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ÖZET 

 

ARDL SINIR TESTĠ YAKLAġIMI ĠLE TÜRKĠYE’DEKĠ KONUT 

TALEBĠNĠN MODELLENMESĠ 

 

YILDIZ, Ramazan 

Yüksek Lisans Tezi, Ġktisat ABD 

Tez DanıĢmanı: Doç. Dr. Berna BALCI ĠZGĠ 

Haziran 2018, 98 sayfa 

 

 Sanayi devriminden sonra baĢlayan kırdan kente göç hareketleri ve bu 

hareketler sonucunda kent nüfuslarının hızlı bir Ģekilde artması, tarımsal üretimin 

gelir içindeki payının giderek azalması ve sosyal ve kültürel değiĢimlerin yaĢanmaya 

baĢlamasıyla birlikte konut sorunu da baĢ göstermeye baĢlamıĢtır. 

 Türkiye‘de bu süreç 2. Dünya Harbinden sonra hız kazanmıĢ ve büyük 

kentlerde konut ihtiyacının karĢılanması yetersiz kalmıĢtır. Öte yandan az ve orta 

gelirli ailelerin bu ihtiyacını karĢılamak için ve yaĢanan göç hareketleri sonucunda 

meydana gelen standardı ve yaĢam kalitesi düĢük olan alanların düzeltilmesi 

maksadıyla devlet bu sürece müdahil olmuĢtur. Kamu sektörünün bu alana 

girmesiyle birlikte sorunun çözümü için çeĢitli politika ve programlar oluĢturulmaya 

baĢlanmıĢtır. 

Bu çalıĢmanın temel amacı seçilmiĢ bazı değiĢkenlerin Türkiye‘de Konut 

Talebi üzerindeki etkisinin olup olmadığını araĢtırmaktır. 2005-2017 dönemine 

iliĢkin aylık zaman serileri verileri kullanılarak ekonometrik analiz yapılmıĢtır. Bu 

seçilen değiĢkenler; gelir yerine kiĢi baĢına düĢen gelir, fiyat yerine konut fiyatlarıyla 

ilgili detaylı istatistik bulunmadığı için tüketici fiyat endeksi, faiz değiĢkeni olarak 

koyduğumuz serinin yerine tüketici kredilerinden konut kredisi faiz oranları, 

istihdam oranları, tüketici güven endeksi ve kentleĢme oranı verileridir. Konut 

talebini açıklamak içinse yapı kullanma izin belgesi toplam sayısından otel vb. 

binalar, ofis (iĢyeri) binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, trafik ve iletiĢim 

binaları, sanayi binaları ve depolar, kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım 

kuruluĢları binaları ve ikamet amaçlı olmayan diğer binaların toplam sayısı 

çıkarılarak oluĢturulan veriler kullanılmıĢtır. 
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GeniĢ bir literatür taramasından sonra konut talebini belirleyen faktörler 

detaylı bir Ģekilde irdelenmiĢtir. ÇalıĢmada üzerinde durulan diğer önemli konular 

ise, konut ve konut piyasasının özellikleri, konut sektörünün ekonomiye etkileri, 

Türkiye‘de konut sektörü ve konut politikalarının geliĢimi ve bu sektörde karĢılaĢılan 

sorunlar olmuĢtur. 

 Yapılan ekonometrik model çözümlemesi sonucunda bulguların beklentileri 

karĢılayıp karĢılamadığına bakılarak hangi değiĢkenlerin Türkiye‘de konut talebini 

ne yönde etkilediği açıklanmıĢtır. Bu bulgulara göre konut politikalarının ne yönde 

olması gerektiğinin üzerinde durulmuĢ ve konut sorununa çözüm önerileri 

getirilmiĢtir. 

