Bankacilar Dergisi, Say1 96, 2016

Turkiye Konut Piyasasinda Talep Egilimleri ve Bilgi
Bakisimsizligina Yonelik Politika Onerileri
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Ulkemiz konut piyasasi son yillarda dikkat cekici bir bliylime siirecine girmistir. Demografik
degisim, kentlesme ve son yillardaki ekonomik blyimenin yansimalari, konut sektoriinde geleneksel
ve yatirrm amacli konut talebinin hizla artmasina neden olmustur. Yazin taramasi ve veri analizine
dayali olan bu galismada; konut gereksinimine, sahipligine ve talebine ydnelik kavramsal gercevenin
Isiginda, Ulkemizdeki konut talep/sahiplik yapisi analiz edilerek, konut piyasasindaki bilgi
bakisimsizlidi sorununun konut talebine ve konut tiketicisinin korunmasina etkileri incelenmektedir.
Aragtirmamiz sonucunda ortaya konulan politika Onerilerinin, konut sektérindeki karar alicilara ve
politika yapicilara katki saglayabilecedi digtnilmektedir.
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Housing Demand Trends and Policy Suggestions for Asymmetric Information Problem in
Turkish Housing Market

Abstract

Turkish  housing market has showed remarkable growth performance in recent
years. Demographic change, urbanization and economic growth were the main reasons of the rising
housing demand in Turkey having both consumption and investment motives. Based on literature
review and data analysis, the paper analyzes negative impacts of asymmetric information problem in
Turkish housing market over housing demand and housing consumer protection in the light of
conceptual framework on housing requirement, ownership and demand. The policy suggestions of the
research outcomes provide valuable information to decision makers and policy makers in housing
market.
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1. Girig

Ulkemizdeki hane halki finansal fon akimlarinda konuta yénelik harcama ve yatirimlarin
onemli bir yeri bulunmaktadir. Bu kapsamda, 2010-2014 déneminde konut satislarinin yiizde
88 ve dogrudan konut talebi gostergesi olan 6zel sektdr yapi kullanim izinlerinin (ytzolgimu
cinsinden) ylizde 106 oraninda artmasi dikkat ¢ekicidir. Konut piyasasindaki aktivitenin bir
baska o6l¢utl olarak, 2002 Aralik ayinda 0,3 milyar TL olan konut kredileri ise, 2015 Kasim
ayinda 142 milyar TL'na yiikselmistir. Genis bir perspektiften bakildiginda; biiyiime-gelir
artigl, i¢c/dis gb¢, demografik degisim, mevcut stoktaki fiziksel yetersizlikler, yasam tercihleri
ve tuketim kaliplarindaki dedisimler gibi etkenlerin Ulkemizdeki konut talebine sureklilik
kazandirdigi gortlmektedir. Ayrica konut talebinin siyasi/sosyal/kiltirel boyutlari ve yerel
ekonomi Ozellikleri de dikkate alindiginda, konut talebine yonelik analizlerin oldukca
karmasgik olabileceg@i anlasiimaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu Basuzman.
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Ekonomik dizlemde ve konut portféyd ydénetimi baglaminda degerlendirildiginde;
konutun enflasyona karsi koruma saglayan servet biriktirme araci olarak algilanmasi ve
alternatif finansal olan/olmayan yatirim araclarinin uzun dénemli yatirim stratejilerinde cesitli
nedenlerle daha az tercih edilmesi; hane halkinin konuta ydnelik talebinin artmasina neden
olmaktadir. Ancak ulkemizdeki konutta fiyata erisilebilirligin uluslararasi standartlara goére
disik olmasina karsin (bkz. Coskun, Watkins ve White, s. 2014) konut satislarinin hizla
artmasi paradoksal gorunmektedir. Bu olgunun, yuksek konut fiyati-dugsuk ortalama gelir
sarmalindaki, yuksek konut finansmani maliyetlerinin etkili oldugu buylk kentlerdeki
yansimalari daha da carpicidir. Ote yandan, konut piyasasinin bilgisel etkinliginin yetersiz
olmasinin konut tuketicilerinin karar alma sureglerinde neden oldugu bozucu etkilere kargin,
konut talep ve satiglarinin artig egilimini korumasi da yeterince gdz éniunde olmayan diger bir
paradoksal egilimdir.

Yazin taramasi ve veri analizine dayali olan bu c¢alismada konut gereksinimine,
sahipligine ve talebine yo6nelik kavramsal c¢ercevenin 1siginda, Ulkemizdeki konut
talep/sahiplik yapisi analiz edilerek, konut piyasasi ¢alismalarinda yeterince analiz edilmemis
olan bilgi bakisimsizligi sorununun konut talebine ve konut tliketicinin korunmasina etkileri
incelenmektedir.

Calismada dort bélim bulunmaktadir. ikinci bélimde konut gereksinimine ve talebine
yonelik kavramsal gergeve incelenmektedir. Uglincii bélimde veri analizi ve gdzlemlerimiz
cergevesinde; Ulkemizdeki konut sahipligi, talebi ve finansmani yapisinin bilgi bakisimsizligi
ve tlketicinin korunmasi ile olan etkilesimleri incelenmektedir. Dérdiinci bélim ise sonuca
ayrilmigtir.

2. Konut Gereksinimine ve Talebine Yonelik Kavramsal Cerceve

Konut ekonomisi, reel ekonomi ve ipotekli konut finansmani birincil/ikincil piyasalarinda
onemli fon akimlarinin ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir. Hane halki acisindan
bakildiginda konut sahipligi dnemli bir bor¢ yukunin uzun dénemli bir finansman surecinde
karsilanmasini gerektirmektedir. Konut sahipliginin maliyetleri, genelde daha yuksek fiyatli
konutlarin bulundugu kentsel alanda daha da artmaktadir. Bu baglamda, konut
gereksiniminin ve talebinin niteliklerinin anlasiimasi, konut sahipliginin rasyonelize edilmesini
saglayan kavramsal ¢ercevenin bilinmesi ile iligkili gérinmektedir.

2.1. Konut Sahipliginin Gok Yonlii Boyutlari

Konut insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan barinma gereksinimini
karsilamaktadir. Konut ayni zamanda Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinde yer alan; psikoloji,
guvenlik, ait olma, sayginlik ve kendini gerceklestirme gereksinimlerinin timine yanit
vermektedir (Hablemitoglu, Ozkan ve Purutguoglu, 2010, s. 222). Fiziksel bir alanin kontrol
edilmesine izin veren yoniiyle® konut sahipligi bireyde kontrol ve giivenlik duygusunu tatmin
etmektedir (Taylor, Pevalin ve Todd, 2006, s. 3). Konuyla ilgili yazinda konut tatminini yas,
gelir ve konut sahipliginin net olarak olumlu yénde etkiledigi, buna karsilik aile buyUkligu ve
kiracihdin konut tatmini ile ters yonli iligkisinin oldugu belirlenmistir (Serrano, 20086, s. 4).

Konut, barinma gereksiniminin yaninda dinlenme gereksinimini de karsilamak suretiyle
bireyin psikolojik olarak yenilenmesine yardimci olmaktadir. Konut sahibi olunmasi ayni
zamanda finansal ve sosyal anlamda guvenlik gereksinimini de kargilamaktadir. Konut ayrica
icinde bulunulan sosyo-ekonomik konumun da simgesi durumundadir.® Bu kapsamda,
toplumdaki dikey hareketliligi yansitan statli sembolleri arasinda konut sahipliginin de énemili
bir yeri bulunmaktadir.
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Birlesmis Milletler, Habitat, Cevre ve Kalkinma Konferanslari c¢ergevesinde; kiresel
Olcekte kentlesme, yerlesme ve konut sorunlarina yénelik politika, strateji ve programlar
gelistiriimistir. Bu slregte, barinma ve konut gibi temel haklarin yani sira, guvenli, risklerden
arindirlmis saglikh bir cevrede yasama, egitim, saglik gibi kamusal hizmetlerden yararlanma,
atik su sistemi ve icme suyu saglama gibi altyapiya erisim konulari bireysel ve toplumsal
haklar olarak gelismistir (Bayindirlik ve iskan Bakanhgi, 2010, s. 8). Evrensel insan Haklari
Bildirgesi’nin kabulinden bu yana herkesin ailesi ile birlikte yeterli konuta erigsimi, insan
haklari arasinda yer alan yeterli yasam standardi hakkinin énemli bir 6gesi olarak kabul
edilmistir. istanbul’da yapilan ikinci Habitat Konferansi’nda kabul edilen Habitat Glindemi’nde
de “yeterli konut hakki” kavrami yer almistir (Bayindirlik ve iskan Bakanligi, 2009, s. 149).*
Ayrica Avrupa insan Haklari Sézlesmesi’'nin insan haklari ve temel 6zgiirliklerin
korunmasina iligkin s6zlesmesine ek protokolun birinci maddesi mulkiyetin korunmasina
ayrilmistir. S6z konusu madde de yer verilen hususlar arasinda; her gergek ve tizel kisinin
mal ve mulk dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakkina sahip olduguna yer
verilmistir.®

Konut gereksiniminin sosyo-ekonomik/politik boyutu, bu gereksinimin karsilanmasinda
kamu ydnetiminin gérev Ustlenmesini glindeme getirmektedir. Oyle ki, konut gereksiniminin
karsilanmasi devletin sorumluluklari kapsaminda anayasalarda yer almistir. 1961
Anayasasi’nin 49 uncu maddesinde; devletin, yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina
uygun konut ihtiyaclarini karsilayici tedbirleri alacagi belirtiimistir. Buna karsilik yUrdrlikte
bulunan 1982 Anayasasi’'nin konut hakkina iliskin 57'nci maddesinde; devletin sehirlerin
Ozelliklerini ve c¢evre sartlarini gbézeten bir planlama g¢ergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alacagi, ayrica toplu konut tesebbilslerini destekleyecedi
belirtiimektedir. Bu baglamda, modern toplumlarda sosyal devlet ilkesi; konut hakkinin
hayata geciriimesi ve konut politikalarinin olusturulmasinda dikkate alinmaktadir. Bu
kapsamda o6zellikle orta ve diuguk gelirli kesimlerin konut ediniminin fiyat erisilebilir konut
kredisi, kira yardimi ve hibe gibi araglar ¢gergevesinde desteklendigi gdzlenmektedir.

