onemli bir sorundur. “Kentsel koy” (Urban village) tipi diisiik kaliteli barinma bi¢imleri

yaygindir (Shen, 2021).

Yesil Bina Degerlendirme Standardi (Green Building Evaluation Standard) uygu-
lamasiyla yeni binalarda enerji verimliligi artirilmaktadir. 3 yildizli etiket sistemiyle
derecelendirme yapilir. Giines panelleri, yagmur suyu toplama sistemleri, pasif giines
mimarisi gibi uygulamalar kamu projelerinde zorunlu hale getirilmektedir. 2030’a kadar
karbon emisyonunun zirveye ulagsmasi, 2060’a kadar karbon notr olma hedefi dogrultusunda
bina sektorii reformlara yonelmistir.

4.1.2.9. Rusya

Rusya’da konut politikalari, sosyalist donem sonrasi 6zel miilkiyete hizl gegis, yiiksek
ev sahipligi orani, devlet destekli konut iiretimi, diisiik gelirli kesimlere yonelik kira
destegi eksikligi ve gelismekte olan sosyal konut uygulamalar1 gibi temel unsurlar etrafinda
sekillenmistir. Devlet, konut sektoriinii hem ekonomik biiylimenin motoru hem de sosyal

istikrar araci olarak gormektedir.

Sovyetler Birligi doneminde konut iiretimi merkezi planlamayla gerceklestirilmis

ve halkin biiyiik boliimii devlete ait konutlarda yasamistir. 1991 sonrasi konutlar diisiik
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bedelle bireylere devredilmis, 6zel miilkiyet yayginlasmistir. 2000’1i yillardan itibaren
Kremlin, konut krizini ¢c6zmek i¢in biiyiik 6l¢ekli ulusal programlar baglatmistir. “Accessible
and Comfortable Housing for Citizens of Russia” (2002-2020) ve Housing and Urban
Environment”(2018-2024)ileyillik120milyonm? konutingasi,altyapimodernizasyonu, yasam

kalitesinin artirilmasi hedeflenmektedir (OECD, 2020r).

Sosyal Konut, diisiik gelirli vatandaslar icin devlet tarafindan saglanir. Ancak arz
yetersizdir ve bagvuru listeleri ¢ok uzundur (bazi1 bolgelerde bekleme siiresi 10+ yil).
Anayasa uyarinca yetimler, agir engelliler gibi baz1 gruplarin ticretsiz konut hakk: vardir.
Yerel yonetimlerbuhakkiyerinegetirmekleyiikiimliidiir.Kirayardimlarisistemigeligmemistir.
Rusya’dakirayardimiveyadogrudankiradestegisistemiyaygindegildir.Devletindiisiik gelirlig-

ruplarayaklasimidahacoksiibvansiyonlukredivekonuttahsisitizerinedir(World Bank, 2019).

Konutsahipligioraniyaklasik%90ilediinyaortalamasiningokiizerindedir.Sovyet sonrasi
ozellestirme siireciyle ev sahipligi yayginlagmistir. Kira piyasasi gelismekte olup cogunlukla
o0zel sektore dayanir. Piyasada yaygin olarak kisa vadeli ve kayit dis1 kira s6zlesmeleri tercih
edilir. Kiracilar icin kira artigi, tahliye, bakim gibi konularda yasal koruma yetersizdir. Yasal

mekanizmalar olsa da uygulama sorunludur; kayit disilik yaygindir.

Rusya’da konut kredileri, diisiik faizli devlet programlariyla tesvik edilmektedir.
“Preferential Mortgage Program” ile geng aileler ve kamu caliganlar1 i¢in diisiik faizli
krediimkaniverilmektedir.2020sonrasipandemitesviklerikapsaminda%o6civarinda faizlik-
redileruygulanmistir. Evalimindavergidendiisiilebilirkonutkredisifaizivegelir vergisi iadesi
mevcuttur (maks. 260.000 rubleye kadar). Emlak vergisinde konutlar kadastro degerine gore

vergilendirilir, ancak oranlar diisiiktiir (%0.1-0.3).

Klasik Batili tanima gore evsizlik az goriiniir; ancak konutsuzluk (gegici barinma,
asirikalabalikkonutlardayasama)yaygindir.2020itibariylaevsizsayisii¢intahminler ~60.000
civarindadir (ancak gercek rakam daha yliksek olabilir). Gegici barinma merkezleri, sosyal
yardim noktalar1 belediye ve kilise temelli caligir. Once konut (housing first) tipi kalict

cOziimler yoktur.

Soguk iklim kosullar1 nedeniyle enerji verimliligi onemlidir, ancak konutlarin biiyiik

kism1 Sovyet doneminden kalma, yalitimi zayiftir. 2010 sonrast konut projelerinde enerji
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sinifivemalzemekalitesizorunluhalegelmistir. Moskovavedigerbiiyiiksehirlerdeeski apartman
bloklar1 yikilarak modern, enerji verimli konutlar insa ediliyor.

4.1.2.10. Brezilya

Brezilya’dakonutpolitikalari,yliksekgeliresitsizligi,gecekondu(favela)bolgeleri, bol-
gesel dengesizlikler ve devlet destekli sosyal konut programlari etrafinda sekillenir. Dev-
let,6zellikle2009sonrasibiiyiikol¢eklisosyalkonutprogramlariylayoksulhanelerin konutaeri-
siminiartirmayacalismistir. Ancakbarinmakrizi,yetersizaltyapivesehirlesme baskisi 6nemli

sorunlar olmaya devam etmektedir.

Konut iiretimi hem federal hiikiimetin finansal destegiyle hem de belediyelerin imar
planlartyla yiiriitiiliir. Konut politikalar1 “Ulusal Konut Sistemi” (Sistema Nacional de
Habitacao) cercevesinde uygulanir. Yaklasik 5,8 milyon hane barinma ihtiyacimi karsila-
yamamakta(FGV,2023).Yetersizkonutstoku,asirikalabalikhanelervealtyapisiz gecekondu

bolgeleri onemli problemler.

Minha Casa, Minha Vida (2009-2020), 2009°da baglatilmis olup diisiik ve orta gelirli
ailelere yonelik en biiyiik sosyal konut programidir. Devlet, arsa tahsisi ve stibvansiyonlu
krediyle miiteahhitleri destekler; alicilar diisiik taksitlerle ev sahibi olur. Casa Verde
e Amarela (2020-2023), Bolsonaro hiikiimeti doneminde bu programin yerine ge¢cmis-
tir. Dahafazlaozellestirmeveenerjiverimliliginevurguyapilmistir MinhaCasa,MinhaVida 2.0
(2023-), Lula yonetimiyle eski programa geri doniis yapildi. Hedef, 2 milyon yeni konut

veozellikleenyoksulsiniflarakirabdemedenkonut verilmesidir.

Konutsahipligioraniyaklasik%73civarindadir.Brezilya’daevsahipligiyaygindir, ancak
kent merkezlerinde kiracilik artmaktadir. Kirsal ve gecekondu bolgelerinde kayit dist
miilkiyet yaygindir (6rnegin tapusuz evler). 1991 tarihli “Lei do Inquilinato” kirac1 haklarini
belirler. Kiralar serbest piyasa kogullarinda belirlenir; tahliye siirecleri oldukca yavagtir
(ortalama 14 ay). Dikey yapilagma artis1 nedeniyle apartmanlarda toplu yonetim ve miilkiyet

sistemleri yasalarla diizenlenmistir.

Devlet bankas1 olan Caixa, konut kredilerinin en biiyiik saglayicisidir. Federal Konut
Fonu (Fundo de Arrendamento Residencial — FAR) siibvansiyon saglar. Sosyal konut

iireticilerine cesitli KDV muafiyetleri ve altyapi destegi sunulur. Alicilar icin dogrudan
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vergi indirimi yoktur. Bireyler, kira gelirini aylik veya yillik beyanla vergilendirir; muafiyet

sinirinin altinda ise vergi alinmaz.

2023verileriileyaklagik280.000kisiolanevsizlikartmaktadir.Ekonomikkriz, kira artigla-
r1 ve COVID-19 pandemisi evsizligi ciddi bicimde artirmistir. Gecekondu alanlar1 (Favelalar),
Brezilya sehirlerinin neredeyse tamaminda vardir. Kentsel dontisiim programlar: yetersiz;
bazi1 projeler sosyal diglanmaya yol agmistir. STK’lar ve sosyal hareketler (6rnegin MTST
— Topraksiz Isci Hareketi) kent hakki savunusu ve konut isgalleri organize etmektedir

(FEANTSA, 2025).

2020 sonras1 sosyal konutlarda enerji verimli malzeme ve su yonetimi tesvik edilmistir.
Brezilya Imar Bankas1 (BNDES), cevresel standartlara uygun konutlara yonelik kredi hatlar1
acmustir.Favelalarsikliklaheyelan,selgibiafetbolgelerindekuruldugundansiirdiiriilebilir konut
programlari afet riski yonetimiyle birlikte uygulanmaktadir.

4.1.2.11. Arjantin

Arjantin, kronik enflasyon, doviz kisitlamalar ve sosyal esitsizliklerin damga vurdugu
bir ekonomi cercevesinde barinma krizine kars1 miidahaleci konut politikalari, devlet destekli
sosyal konut programlari, kira diizenlemeleri ve kooperatif hareketlerine dayal alternatif
coziimler gelistirmistir. Ancak konut aci81, gecekondu (villa miseria) bolgeleri ve fiyatlarin

dolara endeksli olmasi ciddi yapisal sorunlar yaratmaktadir.

Arjantin’de konut politikas1 merkezi hiikiimet tarafindan belirlenir, uygulama ise
eyalet vebelediyelereyayilmigtir.UlusalKonutPlani(PlanNacionaldeVivienda)gercevesinde
uygulananprogramlarvardir.2022itibariylayaklasik3,5milyonhaneyetersizkonut,asir1 kalaba-

lik haneler, tapusuzluk ve altyapisizlik nedeniyle barinma sorunu yasamaktadir.

DiisiikveortagelirliailelericindevletdesteklikonutkredisiprogramiPROCREAR (Prog-
rama Crédito Argentino) 2012’de baglatildi. Hem konut satin alim1 hem de kendi konutunu
inga etme gibi modelleri icerir. Faiz siibvansiyonu icerir, bazi versiyonlar1 enflasyona endeksli

maas artigi oranlariyla uyumludur.

Sosyal konut projesi Casa Propia — Construir Futuro (2020- ), kiracilara konut sahibi

olma sans1 sunan sosyal konut projesidir. Devlet, arsay1 tahsis eder; konut insaatin1 kamu-6zel
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ortakliklariyla gerceklestirir. Halk orgiitleri ve konut kooperatifleri (6rnegin Federacién

Tierra y Vivienda) aracilifiyla diisiik gelirli haneler kendi konutlarini inga eder.

Arjantin’de kiralarin ¢ogu dolara endekslidir (fiilen), bu da enflasyonla birlikte
kiracilar zora sokar. Kiralik konut stoku dar, arz yetersizdir. Kira Yasasi1 (Ley de Alquileres)
(2020,reform2023)ilekiraartiglarryillikendekslesinirlandiriimistir(artigorani: %IGL— Indice
de Contratos de Locacién). Sozlesmeler en az 3 y1l olmak zorundadir. 2023 reformlart ile
mal sahiplerine bazi kolayliklar getirildi, artis periyodu esnetildi. Ozellikle Buenos Aires’te

cok sayida kayit dis1 kira sozlesmesi bulunmakta, bu da denetimi zorlagtirmaktadir.

Konutsahipligioraniyaklasik%65civarindadir.Ozellikletasradaevsahipligioran: yiik-
sek,kentmerkezlerindeisekiracilikartmaktadir.Diistikgelirliaileleringogu,ozellikle villamise-
riabolgelerindetapusuzveyayasadisialanlardayasamaktadir.“Regularizacién Dominial” adi
verilen miilkiyet yasallastirma programlar1 1990’1ardan beri stirmektedir. Sehir merkezindeki
gecekondu mabhallelerini altyapi, egitim ve saglik hizmetleriyle doniistiirme cabalari

yiiriitilmektedir.

Yiiksek enflasyon (%200+ yillik, 2023), doviz kithig1 ve faiz belirsizligi nedeniyle
konut kredisi kullanimi cok diisiik diizeydedir. PROCREAR kredileri diginda, 6zel
bankalarin verdigi konut kredileri neredeyse durmus durumdadir. Konut iireticilerine KDV
ve ingaat malzemelerinde baz1 vergi avantajlar1 saglanir. Yatirim amacli konut satiglar gelir

vergisine tabidir.

BuenosAiresvedigerbiiyiiksehirlerdegenisgecekondubolgelerivardir. Yaklagik 5 milyon
kisi Villa Miseria denilen bu bolgelerde yasamaktadir. Bu alanlar cogu zaman elektriksiz,
kanalizasyonsuz ve tapusuzdur. 2022 tahminlerine gore 60.000—80.000 kisi sokaktayadage-
cicibarinmakosullarindayasamaktadir. STK’ lervekiliseorgiitleritemel destekhizmetleriniyii-
riitiir. LaPoderosagibibarinmahakkihareketleri, “toprakvekonut hakki” savunusu yaparak bog

alan isgalleri diizenlemektedir.

Konutlarin ¢ogu diisiik enerji standartlarina sahiptir; ulusal standartlar yeterince
uygulanmaz. 2020 sonrast PROCREAR programinda yesil ingaat ¢oztimleri icin diisiik faizli
krediler olusturuldu. Ozellikle seller ve su baskinlarina agik alanlarda altyap: yatirimlari

destekleniyor.
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4.1.2.12. Giiney Afrika Cumhuriyeti

Giliney Afrika’nin konut politikalari, apartheid sonrasi toplumsal esitsizlikleri
gidermek, yoksullarakonutsaglamak,toplumsal entegrasyonutegvik etmek, vemiilkiyet
haklarim yayginlagtirmak hedefleriyle sekillenmistir. Devlet, diinyadaki en kapsamli
sosyal konut programlarindan birini yiiriitmektedir. Ancak mekéansal esitsizlikler, altyap1

eksiklikleri ve 6zel piyasanin yetersizligi barinma krizini siirdiirmektedir.

Apartheid donemi kotii bir miras birakmigtir. 1948—1994 arasinda siyah niifus,
sehirlerin disinda, altyapisiz alanlarda yasamaya zorlandi. Sehir ici ve dis1 mekénsal ayrisma
halen ciddi bir problemdir. Ulusal Konut Politikas1 (Reconstruction and Development
Programme-RDP), 1994 sonrast ANC hiikiimeti tarafindan baglatildi. Hedef, her Giiney
Afrikalinin saglikli, giivenli ve uygun fiyatl bir konuta erisimini saglamakti. Politika tiretimi
ulusal diizeyde, uygulama ise eyalet ve belediye diizeyindedir. Konut planlamasi, Integrated

Development Plans i¢inde yiiriitiiliir (Tomlinson, 2007).

BNG Housing (Breaking New Ground) Programi 2004 ’ten beri RDP’nin devami
olarakgelistirildi. Yoksulhanelereiicretsizkonuthibesi(housingsubsidy)saglar(6zellikle aylik
geliri 3.500 ZAR alt1 olanlara). Toplamda 1994-2022 arasinda yaklasik 3,5 milyon
konutingaedilmistir. FLISP(FinanceLinkedIndividualSubsidyProgramme),ortagelirli bireyler
icin devlet destekli mortgage sistemidir. Kamu-6zel sektor isbirligiyle konut kredileri-
neulasamayankesimesiibvansiyonsaglar.SocialHousinglInstitutions (SHIs), 6zellikle kent
merkezlerinde kira esasli sosyal konut iireten ve isleten kurumlar. Kiraya dayali model, yeni

yeni yayginlagsmaktadir.