Anahtar kelimeler: Konut, Konut Talebi, Konut Sektörü, ARDL, Türkiye 
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ABSTRACT 
 

MODELING OF DEMAND FOR HOUSĠNG IN TURKEY WITH ARDL 

LIMIT TEST APPOROACH 

YILDIZ, Ramazan 

M. A. Thesis, Depatmant of Economics 

Supervisor: Assist. Doç. Dr. Berna BALCI ĠZGĠ 

June 2018, 98 pages 

 

The housing problem has also begun to emerge as a result of them igration 

from urban torural after the industrialrevolutionand the rapidin crease in population, 

thegradualdecline in theshare of agriculturalproduction in income, andthestart of 

socialand cultural changes.  

This process gained momentum after the second World War in Turkey and 

remained inadequate to meet the need for housing in big cities. On the other hand, 

the state has been involved in this process in order to meet the needs of low- and 

middle-income families and in order to correct the areas with low standard of living 

and low quality of life as a result of the migration movements that have taken place. 

With the entry of the public sector into this field, various policies and programs for 

the solution of the problem have begun to be established. 

The main objective of this work was to investigate whether some selected 

variables effect on Housing Demand in Turkey or not. Econometric analysis was 

performed using the monthly time series data for 2005-2017 period. These selected 

variables are; income per person instead of the income variable, Consumer price 

index instead of prices as there is no detailed statistics about Housing prices, 

Housing loan interest rates from consumer loans instead of the interest variable, 

employment rates, consumer confidence index and urbanization. In order to explain 

the demand for housing, the data produced by subtracting the total number of 

buildings, offices (Office buildings), wholesale and retail trade buildings, traffic and 

communication buildings, industrial buildings and warehouses, public entertainment, 

education, hospitals or maintenance establishments and other non-residential 

buildings from the total number of occupancy permit. 
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Factors that determine Housing after a comprehensive literature survey are 

discussed in detail. Other important topics elaborated in the study, the characteristics 

of Housing and the housing market,  the affect of Housing sector to the economy, the 

development of the Housing sector and Housing policy in Turkey and the problems 

encountered in this sector. 

By looking whether the findings meet the expectations, which variables that 

affect the demand for housing in what direction are described in Turkey as a result of 

Economic analysis. According to these findings, it is emphasized how Housing 

policies should be and the solutions of housing problem have been promoted . 

Key words: Housing, Housing Demand, Residential Sector, ARDL, Turkey 
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SIC:  Schwarz Information Criteria 

TBB:  Türkiye Bankalar Birliği 

TCMB: Türkiye Cumhuriyet Merkez Bankası 

TDK:  Türk Dil Kurumu 

TGE:  Tüketici Güven Endeksi 

TMMOB: Türk Mühendis ve Mimar Odaları Birliği 

TOKĠ: Toplu Konut Ġdaresi 

TÜFE: Tüketici Fiyat Endeksi 

TÜĠK:  Türkiye Ġstatistik Kurumu 
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1.1. GĠRĠġ 

Ġnsanoğlu yaĢamını idame ettirebilmek için çeĢitli ihtiyaçlara sahiptir. Bu 

ihtiyaçların en önemlilerinden birisi de Ģüphesiz barınma ihtiyacıdır. Bu temel 

ihtiyacı karĢılamak için üretilen konutlar, insanoğlunun varlığını idame ettirmesinin 

de en etkili güvencelerindendir. Ġnsan Hakları Evrensel Bildirgesi‘yle (1948) ülkeler 

temel bir gereksinim olarak barınmanın önemine vurgu yapmıĢ ve barınmayı bir hak 

olarak kabul etmiĢlerdir. Konutu yalnızca bir barınak yeri olarak görmek yanlıĢ olur. 

Konut bir barınak yeri olmasının yanında ayrıca üretime ve tüketime konu olan bir 

tüketim malı, bir yatırım aracı, bir toplumsal ve sosyal güvence kaynağı, bir sosyal 

hak, bir sosyal faaliyet, bir dinlenme alanı, sosyal çevre oluĢturulmasında kültürel bir 

araç ve toplum içinde saygınlığın bir göstergesi olması gibi çeĢitli özelliklere 

sahiptir. Ġktisadi bir mal olan konutun ikamesi yoktur. Ayrıca diğer mallardan farklı 

olarak piyasa sürecine etki etmekte birçok alt piyasaya ve ikincil piyasalara öncül bir 

lokomotif vazifesi görmektedir. 