2.2. Konut Gereksinmesi ve Konut Talebi Kavramlari

Her sosyo-ekonomik grubun farkli nitelikleri bulunan ve kosullara gére degisen® bir
konut gereksinmesi bulunmaktadir. Konut gereksinmesinin karsilanmasi; konut politikalari ve
ekonomik kosullarla iligkilidir. Bu kapsamda alt/orta gelir grubunun konut gereksinmesinin
karsilanmasi konut politikalarinin temel amaglari arasinda yer alirken, Ust gelir grubunun
konut gereksinmesinin karsilanmasi temelde piyasa kosullarinin konut tretimini/finansmanini
kolaylastirmasi ile iligkili gériinmektedir.

Konut gereksinmesinin ¢esitli agilardan tanimlanmasi mamkuindur. Tekeli (1987, s. 95),
normatif bir bakis agisiyla yaklasildiginda bir ilkede var olan talebin kargilanmis olmasinin
konut sorununun ¢6zimi olmadigini, ekonomik bir kavram olan talebin esas alinmasinin
statiikoyu elestiri digi biraktigini belirtmektedir. Buna karsilik Yazar gereksinme kavraminin
yetersiz ve asiri konut tuketimini de igeren elestiri yUkli bir kavram oldugunun altini
cizmektedir. Kesin cizgilerle ayrilamasa da konut isteminin daha c¢ok ekonomik, konut
gereksinmesinin ise toplumsal bir kavram oldugunun altini gizen Keles (2006, s. 430); 6deme
gucinden bagimsiz bir kavram olarak konut gereksinmesinin kisi basina gerekli en kiguk
yeterli mekani ifade ettigini, efektif talep ile iligkili olan konut isteminin ise ailelerin belli bir
konutun fiyatini ya da kirasini 6édemeye istekli ve 6deme guctnde olmalarini ifade etmek
uzere kullanildigini belirtmektedir.

En blylk konut gereksinmesinin disuk gelir grubu i¢in s6z konusu oldugu
sehirlesmedeki gecekondu oranindan bellidir. Ayrica s6z konusu gelir grubunun konut
kredisinden yararlanmak icin bilgi, deneyim ve 6deme olanaklari yeterli degildir (Tekeli, 1974,
s. 126). Konut gereksiniminin surdirdlebilir bir finansman yapisinda karsilanamamasi konut
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sorununun ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Bu kapsamda, konut sorununun &zellikle
distk gelir gruplari icin dncelikli bir sorun oldugu ve gelir/tasarruf yetersizligi nedeniyle konut
talebinin efektif talebe kolaylikla dénusemedigi sdylenebilir.

2.3. Konut Sahipliginin Temel Nedenleri: Tiketim-Yatirnm-Servet Biriktirme
Gudiileri

Konut sahipliginin ¢ok cesitli nedenleri bulunmakla birlikte, bu nedenleri baslica iki
temel gudu cergevesinde incelemek mimkindir. Buna gére konuta temelde tiketim (ikamet/
barinma) veya yatirrm amaci ile sahip olunmak istenmektedir. Yatirirm amagli konut talebinin
altindaki baglica neden ise; konutun servet biriktirme araci olarak gorilmesidir.

Tlketim amacgh konut talebinde temel amag; konutun, dogrudan kira édemesinden
kacinilarak ve barinma gereksiniminin giderilmesi icin alinmasidir. Dolayisiyla, tuketim
amacl talepte, satin alinan konutun kisa dénemde sermaye kazanci elde etmek igin
satilmasi 6n planda degildir. Yatirnm amacli konut talebinde ise; genelde kisa veya uzun
dénemde satiimak igin konut alimi s6z konusu olmaktadir. Ayrica gelecekte ikamet edilmek
amaciyla konut alimi da yatirrm amach olarak nitelenebilir (bkz. Kim, Choi, ve Ko, 2009,
s. 28; Gller, 2013). Ozellikle yiiksek talep ve hizli fiyat artislarinin oldugu kentsel alanda
yatinm amacli konut talebi ile daha sik karsilagilabilmektedir. Vergi sisteminin konut rantlarini
vergilendirmemesi de yatirrm amagli talebin artmasina neden olabilmektedir. Her iki talep
tirinde de belli bir finansman bigciminin olabilmesi ve talep edilen varligin belli bir piyasa
degerinin bulunmasi; konut sahipliginin portfdy ydonetimi kapsaminda degerlendirilebilecegine
isaret etmektedir. Hisse senedi piyasalarindaki yatirim stratejileri ile bir karsilastirma yapmak
gerekirse; tiketim amagl konut talebi pasif portfdy yonetimine ve yatirrm amagh konut talebi
de aktif portfdy yonetimine benzetilebilir. Bununla birlikte, s6z konusu talep kategorileri
arasinda kolaylikla gegigkenlik olabilecegini de belirtmek gereklidir.

Gerek tuketim ve gerekse yatirrm amach konut sahipliginin, konuta dayali servet
birikimi saglamasi finansal/psikolojik glvenlik duygusunu beslemektedir. Bu baglamda
konutun elde etme maliyeti ve satis fiyati arasindaki farki gbsteren sermaye kazancinin
encoklastirimasi konuta yonelik tiketim/yatinm amach talebin agik/gizli temel amaglarinin
basinda gelmektedir. Bu acidan degerlendirildiginde; konut alimi sirasinda finansman
maliyetlerinin ve konut fiyatlarinin goéreli dusuk olmasi ve alim islemi sonrasinda konut
fiyatlarinin artis egilimi gostereceginin beklenmesi; konut almak igin yeterli tasarrufu ve
finansa erisimi olan karar vericiler agisindan olumlu talep ¢evresi olarak nitelenebilir. ABD’de
esik alti ipotek kredileri sektdorinde 2007 yilindaki kriz ©6ncesinde ve Ulkemiz konut
piyasasinda 2000’li yillar sonrasindaki belli ddnemlerde gézlenen piyasa yapisi anilan olumlu
yatirim gevresine érnek olarak gosterilebilir.”

Konut talebi agisindan degerlendirildiginde; konutun gtivenlik ve servet biriktirme araci
olarak gorulmesi konut sahipliginin artmasinin baglica nedenleri arasinda yer almaktadir. Bu
baglamda, konutun mulkiyetine sahip olmak icin katlanilan finansman maliyetleri karsiliginda;
servet birikimi yoluyla finansal guvenlik elde edilmektedir. Basarili servet birikiminin garantisi
bulunmamakla birlikte, konut sahipliginin hane halki servetini olumlu yonde etkiledigi ileri
surllmektedir. Bu kapsamda, hane halklarinin dnemli bir bélimda, 6zellikle de alt ve orta gelir
grubundaki aileler i¢in konut sahipligi yapilabilecek en buyuk yatirim olarak goérilebilmektedir.
Oyle ki duslk gelirli hanehalklari igin konut serveti sahip olunan butiin servet olarak da
yorumlanabilir (Boehm ve Schlottmann, 2004, s. 1, 33; Painter ve Redfearn, 2001, s. 2).
Konut sahipligi yoluyla elde edilen servet birikiminin kisilerin gelecege glivenle bakmasina
neden olabilecegi dusunulmektedir. Nitekim Avrupa Ulkelerine yonelik c¢alismasinda
Neuteboom (2008, s. 64) hanehalkinin konut sahipligini; hem finansal (6demeleri bittiginde
distik maliyetle elde edilmis olacagi distincesiyle) ve hem de varlikbilimsel (ontolojik) agcidan
guvenlik algisi gcercevesinde degerlendirmektedir.
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Konut sahipliginin en guvenli kosullarda servet birikimi saglayacagi algisi; konut
talebinin genelde salt fayda ekseninde degerlendiriimesine ve ¢cogu kez konut finansmaninin
yuksek maliyetli ve riskli yapisinin géz ardi edilmesine neden olmaktadir. Oysaki kredili konut
alimi énemli finansal yuklerin ve risklerin ortaya gikmasina neden olmaktadir. Ozellikle,
ulkemizde oldugu gibi, ortalama konut kredisi vadesinin kisa ve finansman maliyetlerinin
(ortalama gelire oranla) yuksek oldugu Ulkelerde konut alimi karari ortalama gelir
seviyesindeki hane halki igin finansal agidan buyuk bir yakimlGluk dogurabilmektedir. Ayrica
finans/konut okuryazarliginin yetersiz olmasi da sermaye kazancina yonelik hesaplamalarin
genellikle yanlis yapiimasina neden olmaktadir. Bu nedenle konut sahipligine yénelik karar
alma siregleri; uygun bir pazarlama® ile vyeterli bilgi/analiz yeteneginin® varigini
gerektirmektedir. Bu baglamda, uygun konutun belirlenememesi veya konut fiyatlarinin/kredi
kosullarinin dogru olarak analiz edilememesi durumunda; konut sahipligi negatif sermaye
kazanci ile sonuglanabilecek risklerin ortaya ¢cikmasina neden olabilmektedir.

2.4. Konut Talebinin Etkenleri

Konut sahipligine yénelme baglaminda temel gldileyiciler tiketim, yatirnm ve servet
biriktirme olmakla birlikte, konut talebi farkli amag¢ ve bicimlerde ortaya cikabilmektedir.
Schmitz ve Brett (2007, s. 51) de yer verildigi Uzere, konut talebinin tiriine goére arz/talep
unsurlari degismektedir.

Konut talebi endustriyel, ticari, sanayi ve tarimsal amacli tasinmaz talebinin disindadir.
Konut talebinin ekonomik, toplumsal, siyasal ve psikolojik boyutlari vardir. Ornegin konut
sahipligi servet birikiminin/kisisel basarinin en énemli gdstergelerinden biri olarak kabul
edilirken (bkz. Serrano, 2006, s. 2), feodal iligkilerin etkinligini koruyabildigi kirsal kesimde
arazi sahipligi yerel egemenligin baslica kaynagdi olmaktadir. ihtilafli bélgeler icinde kalan
tasinmazlar Gzerindeki sahiplik iddialari ayni zamanda siyasi bir soruna da
donusebilmektedir. Konut talebinin nitelikleri demografik 6zellikler (yas, cinsiyet vb.), gelir,
konutun nitelikleri, yeni hane halki olusumu, birincil/ikincil konut talebi, yatirnm/ikamet amagli
talep, satin alma/kiralik konut talebi vb. gibi ¢ok cesitli agilardan analiz edilebilir. Konut talebi
ayrica birincil konut/tatil konutu®® gibi alt siniflarda da incelenebilmektedir.