Evsahipligioraniyaklasik%060olupdevlethibesiylekonutsahibiolanhanelerhizla artmis-
tir. Tapu temelli miilkiyet yaygindir ancak belgelenmemis konutlar hala onemli Sl¢iide
vardir. Kira piyasasi, serbest piyasa temelli ve denetimsizdir. Kiracilar sinirl1 yasal korumaya
sahiptir. Biiytik sehirlerde kira fiyatlar1 yoksul kesim i¢in ulasilmaz diizeydedir. Anayasa’da
barinma hakki giivence altina alinmigtir. Haksiz tahliye yasaklanmis ve mahkeme karari

olmadan evden cikarma yasa disidir.

Ulusal Konut Fonu (Urban Settlements Development Grant), yerel yonetimlere altyap:

ve arsa gelistirme i¢in merkezi fon saglamaktadir. Konut projelerine su, elektrik, yol altyapisi
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eslik eder. FLISP Siibvansiyonlari, devlet tarafindan dogrudan ddenir ve mortgage oran-
larin1 azaltir.Ortasinifinkonutalimindafinansmanaerisiminikolaylastirir. Diisiikgelirlikonut
ireticilerine vergi kolayliklar1 uygulanir. Konut yatirrminda KDV indirimleri ve gelir vergisi

avantajlar1 mevcuttur.

Yaklasik 2.000.000 kisi, uygun tapusu olmayan, altyapisiz gecekondu alanlarinda ya-
samaktadir.Backyarddwellers(bagkasininarazisindearkabahceyeingaedilenyapilar) yaygindir.
Kentsel merkezlerde yaklagik 250.000-300.000 kisi barinma giivencesinden yoksundur.

Barinaklar, STK’ler, kiliseler ve yerel yonetim destegiyle caligir.

Upgrading of Informal Settlements Programme (UISP), su, elektrik, yol gibi temel
altyapiy1 saglayarak gecekondu alanlarini iyilestirme girisimidir. Topluluk katilimi 6nemlidir,

ancak uygulamada gecikmeler ve yetersizlikler goriilmektedir.

Yesil Bina (Green Building) Normlar ile yeni sosyal konut projelerinde enerji
verimliligi, su tasarrufu ve ¢evre dostu malzeme kullanimina oncelik verilmistir. Sosyal
konutlarda giines enerjisiyle su 1siticilar1 ve alternatif enerji kaynaklar1 yayginlastirilmaktadir.
Yeni konut projelerinde siirdiiriilebilir yagam alanlar1 (ortak bahgeler, yagmur suyu toplama)
entegre edilmektedir (Fast-Infra, 2025).
4.1.2.13. Hindistan

Hindistan,diinyaninenbiiyiikniifuslarindanbirinesahipolmasi,hizli kentlesmesi ve yay-
gin yoksullugu nedeniyle barinma krizine kars1 hem biiyiik 6l¢ekli sosyal konut programla-
rthemdegecekondudoniigiimstratejileriuygulamaktadir.Devletinmiidahaleci politikalarina-
ragmenkonutacigi,altyapisizyerlesimler,kayitdisimiilkiyetvefinansman eksikligi gibi yapisal

sorunlar siirmektedir.

Hindistan sehirlesme orani %35’in lizerinde ve artmaktadir. 2021 itibartyla konut agi-
g118milyonhanediizeyindedir(ozelliklesehirlerdediisiikgelirligruplardayogunlasir). “Smart
Cities Mission”, “AMRUT”, “Swachh Bharat Mission” gibi projeler altyap: ve planlama
kapasitesini artirmay1 hedefler. Ancak cogu program mekénsal ayrismay1 agsmakta yetersiz

kalmaktadr.

PMAY (Pradhan Mantri Awas Yojana-2015) Hindistan’in en biiyiik sosyal konut
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programidir. Hem kirsal (PMAY-G) hem de kentsel (PMAY-U) versiyonu vardir. 2024°e
kadar her haneye konut saglama hedefiyle baglatilmigtir. Modeller devlet destekli yeni konut
ingasi, mevcut konutun iyilestirilmesi, arsa temini ve ingaat siibvansiyonu, zayif uygulansa da
kira yardimi seklindedir. Affordable Rental Housing Complexes (ARHC- 2020), COVID-19
sonras1 gbgmen is¢iler ve diisiik gelirli gruplar i¢in kira temelli sosyal konut politikasidir.

Ozel yatirimcilara kamu arazisinde kiralik konut insas1 izni verilir (PMAY, 2025).

Ev sahipligi oram yaklasik %86 civarindadir. Yiiksek gibi goriinse de bu oranin cogu
kirsal alanda olup, sehirlerde kayit dis1 ve tapusuz miilkiyet ¢cok yaygindir. Sehirlerdeki
diisiik gelirli niifusun %40’a kadar1 gecekondu bolgelerinde yasamaktadir. DDA (Delhi
Development Authority) ve benzeri kurumlar zaman zaman “titling” (tapu verme) girisimleri
yapmaktadir. Kiralik konut arz1 yetersizdir; kira sozlesmeleri biiylik oranda kayitsiz ve
hukuki giivenceden yoksundur. 2019°da “Model Tenancy Act” ¢ikarilsa da eyalet diizeyinde
uygulanabilirligi stmirlidir (MoHUA, 2019).

PMAY kapsaminda gelir grubuna gore konut kredisine faiz siibvansiyonu verilir
(6rnegin LIG icin %6.5’e kadar indirim). “Housing for All by 2022” ile hedef giincellendi ve
finansal erisimi artirmak icin kamu bankalar1 desteklenmekte, 6zel sektor tegvik edilmektedir.
Ancakorta-altgelirligruplarhalakonutkredisineerisimdezorlanmaktadir.Konutkredisi faizi-
veanaparaddemesiicingelirvergisiindirimisaglanir(6rnek:Section80CveSection 24) (RBI,

2025).

Evsizlik, 2022 verileri ile yaklagik 1,7 milyon kisiyi kapsamaktadir. Sokakta yasayanlar
disindagecicibarinangoksayidakisibulunmaktadir.Ozelliklemevsimlikgd¢cmenisciler enkiril-
gangruptur.Hindistan’dayaklagik75milyonkisigecekondubdlgelerinde(Slums) yasamakta-
dir.Mumbai,Delhi,Chennaigibisehirlerdebarinmasartlarisonderecezayiftir (su, kanalizasyon,
tapu eksikligi). PMAY altinda gecekondu bolgelerinde yerinde doniisiim tesvik edilir; ancak

yetersiz uygulanmaktadir.

Energy Conservation Building Code (ECBC) diizenlemesi ile yeni kamu konutlarinda
enerji verimliligi zorunlu héile getirilmeye calisilmaktadir. Yesil Bina Sertifikalar1 (GRIHA,
IGBC), ile devlet destekli sosyal konutlarda su yonetimi, enerji verimliligi ve malzeme

stirdiiriilebilirligi hedeflenmektedir. PMAY-G kapsaminda dogal afetlere direncgli konut

114



BULGULAR FERDI PAYDAS

ingasi tegvik edilir.

4.1.2.14. Japonya

Japonya’nin konut politikasi, yiliksek kentlesme orani, niifusun yaslanmasi, konut
bollugu, kiralik konut sektoriiniin esnekligi ve arazi arzi iizerindeki kati planlama
rejimi gibiozgiinyapisalunsurlarcercevesindegelismistir.Japonya, konutkithigiyasayanbir¢cok
gelismis iilkenin tersine, oldukca yiiksek konut stokuna sahiptir; fakat bolgesel esitsizlikler,

kentsel agir1 yogunlagsma ve kentsel yenileme ihtiyaci gibi sorunlar siirmektedir.

Japonya’da niifusa gore konut arzi fazlasi vardir. 2023 itibariyla yaklagik 8,5 milyon
bos konutmevcuttur(toplamkonutstokunun% 14’ii). Bufazlalik,6zelliklekirsalbolgelerdeki

niifus daralmasindan kaynaklanmaktadir.

Japonya’da imar planlamasi merkezi hiikiimetten ¢ok yerel yonetimlere birakilmistir.
Cokkatiolmayanplanlamarejimisayesindedzelsektoriinkonutiiretimiolduk¢ahizlidir. Shigeru
Policy Legacy ile 1950’1lerde baslatilan kamu destekli konut tiretimi, 1990’lara kadar konut

acigim1 kapatmada onemli rol oynamistir (OECD, 2020j).

UR (Urban Renaissance) Agency Konutlari, merkezi hiikiimet destekli bir kamu
kurulusudur. Orta gelirli ailelere piyasa alt1 fiyata kiralik konut saglar. Kiracilik haklari
giicliidiir, sozlesmeler esnektir, arac1 komisyonu ya da depozito talep edilmez. Jutaku Seido
— Kamu Kiralik Konutlari, yerel yonetimlerin yonettigi sosyal konut projeleridir. Aylik geliri
diisiik bireylere tahsis edilir; kira, gelire gore belirlenir. 2020 itibariyla toplam kamu konutu
oran1%#4,5civarindadir.JaponyaHousingFinance Agency(JHF),konutalicilarinadiisiik faizli
kredi sunar. “Flat 35 adli sabit faizli kredi sistemi, kamu destekli en yaygin mortgage

iiriintidiir (JHFA (2025).

Konut sahipligi oram yaklasik %61 gibi diisiik diizeydedir, clinkii kiralik konutlar
hem kalitelihemdekiracihaklarigiicliidiir. Biiyiiksehirlerdekiracilikdahayaygindir;kirsalda
ise ev sahipligi yiiksektir. Kiralar pazarlikla belirlenir ancak hukuki ¢erceve kiracilar
korur. Tahliyesiirecicoksikikurallarabaglidir(haklisebepolmadantahliyeedilemez).Ortalama
bir Japon konutu yaklasik 30 yilda yikilip yeniden yapilir. Bu durum gayrimenkul degerinin

arsa lizerine yogunlagsmasina neden olur (OECD (2021j).

115



BULGULAR FERDI PAYDAS

Mortgage kullananlara, belirli limitlere kadar gelir vergisi indirimi (Jiutaku Ron
Gentei) uygulanir. 2023 itibariyla maksimum 400.000 yen/y1l’e kadar vergi iadesi alinabilir.
Satin alma islemlerinde 3% tapu harci, %0,4 ipotek kayit iicreti, %8 tiiketim vergisi (yeni
konutlarda) alimir. Arsa miilkiyeti sabit emlak vergisine tabidir. Fakat bos konutlar i¢in

tesvikler azalmigtir; yeni politika “bos ev vergisi” giindemdedir (JNTA, 2025; REEI, 2025).

Evsizlikneredeysesifirdiizeyindeolup,2022itibariylaresmievsizsayist sadece 3.448
kisidir (niifusun binde 0,003’ii). Belediyeler ve STK’ler araciligiyla barinak ve gecici konut-
destegimevcuttur. Akiyaadiverilen8,5milyonboskonutbulunmaktadir.Hiikiimet, bu evlerin
satilmasi, kiraya verilmesi veya kamu hizmeti olarak kullanilmasi i¢in Akiya Banksistemi-
nigelistirmistir.Bazibelediyelerbosevlerisembolikiicretle(6rneginlyen) satmaktadir (Akiya

Bank, 2025).

Zero Energy House (ZEH) Programi ile 2030’a kadar yeni ingsa edilen evlerin
biiyiik boliimiiniin enerji sifir ev olmasi hedeflenmektedir. Devlet, bu tiir konutlara mali
tesvik saghiyor (6rnegin 700.000 yen siibvansiyon). Japonya’daki konutlar diinyanin en
kat1 depremyonetmeliklerineuyguningaedilir.“Seismiclsolationteknolojisiyaygindir. Eski
binalarin yalitim, enerji ve giivenlik acisindan gii¢lendirilmesi i¢in kamu destekli programlar
yiirtirliktedir (MLIT, 2022).
4.1.2.15. Giiney Kore

Giiney Kore, yiiksek niifus yogunlugu, hizla kentlesmis bir toplum yapisi, sinirl
arazi kaynaklarivehizlieckonomikbiiylimege¢misiylebirliktekarmasikvemiidahaleci konut
politikalarigelistirmistir. Konutsektoriindehemdevletindogrudaniireticiolarakrolaldigi kamu
konut projeleri hem de finansal tesviklerle 6zel sektor yonlendirmesi on plandadir. Ayrica

jeonse adi verilen 6zgiin kiralama sistemi, konut finansmaninda 6nemli yer tutar.

1960’larda %30 olan kentlesme orani giliniimiizde %92’ye ulagmistir. Yogun gog,
ozellikle Seul ve ¢evresinde konut talebini patlatti. Bundang, Ilsan, Songdo gibi uydu
sehirler gelistirildi. Konut planlamasi merkezi hiikiimet tarafindan yonlendirilir; Korea Land
and Housing Corporation (LH) bas aktordiir. Kisith arazi nedeniyle yiiksek yogunluklu
apartman modeli yaygindir. Yesil kugsak (greenbelt) politikalar1 nedeniyle arsa fiyatlar

yiiksektir (KRIHS, 2025).
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1980’ lerden itibaren diisiik gelirli gruplar icin uzun donemli kamu kiralik konutlar
uretilmektedir. 50 yil vadeli kiralama sozlesmeleriyle (long-term public rental) kiraciya
sosyal giivence sunulur. Bogeon Geonchal (konut istikrart) Programi, orta gelirli kesime
uygun fiyatla konut saglayan kamu projeleridir. Arsa devleti ait, ingaat 6zel sektore
ihale edilir. NewStayProgram(2015-),0zelsektortarafindangelistirilenuzundonemlikiralik
konutlarin tegvik edildigi modeldir. Sirketlere vergi tesviki ve finansman destegi sunulur

(KRTHS, 2024).

Konut sahipligi oran1 2022 verileri ile %56 civarindadir. Sahiplik oram1 OECD
ortalamasinin altindadir; konut fiyatlarinin yiiksekligi bunda etkilidir. Geng nesil, artan

fiyatlar nedeniyle konut sahibi olmakta zorlaniyor.

JeonseSistemiilekiracilar,evsahibinebiiyiikbirdepozitoverir(%50-70degerinde) ve 2
yil boyunca kira 6demez. Kira yerine sifir faizli kredi gibi isleyen bu sistem, hem
konut piyasasindahemfinansalsistemdednemlidir.2020’denitibarenkirasézlesmeleriotoma-
tik olarak2+2y1luzatilabilirhalegelmistir(rentalcontractrenewalright).Kiraartisoram %3 ile

sinirlandirilmistir (MOLIT, 2023).

Mortgagel_endingRegulationZonesbelirlenmistir. Yiiksekfiyatlibolgelerdekredi kisit-
lamast uygulanir (6rnegin LTV sinirt %40). Ev sahipligi kredileri icin diisiik faizli
kamukredilerimevcuttur(BogeumjariLoan).Birdenfazlaeviolanlarayonelikagiremlak vergisi
artis1 uygulanmaktadir. Konut spekiilasyonunu 6nlemek i¢in gayrimenkul alim-satim kazan-
civergisi%70’ ekadargikabilir.Gangnamgibiyliksekfiyatlisemtlerdeikinci konut alimineredey-
seyasaklanmistir.2022sonrasthiikiimet,gencleredzelkonutyatirimfonlar1 ve kredi garantileri

sunmaya baslamistir (Bank of Korea, 2020).