Petrol, kömür, krom, bor gibi değerli madenlerin keĢfedilmesiyle birlikte 19. 

yüzyılın ikinci yarısından itibaren Avrupalı devletlerarasında sömürge yarıĢı hız 

kazanmıĢ bu da beraberinde sanayileĢmeyi getirmiĢtir. Sanayi Devrimi‘nden sonra 

tarımsal üretim giderek azalmaya baĢlamıĢ seri üretimler artmıĢtır. O zamanlar 

nüfusun büyük çoğunluğu tarımsal üretimle geçinirken sanayileĢmeyle birlikte 

tarımsal üretimin azalması bu sektörde çalıĢanların iĢsiz kalmasına ve kırsal 

alanlardan kentlere göçe neden olmuĢtur. Ayrıca yeni kurulan fabrikaların bu kent 

merkezlerinin yakınlarına açılması göç eden nüfusu buralara çekmiĢtir. Kent 

merkezlerindeki bu hızlı nüfus artıĢı da beraberinde konut sorununu getirmiĢtir. Bu 

sorun ilk defa iĢçi sınıfının verimliliklerini etkileyen bir unsur olarak Avrupa‘da 

incelenmiĢtir. Kentlerin cazibe merkezi haline gelmesiyle birlikte göçler her geçen 

sene daha da artarak konut sorunu vahim durumlara ulaĢmıĢtır. Hızlı geliĢen 

toplumsal hareketlilikle birlikte kentteki ev, arsa ve araziler ciddi değer kazanmıĢ bu 

ev, arsa ve arazi sahipleri fırsattan istifade edip arsa ve arazilerini yüksek fiyatlarla 

satıĢa sunmuĢlardır yine evlerini yüksek fiyatlarla kiraya vererek göç eden bu 

insanların kentlere tutunabilmelerini zora sokmuĢlardır. Zor durumda kalan bu 
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insanlar gecekondulaĢma ve çarpık kentleĢmeyi baĢlatmıĢtır. Hızla büyüyen 

gecekondulaĢma yapıları zamanla bazı yasalarla kent sakinlerine armağan edilmiĢ bu 

yapıların alınıp satılmasıyla da gecekondulaĢma sektörü ortaya çıkmıĢtır. 

Konut sorunu sadece Avrupa‘ya özgü olmayıp günümüz ülkelerinin de 

önemli bir sorunudur yani evrenseldir. Türkiye‘de ise 1945-1950 yıllarına kadar 

nüfusun büyük çoğunluğu tarımla uğraĢtığı için kırsal alanlarda yaĢamaktaydı bu 

nedenle konut politikalarına pek önem verilmemiĢtir. Fakat 1950‘den sonra tarım 

politikalarındaki köklü değiĢiklikler ve dıĢ yardımlar ile köyden kente göç hızlanmıĢ 

bununla birlikte nüfus artmaya baĢlamıĢ ve hâlihazırdaki konutlar ihtiyacı 

karĢılamaya yetmemeye baĢlamıĢ ve ciddi barınma sorunları oluĢmaya baĢlamıĢtır. 

Konut sorununu çözme yolundaki ilk adımlar ise kalkınma planlarıyla olmuĢtur. 

Konut sorununa zemin hazırlayan sorunların baĢında hızlı nüfus artıĢı ve 

göç hareketleri gelmektedir. Bunların yanında arsa ve konut fiyatlarının yüksek 

oluĢu, gelir yetersizliği, konut finansmanındaki sorunlar, konut fiyatının ve kirasının 

gelire oranının yüksek olması, konut arzındaki yetersizlikler, gelir gruplarının 

ihtiyaçları gözetilmeksizin yapılan konutlar bu sorunu ciddi boyutlara 

ulaĢtırmaktadır. Konut sektörü sosyo-ekonomik niteliklidir. Ancak ülkemizde 

yapılan kalkınma planlarını incelediğimizde konutun sosyal yönüne ağırlık verilip 

ekonomik boyutunun göz ardı edildiğini görmekteyiz. Hâlbuki politika oluĢtururken 

ekonomik boyutu da göz önünde bulundurulsa daha gerçekçi politikalar ortaya 

çıkacaktır. Ayrıca yazın taraması yaptığımız zaman konut sektörünün inĢaat 

sektörünün gerisinde kaldığını görmekteyiz. Hâlbuki inĢaat sektörünün çok büyük bir 

oranını konut sektörü oluĢturmaktadır. Bu çalıĢmamız konut sektörü üzerine veriler 

kullanarak hazırlanmıĢtır. 