Sahiplik amach konut talebini, ilk olarak gelir cercevesinde analiz etmek mimkinddr.
Bu c¢ercevede, belli bir zamanda aktif olarak konut arayanlar; yeni olusan hanehalklari ile
mevcut hanehalklarinin bir béliminden olugsmaktadir. Kiralamak veya satin almak i¢in konut
talep eden ve bu istegi karsilayabilecek olanaklara sahip olan kesim efektif talebi temsil
etmektedir. Ote yandan konut satin almayi veya kiralamay! istedigi halde yeterli olanaklari
bulunmayan kisilerin talebi ise bastiriimis talep olarak ifade edilmektedir (Whitehead, Monk,
Clarke, Holmans, ve Markkanen, 2009, s.11). Dolayisiyla konut gereksiniminin, ancak belli
kosullarda etkin konut talebine dénismesi mimkindir. Bu baglamda konut talebine daha
genis bir agidan bakildiginda; gelir/servet yeterliliginin (dagiliminin), konut fiyatlarinin ve
finansman kosullarinin  konutta fiyata erigebilirligi desteklemesi durumunda; konut
gereksiniminin satin alma talebine dogru evrilmesi mimkunduir. Konut aliminin piyasa
kosullarinda kredi finansmani ile yapilmasi durumunda, konut finansmanina yodnelik talebin
de konuta yonelik talep nedeniyle ortaya ciktigi sdylenebilir (bkz. Warnock ve Warnock,
2008, s. 3).

Konut talebinin kaynaklarinin belirlenmesinde yerel piyasa dinamikleri en 6nemli
etkendir. insa edilecek konut sayisi/konutlarin biyikligl, hangi konut tirinin hizla
satilabilecegi/kiraya verilebilecegi ve satig/kira fiyatlari gibi unsurlarin tahmin edilmesinde
tiketicilerin demografik 6zellikleri (nifus artis hizi, hane halkinin olusumu, yas ve aile
dzellikleri, gelir ve yagam tarzi*') 6nem tasimaktadir (Schmitz ve Brett, 2007, s. 18). Bununla
birlikte, konuta yonelik yerel talebi tam olarak belirlemek gugtir. Konuta yénelik yerel talebin
belirlenmesi surecindeki veri yetersizligi sorununu asmak igin yerel emlakgilarin ve
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gelistiricilerin bilgisine bagvurulmasi digunulebilir (Whitehead ve digerleri, 2009, s. 11). Buna
karsilik vyazin, konut talebinin makro belirleyicilerini sosyo-ekonomik degiskenler
cercevesinde ortaya koymustur. Bu gergevede, genel ekonomideki gelismeler konut talebi
Uzerinde belirleyici etki yapmaktadir. Ornegin, enflasyonun dismesi, serbestlesme ve
finansal innovasyon konut talebini artirmaktadir (Ellis, 2006, s. 6). Ayrica, konut kredisi reel
faiz oranlari, yasli insanlarin konutlarinin piyasa konusu olmasi, servet (miras dahil) ve konut
fiyatlarinin dusuk olmasi gibi unsurlar da konut talebini etkileyen unsurlar arasindadir (Stern,
1992, s. 1328).

Konut talebini daha farkli agilardan da analiz etmek mimkindr. ilk olarak, konut agigi
unsurlarinin analizi konut talebinin niteligi hakkinda bilgi sunabilir. Ornegin The Jo&o Pinheiro
Foundation Brezilya’daki konut agiginin unsurlarini inceleyen galismasinda; 2007 yilinda 6,4
milyon olan konut aciginin; 1,5 milyonunun fakir hanehalklarindan, 2,5 milyonunun ayni cati
altinda yasayan ailelerden (cohabitation), 2 milyonunun asir kiradan ve 0,4 milyonunun da
konutun asiri yogun olmasindan kaynaklandidini tahmin etmistir (UN Habitat, 2010, s. 15).
ikinci olarak, tasinmaz gelistirme sirecindeki analizlerde de konut talebi gesitli acilardan
analiz edilmektedir. Bu kapsamda tasinmaz piyasasi analizi; yapilmasi 6nerilen projenin
piyasa potansiyelini, pazarlanabilirligini ve rekabet edebilirligini incelemektedir. Bu baglamda
tasinmaz gelistirmecinin kullanici gruplarina gore yaptigi piyasa potansiyeli analizi toplam
talep ve arz verilerini de incelemektedir. Talep analizinde'? incelenen baslica veriler; niifus,
hane halki ve bunlarin demografik 6zellikleri; gelir, fiyata erisilebilirlik ve satin alma gucu;
istihdam, go¢ ve banliyd yapisi ve tasinmaz gelistirmenin niteligine gore ortaya ¢ikan diger
etkenlerdir (Schmitz ve Brett, 2007, s. 5).

Uclincii olarak, sahiplige bagl olarak da sekillenen, konuttan yararlanma bicimleri
konut piyasasindaki arz ve fiyatin yani sira, talep lzerinde de etkili olmaktadir. Konuttan
sahiplik ve kiracilik yoluyla yararlaniimasi mumkundlir. Bu kapsamda konut sahipligi;
ikametin sahip olunan konutta olmasini ifade eden eslestiriimis konut sahipligi (matched
household) ve sahip olunan konutun kiraya verilerek baska bir konutta ikamet edilmesini
ifade eden eglestiriimemis konut sahipligi (unmatched household) bigimlerinde ortaya
¢ikabilmektedir. S6z konusu ayrimda yer alan konut sahipliginin eslestiriimemis olmasi bir
uyumsuzlug@a isaret etmektedir. Bu baglamda dikkati geken ilk uyumsuzluk kategorisi, yeni bir
konutta oturuldugu halde sahip olunan diger konutun satiimamasi olarak tanimlanan,
satmama uyumsuzlugudur (non-selling mismatch). Satmama uyumsuzlugunun piyasa
kosullarina bagl olmasi durumunda, gegici oldugu ve sistematik olmadigi diistinilir. ikinci
uyumsuzluk kategorisi ise, tasinmama uyumsuzlugu (non-moving mismatch) olarak
tanimlanan, yeni konut alinmasina karsin kiralik konutta ikamet edilmeye devam edilmesidir.
Konut sahipliginin kiracilik ve sahiplik arasinda bilingli olarak ayrilmasi durumunda ise
sistematik nitelik gosteren bir uyumsuzluk sorunundan s6z edilmektedir (Kim ve digerleri,
2009, s. 27).

3. Tirk Konut Piyasasinda Sahiplik/Talep Egilimleri, Bilgi Asimetrisi ve
Tiiketicinin Korunmasi )
3.1. Konut Sahipligi, Talebi, Satigi ve Fiyatina lligkin Egilimler

Konut ediniminde sahiplik veya kiralama secenekleri arasinda yapilacak secim ulkeye
ve kiiltirel kosullara gére degisim gdsterebilmektedir. ingiltere gibi Anglo-Sakson kltiriiniin
etkili oldugu Ulkelerde kiracilik klltirel olarak tercih edilmeyen bir konut edinme bigimi olarak
gorulurken, konut sahipligi ise basari ve ekonomik bagdimsizligin sembolu olarak kabul
edilmektedir. ispanya ve Yunanistan gibi Giiney Avrupa (lkelerinde ise konut sahipligi hem
guvenlik, hem de genigleyen aile icin uzun dénemli refah araci olarak goérilmektedir.
Almanya ve Isvigre gibi etkin sosyal givenlik sistemlerinin bulundugu Orta Avrupa
Ulkelerinde ise ylUksek kaliteli kirallk konutlarin toplam konut stoku igindeki payinin goreli
olarak ylUksek oldugu dikkat cekmektedir (Atterh6g, 20054, s. 5, 12).
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Yiimazer, Adaman ve Kaytaz (2012) tarafindan 2008 yilinda yapilan Turkiye'deki ilk
tiketici finansmani anketinde, hanelerin yaklasik ylzde 67’sinin mali olmayan varliklara
sahip oldugu ve bu varliklar i¢cinde birincil konutun payinin yizde 53,5 oldudu belirlenmigtir
(Aktaran: Dinya Bankasi ve Kalkinma Bakanlhdi, 2012, s. 29). Turkiye’de konutun servet
biriktirme araci olarak algilanmasi konut talebini artirici etki yapmaktadir. Bu kapsamda,
Colak ve Oztiirkler (2012, s. 41) disiik gelirli hanehalki igin bir servet unsuru olarak konut
sahipliginin bu gelir grubunun harcamalarinda ¢ok 6nemli bir yer tutan kira harcamalarini
ortadan kaldirarak tasarruflari olumlu etkiledigini bulgulamigtir.

Tablo 1. Kurumsal Olmayan Niifus ve Gelir Gruplarina Goére Konuta Miilkiyet Durumu
(2006&2014)

Gelir Grubu
Toplam (%) I. Grup (%) Il. Grup (%) . Grup (%)

2006 2014 2006 2014 2006 2014 2006 2014

KON (bin kisi) * 67.631 75.693 | 17.165 | 16.501 | 23.229 | 29.676 | 27.237 | 29.516
Miilkiyet Durumu

Ev sahibi 60.9 61.1 59.3 57.8 56.6 58.6 65.5 65.4
Kiraci 23.5 22.1 25.0 24.5 26.0 23.0 20.5 19.7
Lojman 11 1.6 0.0 0.5 0.9 0.9 2.0 2.8
Diger 14.5 15.3 15.7 17.1 16.5 17.5 12.0 12.1

* KON (kurumsal olmayan nifus): okul, yurt, otel, cocuk yuvasi, huzurevi, 6zel nitelikli hastane,
hapishane, kigsla ya da orduevinde ikamet edenler disinda kalan nifustur. . Grup: Medyan gelirin
%60’ Inin altinda gelire sahip olanlar. Il. Grup: Medyan gelirin % 60 ile % 120 si arasinda gelire sahip
olanlar. lll. Grup: Medyan gelirin % 120 sinden daha fazla gelire sahip olanlar.

Kaynak: TUIK (2016a).