Evsizlik diisiik olsa da yoksul grup icin erisim kisitlidir. Resmi evsiz sayis1 10.000’in
altindadir; barmaklar, gecici sosyal konutlar vardir. Yoksullar konuta erisimde ciddi
sorunlar yagamaktadir. 30 y1l iizeri binalarin oram artiyor; Jeonse sistemine ragmen eski
konutlarin yenilenmesi zor. Devlet, “urban regeneration” projeleriyle mahalleleri yenilemeyi
hedeflemektedir. Niifus yaslanmakta ve genc hane kurma oram diismektedir. Bu durum

konut talebini ve konut bi¢imini yeniden sekillendiriyor (Seoul Institute, 2023).

“Green Remodeling” projeleriyle eski binalar yaliim, gilines paneli ve enerji
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doniisiimiine uygun hale getirilmektedir. Kamu projelerinde yesil bina sertifikas1 (G-
SEED) sartivardir.SeulveBusangibisehirlerdeistyogunlugunuazaltmakicinyesilcatilar,yesil
koridorlar olusturulmaktadir. Yeni konut projelerinde 1s1 yalitimi, su geri doniisiimii, diisiik
emisyonlu malzeme kullanimi zorunlu hale getirilmektedir (KEITI, 2022).

4.1.3. Konut Sektorii Verileri: OECD Icin Betimsel Veri Analiz

Bu boliimde konut verilerinin hanehalki harcamalar1 ve zaman icerisindeki egilimleri
ele alinmaktadir. Grafik 1, OECD ve baz iiye olmayan iilkelerde hanelerin konutla ilgili
harcamalarinin (yiizde olarak) bilegenlerini gostermektedir. Harcama kalemleri; kira,
elektrik/gaz ve diger, kiracilarin harcamalari, su ve diger hizmetler ile bakim-onarim olarak

siniflanmis ve toplam konut giderleri oranlanmustir.

O Bakim Onanm B Su ve diger harcamalar M Kirada Oturanlar O Elektrik, Gaz ve Dijer HKira
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Sekil 4.1. Hanehalki Konut Harcamalarinin Toplam Harcamalara Oram

Toplam konut giderlerinde en yiiksek oran Slovakya (%30,3), Finlandiya (%29,7) ve-
Danimarka(%29,1)’dadir.Buiilkelerdekiraoranlartyiiksekolmasadaelektrik/gazve kiracilarin
diger harcamalar1 gorece yiiksektir. Iskandinav iilkelerinde genel konut gideri yiiksektir. Bu

durum enerji fiyatlarinin yliksekligi, yagsam kalitesi ve sosyal normlarla iliskilendirilebilir.
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OECD ortalamas1 %23,2 ve AB ortalamas1 %22,2°dir. Almanya, halya, Fransa,

Belgika gibi geligsmis tilkeler bu ortalamanin hafif tizerindedir.

Malta (%13,9), Hirvatistan (%14,9), Kosta Rika (%15,6) ve Litvanya (%16,4) gibi
iilkelerde konut gideri orami oldukca diisiiktiir. Bu durum, diisiik kira diizeyleri, enerji

maliyetlerinin gorece ucuzlugu veya kayit dis1 ekonominin etkileriyle agiklanabilir.

Slovakya (%]17,4), Finlandiya (%17,1), Irlanda (%16,8) ve Kanada (%16,1) gibi
iilkelerde kira oram yiiksektir. Bu iilkelerde kiralik konut talebi fazladir veya arz yetersizligi
kira fiyatlarini yiikseltmistir. Polonya(%7,8),Cekya(%6,1),Belcika(%7,6)veEstonya(%7,1)
elektrik/gaz harcamalar yiiksek iilkelerdir. Su ve diger hizmetler kaleminde Almanya
(%2,5) ve Ispanya (%2,2)gibiiilkeleronegikar.Budabelediyehizmetlerininmaliyetininveya-
ozellestirme etkilerinin yiiksekligine isaret edebilir. Bakim-OnarimGiderleri,enyiikseko-
ranPolonya(%3,4)veFransa (%1,7) dedir. Ozellikleeskibinastokunasahipiilkelerdebakim-

onarimharcamalarigorece yliksektir.

AB’de enerji harcamalart OECD’ye gore daha yiiksek, ancak kira yiikii biraz
daha diisiik goriiniiyor. Danimarka ve Isve¢’te kirada oturanlarin harcamalar1 dikkat
cekici derecedeyiiksek;sosyalkonutlarinyayginliginaragmenozelkirapiyasasidaetkiliolabilir.

ABD(%18,2)ortalamaninaltindakaliyor;kirayiikiigoreceyiiksekolsadadigerkalemler diisiik.

Yunanistan ve Dogu Avrupa iilkelerinde genel konut yiikii diisiiktiir, ancak bu durum

diisiik gelir diizeyi ve kayit dis1 barinma bicimleriyle iligkili olabilir.

Buveriler,iilkelerarasindakonutharcamakalemleriningesitlendigini,sadece kira degil
enerji, bakim ve diger hizmetlerin de toplam yiik lizerinde etkili oldugunu gostermekte-
dir.Konutpolitikalarinin,enerjipiyasalarininvesosyalkonutsistemlerininbu oranlar1 dogrudan

etkiledigi sdylenebilir.

Grafik 2, OECD iilkelerinde konut harcamalarinin toplam hanehalki harcamala-
1t icindeki paymi (%) zaman serisi olarak gostermektedir (1995-2022 veya son veri
yil1). Genelegilimolarak1995°te%20,70lanOECDortalamas1,2022’de%?23,8’ eylikselmistir.
2008kiireselkrizindensonrakonutharcamalarininartmayabagladigigoriiliiyor.Pandemi done-

mi(2020sonras1)bir¢okiilkedekonutharcamalariningeliricindekipayimartirmistir. Bu, hem
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kira artiglar1 hem de enerji maliyetlerinden kaynaklaniyor olabilir.

Slovakya, en yiiksek oranlara sahip iilkelerden birisidir. 2000’1i yillarda bir miktar
azalsada,genelolarakkonutharcamalariyiiksekseyretmistir. Finlandiya’da2005sonras1 hizli
artis var. Enerji ve 1sinma giderlerinin yiiksekligi etkili olabilir. Irlanda’da, 2008 krizine
kadarsiirekliartmis,pandemisonrasidazirveyeulasmistir.Isve¢’dekidiisiissosyalkonut politika-

larinin veya kira regiilasyonlariin etkisiyle aciklanabilir.

Bat1 Avrupa’da Isvicre, Fransa, Almanya ve Hollanda gibi iilkelerde konut harcamalari
istikrarlt artmistir. Dogu Avrupa’da Cekya, Macaristan ve Polonya gibi lilkelerde 2000’ lerden
sonraciddiartislargdzlenmektedir.Ozellikle2004sonrasiABiiyeligivesehirlesmeetkili olmug
olabilir. Gelisen ekonomilerden Meksika ve Kolombiya gibi iilkelerde oranlar OECD

ortalamasinin altindadir.

Konutharcamalarinintoplamharcamalaraorani,bir¢okiilkedeartankonutfiyatlari, kira-
maliyetleri,enerjigiderlerivediisiikgelirartislarinedeniyleytikselmeegilimindedir. 2020 sonra-
st artiglar, pandemi sonrasi tedarik zinciri sorunlari, insaat maliyetleri ve faiz oranlari
iizerinden etkilenmis goriiniiyor. Konut politikalari, sosyal konut yatirimlar1 ve kira

regiilasyonlar1 bu oranin seyrinde belirleyici rol oynamaktadir.
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Sekil 4.2. Konut Harcamalarinin Zaman Icerisindeki Degisimi
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Grafik 3, OECD ve AB iilkeleri basta olmak iizere cesitli iilkelerde konut harca-
malarinin konut kredisi ile konut sahipligi ve kira (6zel ve destekli) olmak iizere iki
ana kalemde hanehalki lizerindeki mali yiikiinii gostermektedir. OECD ortalamasinda
konut kredisi%16,4 kira(dzel+destekli): %23 ,4’tiir. ABortalamasindakonutkredisi%18,0ve
kira %21,3’tiir.

Avustralya (%28,5) — Ozellikle konut kredisi oran1 ¢ok yiiksek (%33,7), kira harca-
malaridahadiisiikkalmaktadir.BirlesikKrallik(%27,6)’dayiiksekkiraoran dikkat cekmektedir.
Fransa (%26,5)’da kira harcamasi yiiksek ancak krediyle konut sahipligi oran1 diistiktiir
(%7,4). Slovakya (%21,9) dikkat ¢ekici sekilde en yiiksek kira harcamasina (%32,4) sahip

goriinmektedir.

Litvanya ve Letonya (%9,5) hem kira hem kredi oranlar1 diisiik, konut harcamalarinin
hane biit¢esine ylikii cok az goriinmektedir. Cekya (%12,5) gorece diisiik harcama oranlarina

sahiptir.

Avustralya gibi iilkelerde yiiksek ev fiyatlar1 ve konut kredisi yiikii, ev sahiplerini
ciddibicimdezorluyor.Slovakya’dakonutkredisiyiikiidiisiikgoriinsedekiraharcamalar1 ¢ok-
yiiksek,budaozelliklekiracilarinkirilganliginigosteriyor.FransaveDanimarkagibi tilkelerde
kiracilar iizerindeki yiik ev sahiplerine gore daha agirdir. Almanya, Isvicre gibi iilkelerde
konut kredisi orani diisiik olmasina ragmen kira yiikii yiiksektir. Romanya, Kibris, Yunanistan
gibi iilkelerde hem kira hem kredi oranlar1 gorece diisiik, ancak bu durum diisiik konut

fiyatlar1 kadar diisiik gelir seviyelerini de yansitabilir.
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Sekil 4.3. Hanehalkinin Konut Maliyetinin Harcanabilir Gelire Orani

Barinma maliyeti kirilganligi, 6zellikle kira pazarinin regiilasyonu (6rnegin kira artig
sinirlar) olmayan iilkelerde daha ytiksektir. Ev sahipligi oraninin yiiksek oldugu baziiil-
kelerde(6rneginAvustralya)konutkredisiborcu yiikiiciddiseviyelerdedir. Konut destekleme

politikalarinin etkili oldugu iilkelerde (6rnegin Almanya, Avusturya) oranlar daha dengeli.

Reel Konut Fiyat Endeksi, 1996-2005 arasinda istikrarli bir artis gostermektedir.
2010’ akadarbirmiktaryavaglamaolmus,2015sonrasiisehizlayiikselmistir.2020-2023 arasinda

cok belirgin bir sicrama goriilmektedir.

Fiyatlar/Gelir Orani, konutun gelire gore ne kadar erisilebilir oldugunu gosterir.
1996’da 96,2 olan oran, 2005°te 109,9 ve 2023’te 118,4’e ¢ikmistir. Bu da zamanla konutlarin

goreli olarak daha pahali hale geldigini, yani konut erisilebilirliginin diistiigiinii gosterir.

Reel Kira Endeksi, goreli olarak daha istikrarli ve yatay seyirli goriinmektedir.
1996-2020arasinda94—102araligindaseyretmistir.2023 ’teyeniden98,5’ ediiserekkonut fiyatla-

rina kiyasla daha sinirh bir artis gostermektedir.
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Sekil 4.4. Konut Fiyatlarindaki Geligsmeler

Konut fiyatlar, reel kira ve gelir artisinin ¢ok iizerinde artmistir. Konut fiyatlarinin
gelirden daha hizli artmasi, konut satin alma giiciliniin geriledigini gosterir. Reel kira fiyatlar
gorece daha sabit kaldigindan, bu durum kira getirilerinin diismesine, yani konutun yatirim
olarak cazibesinin gorece zayiflamasina da isaret edebilir. 2020 sonras1 artiglar biiyiik 6l¢iide
COVID-19 sonras1 genislemeci politikalar, enflasyon ve doviz kuru etkileri ile agiklanabilir.

4.1.4. Konut Sektoriinde Arz-Talep Dengesi
4.1.4.1. Konut Satiglar1

Tiirkiye konut satig istatistikleri 2013-2024 donemi i¢in grafikte gosterilmektedir. Arz-
talep cercevesinde degerlendirildiginde, bu istatistikler gerceklesen iglemleri gostermektedir.
Konut fiyatlari, kredi imkanlar1 ve diger alim giicii belirleyicileri kisit1 altinda kargilanan
talep budur. Gergeklesen bu konut satiglar1 ekonomik ve demografik ¢ercevede asagidaki

sekilde yorumlanabilir.

Toplam satiglar, 2013’te 1,16 milyon diizeyinde iken, 2020°de 1,5 milyon ile zirve
yapmis, 2023’te 1,23 milyona kadar diigmiis, 2024’te yeniden 1,48 milyona ¢ikmistir.

2020’deki zirve biiyiik olciide diisiik faizli kredi kampanyalar1 ve pandemi doneminde
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giivenlivarlikolarakkonutayonelimdenkaynaklanmistir.2023 ’tekisertdiisiisiseyiiksek faiz,
enflasyon ve krediye erisim kisitlar ile iligkilidir. 2024’teki toparlanma ise nakit/pesin

satiglarin artmas1 ve yabanci/yerli yatirim talebi ile agiklanabilir.

Cizelge 4.1. Konut Satiglar1 (Adet)

Yil Toplam Kredili Al Diger Alig Birinci El Alis  |ikinci El Ahg
2013 1157 190 460 112 697 078 529 129 628 061
2014 1165 381 389 689 775 692 541 554 623 827
2015 1289 320 434 388 854 932 598 667 690 653
2016 1341453 449 508 891 945 631 686 709 767
2017 1409 314 473 099 936 215 659 698 749 616
2018 1375398 276 820 1098 578 651 572 723 826
2019 1348 729 332 508 1016221 511682 837 047
2020 1499 316 573 337 925979 469 740 1029 576
2021 1 491 856 294 530 1197 326 461 523 1030333
2022 1485622 280320 1205 302 460 079 1025 543
2023 1225926 177 748 1048 178 379 542 846 384
2024 1478 025 158 486 1319539 484 461 993 564

Kredili (ipotekli) aliglar, 2013’te %40 seviyesinde iken, 2024’te Y11’e kadar
gerilemistir. Ozellikle 2018 krizi sonrasi, yiiksek faiz oranlar1 ipotekli satislar1 sinirlamastr.
2020’defaizindirimleriyle%38’e cikisdikkat cekmektedir.Ancak 2021sonras1 faizlerin
yeniden yiikselmesiyle ipotekli satiglar hizla diigmiistiir. 2024°te kredili satislarin tarihsel
dip seviyelere inmesi, konut alimlarinin artik finansal sistem disindaki kaynaklarla (tasarruf,
doviz, altin bozdurma, yurtdisi fon girisleri, miras/servet transferi) yapilmaya bagladigini

gostermektedir.