ÇalıĢmamızın nihai amacı konut talebini etkileyen faktörleri araĢtırmak ve 

seçilmiĢ bazı göstergelerin belirlenmiĢ aylar aralığında Türkiye‘de ki konut talebine 

olan etkisini ölçmektir. Literatüre baktığımızda konut talebini belirleyen en önemli 

unsur diğer ekonomik değeri olan mallarda olduğu gibi fiyatlardır. Talep kanunu 

gereği konutun fiyatı düĢünce konuta olan talebin artması, konut fiyatı artınca konuta 

olan talebin azalması beklenmektedir. Konut talebini etkileyen ikinci en önemli 

unsur Ģüphesiz gelirdir. Bireylerin gelir düzeyi yükselince taleplerinde artıĢ meydana 

gelmektedir. Ayrıca adil bir gelir dağılımın olduğu yerlerde konuta olan talebin daha 

ileri düzeyde olduğunu söyleyebiliriz. Çünkü düĢük gelire sahip kiĢilerle yüksek 

gelire sahip kiĢilerin veya ailelerin konuta olan talepleri değiĢkenlikler arz 

etmektedir. Konut talebine etki eden bir diğer değiĢken ise kredi faiz oranlarıdır. 

Konut finansmanında ‗‘Mortgage‘‘ adı verilen düĢük faizli konut kredilerinin 

yaygınlaĢmasıyla birlikte konuta olan talebinde arttığı görülmektedir. Demografik 

faktörlerinde konut talebinin Ģekillenmesinde rol oynadığını söyleyebiliriz. Tüm 

bunların yanında konut talebi ekonomik ve sosyal durumla yakından ilgilidir. Ayrıca 

yerleĢim yeri, konutun konumu, büyüklüğü, iç ve dıĢ mimarisi, Ģehir merkezine olan 

uzaklığı, çevresi gibi sunduğu özellikler, konut talep edenlerin konuta iliĢkin 

gereksinimlerinden etkilenmektedir. 



  3 
 

Gelecek döneme iliĢkin konut talebini etkin bir biçimde saptamak konut 

üretiminin belirlenmesinde de etkili olacaktır. 

Bu çalıĢmada Türkiye‘de bir grup iktisadi değiĢkenin konut talebi 

üzerindeki etkisi araĢtırılmaktadır. Bu değiĢkenler konut talebini önemli derecede 

etkilediğini düĢündüğümüz değiĢkenlerdir. Bunlar; geliri ifade etmek için kiĢi baĢına 

düĢen gayri safi yurtiçi hâsıla (GSYĠH cari fiyatlarla), konut fiyatlarına iliĢkin detaylı 

istatistik bulunmadığından fiyatları ifade etmek için 2003 bazlı bir önceki senenin 

aynı ayına göre aylık değiĢim oranları tüketici fiyat endeksi (TÜFE), TCMB 

tarafından bankalarca açılan konut kredilerine uygulanan ağırlıklı ortalama faiz 

oranları, kentleĢme oranını ifade etmek için il ve ilçe merkezleri toplam nüfus 

oranları, istihdam oranı ve tüketici güven endeksi verileri kullanılmıĢtır. Konut 

talebini açıklamak içinse yapı kullanma izin belgesi toplam sayısından otel vb. 

binalar, ofis (iĢyeri) binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, trafik ve iletiĢim 

binaları, sanayi binaları ve depolar, kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım 

kuruluĢları binaları ve ikamet amaçlı olmayan diğer binaların toplam sayısı 

çıkarılarak oluĢturulan veriler kullanılmıĢtır. Veriler aylık bazda olup 2005:1 ile 

2017:12 arası dönemi aylarını kapsamaktadır. Konut kredisi faiz oranları verileri 

TCMB‘ den diğer veriler ise Türkiye Ġstatistik Kurumu‘ndan (TÜĠK) alınmıĢtır. 