Tablo 1'de yer alan 2006 ve 2014 yillarn i¢in kurumsal olmayan nlfus ve gelir
gruplarina gore konuta mulkiyet durumu incelendiginde; 2006 ve 2014 yillarinda konut
sahiplik oraninin yiizde 61" oldugu gériilmektedir.'* Séz konusu olgu cesitli agilardan
degerlendirilebilir. ik olarak, lilkemiz konut piyasasi sahiplik piyasasi 6zelligi gdstermektedir.
S6z konusu veri ayni zamanda Turkiye’de konut sahipliginin dnemli bir stati ve yatirnm araci
olarak gorilmesine iligkin alginin istatistiki acidan da karsiiginin olduguna da isaret
etmektedir. ikinci olarak, kurumsal konut finansman sisteminin kisitli oldugu kosullarda dahi
lilkemizde konut sahipligi oranlar yiiksek diizeyde gergeklesmistir.™® Séz konusu olgunun
ulkemizdeki konut sahipliginin barinma ve finansal glvenlik ile iligkili boyutlarina isaret ettigi
disunilebilir (bkz. Sarioglu, 2010, s. 101). Ote yandan, dar bir bakis agisi olarak goriinse de,
konut finansman sisteminin resmi olarak faaliyete gecirildigi tarihi 5582 sayili Konut
Finansmani Sistemine iligkin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanun’un
(Kanun) yayim tarihi olan 21.02.2007 tarihi olarak gérmek mimkindir. Uglinct olarak,
istanbul basta olmak (izere, yilksek kira maliyetlerine karsin biyiik kentlerde konut
sahipliginin artmamasi bir bagka dikkat c¢ekici egilimdir. Dinya Bankasi ve Kalkinma
Bakanhgi (2012, s. 48) de belirtildigi Gzere, Turkiye’de kentsel alanlarda yasayan hanelerin
sayisindaki artis ev sahibi olma oraninda azalmaya neden olmustur. Bu durumun dnemli
dlclide tasarruf'® ve finansman kisitlari ile iliskili oldugunu diisiinmek mimkinddir.

Ote yandan, tlkemizde konut talep ve satis verileri son yillarda énemli bir artis egilimi
icindeyken, konut sahiplik oraninin ayni kalmasi dikkat ¢ekici gériinmektedir. Bu gergevede,
yukarida da deginildigi uzere, konut sahiplik orani 2006 ve 2014 yillarinda yuzde 61 olarak
gerceklesirken (Tablo 1); 2010-2014 déneminde konut satiglari ylizde 88 oraninda (Tablo 2)
ve konut talebi gostergesi olan 6zel sektér yapi kullanim izinleri'” (yiizélgimi cinsinden)
yiizde 106 oraninda (Tablo 3) artmistir. Veri sorunlan® nedeniyle tam olarak agiklamak
mdmkin gérinmemekle birlikte, 6nemli dlclide artan konut talebinin ve satislarinin konut
sahiplik oranini etkilememesi sasirtici gériinmektedir. Bununla birlikte, tahmini bir yaklasimla;
son yillarda konut satiglarinin énemli élglide artmasina karsin konut sahiplik oraninin sabit
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kalmasinin belli bir 6lgude; konut sahipligindeki yogunlagma (birden fazla mulkiyet
sahipliginin artmasi) ile iligkili oldugu disunulebilir.

Tablo 2. Konut Satiglar (2008-2015)

Yillar Konut Satiglari (Toplam) ipotekli Diger Satiglar
Satiglar®

2008 427.105 - 427.105
2009 555.184 22.726 532.458
2010 607.098 246.741 360.357
2011 708.275 289.275 419.000
2012 701.621 270.136 431.485
2013*

1.157.190 | 529.129 | 628.061 460.112 697.078
2014*

1.165 381 | 541.554 | 623.827 389.689 775.692
2015*

1.146.721 | 524.635 | 622.086 394.105 752.616

* Jlk situn ilgili yildaki toplam konut satis sayisini, ikinci situn ilk satis ve Gglincii siitun da ikinci el
satisi vermektedir. Aciklamalar: ipotekli satis; borglanarak satin alinan konutun kredi teminatini
olusturmak igin, yine ayni konutun teminat olarak gosteriimesidir. Diger satis; konut edinme sebebi
olarak ipotekli satis haricinde yapilan satiglardir. ilk satis; Konut iireticisi bir firma veya kisi tarafindan;
bu firma veya kisi ile kat karsihdi anlasma yapip arsasi karsiliginda konut alan kisiler tarafindan bir
konutun ilk defa satiimasidir. ikinci el satig; ilk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisiye
satmasidir (TUIK, 2016b).

Kaynak: TUIK (2016b).

Tablo 3. Yapi Kullanim izin Kagitlarina Gére Bir ve Daha Fazla Daireli ikamet Amagl
Binalar (2002-2014)

Say (Adet) Yuzolgiimi (Bin m?) Deger (Bin TL)

Toplam Kamu Ozel Yapi Koop Toplam Kamu Ozel Yapi Koop Toplam Kamu Ozel Yapi Koop
2002 38.046 389 27.550 10.107 22.435 470 15.227 6.738 5.386.757 117.648 3.579.795 1.689.314
2003 35.692 1.616 24.416 9.660 23.469 957 15.496 7.016 6.802.435 285.701 4.407.686 2.109.047
2004 35.101 486 27.023 7.592 23.295 419 16.544 6.332 7.666.127 145.651 5.351.741 2.168.734
2005 52.372 547 40.406 11.419 36.366 1.194 27.202 7.969 13.201.918 454.130 9.762.063 2.985.725
2006 61.860 1.041 53.968 6.851 42.498 2.428 34.535 5.535 18.576.044 1.144.565 14.965.116 2.466.363
2007 56.548 922 51.428 4.198 47.068 3.113 38.751 5.204 22.534.605 1.591.002 18.439.658 2.503.945
2008 63.851 2.641 57.138 4.072 51.931 5.219 41.672 5.040 28.861.970 3.010.010 22.984.148 2.867.812
2009 67.228 4.175 58.744 4.309 59.529 8.243 45.834 5.451 31.213.970 4.518.965 23.844.918 2.850.087
2010 70.759 3.329 62.568 4.862 63.149 7.185 50.071 5.893 35.452.750 4.250.319 27.929.249 3.273.182
2011 85.481 2.731 79.139 3.611 80.457 5.596 70.168 4.692 51.567.404 3.745.939 44.875.588 2.945.877
2012 82.325 2.626 77.556 2.143 78.280 6.366 69.559 2.355 52.743.068 4.548.210 46.639.268 1.555.591
2013 99.936 2.390 95.153 2.393 100.339 6.827 90.215 3.297 71.720.731 5.098.152 64.299.953 2.322.626
2014 103.531 2.523 98.682 2.326 113.470 7.487 102.967 3.016 89.503.447 6.176.503 81.002.816 2.324.128

Kaynak: Kalkinma Bakanligi (2016).

Sosyo-ekonomik/kulturel kosullara gore konut talebini (sahipligini) guduleyen farkli
etmenler bulunmakla birlikte, konut talebinin 6zellikle son yillarda yatirrm gudasuyle arttigina
iliskin yaygin bir dusunce s6z konusudur. S6z konusu yaklagim alternatif finansal
olan/olmayan araclarin yetersiz getiri’/korunma sundugunun dusunulmesi (bkz. Coskun ve
Umit, 2016) ile ilgili oldugu kadar, konut piyasasinda son yillarda yasanan hizli deger artislari
ile de iligkili olabilir (bkz. Coskun, Ertugrul, Seven ve Alp., 2016). Konutu hane halki finansal
serveti yonetiminin bir unsuru olarak degerlendirdigimizde, konut yatirrminin enflasyona karsi
koruma sagladigi algisi konuta ydnelik talebi artiran baslica unsur olarak goérulebilir. Bu
acidan bakildiginda, 2010 Ocak-2014 Ekim déneminde Reidin ve TCMB konut fiyat
endekslerindeki artiglarin TUFE’deki artislarin oldukga (izerinde gergeklestigi gérilmektedir
(Sekil 1). Bu gercevede, kisa dénemli bir analiz olmasi ve reel getiri igin sadece TUFE'yi
esas almasi nedeniyle ihtiyatla degerlendiriimesi gerekmekle birlikte (bkz. Coskun, 2016),
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Ulkemizde son yillarda ortalama konutlarda ortaya cikan reel fiyat artiglarinin konut
talebindeki/satiglarindaki artisin baslica nedenlerinden biri oldugu disundlebilir.

Sekil 1: Tiirkiye’de Konut Fiyatlari ve TUFE (2010/Ocak-2014/Ekim)

250
——RHPI Tiirkiye (2010-
07=100)
200 .
THPI Tiirkiye (2010-
150 07=100)
= THPI istanbul (2010-
100 = 07=100)
——RHPI Istanbul (2010-
> 07=100)
0 TUFE (General, 2010-
g2s8S842d3dd99g9g9293993ss33 07-100)
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Kaynak: Reidin&TCMB. Kisaltmalar: RHPI Turkiye: Reidin Turkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat
Endeksi; RHPI istanbul: Reidin istanbul Satiik Konut Fiyat Endeksi; THPI Tirkiye: TCMB Tiirkiye

Konut Fiyat Endeksi; THPI istanbul: TCMB istanbul Konut Fiyat (alt) Endeksi; TUFE: Tiiketici Fiyatlari
Endeksi.

3.2. Tiirkiye’de Konut Talebinin Unsurlarina iligkin Yazin Taramasi

Yukarida tartisilan sosyal/ekonomik/politik/kultirel/psikolojik yonleri, konutun ¢ok
boyutlu bir varlik piyasasi oldugunu gostermektedir. Bu olguyu guglendiren temel
unsurlardan birisi de konut talebinin surekli olmasidir. Konut talebi; gelir/servet, ekonomik
faaliyetler, demografik yapi (dogum, 6liim, gog, kentlesme vb.), yipranma/eskime,™ giivenlik,
dogal afet riski,?® statlii arayisi vb. nedenlerle degisim gosterebilmektedir. Ote yandan
degisen toplumsal aliskanliklar ve yasam kiiltiirii de konut talebini etkilemektedir.”* Bunlar bir
buttn olarak konut talebine sureklilik kazandirmaktadir.