Konut satiglarinda 6nemli bir konu birinci el ve ikinci el ayrimidir. Birinci el konutlar
uretildikleri y1l itibariyle gayri safi yurtici hasilaya girerken, ikinci el konutlarin satig1 sadece
servetin el degistirmesi ile ilgilidir. 2013-2017 arasinda birinci el konut pay1 %46—47
civarinda iken, 2019 sonras1 %30-32’ye gerilemistir. Ikinci el satislarin 2020’de %69,
2021 yilindakiireselsalginetkisiilegevsemesinimiiteakip2022-2023’teyeniden%o69civarina

cikmasinin nedenlerine bakmak gerekmektedir.
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Ikinci el konut satiglarinin payinin artmasi degisik nedenlerle ortaya ¢ikabilir. Bu
nedenler arasinda yeni konut iiretimindeki yavaslama, yiiksek maliyetler nedeniyle ingaat
firmalarinin arz1 kismig olmast, alicilarin daha ¢ok “hazir ve oturulabilir” konutlar: tercih
etmesi sayilabilir. 2024’te birinci el satiglarda kiiciik bir toparlanma gozlenmektedir. Bu,
kismen tamamlanan projelerin devreye girmesi ve kentsel doniisiim projelerinin etkisi

olabilir.
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Sekil 4.5. Konut Satiglart (% Paylar)

Pesin, senet karsilig1 ve gayri resmi iglemler gibi yontemlerle yapilan diger aliglar
2013’te %060 iken 2024’te %89’ a ¢ikmistir. Bu dramatik deg8isim, kredi faizlerinin yiiksekligi
nedeniyle konut piyasasinda nakit satiglarin egemen hale geldigini ortaya koymaktadir. Ayni
zamanda, tasarruf sahiplerinin servetlerini enflasyona karg1 korumak i¢in konuta yonelttigi

de diisliniilebilir.

Demografik baglamda diisiiniildiigiinde bu egilimler niifus artis1, gb¢ ve yabanci
talebi ¢cercevesinde degerlendirilebilir. Tiirkiye’nin geng niifusu, kentlesme ve 6zellikle
Istanbul, Ankara, Izmir ve Antalya gibi merkezlere yonelen i¢ go¢ konut talebini siirekli
canli tutmaktadir. Ayrica 2018 sonrasi kur goklariyla birlikte yabancilar icin konut fiyatlart

ucuzlamis ve bu gelisme 6zellikle 2020-2022 déneminde yabanci talebini desteklemistir.
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Ekonomik ac¢idan bakildiginda, konutun servet koruma araci olmasi, enflasyonun
yliksek oldugu donemlerde hanehalk: tasarruflart reel olarak korunamadig icin konut,
gilivenli liman iglevi gormektedir. Bunun yaninda ekonomik dalgalanmalarin da etkisine
bakmak gerekir. 2018 kur soku, 2021 sonrasi yiiksek enflasyon ve 2023’teki siki para

politikasinin satiglar1 baskiladig1 soylenebilir.
Konut satiglar ile ilgili gelismeleri agagidaki sekilde 6zetleyebiliriz:
-2013-2017: Dengeli, kredi destekli biiylime.
- 2018-2019: Ekonomik kriz ve faiz artiglart sonucu kredili satiglarda ¢okiis.
- 2020: Pandemi ve diisiik faiz kampanyalar1 sonucu rekor satis.

- 2021-2023: Yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz sonucu nakit alimlarin ytikselisi ve

kredili satiglarin dibe vurusu.

- 2024: Nakit alimlarla toparlanma ve ikinci el agirlikli satiglarin devama.

4.1.4.2. Konut Fiyatlarindaki Gelismeler

Konut sektoriindeki arz-talep dengesi dogrudan konut fiyatlarina yansimaktadir. Grafik
6 tiiketici fiyat endeksinin (TUFE) konut fiyat endeksine (KFE) oranin1 gostermektedir.
konutfiyatlariningeneltiiketicifiyatlarinagdrenasilbirseyirizlediginianlamakiginkritik 6neme

sahip olan bu grafigi lic donemde 6zetlemek miimkiin goriinmektedir.

2003-2008 déneminde konut fiyatlart TUFE’nin &niinde kogmaktadir. 2003 te iki
endeksin birbirine ¢ok yakin degistigini gosteren oran 1 civarindadir. 2006-2007°de oran
1,06-1,09 civarindadir; yani konut fiyatlar1 enflasyondan %6-9 oraninda daha hizli artmistir.
2008’de konut piyasasindan baslayan kiiresel kriz oncesi zirveye dogru c¢ikmakta ve
1,13-1,23 aralifinda seyretmektedir. Bu egilimlere gore, 2000’lerin ortasinda diisiik faizler,
ipotekli konut kredilerinin (mortgage sisteminin) gelismesi ve ekonomik biiyiime konutu

cazip kilmistir. Konutlar, TUFE’ye gore ciddi prim yapmistir.

2009-2017 yillar1 dengelenme ve dalgalanma donemi olarak diisiiniilebilir. 2009
kiiresel krizinde oran bir miktar gerileyerek 1,17—1,18 araliina gelmektedir. 2010-2013’te
1,16-1,20bandindadahadengelibirseyirgézlenmektedir.2014-2017’deoran1,09-1,16 arali-

ginda giderek daralmaktadir. Bu donemde konut fiyat artig1 enflasyondan daha sinirli hale
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gelmistir.2010sonrasiyiiksekenflasyonvefaizlerkonutunreelcazibesiniasindirdigindan artik

TUFE ye kiyasla daha az getiri saglamaya baglamstir.

2018-2021isesoklarveyenidenyiikseligsolarakdegerlendirilebilir.2018’deki kur soku
strasinda oran 1,07-1,12 araliginda kalirken 2019°da tekrar 1,05-1,11 bandina oturmustur.
2020-2021’de pandemi ve diisiik faiz doneminde oran tekrar 1,07-1,09 civarina diigmiistiir.
Bu dénemde kamu destekli diisiik faizli krediler konut fiyatlarin1 yukariitmis, fakat TUFE

de hizlandig1 i¢in konutun enflasyon karsisinda ¢ok yiiksek bir prim kazanamamugtir.
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Sekil 4.6. TUFE ve Konut Fiyat Endeksinin Karsilastirilmas: (Veri kaynagi: TCMB)

2022 yilinda oran ¢ok hizli yiikselerek 1,07°den 1,09’a ¢ikmig ve Eyliil 2022°de 1,10°a
ulagmistir. Bu donemde TUFE zaten ¢ok hizli arttig1 halde konut fiyatlar1 enflasyondan %10
daha hizli artmistir. S6z konusu yilda kredili satiglar, dovizden kagis ve arsa kisit1 konutu

enflasyonun iizerinde patlatmstir.

2023-2024 doneminde ise konut fiyatlar1 enflasyon karsisinda erimistir. 2023 baginda
oran hala 1,06-1,04 civarinda iken Mayis 2023’ten itibaren sert diisiis baglamis ve
oran 0,86—0,80bandinainmistir.2024May1s’ta0,95seviyesine¢ikmistir.2023sonrasiyiiksek
faizpolitikastylakonutpiyasasibiiyiikol¢iidebaskilanmistir. TUFEhizlaartmayadevam ederken-

konutfiyatlarigeridekalmistir. Boylecekonut,enflasyonagorereelolarakdeger kaybetmistir.

Ozetle;
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- 2003-2008: Konut, enflasyonu net bicimde yenmistir.

- 2009-2017: Konut ile enflasyon paralel gitmistir; dikkate deger reel kazang yoktur.
- 2018-2022: Dalgali ama 2022’de kisa siireli balon olusmustur.

- 2023-2024: Konut, TUFE nin gerisine diismiis; reel kayip donemi baglamustir.

Konut uzun vadede (2003-2022) enflasyonun iizerinde getiri sagladig1 halde 2023’ten
itibaren siki para politikasi, yliksek faizler ve alim giicii kayb1 nedeniyle konut fiyatlari reel
anlamda enflasyon kargisinda deger kaybetmeye baglamustir.

4.1.4.3. Enflasyon, Konut Maliyetleri ve Konut Fiyatlar:

Konut fiyatlar1 sadece arz-talep dengesinden degil, insaat maliyetlerinden de dogrudan
etkilenmektedir. Grafik 7, TUFE (tiiketici enflasyonu), Yi-UFE (iiretici enflasyonu), konut
fiyat endeksi ve konut maliyet endeksi arasindaki iligskiyi gostermektedir. 2016-2017
yillarinda enflasyon gorece diisiik, TUFE %8-12, YI-UFE %10-15 araligindadir. Konut
fiyat artislar1 (%6-9) enflasyonun altinda seyretmistir. Bu donemde talep sinirhi olsa da
maliyetbaskisidadiisiiktiir.2018y1lindadvizkrizininetkisiyle Yi-UFE%33’efirlarken TUFE
%20’ye cikmustir. Konut fiyat endeksi %23,7 ile hem TUFE hem de YI-UFE’ye yakin bir

artis gostermis, maliyet (%8,5) ise gorece simirli kalmistir.

2021-2022 yillarinda pandemi sonrasi arz sikintilari, kiiresel emtia fiyat artiglarive
TL de deger kayb1 sonucu YI-UFE %79-97 gibi rekor seviyelere cikmistir. Konut maliye-
tendekside(%22-26)hizlayiikselmistir. Aynizamandakonutfiyat endeksi %28,6°’dan %79,8’e

sigrayarak konut piyasasinin enflasyon ve maliyet soklarini yansittigini gostermektedir.

2023-2024 yillarinda TUFE %65°ten %44’e gerilerken, YI-UFE %44’ten %28’
diismiistiir. Konut fiyat endeksi de 79,8’den 24,7 ye keskin bir yavaglama yasamistir. Bu

degisim hem talep daralmasin1 hem de yiiksek baz etkisini gostermektedir.

2016-2019 doneminde konut fiyat artiglart maliyetlere paralel, hatta biraz iizerinde
seyretmistir. 2021-2022’de maliyetlerin sert artmasina ragmen fiyatlar daha da hizli yiiksel-
mistir(2022’demaliyet%?26artarkenfiyat%79,8artmistir). Budegisimspekiilatif talep, diisiik
faiz politikasi ve yatirrm amacli konut alimlarimin etkisini gostermektedir. 2023-2024’te

fiyat artiglar1 maliyetlerin cok iizerinde kalmis olsa da sert bir diisiis baglamistir. Bu da talep
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daralmasi ve krediye erigim zorlugu ile aciklanabilir.

100,00
90,00
80,00
70,00
60,00
50,00
40,00

30,00

20,00 )”¢l~‘\\
10,00 \\f

0,00
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

=@ T[JFE == Yi-(JFE Konut fiyat endeksi === Konut maliyet endeksi

Sekil 4.7. ~Konut Fiyat ve Maliyet Endeksleri (Veri Kaynagi: TUIK ve TCMB)

Tiirkiye’de 2016-2022 arasinda yiiksek geng niifus, kentlesme ve goc (6zellikle
Suriye’den gelen niifus) konut talebini artirmistir. Pandemi doneminde diisiik faizli krediler
(2020 ve 2021°de) talebi hizla yiikseltmis ve fiyat patlamasina yol agmistir. 2022-2023’te
yabancilara satigin artmasi, doviz bazinda ucuz konut firsat1 algisi talebi desteklemis-
tir.2023sonrastyliksekfaizpolitikalari,alimgiiclindediisiisvekonutarzinin kisitlilig: talebi bas-
kilamis, 6zellikle dar gelirli kesim konut piyasasindan biiyiik l¢iide diglanmaya baslamustir.
Bu siirec, Tiirkiye’de barinma krizinin derinlesmesine, kiralarin asir1 yiikselmesine ve

hanehalki biit¢elerinde konut harcamalarinin payinin artmasina yol agmustir.

Ozetle konutpiyasasienflasyonunhemyansimasihemdeiticigiiciiolmus,2018ve
2021-2022 soklar1 konut fiyatlarin1 enflasyonun ¢ok iizerinde ylikseltmistir. Geng niifus,
kentlesme, gd¢ ve yabanci talebi konut fiyatlarini yapisal olarak yukar1 tasimakla birlikte
son yillarda yiiksek faizler ve gelir erozyonu alim giiciinii sitmirlamistir. 2024 itibariyla
konut piyasasindaciddibiryavaglamavediizeltmesiirecindensozedilebilir. Budafiyatlarinreel

anlamda gerilemesine ve talep baskisinin azalmasina isaret etmektedir.
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4.1.4.4. Konut Uretimi ve Satis1

Konut sektoriinde tesvik edici mekanizmalarin devreye girmesi halinde talep artmakta
veyenikonutarzibutalebikarsilayamadigizamanikincielkonutlarayonelisolmaktadir. Grafik
8’deki veriler 2017-2024 arasinda konut iiretimi ve konut satisindaki degisimler arasin-
dakifarkigdstermektedir.Hesaplama“satig-iretim”’bi¢cimindeyapildi8iicinyiiksek rakamlar
iiretimden fazla olan talebi géstermektedir. Bu da konut iiretimini asan ikinci el satiglar

anlamina gelmektedir.

2017y1ligbrecedengelivehareketlibiryildir. Uretimgeneldepozitif(%3—7aras1); yaniko-
nutarzindabiiyiimevardir.Satiglardaisedalgalanmacokyiiksektir.Baz1 aylarda %20’nin iizerin-
de artig, bazilarinda %10-15 oranlarinda diisiisler gozlenmektedir. Arz istikrarli artarken
talebin (satiglar) oynak olmasi kredi kosullar ve tiiketici giivenindeki dalgalanmalarin

etkisini gdstermektedir.
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Sekil 4.8. Konut Satislarindaki ve Uretimindeki Degisim Farki (Veri Kaynagi: TUIK)

Daralma goriilen 2018 yilinda tiretim ¢cogunlukla negatif (6zellikle yi1l ortasinda

%7-%8 diisiis), satiglar ise asir1 dalgalidir. Baz1 aylarda %50 gibi sigrama, baz1 aylarda
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%40’ 1n lizerinde diisiisler gbzlenmektedir. 2018 kur kriziyle birlikte hem iiretimde daralma
hem satista biiyiik dalgalanma yasanmistir. Ozellikle y1l sonuna dogru satislar ¢oktiigiinden

tireticiler de frene basmustir.

Kismi toparlanma yasanan 2019 yilinda talep dengesizdir. Uretim genelde negatif
olmakla birlikte daha sinirh diigiis yasanmustir (%1-%4 bandinda negatif degerler). Satiglarda
ise ¢ok sert dalgalanma yasanmistir. Baz1 aylarda %60 artig, bazi aylarda ise %40 diisiis
gibi degisimler gozlenmektedir. Uretim baski altinda kalmaya devam ederken, satislar
faiz indirimleriyle donemsel olarak canlansa da siirdiiriilememistir. Y1l sonunda ortaya
cikan Covid19 salgin1 2020 yilinda etkisini agir bir sekilde gostermis ve kredi destekleri
devreye alinmustir. Uretim bazi aylarda %7 diisiis, baz1 aylarda ise %14 artis olacak sekilde
dalgalanmistir. Satiglardaki dalgalanma ise rekor diizeylere ¢ikmistir. Ozellikle diisiik faizli
kredi kampanyalar1 ile Haziran ayinda %273 gibi olaganiistii bir sigrama ortaya ¢ikmistir.
Ancak yilin diger donemlerinde %60 civarinda sert diisiisler ortaya ¢ikmigtir. Yaz aylarindaki
kredi tesvikleri satig patlamasi yaratsa da iiretim bu hizli talep degisimine yetismekte

zorlandigindan satiglardaki artig siirdiiriillememistir.

Calkantil1 bir y1l olan 2021°de bir 6lciide normallesme olsa da dalgalanma devam
etmistir. Uretim zay1f (%1 - %5 aras1), hatta baz1 aylarda negatif olurken satislar yine ¢cok
oynak olmustur. %127 artig gibi u¢ noktalar olsa da y1l sonuna dogru %61 oraninda sert
diisiisler de yasanmustir. Satiglarin volatilitesi ¢ok fazla artarken pandemi sonrasi toparlanma

krediye bagimli bir sekilde stirmiistiir.

Talep baskis1 ve faiz etkisinin yogun oldugu 2022’de iiretim genelde zayif seyrederken
(cogunlukla negatif, nadiren %6-7 arasinda artis), satiglarda yine sert dalgalanmalar ortaya
cikmigtir (baz1 aylarda %76 gibi biiyiik artiglar, baz1 aylarda %53 gibi sert diisiisler).
Enflasyonist ortam ve yiiksek faizler konut piyasasimi dengesiz hale getirmis, talep

patlamalari kisa siireli olurken diisiigler sert olmustur.