Bu çalıĢma altı bölümden oluĢmaktadır. Birinci bölümde genel bir giriĢin 

ardından ikinci bölümde konut ve konut piyasasının özellikleri ele alınmaktadır. 

Üçüncü bölümde konut ihtiyacı ve konut talebi arasındaki fark anlatılmıĢ olup konut 

ihtiyacının ve konut talebinin belirleyicileri açıklanmıĢtır. Dördüncü bölümde 

Türkiye‘de konut sektörünün genel yapısı üzerinde durulmakta olup geliĢimi ve 

güncel durumu hakkında bilgilerin yanında bu sektörde karĢılaĢılan sorunlar ve 

üretilen politikalar araĢtırılmıĢtır. Ayrıca Türkiye‘de ki yaygın konut finansman 

sistemleri üzerinde durulmuĢtur. BeĢinci bölümde yazın taraması yapılmıĢtır. 

Literatürden örnekler verilmiĢ olup çeĢitli ülkelerde yapılan konut talebi 

çalıĢmalarına değinilmiĢtir. Altıncı bölümde ise seçilmiĢ göstergelerle Türkiye‘de 

konut talebinin ekonometrik analizi yapılmıĢtır ve çalıĢmada kullanılan veri seti 

tanıtılıp, kullanılan bağımlı ve bağımsız değiĢkenler açıklanmıĢtır. Konut talebini 

belirleyen faktörler için oluĢturulan modelin çözümü için ARDL sınır testi yaklaĢımı 

kullanılmıĢtır. Modelin hata terimlerinin sınanması, veriler zaman serisi olduğu için 

birim kök içerip içermedikleri, durağan olup olmadıkları, aralarında kısa ve uzun 

dönemli iliĢki olup olmadığı ve kullanılan verilerin tanıtıcı istatistikleri bu bölümde 

tanıtılmıĢtır. 

Sonuç bölümündeyse genel bir değerlendirme yapılmıĢ olup modelden 

çıkan sonuçlar sunulmuĢtur. Bu sonuçlar oluĢturulacak konut politikalarının yönünü 

de belirleyecektir. Konut talebi üzerinde hangi değiĢkenlerin daha çok belirleyici 

olduğu açıklanıp konut politikası oluĢtururken bu faktörlerin göz önünde 

bulundurulması gerekliliğine vurgu yapılmıĢ olup konut talebiyle ilgili önermelere 

yer verilmiĢtir. 
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2.1. KONUT VE KONUT PĠYASASININ ÖZELLĠKLERĠ 

Konut birçok Ģekilde tanımlanmıĢtır. Konut, insanoğlunun en temel 

gereksinimlerinden birisi olan barınma gereksinimini en iyi biçimde gideren ve 

belirli bir mekânsal ve fiziksel hacmi olan yapıdır. TDK konutu, insanoğlunun 

içerisinde yaĢadıkları ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgâh olarak tanımlamıĢtır
1
. 

Konutu yalnızca bir barınak yeri olarak tanımlamak yetersiz olur insanın ömrü 

boyunca dıĢ dünyaya açılan kapısı, kendisini en iyi ifade ettiği bir yer, kendisini 

güvende hissettiği ve korkularından emin olduğu bir sığınak, sevgi, saygı, hoĢgörü, 

samimiyet ve dayanıĢma ruhunun tohumlarının atıldığı bir tarla, ekonomik, sosyal, 

kültürel ve siyasal unsurları içinde büyüten Ģekillendiren ve yansıtan çok boyutlu bir 

yapıdır. Ġkamet ve barınma maksatlı kullanılan yapılar ayrıca bireyin toplumdan 

kaçıp dinlendiği bir yerdir bu özelliğiyle kiĢiye toplumun içinde olmakla birlikte 

ondan ayrı kalma imkânı verir ve toplumdan ayrı bir Ģekilde beslenme, giyinme, 

banyo yapma, temizlenme gibi çeĢitli ihtiyaçlarını giderme imkânı tanır (Tekeli, 

2009:97). Ayrıca bireyin toplum içindeki saygınlığının da göstergesidir. Konutların, 

bireylerin zevklerini dıĢa yansıtan bir ayna olduğunu da söylemek mümkündür. 