Yerli yazinda konut talebinin veya nihai olarak konut talebi ile iligkili olan konut kredisi
talebinin unsurlari ¢esitli yontemler yardimiyla incelenmistir. Kisaca bakmak gerekirse; 1964-
1997 ddnemine yonelik analizlerinde Durkaya ve Yamak (2004, s. 75, 83) ulkemizde konut
talebi ve kigi bagina dugen gelir arasinda dogrusal yonlu iliski oldugunu, Halicioglu (2005, s.
8), konut talebinin en 6nemli belirleyicilerinin reel gelir, konut fiyatlari ve kentlesme orani
oldugunu, Saner (2008, s. 93) regresyon analizi ¢cergevesinde konut talebini kisi basina milli
gelir, faiz orani ve TUFE degiskenlerinin agikladigini, Oztirk ve Fitdz (2009, s. 42-43) da
konut talebi ile (TUFE ile élgllen) fiyatlar arasinda dogrusal bag oldugunu, Gobandag (2010,
s. 132) konut kredileri, enflasyon (TUFE) ve faiz orani arasinda nedensellik iliskisinin
oldugunu ve yliksek enflasyonun konut kredisi hacmini azalttigini, Katipodlu ve Hepsen
(2010, s. 34) konut kredilerinin, tiketici given endeksi, M2 ve TUFE’deki degisimlerden
etkilendigini belirlemigtir.

Erdem, Orug, ve Varli (2012, s. 76) konut kredileri hacminin konut fiyatlari, kisi basina
GSYIiH ve faiz oranlari ile uzun dénemli iliskisinin oldugunu ve ibicioglu ve Karan (2012, s.
73) varyans ayristirmasi analizi gergcevesinde konut kredisindeki degisimin énemli élglide faiz
oranindaki degisim ile agiklandigini belirlemistir. Ote yandan, Yalginer ve Coskun (2014)
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konut kredisi hacminin uzun dénem denge denkleminde, konut kredisi reel faiz orani ile ters
yonll, para politikalari (arzi)/finansal servet (M2), yapi kullanma izin belgelerine goére bina
yiiz délcimi ve kisi basina reel GSYIH ile dogrusal yénli iliskili oldugunu bulgulamistir.
Kentsel konut stokunun 15 milyon oldugunu dikkate alan, Arslan, Kanik ve Ceritoglu (2014,
s. 28) konut talebindeki blylUmenin nifus artisinin yani sira Tirk toplumunun nifus
yapisindaki dedisimlerden etkilendigini, 2009-2050 ddénemindeki yillik ortalama ylzde 1,48
oranindaki konut talebinin ylzde 1,08'nin nifus artisindan ve ylzde 0,4'nin nufus
yapisindaki degisimden kaynaklandigini ve bu kapsamda 2013 yilinda nifus yapisindaki
degisimden kaynaklanan konut talebi artisinin 90.000 oldugunu tahmin etmigtir.

Ozetlemek gerekirse, yerli yazinda konut talebi ve dolayisiyla konut sahipligi ile iligkili
oldugu belirlenen baslica degiskenler; gelir, konut fiyatlari, faiz orani (enflasyon), finansal
servet gostergesi (M2), kentlesme orani, nufus artisi ve nifus yapisindaki degisim olarak
belirlenebilir. Yabanci yazina bakildiginda konut talebi Gzerinde etkili olabilecek degisken
setine Ozellikle kira getirisini (bkz. Adams ve Fuss, 2008) de eklemek mumkuindur.

3.3. Tiirkiye’deki Kurumsal Konut Finansman Sistemi ve Konut Talebi

Konut sahipligi ekonomik ve psikolojik acidan hane halkinin gelecege yonelik guvenlik
kaygilarini azaltmakla birlikte, tiketim mallari veya diger dayanikli mallarla kiyaslandiginda
konutun edinilmesi maliyetlidir. Konut satin alinmasi hane halklarinin énemli bir bolima icin
en énemli finansal ylikimliliiktir* ve dolayisiyla aylik ipotek kredisi geri ddemeleri net gelirin
onemli bir bélimunu olusturmaktadir (Neuteboom, 2008, s. 3). Konut sahipliginin toplumsal
ve ekonomik faydalari, konut finansmani slrecinde de c¢esitli kamusal dizenleme ve
desteklerin glindeme gelmesine neden olmustur. Dolayisiyla, 6zellikle gelismis Ulkelerde
kredi mekanizmasina dayali konut talebi ipotekli konut finansmani sisteminin (IKFS) sundugu
cesitli kurumsal desteklerden yararlanabilmektedir.

Genis bir agidan degerlendirildiginde, konut finansmaninin; kredi talebinde bulunan
kisilere fon aktariimasinin 6tesinde, ¢ok boyutlu yoénleri bulunan bir kavram oldugu
goérilmektedir. Bu baglamda konut finansmani sidrecinde; yatirnmci, kiraci, sehir
planlamacisi, gelistirme kurumu, yerel kamu c¢alisani, politikaci, yapi sirketi, kamu hizmeti
saglayicisi ve yerel ydnetim gibi cok sayida paydas bulunmaktadir (Ayub, 2005, s. 2). IKFS,
dogrudan/dolayli olarak sz konusu paydaslari belli sosyal ve ekonomik hedefler
cercevesinde bir araya getirmeyi amaclamaktadir.

Kurumsal finansman uygulamalarinin etkin oldugu gelismis Ulke konut piyasalarinda,
uzun donemli ve fiyat erigilebilir konut finansmani olanaklari bulunmaktadir. S6z konusu
ulkelerdeki konut finansman sisteminde piyasa kosullarinda isleyen kredi mekanizmasina ve
kurumsal finansman yapisina ilave olarak, sosyal yénu olan konut finansmani ve konut
edinme programlarinin bulundugu da gézlenmektedir. Bu baglamda, konut kredisi geri
6demelerinde bir sorunla karsilasilmasi durumunda, Avrupa’da konut kredisi kullananlarin
ailelerinin ve sosyal kurumlarin destegine guvendikleri belirtiimektedir (bkz. Neuteboom,
2008, s. 64). Ote yandan, ipotekli konut finansman sisteminin gelistigi Ulkelerde gérilen
sbzlesme tasarruf sistemi de piyasa kosullari disinda konut finansmani olanaklari
sunabilmektedir. S6z konusu yapi konut sahipligini kolaylastirici bir islev Ustlenebilmektedir.

Ulkemiz konut piyasasi son vyillarda dikkat gekici bir gelisme sirecine girmistir. Bu
gelismenin en énemli nedeni 2000-2001 bankacilik krizi sonrasinda ortaya ¢ikan olumlu
ic/dis piyasa kosullaridir. Bu kapsamda, dissal bir etken olan kiresel likidite bollugunun Ulke
ekonomisindeki goreli iyi blylime ve istikrar kosullari ile birlesmesi, faiz oranlarinin dismesi
ile birlikte, makroekonomik ve konut piyasasi degiskenlerini olumlu yénde etkilemistir. Bu
sirecte artan gelir, talep ve arz konut piyasasinin hizla biiyiimesine neden olmustur. ikinci
olarak, konut piyasasina 6zgl dizenleme cergevesinin 2007 yili sonrasinda gelistiriimesi
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tiketici ve bankalarin risk istahinin artmasina zemin hazirlamigtir. Nitekim 5582 sayili Kanun
ve ilgili dizenlemeler gergevesinde, 2007 yilinda géreli kapsamli bir kurumsal gergeveye
kavustuktan sonra, 2009-2015 déneminde ipotekli konut kredilerine dayali konut satiglarinin
ylizde 1.634 oraninda arttigi gézlenmistir.?® Dolayisiyla, diger kosullarin da etkisiyle,
ulkemizdeki ipotekli konut finansmani sisteminin konut talebini olumlu yénde etkiledigini
sdylemek mumkuandar.

Ancak, llkemizdeki IKFS’'nin konut finansmanini kolaylastirmasinin éniinde énemli
yapisal sorunlarin bulundugu dikkate alindiginda;** énemli dlciide piyasa mekanizmasina
dayall olan konut finansman sisteminin konut sorununu c¢dzecek olglide konut talebini
desteklemedigi sdylenebilir. Nitekim Glkemizdeki konut finansman sistemi 6zellikle alt/orta
gelir grubunun konut gereksinimini karsilayacak destekleyici finansman mekanizmalarina
sahip degildir ve bunun da etkisiyle kisi basina disen konut kredisi tutari agisindan Turkiye
benzer Ulkelerin ¢ok gerisinde kalmaktadir (bkz. Hypostat, 2015). Bu baglamda, 6zellikle
alt/orta gelir grubunun konut gereksiniminin karsilanmasini saglayacak, efektif konut talebinin
desteklenmesinde kamunun cesitli politika araglarini kullanmasinin bir ¢ézim sunabilecegi
dusinUtlmektedir.

3.4. Konut Piyasasinda Bilgi Asimetrisi, Tiiketicinin Korunmasi ve Konut Talebi
3.4.1. Konut Piyasasindaki Bilgi Asimetrisi Sorunu ve Nedenleri

Karmasik modern ekonomilerde bilgi zorunlu olarak eksiktir ve mikemmel dedgildir.
Alicilarin ve saticilarin bilgileri arasinda blyuk farkliliklarin bulunmasi, rekabetci piyasalarin
basarisiz olmasina neden olmaktadir. Bilinen kigiler veya sadece guvenilen saticilarla/
markalarla aligveris yapilmasinin tercih edilmesi ile iligkili olan “islemlerin sosyal ¢ercevede
cereyan etmesi” olgusu da bakisimsiz bilgi sorununa neden olabilmektedir (Kay, 2004, s.
319). Bakisimsiz bilgi sorunu finansal piyasalarda karsilagilan temel bir bilgisel sorunudur.
Finans yazininda bakigimsiz bilgi sorununun ve bundan kaynaklanan risklerin tamamen
elimine edilmesinin  mimkin olmadigl, ancak bilgi yetersizliginin c¢esitli yontemlerle
azaltilarak risklerin minimize edilebilecedi Uzerinde durulmaktadir. Bu kapsamda kredi
kurumlarinin, sigorta sirketlerinin veya hisse senedi/bono sahiplerinin tam/zamanli/dogru
bilgiye ulagmasinin bakigimsiz bilgi sorununun karar alma suregleri Gzerindeki olumsuz
etkisini asgariye indirebilecedi vurgulanmaktadir. Ayni yaklasimin, bakisimsiz bilgi
sorununun oldukga etkili oldugu konut piyasasinda da gecgerli olmasi, konut yatiriminin
bilgiye dayali ve akilci bir gercevede yapilmasini saglayarak, konut tuketicilerinin risklerini
azaltabilir.