2023 genel olarak diisiis yilidir. Uretim zayif, baz1 aylarda pozitif (%7-8) olsa da
cogunlukla diisiik seviyelerdedir. Satiglarda %42 civan diislisler yagsanan aylar ¢ok fazla
olmustur. Siki para politikasi ve yiiksek faizler konut satiglarin1 daraltmistir. Talep diisiik

kalirken iiretim baski altindadr. Tlk aylarinda kismi toparlanma sinyalleri gelmeye baslayan

131



BULGULAR FERDI PAYDAS

2024’de iiretimde, bazi aylar %8 olmak ilizere, yeniden artig ortaya cikarken
satiglarda da toparlanma isaretleri goriilmiistiir. Bazen %60 ve %38 gibi aylik sicramalar
gozlenmektedir. Yiiksek faizlere ragmen iiretim ve satista goriilen donemsel toparlanmalar
ertelenmig talep, yabanci alimlar ve devlet destekli kredi paketlerinin etkisiyle baglantilidir.

4.1.5. Konut Politikalarimin Servet Etkisi
4.1.5.1. Konut Sahipligi

Konutunmiilkiyetdurumuhemekonomipolitikalarithemdedemografikdegisimler cer-
cevesinde ele alindiginda 2011°de %359,6 olan ev sahipligi oran1 2024’te %56,1’e gerile-
mektedir. Bu gerileme, Tiirkiye’de geleneksel olarak yiiksek olan “ev sahipligi” kiiltiiriiniin
zayifladigimi gostermektedir. Bunun nedenlerinden birisi konut fiyatlarindaki gelismelerdir.
Konut fiyatlarindaki 6zellikle 2020 sonrasi hizli artis 5nemli bir nedendir. TUIK ve TCMB
verilerine gore konut fiyat endeksi 2020’den itibaren %200’ii asan oranlarda artmig ve reel

gelir artiglan fiyat artiglarini karsilayamamagtir.

Konut kredisi (mortgage) faiz oranlarinin dalgali seyri diger 6nemli bir nedendir.
2013-2017 arasinda gorece uygun faiz ortami ev sahipligini desteklerken, 2018 sonrasi
kur soklari, 2021 sonras: yiiksek enflasyon ve faiz politikalar1 krediyle konut alimini

zorlagtirmugtur.

Konut sahipligini etkileyen diger 6nemli bir neden demografik baskilardir. Sehirlesme
orani artarken (kirdan kente goc), ozellikle biiyiik sehirlerde konut talebi artmaktadir. Fakat

yiiksek fiyatlar erisilebilirligi diigiirmiistiir.

Bununsonucunda2011°’de%22,2olankiracioran12024’°te%28’ eyiikselmistir.Bu degisim
ev sahibi olamayanlarin sayisinin arttigini ve “kiracilik” kiltiiriintin yayginlastigini
gostermektedir. Onemli bir neden geng niifusun ev kurma talebidir. Universite mezunu
genclerin evlilik yaslarinin ertelenmesine ragmen bagimsiz konut talebi artmaktadir. Bunun
yaninda Suriyeli miilteciler ve i¢ go¢ dalgalar biiyiik sehirlerde kiralik konut talebini
artirmigtir. 2018 sonras1 ekonomik kriz ve 2021-2023 yiiksek enflasyon doneminde hiikiimet,

sosyal konut projeleri agiklasa da kisa vadede arz—talep dengesi saglanamamustir.

Digerbirkategoriolanlojmanorani2011°de%]1,4iken,2024’°te%0,9’a inmistir. Kamuku-
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rumlarininlojmanpolitikalarinindaralmasi(6zellikledzellestirmesonrasikurum lojmanlarinin
satis1) etkili olmustur. Ayrica memur ve asker lojmanlarinin konut stokundaki pay1 yillar

icinde sistematik bigcimde azalmgtur.

TUIK inverilerinde*“Diger ’kategorisindeaileyanindayasama,yazlik/ikincikonut veya
isyeri lojmanlar: gibi farkli barinma bigimleri bulunmaktadir. Bu kategorideki konutlari-
noranigoreceistikrarlidirve%16,9’dan%15’ ekiiciikbirdiisiigsergilemektedir. Biiylikbirdalga-
lanmaolmamasi,gelenekselkonutpaylasimimodellerinin(aileileoturma vb.) toplumda hala

stirdiigiinii gdstermektedir.

Uygulananekonomipolitikalaribaglamindadegerlendirildiginde2011-2017d6ne-
mindegdreceistikrarlibiiyiime,diisiikfaizpolitikalarive TOKI ninsosyalkonutprojeleri  ev
sahipligini desteklemistir. 2018—-2021 doneminde doviz krizi ve yiiksek enflasyon, konut
fiyatlarin1 hizla artirmig ve ev sahipligi oran1 gerilemeye baglamistir. 2021-2023 doneminde
pandemi sonrasi diisiik faiz politikalar1 kisa siireli kredi patlamasina yol acmis, fakat
ardindan enflasyon ve faiz artis1 kiraci oranini artirmistir. 2023-2024 déneminde ekonomi
yonetiminde ortodoks politikalara doniis, faizlerin yiikselmesi, 6zellikle geng¢ kugak icin

konut sahipligini daha da zorlagtirmistir.
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Sekil 4.9. Konut Sahipligi (Veri Kaynagi: TUIK)
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Konut sahipliginde demografik degisimlere de bakmak gerekmektedir. 2010’da %77
olan kentlesme oran1 2023’te %93’e yaklagsmistir. Bu gelisme sehirlerde konut talebini
artirmistir. 2011 sonrasi Suriyeli gogmen akini biiyiik sehirlerde kiralik konut talebini yukari
dogru harekete gecirmistir. Hanehalkinin kiigiilmesi diger 6nemli bir etkendir. Ortalama
hanehalki biiyiikliigii 2010°da 4 kisi iken 2023’te 3,1 kisiye diigsmiistiir. Daha kii¢iik haneler

daha fazla konut ihtiyac1 dogurmus, fakat ev sahipligi yerine kiracilik artmustir.

Sonug olarak, 2011-2024 doneminde Tiirkiye’de ev sahipligi oram diiserken kiracilik
orani belirgin bicimde yiikselmistir. Bu degisim, konut fiyatlarinin gelirden hizli artmasi,
mortgage piyasasindaki dalgalanmalar, kentlesme ve goc baskilari ile ekonomi politikalarinin
dogrudan bir sonucudur. “Ev sahibi toplum” yapisinin yerini yavas yavas daha “kiraci

agirliklr” bir konut piyasasi almaya baglamistir.
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Sekil 4.10. Hanehalki ve Konut Sahipligindeki Degisim (Veri kaynagi: TUIK)

Grafik 10’de konut sahipligi hanehalk: sayisindaki degisimle karsilastirmali olarak
ele alinmaktadir (2011 yili baz alinarak bir endeks olusturulmus ve degisimlere bakilmustir).

2011sonrasinda2024yilinakadarhanehalkisayisi%40civarindaartmistir. Bunakarsilik konut
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sahipligindeki artis %30 civarinda iken kiraciliktaki artis %75 civarindadir. Lojmanda
ikamet edenlerin sayis1 belirgin bir sekilde diiserken, aile yaninda veya konutunda kalanlarin
say1s1 belirgin bir sekilde artmustir.

4.1.5.2. Hanehalki Konut ve Kira Harcamalari

Konut ve kira harcamalarinin hanehalki toplam harcamalarindaki payimni gosteren
Grafik 7°e bakildiginda ekonomik gelismeler, uygulanan politikalar ve demografik degisimler
cercevesinde bazi dnemli noktalar goze carpmaktadir. 2002—-2008 doneminde ortalama %28
civarinda bir yiikselis goriilmektedir. 2001 krizinin ardindan istikrar programlar1 (IMF
destekli yapisal reformlar, diisiik enflasyon politikalari, bankacilik reformu) uygulanmgtir.
2002 sonrasi hizli biiyiime ile birlikte gelir artis1 olmus, ancak kira ve konut fiyatlar1 da
yiikselmistir. TOK1i nin biiyiik 6lgekli konut projelerine baglamasi, mortgage yasasinin
cikarilmasi (2007) ve kentsel doniigiimiin hizlanmasi bu doneme damgasini vurmustur.
Kentlesme hizlanmas1 yaninda geng niifus ve go¢ baskisi kiraci sayisini artirmistir. Bu
yilizden 2008’de konut ve kira harcamalarinin toplam harcamalar icerisindeki pay1 %29,1

ile en yiiksek seviyelere ¢cikmustir.
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Sekil 4.11. Konut ve Kira Harcamalarinin Toplam Harcamalara Oran1 (Veri Kaynagz:
TUIK)
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Kiireselkrizinyagand1812009-2013d6nemindekonutvekiraharcamalarinin%25’e diig-
tiigligozlenmektedir.2008kiireselfinanskrizisonrasiTiirkiye’debiiyliimeyavaslamig, 2009°da
oran hala yiiksek (%28,2) iken, 2010’dan itibaren kademeli diisiis baglamistir. Konut kredi-
lerinindahaerisilebilirhalegelmesiyleevsahipligiartmis,budakirayiikiiniinispeten azaltmistir.
Hanehalki gelirleri biiyiirken, konut arz1 da hizlanmig (TOKI + 6zel sektor). Konutarzini-
nartmasikiracilarinharcamayiikiiniinispetendiistirmiig,2014-2017arasinda oran%?24—26ban-
dindaseyretmistir. Gorelidiisiikenflasyonvefaizpolitikalari,hanehalki gelirartisi,krediyedayali-

konutalimlarininartisiilebarinmaharcamalariningoreceytikii azalmigtir.

Kur soku ve yiiksek enflasyonun etkisiyle 2018’de reel gelirler diigse de konut
harcamalarinin toplam harcamalara oram ilging bicimde 23,7% ile en diisiik seviyeye
inmistir. Bunun nedeni, hanehalkinin diger zorunlu harcamalara (gida, enerji) daha
fazla payayirmakzorundakalmasidir.2019ekonomikdaralmaveardindan2020pandemi ile
hanehalki biitceleri zorlanmistir. Pandemi siirecinde hanehalki harcamalarinin yapisi
degismis;ulastirmaveeglenceharcamalariazalirken,gidavesaglikharcamalariartmistir. Konut
harcamalarinin goreli pay1 ise diiserek 2022’de %22.4 ile en diisiik seviyeye inmistir.
Bu diisiis aslinda konut maliyetlerinin diismesinden degil, gida ve enerji harcamalarinin
patlamasindan kaynaklanmigtir (2021-22°de TUFE iginde gida ve enerji agirhgimin hizla

artmast).

Yiiksek enflasyon (6zellikle kiralardaki artis ve konut fiyat endeksindeki sert yiik-
selis) nedeniyle2022sonrasibarinmaharcamalarininpayiyenidenartisage¢mistir.2021-2023
doneminde kira artiglarinin ¢ok yiiksek olmasi (6zellikle biiyiik sehirlerde %100’ agan
artislar)hanehalkibiit¢elerindekonutunpayiniyenidenyukarigcekmistir.2024°te%26’ya ¢ikma-
st,kiralarinvekonutmaliyetlerininhanehalkibiitcesindekibaskisiningerigeldigini gostermekte-
dir. Ozetle, Tiirkiye’de konut harcamalarinin yiikii sabit degil, ekonomik soklara ve fiyat
dinamiklerine duyarlidir. Gida ve enerji fiyatlan yiikseldiginde konut pay1 diismekte; kira

fiyatlar1 patladiginda ise hizla yilikselmektedir.

Tablo 4, konut ve kira harcamalarinin gelir gruplarina gore yiikiinii (gelire oranla) gos-
termektedir.Gelirgruplariarasindacokbelirginfarkliliklargdozecarpmaktadir. Alt gelir gruplari

(1. ve 2. %?20) i¢in konut ve kira harcamalarinin yiikii daima %28-33 araliginda kalmus,
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yani toplam ortalamanin (%25-27) {izerindedir. En yiiksek gelir grubu (5.%20)isebarinma-
yagelirininyalnizca%19-25’iniayirmis;budakonutunyiiksekgelir gruplarinda ¢cok daha diisiik
bir yiik oldugunu gostermektedir. Bu fark, Tiirkiye’de konut ve kira harcamalarinin regresif

karakterini (yani alt gelir grubu aleyhine azalan oranli oldugunu) ortaya koymaktadir.

2002-2008 doneminde yiiksek konut harcamasi yiikii yaninda genis farklar goze
carpmaktadir. En diisiik %20 gelir grubunda bu oran %27,8’den %30,7’ye yiikselerek
ciddi bir yiik artisina neden olmustur. Orta alt1 ve orta gelir grubu (2. ve 3. %20 gruplar)
%29-32 bandinda goriinmektedir. Orta-alt siniflar icin kira yiikiiniin en agir seviyelerde
oldugu gériilmektedir. Ustgelirgrubundaise%25-26civarinda,yanialtgruplaragore4—6puan
daha diistiktiir. 2007-2008 kiiresel kriz 6ncesi ve sonrasi, konut fiyatlarinin ve kiralarin

yiikselisi 06zellikle diisiik ve orta gelirli kesimlerin harcamalarini baskilamstir.
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Cizelge 4.2. Konut ve Kira Harcamalar1 Payinin Gelir Gruplar itibariyle Dagilimi

Toplam 1.%20 2.%20 3.%20 4.%20 5.%20
2002 27,3 27,8 30,0 29,5 27,5 25,2
2003 28,3 29,7 30,2 29,7 28,6 26,6
2004 27,0 27,6 29,1 28,5 273 25,2
2005 25,9 25.4 27,9 29,2 27,1 23,1
2006 27,2 28,3 29,5 29,4 28,0 244
2007 28,9 28,7 32,1 31,0 30,8 25,6
2008 29,1 30,7 32,1 31,0 29,6 26,2
2009 28,2 29,7 31,7 30,4 28,6 253
2010 27,1 31,9 30,6 29.4 26,6 23,8
2011 25,8 31,1 30,1 28,0 25,2 22,2
2012 25,8 334 30,5 27,9 25,3 21,7
2013 25,0 333 29,6 26,3 24,1 21,2
2014 24.8 32,8 28.4 25,8 24,0 21,6
2015 26,0 32,0 29,6 27,2 25,5 23,3
2016 25,2 32,0 28,4 26,9 25,0 21,7
2017 24,7 31,9 28,6 26,4 242 20,9
2018 23,7 314 27,6 24,9 22,6 20,3
2019 24,1 31,2 28,2 25,7 23,8 20,1
2020 N/A N/A N/A N/A N/A N/A
2021 N/A N/A N/A N/A N/A N/A
2022 22,4 29,3 25,6 242 21,8 19,3
2023 23,9 29,2 27,5 25,2 24.4 21,0
2024 26,0 33,2 31,8 28,4 25,1 22,1
Ortalama 26,0 30,5 29,5 278 25,9 229

Diistis egiliminin oldugu 2009-2014 déneminde alt gelirler i¢in konut maliyeti
yiiksektir. 2009°da kiiresel kriz sonrasi bu yiik hala yliksek seyrederken 2011°den sonra
toplam oran %25 seviyelerine gerilemistir. Alt gelir gruplarinda yiik 2012°de %33.,4 ile
zirve yapmis, yani gelir taban1 daralirken kira baskis1 artmustir. Ust gelir grubu igin ayni
donemde %?21-23 bandina inmistir. Bu donemde gelir gruplar arasindaki fark acilmistir.
Diisiik gelirli kesim i¢in yiik %33 ve yiiksek gelirli kesim icin %21 olmak iizere fark 12
puana ¢ikmustir.
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2015-2019 doneminde goreli istikrar saglansa da yoksullarda yiik kronik hale gelmistir.