ġöyle ki konutun iç ve dıĢ mimarisi, rengi, bahçesinin olması ya da olmaması gibi 

birçok farklı özellik ve bireylerin özelliklerini bildiği bu konutları tercih etmesi zevk 

ve tercihlerinin dıĢavurumudur. Apartman tipi dairelerde yaĢayan azımsanmayacak 

sayıda hanehalkı oturduğu yerleri beğenmemektedir iĢte bunun nedenlerinin en 

baĢında bireylerin kendilerini yeterince tanımlayamamaları ve dıĢ çevreye 

yansıtamamaları gelmektedir (Ġmamoğlu-Ġmamoğlu, 1996:2-4). 

Türkiye Ġstatistik Kurumu (TÜĠK) ise konutu, çevresi kapalı, tavanı 

kapatılmıĢ, aile, bir ya da birden çok kiĢinin diğer kiĢilerden ayrı yaĢam sürmesine 

imkân sağlayan direk sokağa, koridora veya genel yere açılan, kendine ait kapısı 

bulunan yer olarak tanımlamıĢtır. 

                                                   
1http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5aa1059862e9a4.74

109876 EriĢim, 08.03.2018 

http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5aa1059862e9a4.74109876
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5aa1059862e9a4.74109876
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Konut tarihsel süreç içerisinde birçok sebebe bağlı olarak dinamik bir iliĢkiler 

yumağı olarak oluĢmuĢtur. Bu sebeplerin bazılarını doğa koĢulla toplumun gelenek 

ve görenekleri, siyasal yapının özellikleri ve kentleĢme tipi olarak sıralayabiliriz. 

Yazındaki konut tanımlarına bakıldığında, konut tüketim ve iktisadi mal 

olmak üzere iki kategoride ele alınmıĢtır. Tüketim alıĢkanlıklarının değiĢmesiyle 

konut, bireylerin barınma ihtiyacını karĢılamasının yanında üretilen bir mal tüketim 

malı, spekülatif getiri aracı, güvence sağlama gibi birçok iĢlevi karĢılar hale 

gelmiĢtir. Toplumun temelini oluĢturan aile, yaĢamları süresince konaklayabileceği, 

kendilerine ait, müstakil (özgürce) bir konut elde etmeyi amaçlar. Tüketim amaçlı 

kullanılan konutun maddi boyutu yoktur, manevi boyutu vardır. Bu manevi boyut ise 

aile bireyleri arasındaki karĢılıklı etkileĢimle ortaya çıkıp öğrenilmesi ve 

geliĢtirilmesi gelecek kuĢaklara miras olarak bırakılmasıdır. 

Ġktisadi bir mal olarak da değerlendirilen konut, sosyo-kültürel ve ekonomik 

özelliklerle bütünleĢerek çeĢitli faktörler aracılığıyla konut talebine etki etmektedir. 

Bu faktörleri, nüfusun demografik yapısı, göç, kentleĢme, adil gelir dağılımı, 

cinsiyet, eğitim durumu, aile reisinin iĢ durumu, kaynakların etkin kullanımı vs. 

olarak kısaca sıralayabiliriz. Buna göre konut, birçok kiĢi ve organizasyonu bir araya 

getiren bir olgu olarak değerlendirilebilir. 

Konutların üretilmesinde belli bir emek, masraf ve zaman harcanmaktadır 

bu nedenle konut ekonomik değeri olan iktisadi bir maldır. Ayrıca faydası bir kez 

kullanılmakla bitmeyen, uzun süreli kullanılabilen dayanıklı bir tüketim malıdır. 