Bakisimsiz bilgi sorununa konut piyasasi agisindan bakildiginda, diger piyasalarla
kiyaslandiginda konut piyasasindaki tuketicilerin konumunun alisilmadik bicimde zayif
oldugu goértlmektedir. Genel olarak hayat boyunca bir veya iki konut satin alinabilmektedir.
Bununla birlikte tlketicilerin, hayatlarindaki en blylk sdzlesme/islem olan konut alimina
iliskin yeterli bilgi ve tecribeleri bulunmamaktadir. Ayrica kiracilarin da bilgi ve pazarlik gucu
konut sahibi kadar olamamaktadir (Atterhég, 2005b, s. 2). Birlesmis Milletler (2010, s. 6-7)
tarafindan hazirlanan Sirdirilebilir Taginmaz Piyasalar icin Politika Cercevesi’nin 3 nolu
ilkesinde; etkin ve sgeffaf tasinmaz piyasasinin hukuksal ve goénllli dizenlemeler,
uluslararasi standartlar, etik kurallar ve en iyi uygulama kurallari ile bir butiin olmasi gerektigi
belirtiimektedir. S6z konusu ilkeye iliskin 13 nolu agiklamada ise; tasinmaz piyasasindaki
tiketicilerin/yatinnmcilarin bilgiye dayali karar alma kapasitelerinin desteklenmesinin piyasada
faaliyet gdsteren profesyonellerin ¢ikarina olduguna ve tasinmaz piyasasini daha agik, seffaf
ve Uretken kilacagina yer verilmistir. Avrupa Komisyonu (2005, s. 7) tarafindan yayimlanan
Yesil Raporda ise; karmasiklik dizeyi, nispi olarak ylksek maliyeti ve uzun siresi dikkate
alindiginda ipotek islemlerinde bilgilendirmenin ¢ok dnemli oldugu belirtilmistir. Calismada
ayrica, borgluya bilgilendirilmis bir karar almak icin gereksinim duydugu uygun miktarda
bilginin, en etkin/faydali olacagi bir zamanda/bigimde verilmesinin gerektigi vurgulanmistir.
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Genel olarak finansal okuryazarligin ve konut piyasalarinda da konut okuryazarliginin
geligtiriimesi; konut tlketicilerinin karsi karsiya oldugu bilgi bakisimsizhdi sorununun ve
cesitli finansal basarisizliklarin® kismen azaltilmasi acisindan énem tasimaktadir. Bu
kapsamda Behrman, Mitchell, Soo ve Bravo (2012, s. 301) finansal okuryazarligin okul
egitimi  Otesinde geligtiriimesinin  finansal davraniglar Gzerinde &6nemli farkliliklar
yaratabilecegini bulgulamistir. Anket yontemiyle konut kredisi tahsisi ve finansal okuryazarlik
iligkisini inceleyen Paramonovs ve ljevleva (2015), tuketicilerin finansal okuryazarhgi
Uzerinde kamu kurumlarinin egitime yonelik web sitelerinin, banka c¢alisanlarinin verdigi
danismanlik hizmetlerinin, okullardaki ders programlarinin ve arkadaslarin/akrabalarin
goruslerinin etkili oldugunu belirlemistir. Cox, Brounen ve Neuteboom (2015) hane halkinin
ipotekli konut kredisi tlirline karar vermesi sirecinde; finansal danismanlarin, benzer siirecte
yer alan diger kisilerin, daha dnceki konut sahiplik tecriibelerinin ve konut fiyati beklentilerinin
risk alma istekliligini etkiledigini belirlemigstir.

Onceki bélimlerde de irdelendigi tzere, konuta dayal tasarruf (yatirim) bigiminin
ulkemizdeki hane halklarinin ekonomik davranis bigcimlerinde dnemli bir yeri vardir. Bununla
birlikte, son yillarda énemli diizenlemeler yapilmasina karsin,?® konut alimi ve finansmani
surecinde tuketicilerin  yeterince bilgilendirildigini/lkorundugunu  séylemek  muimkin
gérinmemektedir. S6z konusu olgu konut piyasasinda bakisimsiz bilgi sorunundan
kaynaklanan olumsuzluklarin artmasina ve konut tiketicilerinin karar alma stireglerinin yeterli
bilgi ile yapilamamasina neden olmaktadir. Konut piyasasindaki bilgi asimetrisini daha net bir
bigimde ortaya koyabilmek igin®’ konut ve hisse senedi piyasasi yatirrmcilarinin sahip oldugu
bilgi setleri karsilastirilabilir. Bu kapsamda, hisse senedi piyasasinda ¢ok dusuk tutarlarda
yatirim yapan bir araci kurum musterisi; misterisi oldugu (veya olabilecegdi rekabetgi) araci
kurum ve yatirnm yaptidi (veya yapabilece@i rekabetgi) varliklar hakkinda kapsaml bilgilere
kolaylikla erisebilmektedir. Buna karsilik, belki de hayatinin en blyik (ve kaldiragli) yatirim
islemini yapan tasarruf sahibinin konut piyasasinda sahip olabilecegdi bilgiler ve danismanlik
hizmetleri son derece sinirli kalmaktadir. Dolayisiyla, sermaye piyasasi yatirimcisi ile
karsilastirildiginda; konut yatirrmcisinin ¢ok daha az bilgi ile ve 6zel (nitelikli danismanlk
hizmeti gibi) veya kamusal (etkin denetim gibi) desteklerden yoksun olarak yatirim karari
aldigini séylemek mimkindur.

Konut tlketicisinin bilgiye erisim gugcliklerinin  dért temel nedeninin  bulundugu
dusunalebilir. Bunlarin ilki, konut sahipligi ve finansmani sisteminin, genel koruma unsurlari
icerse de, mikro duzeyde yatirnmcinin korunmasi temelinde tasarlanmamig olmasidir. Konut
tiketicilerinin yeterli bigimde aydinlatimamasina zemin hazirlayan séz konusu tasarim
eksigi, duzenleyicinin bilingli tercihinden ¢ok (lilkemizde ve diinyada) konut piyasalarina
yonelik dizenleme pratigi ile iligkili gérinmektedir. Bu durum ile iligkili yonleri bulunan ikinci
neden ise, konut piyasasini diizenleyen ve denetleyen mevcut sistemin genel anlamda etkin
olmamasidir. Bu kapsamda hane halki tasarruflarinin yoéneldidi finansal Grtnler/piyasalar
yogun bicimde dizenleme/denetim konusu iken, hane halki fon akimlarinin dnemli
boyutlarda oldugu konut piyasasinin yeterince duzenlenmemesi/ denetlenmemesi dikkat
cekicidir. Bu durumun bir sonucu olarak, 6rnegin, konut Ureticilerinin riskleri tlketiciler
tarafindan bilinememektedir. Uglincli olarak, sektdr oyuncularinin pazarlama ve/veya satig
sureclerinin gerektirdigi olgulerin o6tesinde bilgi aktarimina girmekten kaginmasi da konut
piyasasinda bilgi bakisimsizliginin énemli nedenleri arasinda yer almaktadir. Bu durumun
tipik 6rnegi, konut tuketicilerinin ingaat halindeki konutlarin Greticilerinin finansal durumunu
bilememesi ve konut projesi hakkinda nesnel/karsilastirilabilir bilgilere sahip olamamasidir.
Benzer bigimde emlakgi, gayrimenkul degderleme sgirketi veya bankalarin kredi tahsis
sureclerindeki tasarim da konut tiketicisinin karar alma slreglerinin nesnel yontemler ve
tavsiyeler gergevesinde desteklenmesine dayali degildir. Bu noktada konut finansmani
surecindeki oyuncularin hizmet aligkanliklari, bilgi altyapilarindaki yetersizlik ve 6zellikle
konut tlketicisi ile olan cikar catismalari gibi nedenler konut tiketicilerin bilgiye erisim
gugliklerini artirici rol oynayabilmektedir. Dérdiincu olarak, tlkemizdeki tasinmaz (dolayisiyla
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konut ve buna ilaveten finans) okuryazarliginin yetersiz olmasi da bilgi bakigsimsizhgini
artiran 6nemli bir nedendir. Bu cercevede yasal gerceveden kaynaklanan bilgiye erisim
kisitlarinin disinda, bilgiye ulasma ydntemlerinin yeterince bilinmemesi ve bilgiyi yorumlama
konusundaki teknik yeterliligin ve konut edinimlerinde bireysel danigsmanlik hizmeti alma
kaltirinun zayif olmasi da bilgi asimetrisini artirmaktadir.

3.4.2. Konut Piyasasindaki Bilgi Asimetrisine Yénelik Politika Onerileri

Ulkemizdeki konut tiiketim aliskanliklarinin arz/talep/fiyat gibi degiskenler (izerindeki
etkileri, 6zellikle mikro veri altyapisinin yetersiz olmasi nedeniyle, duzenli istatistiki veriler
cercevesinde kapsamli bicimde gdzlemlenememektedir. Buna karsilik bilgisel etkinlik dizeyi
ve tlketicilerin korunmasina yonelik altyapinin yetersiz olmasina karsin, énceki bolumlerde
irdelenen yuksek konut talebinin varlidi ise, konuta yonelik karar alma sureclerinin irrasyonel
olabilecegini dustndUrmektedir. Bu c¢ergevede, konut piyasasindaki bakisimsiz bilgi
sorununun azaltilmasina yénelik gesitli politikalarin gelistiriimesi mamkuinddar.

ik olarak, konut piyasasindaki reklam kampanyalarinin projenin ve Uretici firmanin
niteliklerini nesnel bigimde yansitan bir iceri§e sahip olmasina ydnelik politikalar gelistirilebilir.
Bu kapsamda, araci kurumlarin ve bankalarin musterilerine karsi bilgi verme/reklam yapma
konusundaki, ¢ergevesi kurallarla belirlenmis olan, ézenli yaklasiminin konut Ureticileri i¢in de
uygulanmasi 6nerilebilir. ikinci olarak, konut tiiketicisinin dnerilen konut ve alternatif
konut projeleri hakkinda kapsamli ve kargilastirilabilir nitelikte bilgi alabilmesi icin
danismanlik ve tavsiye mekanizmalari geligtirilebilir. Bu kapsamda, profesyonel taraftaki
piyasa katihmcilarinin (6zellikle emlakgilarin ve gayrimenkul degerleme sirketlerinin), belli bir
danismanlik soézlesmesi gergevesinde, konut tlketicileri ile bilgi paylasiminda bulunmasi
muimkindir. S6z konusu bilgi hizmetlerinin hizmet s6zlesmesi ve belli bir tcret karsiliginda
sunulmasinin konut tiketicisinin nitelikli bilgiye erigsimini 6nemli odlglide artirabilecegi
dusintlmektedir.