Yiiksek gelirli kesim icin %24-26 arasinda olan konut maliyeti yiikii alt gelir grubu icin hala

%31-32 bandindadir; yani diisiik gelir gruplarinin gelirinin {icte biri barinmaya
gitmistir. Ust gelir grubunda bu oran %20-23 arasindadir; yani gelir artisindan daha ¢cok
faydalanmislardir. 2018 kur soku ve krizinde (enflasyon ve devaliiasyon) alt gruplarda konut
pay1 azalmis gibi goriinmektedir (%31,4’ten %29 civarina inmistir). Ancak bu diisiis gida

ve enerji harcamalarinin payinin hizla artmasiyla ortaya ¢ikmis goreli bir diisiistiir.

Pandemi etkisindeki 2020-2022 doneminde konut ve kira harcamalarinin pay1 dip
yapmustir.2022’deortalamaoran922,4 tiir. Altgelirgrubui¢inbuoran%?29,3’einsede hala ¢cok
yiiksektir. Ust gelir grubu icin ise %19,3 ile dibe inmistir. Pandemide hanehalk1 biitcesinde
gida ve saglik harcamalariin pay1 artarken, konut harcamalar1 gorece daha diigiik kalmistir.

Ancak diisiik gelirli icin yiik hala iicte bir civarindadir.

Kira krizi denilebilecek 2023-2024 doneminde konut yiikii yeniden yiikselmistir.
Ortalamaoran2023’te%23,9°dan2024°te%26,0’ afirlamigtir. Altgelirgruplarindagelirin {igtebi-
rihalakonutagitmektedir(%33,2).Ustgelirgruplarindayiikbirazartarak%22,1’e ¢ikmisolsa-
dahalaaltgelirgruplarinkinden10puandahaduisiiktiir. Kiraartiglari(6zellikle biiytik sehirlerde
%100’e varan artiglar), barinma maliyetlerini gelir dagilimindaki en kirillgan kesimler i¢in

yeniden agirlagtirmigtir.

Ozetle diisiikgelirgruplari(ilk%20)i¢inbarinmaharcamalartherdénemdeyiiksek ve kro-
nik bir yiik halinegelmistir (%30-33). Yiiksek gelir gruplari (son %20) i¢in oran hepdiisiik-
diizeydekalmistir(%19-25).Zamanicindekrizler,6zelliklealtgelirlihaneleri dahafazlaetkile-
mistir.2024itibartylabarinmaharcamalaridogrudankonutpiyasasindaki dengesizlikler ve kira

krizinin yansimasi ile yeniden artig trendine gecmistir.
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Sekil 4.12. Gelir ve Harcamaya Oranla Konut ve Kira Giderleri (TUIK, 2024)

Grafik 12°da konut ve kira harcamalarinin gelire ve harcamalara oran1 goriilmektedir.
Harcamaya oranla bakildiginda konut harcamalarinin maliyetindeki dagilim daha da
regresif birhalalmaktadir. Hemgelirhemdeharcamalardaortalamaolarak%26c¢ivarindabiryiik
goriiliirken,gelirgruplariitibariyleharcamaagisindanbelirginbiresitsizlikgoriilmektedir. En-
diisiikgelirgrubununbarinmamaliyetigelireoranla%33,2ikenharcamayaoranla %38,4 tiir. En
yiiksek gelir grubunda ise bu maliyet gelire oranla %22,1 ve harcamaya oranla ise %18,1 dir.
Dolayisiyla gelire oranla en diisiik gelirli grubun yiikii 11 puan civarinda daha yiiksek iken,

harcamaya oranla bu fark 20 puanin iizerindedir.

Gelirveservetdagilimacisindadiisiiniildiigiindeiistgelirgrubununtasarrufdiizeyi daha
yliksek oldugundan servet birikimi acisindan avantajli durumdadir. Diger yandan refah
diizeyini belirleyen tiiketim harcamalar1 acisindan alt gelir gruplari konut digindaki
harcamalara daha az pay ayirabilmektedir. Bunun icerisinde gida, egitim, saglik ve giyim gibi
diger refah unsurlari yer almaktadir. Konut sahipligi azalirken kira gelirlerinin artiyor olmasi
ciddi bir servet etkisi anlamina gelmektedir. Hanehalki sayis1 artarken konut sahipliginin
azalmasi, bir kesimde birden fazla konut olmasi, yani daha fazla servete sahip olmasi

demektir. Kiraci kesimin ise gelirine oranla daha fazla kira harcamasi1 anlamina gelmektedir.
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Bu harcamalarin bir kismi bilingli tercih olsa da 6nemli bir kismi konut sahibi
olamamaktan kaynaklanmaktadir. Ozellikle reel gelirlerin eridigi enflasyon déneminde
bu etki daha belirgin bir sekilde ortaya ¢ikmaktadir.

4.1.5.3. Konuta Yapilan Parasal Harcama ve izafi Kira

Servet dagiliminin bir gostergesi de konuta yapilan parasal harcamalar ile izafi kiradur.
Grafik 13, konuta iligkin parasal harcamalar (hanehalkinin dogrudan konuta 6dedigi kira,
bakim-onarim, aidat vb. nakdi giderler) ile izafi kiray1 (ev sahibi olanlarin, oturduklar
konut i¢in varsayilan kira degeri) yillar itibariyle karsilastirmaktadir. Egilimleri ekonomi

gelismeler ve konut politikalar ¢ercevesinde degerlendirmek gerekmektedir.
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Sekil 4.13. ~Parasal Konut Harcamalari ve Izafi Kira (Veri Kaynagi: TUIK)

2001 krizi sonrasi, mortgage krizinin bagladigi 2008 yilina kadar istikrar ve konut
sahipliginin giicli acik¢a goriilmektedir. Parasal harcamalar %353’lerden %47’ lere dogru
kademeli olarak diiserken, izafi kira %42’den %51’ e yiikselmistir. Bu donem, yiiksek konut
sahipligi oranlariin siirdiigii, hanehalkinin biiyiik kisminin kendi evinde oturdugu yillardir.
Konut kredilerinde genisleme baslamis, diisiik enflasyon ve IMF programi ¢ercevesinde

ekonomide gorece istikrar saglanmistir. Ev sahipligi sayesinde dogrudan kira 6demeleri
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(parasal harcama) azalmis, buna karsilik evlerde oturanlarin oturduklar1 konutun degeri
(izafi kira) artmaya baslamistir. 2007-2008 de kiiresel krizin etkisiyle konut fiyatlarinda

dalgalanma olsa da, izafi kiradaki yiikselis devam etmistir.

Kredigenislemesiveingaatodaklibiiyiimeilekarakterizeedilebilecekolan 2009-2015d6-
nemindeparasalharcamalar%50-53bandindaseyrederkenizafi kira %45—48 arasinda dalga-
lanmistir. 2009 krizinden sonra hiikiimet, konut kredilerini ve TOKI eliyle toplu konut
iiretimini tegvik etmistir. Diisiik faiz politikalari, hanehalkinin krediyle ev almasin1 kolay-
lastirdigindan izafi kirada gerileme goriiliirken, kiracilarin pay1 da artmaya bagladigindan
parasal harcamalar gorece yiiksek kalmistir. 2010°larin basinda hizli sehirlesme ve biiyiik
altyapr projeleri (kentsel doniisiim yasasi, 2B arazileri, TOKI projeleri) izafi kiralart

baskilarken, parasal harcamalar1 canli tutmugtur.

2016-2019 donemi doviz soklarinin etkisi yaninda konut politikalarindaki doniigtimii
de temsil eder. Parasal harcamalar %50-52 bandinda, izafi kira ise %47-48 bandinda
sabitlenmigtir. 2016 sonras1 doviz soklar1 (15 Temmuz sonrasi belirsizlik ve 2018 kur krizi)
konutpiyasasindamaliyetleriartirmigtir. Bunaragmendevlet, kreditegvikleri(diisiikfaizli konut
kredisi kampanyalar1 ve kamu bankalari) ile konut satiglarim1 desteklemistir. Bu nedenle
kira yiikii (izafi kira) cok artmamuis, fakat kiraci oranindaki artig egilimi goriiniir olmaya

baglamustir.

TUIK istatistiklerinde 2020-2021 pandemi déneminde hanehalki verisi toplanamadi-
gindanbudonemrakamsalolarakdegerlendirilememektedir. Ancakdahaoncedeginildigi lizere
pandemi doneminde diisiik faizli kredi kampanyalar1 (2020 yaz konut kredisi paketi) ile
konut fiyatlar1 hizla artmistir. Ayni zamanda ingaat maliyetleri de yiikselmistir. Bu donemde

izafi kira artig1 hizlanmaya baglamis, ancak resmi verilere tam yansimamaisgtir.

Yiiksek enflasyon siirecine girilen 2022-2024 doneminde konut krizi ve kira
patlamas1 yasanmistir. 2022°de parasal harcamalar %52, izafi kira %47,7 idi. 2023’te
parasal harcamalarsertdiiserek%40,9’ agerilerken,izafikira%59’ afirlamistir.2024 ’tebuegilim
dahadabelirginlesmis,parasalharcamalar%?37,6’yadiiserkenizafikira%62,3’ecikmistir. Bu
dramatik doniisiim, birka¢ gelismenin sonucu olarak degerlendirilebilir. Ozellikle biiyiik

sehirlerde kira krizinin patlamasi 6nemli etkenlerden birisidir. Enflasyonun yiikselmesi, arz
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kisitlari,yabancitalebivedepremsonrasigochareketlerikiralaritarihidiizeydeartirmistir. Diger
bir neden ev sahipligi oraninin diismesidir. 2011°de %60 olan ev sahipligi oraninin 2024’te
%56’ya gerilemesi ile daha ¢ok hane kirac1 olmustur. Yiiksek faizler nedeniyle 2022 sonrasi
krediyle ev alma imkaninin azalmas1 nedeniyle kiracilik hizla artmig ve parasal harcama

pay1 gerilemistir.

2022 sonras1 makro ihtiyati tedbirlerle konut kredilerine sinir getirilmistir. Kamu
bankalarinindiisiikfaizlikredilerideselektif(secici)halegetirilmistir.Kiralara%25artig sinir1-
konulsadabufiilenislememis,kayitdisikiraartiglarigoriilmiigtiir. Yiikksekenflasyon ve barinma
krizinin etkisiyle izafi kira tarihi zirveye ¢ikarken, parasal harcamalar gerilemistir. Bu tablo,
konut sahipligi diiserken kiraci oraninin hizla arttigini ve hanehalki biit¢esinde kira yiikiiniin

stirdiirtilemez boyutlara ulastigini gostermektedir.

Kiiresel salgina kadar degisimler olsa da bir Ol¢iide istikrarli seyreden parasal
harcamalar ve izafi kira, salgin sonrasinda oldukca ¢arpik goriinmektedir. Parasal harcamalar,
hanenin dogrudan yaptig1 kira 6demeleri yaninda konuta iligkin bakim, onarim ve aidat gibi
nakit giderlerdir. Izafi kira ise ev sahiplerinin kendi evlerinde oturmalar1 halinde 6deyecekleri
varsayimsal kiradir. Yani gercekten para 6demedikleri halde harcama anketlerinde konut
tiiketimi bu sekilde kayda girmektedir. Bu nedenle, ev sahibi sayis1 yiiksekse izafi kira
orani da yiiksek cikar. Kirac1 sayisi artiyorsa parasal harcamalar artar. Ancak 2022-2024

donemindeki ters goriiniimiin bazi1 nedenleri bulunmaktadir.

Oncelikle kira patlamast izafi kira degerini de yukari ¢ekmistir. TUIK, izafi kiray1
“benzerkonutlarinkiradegeri’iizerindentahminettigindensonikiyildakiralarolaganiistii arttigi
icin ev sahipligi oram diigse bile, mevcut ev sahiplerinin oturdugu evin varsayilan kirade-
gericokyiikselmistir. Bunedenleizafikiralarinpayiartmisgoriinmektedir.Parasal harcamala-
rindiismesininbirnedenidlciimkaynagiylailgilidir. TUIK inHanehalkiBiitce Anketi’ ndeka-
yitdisiveeldenddenenkiralartamyansimamaktadir.Sonyillarda%25kira artig sinir1, kayit dist
sOzlesmeler, tasinmaz paylasimi gibi nedenlerle resmi veriler kiraci yiikiiniioldugundandii-
stikgostermektedir. Tiirkiye’de2023’tebileevsahipligioran1%56 civarindadir. Yaniniifusunyari-
sindanfazlasihalakendievindeoturmaktadir.Dolayisiyla, kiracilik artsa da izafi kira kalemi

hala agirlikli kalmaktadir. Diger bir neden enflasyonist ortamda konutun servet etkisidir.
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Konut fiyatlarinin patlamasi, ev sahiplerinin oturdugu evin “varsayimsalkiradegerini’katla-

mistir. Buylizdenistatistikselolarakizafikirakalemigok daha hizli biiylimiis durumdadir.

Kirac1 orani artarken normalde parasal harcamalarin yiikselmesi gerekirken TUIK in
Olclim yonteminde izafi kira, reel kira patlamasindan dogrudan etkilendigi i¢in daha
hizl1 bliyiimiisvetoplamig¢indekipaymiartirmistir. Parasalharcamalarinpayindakidiisiis ise
biiylik ol¢iide anketlerde kaydedilmeyen, kayit dist kira 6demeleri ve ev sahipligihala
baskin oldugu icin toplam dagilimda ev sahiplerinin izafi kirasinin agir basmasi ile
aciklanabilir. Izafi kira patlamasi, ger¢ekten daha cok ev sahibi olundugu icin degil, yiiksek
kiraenflasyonunedeniyleevsahiplerininoturdugukonutlarinvarsayilankiradegerlerinin ¢ok

hizl1 yiikselmesinden kaynaklanmaistir.

Grafik 14°de goriildiigii gibi toplam konut harcamasi yiikii 2002’de %27,3 iken
2019’da%?24civariagerilemektedir.2022’deendiisiikseviyeye(%22,4)insede2024’te yeni-
den%?26’yacikmistir. Yaniuzunvadedediisiisegilimiolsada2023-2024 tekirakrizi nedeniyle

yeniden artis baglamistir.
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Sekil 4.14. Gelir Tiirlerine Gore Konut Harcamasi (Veri Kaynagi: TUIK)
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Ucretli kesim, 2020’lerde 6zellikle enflasyon ve kira artislariyla daha fazla zorlan-
maktadir. En diistik yiik miitesebbis (girisimci) geliri grubundadir. Girisimciler, genelde
kendikonutunasahipolmaorani yiiksekolduguicinkirayiikiindendahaazetkilenmistir. Gayri-
menkul ve menkul kiymet geliri sahipleri en dalgal seyri gostermektedir. 2015’te emlakfiyat-
larininvekiralarinartigi kiragelirinebagimliolanlaridadahafazlayiikaltinda birakmis. 2023’te

%26,4 ile en diisiik seviyeye gerilese de 2024 te yeniden %29,2’ye ¢ikmaktadir.