Tasinmaz tlketicisinin haklarinin korunmasinda tasinmaz hukukuna iligkin genel
dizenleyici yapinin ve buna iligkin uygulamalarin énemli bir yeri bulunmakla birlikte, formel
konut piyasasinda tiketicilerin korunmasi énemli dl¢iide konut aliminin finanse edilmesi ile
iligkili finansal sureglerin/kurumlarin/islemlerin tiketicilerin yararlarini da koruyacak bigimde
diizenlenmesi ile iliskili gériinmektedir.?® Bu gergevede, (iglincii olarak, konut sahipligine
erisimin ipotekli konut finansmani yoluyla olmasi durumunda, konut tlketicisinin banka
kanaliyla nitelikli bilgiye erisimi mimkin olabilir. Bu noktada, krediye esas de@erleme
raporunun ve konut alimi kararini etkileyebilecek gesitli finansal/hukuksal bilgilerin tiketici ile
paylasiilmasi mumkinddr. Ayrica bankalarin konut kredisi tahsisi ile ilgili birimlerinde
calisanlarin, konut yatinmina yonelik hizmetleri alacaklari egitim ve lisanslar cercevesinde
sunmasinin bankacilik ve konut sektérindeki hizmet kalitesini artirabilecedi séylenebilir.

Dorduncu olarak, konut piyasasi igin 6nemli bir bilgi kaynagi olan, konut degerleme
raporlarinin sofistike olmayan konut tlketicisinin karar alma sureclerini desteklemek
Uzere, basit/acik yatirnm tavsiyelerini de icerecek sekilde, standardize edilmesinin bilgi
bakisimsizligini énemli dlgiide azaltmasi mimkindldr. Bu kapsamda hisse senetleri igin
hazirlanan arastirma raporlarinda oldugu gibi, konut degerleme raporlari da portféy yénetimi
acgisindan konutun alinip alinmamasi konusunda acik yatirim tavsiyeleri icerebilir. Ayrica
sadece konutun kredili alimi déneminde duzenlenen dederleme raporlarinin, en azindan
yillik dénemlerde yeniden dizenlenerek, daha Once verilen yatirrm tavsiyesini gézden
gecirmesi de; surekli bilgi akisi saglayarak zamana yaygin bilgi bakisimsizhidi sorununu
asgariye indirebilir. Besinci olarak, konut piyasasi ile ilgili kamu/6zel sektérin ve 6z
dizenleyici kurumlarin konut tuketicilerinin okuryazarliginin geligtiriimesini saglayacak
bilgi saglayici mekanizmalari olusturmasi mimkiindiir.?® Bu kapsamda Ulkemizde
finansal okuryazarlik konusunda kaydedilen dnemli gelismelerin tecribesi isidinda; konut

134



Bankacilar Dergisi

tiketicilerinin  konut yatinminin risklerini proje bazinda ve bolgesel duzeyde takip
etmesi mUmkin hale gelebilir. Altinci olarak, o6zellikle gelistirme ve vyeni konutlarin
satilmasi surecinde tuketicilerin korunmasina yonelik diuzenleme/denetleme alt yapisinin
gelistiriimesinin de tuketicilerin akilci karar almalarini destekleyerek konut talebi/ sahipligi/
finansmanini gelistirebilecegi sdylenebilir. Bu éneri ile baglantil olarak, Glkemiz gayrimenkul
sektoriinde tuketiciyi korumaya yoénelik dizenleyici ve denetleyici bir kurumun hayata
gecirilmesinin (bkz. Cogkun, 2011), yatirimcilarin korunmasina yonelik, bilgi bakigsimsizhigini
da iceren, cesitli sorunlarin asgariye indiriimesi agisindan énemli olabilecegini de belirtmek
isteriz.

4. Sonug

Konut sektord son 10 yilda Ulkemizde hizli gelisen sektorlerin basinda gelmektedir.
Carpici sektorel gelismeyi veri analizlerinin étesinde, kentlerin siluetindeki degisimlerden de
gbzlemlemek mimkindur. Gayrimenkul ve konut sektériiniin ekonomi gindeminde én plana
cikmasi beraberinde birgok tartismanin da dogmasina neden olmustur. Yerli/lyabanci medya
son dénemdeki fiyat artislarinin ekonomik temellerden kopuk olup olmadigini sorgularken,
konut talebi potansiyeli olan hane halklari da fiyata erigilebilirligin azalmasina kosut olarak
konut finansmaninin/sahipliginin zorlasip zorlagsmadigini tartismaktadir. Arastirma konumuz
ile ilgili boyutlari bulunan bu son tartisma, konut sahibi olmanin faydalari ve lkemize 6zgl
talebin ozellikleri ile de iligkilidir.

Tasarruflarin finansal sisteme cekilmesi temelde finansal sisteme duyulan gliven ve
finansal alt sektdrlerdeki yatirrm araglarinin reel getiri sunmasi ile iligkilidir. Bu baglamda,
hane halki finansal varliklarinin agirlikli bélimind olusturan mevduatin 1970’lerden bu yana
surekli ve tatmin edici boyutlarda reel getiri sunamamasi; Turkiye’de hane halkini, diger talep
yaratici unsurlarin da etkisiyle, alternatif bir yatirrm araci olarak gérilen konut sahipligine
yoéneltmistir. Konut talebi; gelir/servet, ekonomik faaliyetler, demografik yapi (dogum, 6lim,
gog, kentlesme vb.), yipranma/eskime, glvenlik ve dogal afet riski gibi nedenlerle degisim
gosterebilmektedir. Ayrica konut sahipliginin; ylUksek gelir gruplarinca stati sembolu ve
alt/orta gelir gruplarinca sosyal guvenlik araci olarak gortlmesi de, konut talebinin sureklilik
kazanmasina neden olmustur.

Konut piyasasi analizleri sosyo-ekonomik/kulturel/politik yonleri ve kapsamli etkileri
nedeniyle olduk¢a karmasiktir. Genelde veri sorunlari nedeniyle finans-konut bagdini cesitli
acilardan irdeleyen analizler yazinda 6n plana c¢iksa da, konut piyasasindaki karar alma
sureclerinde cesitli davranigsal boyutlar ve etkileri tam olarak olgllemeyen sosyo-kilturel
unsurlar da bulunmaktadir. Ekonomik karar alma dizleminden bakildiginda, diger
boyutlarinin yani sira, konutun guvenli/etkin servet biriktirme araci olarak algilanmasi,
ulkemiz hane halkinin konuta yonelik talebine sureklilik kazandiran baslica unsurdur.
Bununla birlikte, konut talebi ve satiglarindaki son yillardaki hizli blylimenin fiyata
erigilebilirligin uluslararasi standartlarda diguk oldugu ve konut tiketicisinin bilgiye erigiminin
yetersiz oldugu kosullarda gerceklesmesi paradoksal gorinmektedir. S6z konusu olgular,
akilci karar alma ve etkin konut portféyu yonetimi baglaminda konut talebine yonelik karar
alma sureglerinde irrasyonel yonler olabilecegini disindirmektedir.

Yazin taramasi ve veri analizine dayali olan ¢alismamizda, konut piyasasindaki talep
ve sahiplik egilimlerine yoénelik kuramsal cergevenin Ulkemizdeki izdlUsumlerine yonelik
analizler cercevesinde; Ulkemiz konut piyasasindaki bilgi bakisimsizligi sorununun konut
tlketicisinin korunmasina ve konut talebine etkileri analiz edilmigtir. incelememiz sonucunda,
diger politika 6nerilerinin yaninda, ézellikle gelistirme ve yeni konutlarin satiimasi sirecinde
tlketicilerin korunmasina yonelik dizenleme/denetleme altyapisinin gelistiriimesinin ve konut
tiketicilerinin okuryazarhiginin geligtiriimesini saglayacak bilgi sagdlayici mekanizmalarin
olusturulmasinin; tiketicilerin akilci karar almalarini destekleyerek konut talebi/sahipligi/
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finansmanini gelistirebilecedi sonucuna ulasiimistir. S6z konusu duzenleyici gergevenin etkin
bicimde hayata gegcirilmesi, bir yandan konut piyasasinda islem givencesini saglarken, diger
yandan da ipotekli konut finansmani sisteminin gelismesini destekleyecektir. izleyen
calismalarda arastirmacilarin anket yéntemini kullanarak; konut talebi/satiglari ve konut
sahipligi arasindaki etkilesimleri, asimetrik bilgi eksiginin yatirnm gudusd, konut talebi ve
fiyatlari Uzerindeki etkilerini ve konut yatirnmindaki gidiler ile konut fiyat artislarinin etkilesim
icinde olup olmadigini incelemeleri énerilebilir.
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Dipnotlar

1

10
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12
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13 Aralik 2015 tarihinde http://ebulten.bddk.org.tr/ABMVC/tr/Gosterim/Gelismis# adresinden
erisildi.

insanin yerlesmedeki temel niyeti; kendine ait egemenlik alanini, kendi merkezini sinirlamak,
tanimlamak ve disa karsi korumaktir (Ugar ve Ozsoy, 2006, s. 23).

Konut, icinde yer aldigi mahalle ya da semte gore etnik, mezhepsel ve siyasi bir kimligin ifadesi de
olabilmekte ve bu baglamda kisi i¢in derin anlamlar tasiyabilmektedir (Erman, 2010, s. 7).

Birlesmis Milletler'in saptamalarina goére, Ulkemiz dahil, 65 Ulkenin anayasasinda konut hakkina
iliskin hilkiimler yer almaktadir (Tekeli, 1996, s. 117). iiging bir érnek vermek gerekirse Meksika
Anayasasi isverenleri ¢alisanlarina konut sadlamakla yukdmla kilmistir (Chaffin ve digerleri, 2005,
s.22).

24 Eylul 2015 tarihinde http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf adresinden
erisildi.

Ornegin degisen tercihler ve 1999 yilinda meydana gelen Marmara depreminin de etkisiyle,
orta/yiiksek gelir grubu istanbul’daki konut tercihlerinde zemin/yapisal dayanimi yiiksek yapilara ve
site i¢ci konutlara yonelmistir (bkz. Keskin, 2008, s. 134).

Konut piyasasindaki olumlu yatinm cevresinin finans-konut baginin gigcli oldugu ekonomilerde
kolay kredi tahsisi ve hizli menkullestirme ile birlesmesi, birincil/ikincil konut piyasalarinda risk
birikiminin ortaya ¢ikmasina neden olabilmektedir. S6z konusu olgu en son kiresel finansal krizde
go6zlenmisgtir.