Son iki yilda emekliler konut harcamasi baskisini en sert yasayan grup haline
gelmistir. Sabit gelirli olmalari, yliksek enflasyon ve kira artiglar1 karsisinda emeklileri en
kirilgan halegetirmistir.DigerTransferler(sosyalyardimlar,igsizlikodenegivb.)enyiiksekyiikile
kars1 karsiya kalmiglardir. Diisiik gelirli ve yardima muhtag¢ hanelerin barinma harcama-
s1 siirekliyliksekseyretmis,2024’teisezirveyapmustir. Buveriler,sosyalyardimlararagmen en
kirilgan grubun konut krizinden en agir sekilde etkilendigini gostermektedir. 2022-2024
donemindeki kira kriziyle birlikte 6zellikle emekliler ve transfer gelirine bagimli kesim
i¢in konut yiikii dramatik bicimde artmustir. Ozetle, Tiirkiye’de 2000’lerden 2020’lere
kadar ticretliler ve girisimciler konut harcamasinda gorece korunmusken, 2022 sonrasi kira

krizinde en biiyiik darbeyi emekliler ve transfer gelirine bagimli haneler yemistir.

Sonug¢ olarak, ekonomik dalgalanmalar konut sahipliini ve kira harcamalarim
dogrudan etkilemektedir. Kredi imkanlar1 ve faiz oranlar1 konut sahipligini etkilerken,
enflasyonistdonemlerdereelgelirlerindiismesivekonutfiyatlariiizerindekiarttiricietkisi kira-
cilif1 zorunlu hale getirmektedir. Buna karsilik faizlerin diistiriilmesi ve kamu kaynaklar1
ile konut sahipliginin desteklenmesi tersi bir etki yaratmaktadir. Konut sahipligi servet
etkisi yaninda kira gelirleri iizerinden gelir dagilimini da etkilemektedir. Dolayisiyla kisa
donemde kira harcamalarini arttirarak geliri konut sahibi olmayanlarin aleyhine bozan
gelismeler, uzun donemde tasarruf imkanlar ve servet birikimini yiiksek gelir gruplar
lehine degistirmektedir.

4.1.5.4. Hanehalkinin Servet Degisimi

Tablo5,2014-2023donemindegelirdilimlerinegdrekonutsahipliginindegigimini goster-
mektedir. Donem, Tiirkiye’de hem para politikasi, hem maliye (vergi) politikasi, hem de

makroihtiyati diizenlemelerin yogun bicimde uygulandigi; ayrica TOKI ve kamu destekli
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sosyal konut programlarinin énemli bir rol oynadig bir siirectir.

Para politikas1 baglaminda, 20142017 arasinda diisiik faiz politikas1 ve kredi ge-
nislemesionec¢ikmistir. Konutkredisifaizleri%10’unaltinadiismiig,bankalarcakonut kredileri
hizla artmigtir. Bu ortamda alt ve orta gelir gruplarinda konut sahipligi orani artmus,
ozellikle1.ve2.%20’likdilimde2014-2015arasindaciddibirsigramagoriilmiistiir(5—6 puan).
Bu artis, biiyiik 6l¢iide ucuz kredi, kamu destekli faiz siibvansiyonlar1 ve TOKI projeleri ile
iligkilidir.

Sikilagma ve sok donemi olarak adlandirilabilecek 2018-2019 doneminde 2018
doviz kriziyle birlikte faiz oranlart hizla yiikselmis (TCMB politika faizi %24), konut
kredisi arzidaralmigtir. Timgelirdilimlerindekonutsahipligioraniduraklamigveyagerilemistir.
Ozellikle1.%20ve2.%20dilimlerindeevsahipligiorandiiserken,iistgelirgrubunda (5. %20)dii-
stigdahasinmirlikalmistir. Bu,faizsokununaltgelirligruplaridahafazlaolumsuz etkiledigini gos-
termektedir.

Cizelge 4.3. Gelir Dilimlerine Gore Konut Sahipligi oranlar1

1.%20 2.%20 3.%20 4.%20 5.%20
2014 55,0 54,2 51,3 63,2 71,2
2015 59,8 60,7 59,8 64,7 71,3
2016 58,2 60,3 60,6 65,7 70,9
2017 579 59,3 58,0 63,0 70,4
2018 55,7 57,2 58,1 64,7 68,1
2019 57,0 62,2 60,0 61,0 67,7
2022 60,3 58,9 59.4 61,6 67,6
2023 63,0 58.4 57,8 61,8 68,1
Ortalama 58,3 58,9 58,1 63,2 69,4

2020’de pandemiyle birlikte TCMB politika faizi sert bicimde indirilmis (%8,25),
kamu bankalar diisiik faizli konut kredileri baslatmistir. 2022’ye kadar devam eden ucuz
kredi ve negatif reel faiz ortami, 1. %20 grubunda yeniden artis1 tetiklemistir (2019°da
%57 —2022°de%60,3). Ancakbukredigenislemesi,konutfiyatlarinienflasyondancokdaha hizli

artirmus, 3. ve 4. gelir dilimlerinde konut erisilebilirligi azalmigtir.

2023’tepolitikafaiziyiikselmis, kredikisitlamalaridevreyegirmistir Buna ~ ragmen
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1.%20grubundaevsahipligioraniartmayadevametmistir(63,0%);ciinkiiTOKI’ nindar
gelirliprojelerivesosyalkonutkampanyalar1(2022*“TIkEvim,ilkis Yerim”)budénemde etkili

olmustur.

Vergipolitikalaribaglamindabakildiginda, Tiirkiye’dekonutvergilendirmesidiisiik dii-
zeydedir: emlak vergisi oranlar diisiik, konut satis kazanglar1 ¢ogu zaman vergiden
muafveikincikonutlardatesvikediciistisnalarvardir. Budurumiistgelirgrubununservet birikimi-
nikonutiizerindenartirmasinaolanaktanimistir. %20’ likdiliminevsahipligioram zaten yiiksek
(yaklagik %70 civarinda) olup, 2014-2023 boyunca neredeyse sabit kalmistir. Buna karsin
alt gelir gruplarinda vergi tegviki etkili degildir; ¢iinkii tasarruf veya yatirim kapasitesisinir-
lidir. Ancak TOKIkonutlarindaKDVoranidiisiiriilmiis,tapuharcivenoter masraflarinda gecici
indirimler yapilmistir. Bunlar, 6zellikle 1. ve 2. %20 gruplarinda sahiplik artisina katki

saglamustir.

Makroihtiyatipolitikalarbaglamindaelealindiginda,konutkredilerinde kredi/deger
(LTV-loan-to-value) orani sinirlari, 2013’ten sonra kademeli olarak sikilastirilmis, ancak
diisiik gelirli kesimler i¢in TOKI veya kamu bankasi projelerinde esnetilmistir. 2019
sonrast kredi biiylimesine sinirlamalar, konut kredilerinde vade sinir1 (120 ay) ve gelir
bazli kredi kisitlar1 (DTI) getirilmigtir. Bu durum, orta gelir gruplarinin (3. ve 4. %20)
sahiplikoraninda2016sonrasiduraklamayayolagmistir. Bunakarsinkamubankalarinin diisiik
faizli kampanyalar1, makroihtiyati sinirlar1 dengeleyerek alt gelir gruplarina gecici kolaylik

saglamistir.

TOKI ve sosyal konut uygulamalar1 da konut sahipliginde onemli politika araclaridir.
TOKI’nin2014-2023arasindadzellikle““diisiikveortagelirgruplarinayonelik ’projeleri hizla
artmistir. 2014-2023 doneminde toplamda yaklagik 1,2 milyon konut teslim edilmistir;
bunlarin ¢ogu 1. ve 2. gelir dilimi icin sosyal konut niteligindedir. 2019-2023 arasinda
TOKI projelerinde %40 civarinda artis olmustur. “Ilk Evim, Ilk Is Yerim” (2022) kampanyasi
dogrudan 1. %20 gelir grubuna hitap etmis ve bu grubun ev sahipligi oranindaki
artis1 (2019-2023 aras1 6 puan) agiklamaktadir. Dolayisiyla dar gelirli hanehalki i¢in
konut sahipligiartisininanakaynagi,piyasamekanizmalaridegil devletinTOKleliyledogrudan

miidahalesidir.
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Cizelge 4.4. Gelir Gruplarinin Konut Sahipligini Etkileyen Faktorler

Gelir Grubu Egilim (2014-2023) Temel Belirleyiciler

1. %20 Giiclii artis (+8 puan) TOKI projeleri, diisiik faizli kamu kredileri
2. %20 Dalgali, duragan 2018-2019 krizi etkisi, krediye erisim sinirl
3. %20 Hafif diisiis Fiyat artiglari, kredi kisitlamalari

4. %20 Duragan 1;;;11:1 E;Itllln fiyatlari, talep tist gelirde

5. %20 Yiiksek ve sabit Servet birikimi, vergi avantajlari

Tablo6’dadzetlendigigibialtgelirgruplarindaartisinmotorukamumiidahalesidir (TOKI
uygulamalar ve diisiik faizli krediler). Orta gelir gruplarindaki durgunluk, fiyat artis1 ve
kredi kisitlar1 nedeniyle erisim kaybindan kaynaklanmaktadir. Ust gelir gruplarindaki sabit
seyir ise zaten yiiksek miilkiyet oram1 ve vergi avantajlarindan kaynaklanmaktadir. 2018
sonrasi siirec, “finansallagsmis konut piyasasi” ve “sosyal konutla destekli alt gelirli sahiplik”

ikili yapisina isaret etmektedir.

Kiiresel salgin donemindeki asir1 durgunlugun asilmasi icin hem faiz oranlar1 dii-
stirilmiig,hemkredidegeroramarttirnlmishemdeuzunvadelikrediverilmistir. Konut degerinin
%90’ 1na kadar verilen kredilerin vadesi 15 yila ¢ikarilmis ve bir y1l 6demesiz yapilmigtir. Para
politikasinin makroihtiyati tedbirlerle desteklendigi bu donemde konut sahipligi artmustir.
Ev sahipligi oranlarinda en yiiksek artis alt gruplardadir. Ele alinan donemde konut sahipligi

biitiin gruplar i¢in ortalamalara yaklagmigtir.
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Sekil 4.15. Gelir Dilimlerine Gore Konut Sahipligindeki Degisim (%)

Konut sahipligi acisindan ortaya ¢ikan bu degisim 6nemli olmakla beraber, sahip
olunankonutundegeriagisindangarpicibirsonugortayacikmaktadir.Konutlarinhergelir grubu
icin ortalama degerindeki artis hesaplandiginda farkli bir tablo ortaya ¢ikmaktadir. Sonuclar

Tablo 7°de gosterilmektedir.

Cizelge 4.5. Gelir Dilimlerinin Servetindeki Degisim (%)

2015 2016 2017 2018 2019 2022 2023
1.%20 -7,1 19,7 25,4 13,7 0,7 214,0 127,3
2.%20 1.8 21,6 16,1 11,2 9,0 216,0 128,0
3.%20 4,2 16,5 19,8 9,5 12,3 217,9 136,5
4.%20 0.4 13,3 12,4 12,0 19,1 230,2 130,1
5.%20 4,1 10,8 7,8 25,5 3,6 213,0 141,3

Tablo 7, 2015-2023 doneminde gelir dilimlerine gore servetteki yilizde degisimleri
gostermektedir.Servetartisininyoniivesiddeti,budonemdeTiirkiye’deuygulanankonut ve para
politikalari ile servet dagilimimin yeniden sekillenmesini yansitir. Ozellikle konutun hem

yatirim hem tasarruf araci olarak agirlik kazandig: bir siirecte, konut fiyatlarindaki patlama,
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servet dinamiklerini alt-orta gelir lehine nominal olarak iyilestirirken, gercekte gelir

esitsizligini kalicilastiran bir tablo yaratmustir.

Kredi genislemesi ve diigiik faizli konut politikalarinin uygulandigir 2015-2017
doneminde TCMB faizleri diisiik oldugundan (ortalama %8-9), kamu bankalar1 araciligiyla
konut kredileri hizla genisledi. Konut fiyat endeksi reel olarak artt1 (%30 civar1). Servet
artig1 Ozellikle 1., 2. ve 3. gelir dilimlerinde %16-25 civarinda oldu. Bu, ilk kez konut sahibi
olan gruplarm (TOKI ve diisiik faizli krediler sayesinde) varlik edinmesi ile iligkilidir. 4.
ve 5. gelir dilimlerinde artig daha smirh kaldi (%10-13 civari); ¢linkii zaten konut sahibi
olduklarindan yeni servet kazanci diisiik diizeydedir. Dolayisiyla bu donemde alt-orta siniflar

gorece kazanclidir; konut politikasi yoluyla varlik artig1 “tabana yayilmistir”.

Dovizkrizi,faizsokuvereelservetkaybiilenitelenebilecek2018-2019doneminde,
2018’de politika faizi %24’e kadar yiikselmis, kredi piyasasi daralmig ve konut satiglar
azalmigtir. Servet artig hizlar tiim gruplarda diismiis, bazi dilimlerde duraganlagmigtir
(ornegin 1.%20: +13,7, 5.%20: +25,5 ama sonraki yil +3,6). Yiiksek enflasyon ve TL
deger kaybi, konuta erisimi zorlastirdigindan varligi olmayanlarin serveti reel olarak
azalmigtir. Konutsahibiolmayandiisiikgelirgruplari(6zellikle1.%20),finansalvarliklar1 da

olmadigindan, reel servet kayb1 yasamustir.

Sonucolarak,2018-2019,varlikesitsizligininyenidenacildigibir donemdir.
2020-2022,negatifreelfaiz, konutfiyatbalonuveservetpatlamasidonemidir. Budonem
“parasal genisleme ve varlik enflasyonu” evresidir. Politika faizi diisiiriiliirken (%8,25),
kredi kampanyalar (6r. “%0,64 faizli konut kredisi”) alt ve orta gelir gruplarina acildi.
Ayni1 zamanda konut fiyat endeksi 2020-2022 arasinda %400’den fazla artti; bu da konut
sahiplerinin servetini katladi. Alt gelir gruplarinin serveti 2019-2022 arasinda %200’{in
lizerindeartmistir(6rnegin1.%20:4+214%,2.%20:+216%).BuartisTOKIvediisiikfaizli konut
kredileri sayesinde konut sahibi olanlarin nominal servet kazancini gosterir. Ancak konut
sahibi olamayan ayni1 gelir grubundaki bireyler i¢in bu, servet kayb1 ve diglanma anlamina
gelmistir (konut fiyat: erisim disina cikmustir). Ust gelir grubu (5.%20) ise artis oran1 olarak
daha diisiik goriinse de (213%), bu grup zaten yiiksek servet tabanina sahip oldugu icin

mutlak artig miktar1 en yiiksektir.
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Sikilagma, fiyat doygunlugu ve servet dagiliminin yeniden sabitlendigi 2023’te TCMB
politika faizi sert bicimde artir1ldi (%8,5’ten %35’e). Konut kredileri daraldi, alim giicii diisti,
ancak fiyatlar gerilemedi. Servet artig1 oranlari tiim gelir gruplarinda 2022’ye kiyasla diigse de
hala yiiksek cift haneli seviyelerdedir. Bu, nominal degerlerin yiiksek, fakatreel kazanclarin
sinirlt oldugunu gosteriyor. Artig orani en yiiksek grup 5.%20 olmustur; bu da varlik

fiyatlarinin finansallagmasi sonucu servetin yeniden iist gruplara kaydigin1 gostermektedir.