Konut piyasasinin etkinligi acgisindan konut pazarlama faaliyetlerinin 6nemli bir islevi
bulunmaktadir. Pazarlama slreci konut satisinin yaninda gelistirme ve kiralama piyasalari
acisindan da 6nemlidir. Butuin taginmaz gelistirme projelerinde yukidmlultklerin azalmasi ve elde
edilen karin artmasi icin taginmaz gelistirmecinin tasinmazi proje asamasinda basarili bir bicimde
kiralamasi veya satmasi gereklidir (Nachem, 2007, s. 337).

DelLoughy (2010, s. 2) da, daha 6nceki ¢galismalarda da goruldugu Uzere, egitim seviyesi arttikgca
kullanilan esik alti ipotek kredisi tutarinin azaldigi bulgulanmigtir.

Birincil konut alicilari konutun bulundugu alanda bulunan veya bu alana tasinmayi didsinen
kisilerden olugsmaktadir. Tatil konutu piyasasi ise ekonomik doéngulerle yakindan ilintili
gérinmektedir. ikinci konut piyasasinin en gdézde mekanlari deniz, gél ve daglardir. Zorunluluga
dayanmayan ikinci konuta yonelik talep, nifus veya hanehalkinin biylimesinden ¢ok potansiyel
talebin niteligine baghdir (Schmitz ve Brett, 2007, s. 51-52).

GUnudmizde yapilan pazar arastirmalarinda yasam bigimi veri saglayicilari (psychographic data
providers) analiz konusu sahadaki hanehalklari hakkinda cesitli kaynaklardan topladidi bilgiler
cergevesinde hanehalklarini yasam bigimi kiimelerine ayirmaktadir. Analiz konusu boélgedeki konut
veya ticari kullanimlarin belirlenmesinde s6z konusu veri saglayicilarindan saglanan verilere blyuk
Onem verilmektedir (Schmitz ve Brett, 2007, s. 24).

Talep tasinmazin degerini nihai olarak belirlemektedir (Banks, Carry, Harmon ve Zucker-Maltese,
2001, s.63).

Konut sahiplik orani verilerinin olusturulmasina iliskin ydontem agiklamalarinda; konut sahiplik orani
verisinde Turkiye Cumbhuriyeti sinirlari igcinde bulunan hanelerde yasayan tim fertlerin dikkate
alindigina yer verilirken (bkz. TUIK, 2016c), yabanci alimlarinin sahiplik Gzerindeki etkisine iliskin
Ozel bir aciklamaya yer verilmemistir. 2013, 2014 ve 2015 yillarinda yabancilara satilan konut
sayisinin sirasiyla 12.181 adet, 18.959 adet ve 22.830 adet oldugu (bkz. TUIK, 2016d) ve bunlarin
toplam satis hacminde dnemsiz bir yer tuttugu dikkate alindiginda; yabancilara ydnelik konut
satiglarinin sahiplik orani tGizerindeki etkisinin sinirli olabilecegi dusundlebilir.

141


http://ebulten.bddk.org.tr/ABMVC/tr/Gosterim/Gelismis
http://www.echr.coe.int/Documents/Convention_TUR.pdf

Dr. Yener Coskun

14

15

16

17

18

ING (2012, s. 9) ve ING (2014, s. 21) de sirasiyla, 2012 ve 2014 yillan igin, konut sahiplik
oranlarinin; %71,5-% 62; kiracilk oranlarinin % 22,1-% 33 ve lojman/genis aile evi sahiplik
oranlarinin % 6,4-% 5 olduguna yer verilmistir.

Konut sahiplik oraninin yiksek goérinmesinde, konutun miras yoluyla servet aktarma araci
olmasinin etkisinin de dederlendiriimesinde yarar vardir (bkz. Coskun, 2015, s. 66-67).

Tasarruf egilimlerine ydnelik giincel analizler igin bkz. ING Bank (2012; 2014).

Yap! kullanim izinleri yazinda konut talebi gostergesi olarak kullaniimaktadir. Konuya iliskin yazin
incelemesi igin bkz. Yalginer ve Cogkun (2014, s. 70).

Konut sahipligi, talebi ve satislari arasindaki iliskilerin tam olarak belirlenmesi; konut talebinin
kullanim izinlerinin kullanimi yoluyla dolayli bicimde belirlenmesi, kisa dénemli (al-sat tiri)
islemlerin toplam satis hacmindeki oraninin bilinmemesi ve birden fazla konuta sahip olanlarin
oraninin bilinmemesi gibi veri sorunlari nedeniyle gi¢ gérinmektedir.

192000 yili bina sayimi istatistigine gore lilkemizde tespit edilen binalarin yiizde 77'sinin 1970 sonrasi

20

21

22

23

24

ingsa edildigi belirlenmistir. Tirkiye’deki toplam binalarin ortalama yasi ise 21 yil olarak
hesaplanmistir (TUIK, 2001, s. 22-23).

Depremlerde can kayiplarinin  ve yaralanmalarin yizde 75 binalarin yikilmasindan
kaynaklanmaktadir (Coburn ve Spence, 1992: Aktaran, Kundak ve Tiirkoglu, 2007, s. 40). Ulkemiz
topraklarinin % 66’si birinci ve ikinci derece deprem bdlgelerinden (aktif fay bolgeleri) olusmakta ve
nifusun % 71'i de bu bdlgelerde yasamaktadir. 1902-2003 déneminde Ulkemizde meydana gelen
137 hasarli depremde 83.908 kisi 6lmus, 171.283 kisi yaralanmis ve 493.824 konut yikilmistir
(JICA, 2004, s. 29-30). Dolayisiyla Glkemizde uretilecek konutlarin depreme dayanikli olmasi buyuk
6nem tasimaktadir. Bununla birlikte Ulkemizde su baskinlari nedeniyle bugliine kadar 61.000
konutun yikildi§i veya kullanilamaz hale geldigi. 1958-2000 déneminde olmus/muhtemel heyelanlar
nedeniyle 63.000 konutun daha gulvenli yere tasindigi ve 1958 yilindan bu yana kaya ve ¢ig
dismesi olaylari nedeniyle sirasiyla 26.500 konutun yer dedistirdigi ve 5.164 konutun
yikildigi/kullanilamaz hale geldigi (JICA, 2004, s. 33-36) dikkate alindiginda; genel bir yaklagim
olarak bina/konut yapiminda dogal afet risklerinin bir bitin olarak dikkate alinmasinin énemli
oldugu sonucuna ulasiimaktadir.

Modern toplumlarda konut talebi, degisen yasam tarzi ve gereksinimler gercevesinde farklilik
kazanmaktadir. Bu kapsamda konut arzi da bu degisimlere yanit verecek esneklige sahip olmaldir.
Ulkemizde de degisen yasam kultirli ve toplumsal aliskanliklar (aileden ayri yasama isteginin
artisi, ortalama hane halki sayisinin azalmasi, bosanan kisi sayisi artarken evlenen kisi sayisinin
azalmasi vb.) konut talebi (ve diger konut piyasasi degiskenleri) Uzerinde etkili olmaktadir.

Avrupa Kentsel Sart'nin (The European Urban Charter) 5 inci boliminde konutun genellikle bir
bireyin hayati boyunca karsilastigi en buyuk tekil harcama kalemi olduguna yer verilmistir (15 Ekim
2015 tarihinde http://sustainable-cities.eu/upload/pdf_files/URBAN_CHARTER_EN.pdf adresinden
erigildi.

19 Ekim 2015 tarihinde http://ebulten.bddk.org.tr/ABMVC/ adresinden erigildi.

IKFS’nin gelistiriimesi agisindan éncelikli konular; makro ekonomik istikrarin giiglendirilmesi, konut
fiyat artislarinin sinirh olmasi, arsa/konut Uretim maliyetlerinin azalmasi, konut arzinin/arz
esnekliginin artmasi, konut alim satimina iligkin islem maliyetlerinin azaltilmasi, kredi kurumlarinin
etkinliginin artirlmasi, uzun vadeli ve dusuk faizli konut kredisi arzinin artmasi, informel/kurumsal
olmayan konut finansman sistemlerinin gelismesinin engellenmesi, konut Ureticisinin karhlik
oranlarinin makul seviyede olmasi, kamusal/dzel sigortaciigin yayginlik kazanmasi, alternatif
konut finansman sistemlerinin (mikro kredi, s6zlesme sistemi vb.) desteklenmesi yoluyla 6zellikle
kredi degerliligi distik kesimlere finansman olanaklari saglanmasi, konut finansmani
okuryazarliginin gelismesinin tesvik edilmesi, 6zel sektér kurumlarinin yurt igcinde menkullestirme
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yapmasinin tesvik edilmesi ve kamu sektériiniin IKFS birincil/ikincil piyasasinda faaliyet gésterecek
bir finansal kurum kurulusunu desteklemesi olarak belirlenebilir (bkz. Cogkun, 2015, s. 342).

Frank (2009) ve Gerardi, Goette ve Meier (2010) finansal okuryazarlik konusundaki yetersizliklerin
kiresel finansal krizin ikincil nedenleri arasinda oldugunu belirtmektedir.

Ulkemizdeki konut finansman sisteminde tiiketicilerin bilgilendiriimesine ve korunmasina yénelik
diizenleyici cercevede; 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6502 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun ve On
Odemeli Konut Satiglari Hakkinda Yénetmelik'in énemli bir yeri bulunmaktadir.

S6z konusu bilgi asimetrisinin tiketici agisindan olumsuz sonuglari ¢odu defa iflas eden Uretici
firmanin neden oldugu cesitli finansal kayiplar olarak medyaya yansimaktadir.

Avrupa Ulkelerinde konut finansmani ile iliskili finansal islemlerde tlketicilerin korunmasina ydnelik
dizenlemelere iligkin karsilastirmali bir inceleme icin bkz. Mercer Oliver Wyman ve European
Mortgage Federation (2010, s. 67 vd.).

Konut okuryazarliinin sadece dizenlemeler yoluyla gelistiriimesi gigtir. Bu baglamda, ilging bir
belilemede bulunan Lachance (2014, s. 253), sosyal etkilesimlerin ve komsularin egitim
durumunun da finans (ve konut) okuryazarhiginin gelistiriimesi acisindan o6nemli oldugunu
belirtmektedir.
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