Cizelge 4.6. Gelir Gruplarinin Servetindeki Deg8isim Dinamikleri

Donem Politika Tipi Servet Dinamigi Etkilenen Kesim
2015-2017 G.gq.i§len.1eci para politikasi, |Alt ve orta gelir gruplarinda 1.-3. %20 lehine
diisiik faiz servet artist
2018-2019 glkl para, yiiksek faiz, Servet artis1 durdu veya azaldi Alt gejhr gruplan
urgunluk aleyhine

1.—4. %20 lehine, ama

Negatif reel faiz, konut Nominal servet patlamasi e
2020-2022 1 ; . N N konut sahipligi

tesvikleri, TOKI genislemesi|(0zellikle konut sahiplerinde) olmayanlar dislands
2023 Para politikasi1 sikilagmasi Artis yavaslady, servet yeniden 5. %20 lehine

iist gruba yogunlasti

TOKI’nin rolii 6zellikle alt gelir gruplar1 acisindan hayati 5neme sahip goriinmek-
tedir. TOKI,altgelirlihanelericinservetartistninmotorudur.2020-2023arasinda“TIk Evim, i1k
IsYerim”ve*“SosyalKonutHamlesi projeleriyle1.ve2.gelirdilimlerindeservetartigini tetikledi.
Ancak bu artig konut fiyatlarindaki sismeden kaynakli nominal bir artistir: reel anlamda bu
kesimlerin servetleri konut disinda artmamistir. Buna karsin konut sayis1 ve degeri artan iist
gelirli yatirnmcilar, daha siirdiiriilebilir bir servet artis1 elde etmislerdir. 2020-2022arasipoli-
tikalaraltgelirligruplarinservetininnominalolarakkatlandigi,fakat reel olarak iist gelirli lehine
yogunlastig1 bir siireci temsil eder. Diisiik faiz, ucuz kredi ve TOKIkonutlariservetesitsizli-
ginikisavadedeyumusatmis,ancakkonutfiyatbalonubunu yeniden agmistir. 2023 itibariyla
servet artig1 ylizdesel olarak daha dengeli goriinse de, servet stoku bakimindan 5. %20’ nin

pay1 belirgin bicimde yiikselmistir.
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5. TARTISMA

Bu arastirmanin bulgulari, Tirkiye’de konut sektoriiniin yalnizca bir barinma
alan1 degil,aynizamandaservetbirikimininveservetdagilimimninendnemlibelirleyicilerinden
biri oldugunu géstermektedir. Ozellikle son yillarda yasanan yiiksek enflasyon, kredi
genislemeleri ve konut fiyatlarindaki hizl yiikselisler, konutun hanehalki serveti igerisindeki
agirhigini daha da artirmistir. Boylece konut piyasasi, ekonomik biiyiime ve finansal istikrarin

yant sira gelir ve servet esitsizliklerinin de 6nemli bir belirleyicisi haline gelmistir.

Literatiirde yer alan servet etkisi yaklagimi, varlik fiyatlarinda meydana gelen
degisimlerin tiiketim ve tasarruf davraniglarimi etkiledigini ileri siirmektedir. Calismada
elde edilen bulgular, Tiirkiye’de konut serveti kanalinin gelismis iilkelere kiyasla daha
gliclii calistigimi gostermektedir. Bunun temel nedenleri arasinda hanehalki servetinin
biiyiik ol¢iidegayrimenkuldeyogunlagmasi,finansalpiyasalaringoreliolaraksigolmasi,yiiksek
enflasyon nedeniyle konutun deger koruma araci olarak goriilmesi ve konut sahipliginin

toplumsal giivence unsuru olarak algilanmasi yer almaktadir.

Aragtirma sonuglari, diisiik faiz ve kredi genislemesi donemlerinde konut fiyatlarinin
hizla yiikseldigini ve bunun mevcut konut sahiplerinin servetlerini artirdigini ortaya koy-
maktadir. Ancak ayni siire¢, konut sahibi olmayan kesimlerin konuta erisimini zorlagtirarak
servet esitsizligini derinlestirmektedir. Bu durum, konut piyasasinda meydana gelenfiyatar-
tislarmintoplumuntiimkesimlerineesitbicimdefaydasaglamadigini,aksine miilksahibiolanve-

olmayanhanelerarasindagiderekbiiyiiyenbirservetfarkiyarattigini gostermektedir.

Bulgular,MianveSufi(201 1)tarafindanortayakonulanteminatkanaliyaklagimiyla da-
uyumludur.Konutfiyatlarindakiyiikselisleryalnizcamevcutservetiartirmamakta,ayn1 zamanda
konutun teminat degerini yiikselterek krediye erisim olanaklarin1 genisletmektedir. Bu
mekanizma, 6zellikle konut sahibi ve finansal sisteme erisimi yiiksek hanelerin ekonomik
avantajlariniartirirken, konutsahibiolmayangruplaringorelikonumunuzayiflatmaktadir. Boy-
lece konut piyasasi, servet birikiminin yaninda servetin yeniden dagilimini etkileyen bir

mekanizma olarak da islev géormektedir.

Calismadaincelenenkamupolitikalaridakonutpiyasasininservetetkisilizerindeki one-

152



TARTISMA FERDI PAYDAS

mini ortaya koymaktadir. Faiz politikalari, kredi tegvikleri, vergi diizenlemeleri ve sosyal
konut uygulamalar1 dogrudan veya dolayl olarak konut talebini, fiyatlar1 ve servet birikimini
etkilemektedir. Ancak politika uygulamalarinin 6nemli bir kisminin konut piyasasinda fiyat
artiglarini destekleyici yonde sonuglar dogurdugu goriilmektedir. Bu durum, ekonomik bii-
ylimeveingaatfaaliyetlerinidesteklemeklebirlikte,uzundonemdekonuterisilebilirligi ve servet

esitsizligi acisindan bazi olumsuz sonuglar yaratabilmektedir.

Tiirkiye 0rnegi, para politikasinin etkilerinin yalnizca enflasyon ve biiyiime gosterge-
leriiizerindendegerlendirilmesininyetersizkalabileceginigostermektedir. Konutfiyatlar1 ve
servet dagilimi iizerindeki etkiler de politika analizlerinin 6nemli bir parcasi haline
gelmelidir. Bu nedenle konut piyasasina iligkin diizenlemelerin para politikasi, maliye

politikas1 ve makro-ihtiyati politikalar ile birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

Sonug¢ olarak calisma, konut sektoriiniin Tiirkiye’de servet olusumu ve servet
esitsizliginin temel belirleyicilerinden biri oldugunu ortaya koymaktadir. Konut piyasasinda
yasanan gelismeler yalmzca ekonomik gostergeleri degil, ayn1 zamanda sosyal refahi, firsat

esitligini ve kusaklar arasi servet aktarimini da etkilemektedir.

153



SONUCLAR FERDI PAYDAS

6. SONUCLAR

Bucalisma, Tiirkiye’dekonutsektoriineyonelikkamupolitikalarininservetbirikimi ve ser-
vet dagilimi tizerindeki etkilerini incelemistir. Elde edilen bulgular, konut sektoriiniin Tiirkiye
ekonomisinde yalnizca barinma ihtiyacini karsilayan bir alan olmadigini, ayn1 zamandaha-

nehalkiservetininolusumundavedagilimindamerkezibirrolesahipoldugunu gostermektedir.

Aragtirma sonucunda Tiirkiye’de hanehalki servetinin biiyiik boliimiiniin gayrimenkul
varliklarinda yogunlasti81 belirlenmistir. Finansal varliklarin toplam servet icindeki pay1
stnirh kalirken, konut ve diger tasinmazlar servet birikiminin temel araglar1 olarak one
cikmaktadir. Bu durum, konut piyasasinda meydana gelen fiyat degisimlerinin hanehalki

serveti ve servet dagilimi lizerinde giiclii etkiler yaratmasina neden olmaktadir.

Calisma bulgulan, diisiik faiz oranlar ve kredi genislemelerinin konut talebini
artirarak konut fiyatlarinda 6nemli yiikseliglere yol actigin1 gostermektedir. Bu siire¢, mevcut
konut sahiplerinin servetlerini artirirken, konut sahibi olmayan kesimlerin piyasaya giris
maliyetlerini yiikseltmekte ve servet esitsizliklerini derinlestirmektedir. Boylece kamu
politikalarinin etkileri yalmizca ekonomik biiyiikliikler iizerinde degil, servet dagilimi

uzerinde de hissedilmektedir.

Arastirma ayrica Tiirkiye’de konut serveti kanalinin gelismis iilkelere gore daha
gliclii calistigimi ortaya koymaktadir. Bunun baslica nedenleri arasinda konutun servet
kompozisyonundaki yiiksek payi, enflasyonist ortamda giivenli yatirnm araci olarak
goriilmesi, finansal piyasalarin sinirh derinligi ve konut sahipliginin kiiltiirel 6nem tagimasi
bulunmaktadir. Bu 6zellikler, konut fiyatlarindaki degisimlerin hanehalki davramiglari

tizerindeki etkisini artirmaktadir.

Elde edilen sonuglar, konut piyasasina iliskin kamu politikalarinin yalnizca konut
tretimiveekonomikbiiylimeacisindandegil,servetesitsizligivesosyalrefahiizerindeki etkileri
bakimindan da degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir. Konut piyasasinda ortayagikan
fiyatartiglarinin uzun donemdefirsat esitligi, sosyalhareketlilikvekugaklar arasi servet

transferleri lizerinde 6nemli sonuclar dogurdugu anlagilmaktadir.

Sonug olarak Tiirkiye’de konut sektorii, servet birikimi ve servet dagiliminin sekillen-
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mesindestratejikbirkonumasahiptir. Bunedenlekonutpiyasasinayonelikkamu politikalarinin
tasarlanmasinda ekonomik etkinlik kadar sosyal adalet ve kapsayici refah hedeflerinin de
dikkate alinmas1 gerekmektedir. Konut piyasasinin siirdiiriilebilir ve dengeli gelisimi,yalniz-
camakroekonomikistikraracisindandegil,dahaadilbirservetdagiliminin saglanmasi agisindan

da biiyiik 6nem tagimaktadir.
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7. ONERILER

Calisma, Tiirkiye’de kamu politikalarinin konut sektorii iizerinden giiclii bir
servet etkisi yarattigini ve bu etkinin makroekonomik talep, finansal istikrar ve servet
dagilim iizerinde belirleyici sonuglar dogurdugunu ortaya koymustur. Bulgular, konut
servet etkisinin esas olarak para politikas1 ve kredi kosullar1 araciligiyla sekillendigini;
ancak bu siirecin dagilimsal sonuglarinin politika tasarimina son derece duyarli oldugunu
gostermektedir. Bu cercevede, konut piyasasina yonelik politika setlerinin yalnizca kisa
vadeli biiyiime hedefleriyle degil, uzun vadeli refah ve esitlik hedefleriyle birlikte ele alinmas1

gerekmektedir.
ParaPolitikasiileKonutPiyasasiEtkilesiminin Gozetilmesi

Tiirkiye’de para politikasinin konut piyasasi lizerindeki etkisi giicliidiir ve faiz
oranlarindaki degisimler konut talebi ve fiyatlar1 iizerinden hizli bicimde servet etkisi
iiretmektedir. Bu nedenle para politikas1 kararlarinin, yalmizca enflasyon ve biiyiime
gostergeleriyle degil, varlik fiyatlar1 ve hanehalki bilangolar: lizerindeki etkileriyle birlikte-
degerlendirilmesionemtasimaktadir.Ozellikleuzunsiireligevsekparapolitikas1 donemlerinde
konut fiyatlarinda biriken artiglar, gegici refah artiglar1 yaratirken orta vadede finansalki-
rilganliklariderinlegtirebilmektedir. Bubaglamdapolitikayapicilar,konutfiyat dinamiklerini
izleyen tamamlayici gostergeleri (konut fiyat—gelir orani, konut fiyat—kira oram gibi) para

politikas1 analiz ¢ercevesine daha sistematik bicimde dahil etmelidir.
Makro-ihtiyatiPolitikalarin Hedeflive Dagilim Duyarh Tasarlanmasi

Makro-ihtiyati araclar, konut servet etkisinin asir1 ve dengesiz bi¢cimde biiyiimesini
smirlamada kritik 6neme sahiptir. Ancak bu araglarin tasariminda tek tip sinirlamalar yerine
hedefli ve farklilagtirilmis uygulamalar tercih edilmelidir. Ornegin ilk konut alimlarinda
daha esnekkredikosullarisaglanirken,yatinmamaclikonutalimlarindadahasikilL’TVvevade
sinirlamalarininuygulanmasi,hemfinansalistikrarikoruyabilirhemdeservetbirikiminin belir-
li gruplarda yogunlagsmasini sinirlayabilir. Ayrica, makro-ihtiyati politikalarin yalmzca
kredibiiyiikliigiiiizerindekietkileridegil ,servetdagilimiiizerindekisonuglaridadiizenli olarak

degerlendirilmelidir. Bu yaklagim, konut piyasasina yonelik politikalarin toplumsal refahii-
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zerindekiuzunvadelietkilerinidahagoriiniir kilacaktir.
Konut Vergilendirmesinde Servet Etkisini Dengeleyici Reformlar

Tiirkiye’dekonut,gorecediisiikvergilendirmediizeyinedeniylegii¢liibirservet birik-
tirme araci olarak one ¢ikmaktadir. Bu durum, konut fiyat artislarinin servet etkisini
giiclendirmekte ve kusaklar arasi servet esitsizligini artirma potansiyeli tagimaktadir. Bu
nedenle emlak vergilerinin deger bazli ve kademeli bir yapiya kavusturulmasi, yiiksek degerli
ve yatirim amagch konutlarin daha etkin bicimde vergilendirilmesi onem arz etmektedir.
Buna karsilik, diistik gelirli hanelerin ve birincil konut sahiplerinin korunmasi, vergi re-
formlarimin sosyal kabulii acisindan kritik onemdedir. Elde edilecek vergi gelirlerinin sosyal
konut, kiradesteklerivekentselaltyapiyatirimlarinayonlendirilmesi,konutservetetkisinindaha

kapsayici bir yapiya kavusmasini saglayabilir.
SosyalKonutveArzYonliiPolitikalarin Giiclendirilmesi

Konut servet etkisinin siddeti, biiylik 6l¢iide konut arzinin esnekligine baglidir.
Tiirkiye’dearzyonliikisitlarvearsapiyasasindakisorunlar,talepartiglarininhizlafiyatlara yansi-
masina neden olmaktadir. Bu nedenle sosyal konut projeleri ve kiralik konut arzin1 artir-
mayayonelikpolitikalar,yalnizcabarinmasorununun¢oziimiiagisindandegil,servet etkisinin
dengelenmesi agisindan da 6nem tagimaktadir. Ozellikle dar ve orta gelirli hanelere yonelik
kiralik sosyal konut modellerinin gelistirilmesi, konutun spekiilatif bir yatirnm araci olarak

kullanilmasinm sinirlayarak servet birikiminin daha dengeli dagilmasina katki saglayabilir.
PolitikaKoordinasyonuve VeriAltyapisinin Giiclendirilmesi

Son olarak, konut servet etkisinin yOnetimi, para politikasi, makro-ihtiyati
diizenlemeler ve maliye politikas1 arasinda gli¢lii bir politika koordinasyonu gerektirmektedir.
Kurumlar aras1 veri paylagiminin artirilmasi ve hanehalk: bilangolarini ayrintili bicimde
izleyebilecek mikro veri altyapisinin gelistirilmesi, daha isabetli politika tasarimlarina imkan

taniyacaktir.

Bu cercevede, Tiirkiye’de konut piyasasina iliskin politika analizlerinin, kisa
vadelikonjonktiirelhedeflerinotesinegecerekuzunvadeliservetbirikimi,esitsizlik ve toplumsal-

refahboyutlarinimerkezealanbircer¢eveyeoturtulmasi,siirdiiriilebilirbiiyiime agisindan kritik
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