Konut yüksek bir sermaye yatırımı gerektirir, baĢka Ģeylerle ikamesi mümkün 

değildir, belli bir alanda belli bir noktada olduğu için sınırlıdır, yerleĢim yeri 

oluĢumunda yapı taĢıdır, uzun bir üretim dönemi sonucunda oluĢur. Tüm bu 

özellikleriyle konut diğer iktisadi mallardan farklılık gösterir (Aydın, 2012:7). 

Konutun yatırım aracı olma özelliği de mevcuttur. Konut yatırımcıların 

plasmanlarını uzun vadede enflasyona karĢı muhafaza ettiği mühim bir varlıktır. 

Hiçbir plasman aracı konuta yapılan yatırımlar kadar güvenli ve düzenli rant 

sağlayamaz. Konutun enflasyona karĢı olan koruyuculuğu onu diğer yatırım 

araçlarından farklı ve üstün kılmaktadır (ÜçıĢık, 2006:44). 2000‘li yıllara kadar 

Türkiye‘de izlenen kur politikaları, devletin yüksek faiz oranlarıyla borçlanması ülke 

parasının devamlı olarak kıymetinin azalmasına sebep olurken konutların kıymetleri 

muhafaza edilmiĢ ve zamanımıza kadar güvenilir bir plasman aracı olarak gelmiĢtir. 

Konutun özelliklerine baktığımızda; bireylerin yaĢamlarını idame 

ettirebilmeleri açısından zorunlu bir ihtiyaçtır. Ġhtiyaçların çoğu değiĢik Ģekillerde 

karĢılanabilirken konutun baĢka Ģeylerle ikamesi mümkün değildir. Belli bir alan 

üzerine kurulan hareketsiz bir üründür. Konut istenilen her alana yapılamaz örneğin 

yüksek deprem riskiyle belediyenin belli bir alanı imara açmaması gibi. Böyle olması 

konutun üzerine kurulacak olan arsa ile tamamlayıcılık iliĢkisi ortaya çıkmaktadır. 
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Konutun bir yerden baĢka bir yere taĢınması zordur. Uzun süre kullanılabilen 

dayanıklı tüketim malları kategorinde yer alır. Bakım ve onarımla konutun ömrü 

daha da uzatılabilir. Yüksek maliyetlidir ve teknolojisi emek-yoğundur. Konut 

üreticisi ve tüketicisi yüksek maliyetlerle oluĢan konutu kendi kaynaklarından elde 

imkânlarının kısıtlı olmasından dolayı uzun vadeli ve düĢük faizli kredilere ihtiyaç 

duyarlar. 

 

2.2. KONUT HAKKI 

Ġktisadi faaliyetlerin amacı insanların ihtiyaçlarını karĢılamaktır. Ġnsanların 

en temel ihtiyaçları ise beslenme ve barınma ihtiyaçlarıdır. Barınmayı sağlayan ve 

hane halkını bir arada tutan konutun, 1948 yılında Ġnsan Hakları Evrensel 

Beyannamesi‘yle insan hakkı olduğu uluslar arası seviyede kabullenilmiĢtir.. Bu 

konut hakkının evrensel düzeydeki ilk kabulüdür. Bu bildirgenin 25. maddesine göre 

Konut Hakkı, ―Herkesin kendisinin ve ailesinin sağlık ve refahı için beslenme, 

giyim, konut ve tıbbi bakım hakkı vardır. Herkes, iĢsizlik, hastalık, sakatlık, dulluk, 

yaĢlılık ve kendi iradesi dıĢındaki koĢullardan doğan geçim sıkıntısı durumunda 

güvenlik hakkına sahiptir‖ Ģeklinde yorumlanmıĢtır
2
. 

Hukuki olarak ilk belge ise 1966 yılında Ekonomik, Toplumsal ve Kültürel 

Haklar Uluslararası SözleĢmesinin kabulüyle olmuĢtur. Bu sözleĢmenin 11. 

maddesine göre Konut Hakkı, ― Bu sözleĢmeye taraf olan devletler herkese, kendisi 

ve ailesi için yeterli bir yaĢam kalitesine sahip olmayı sağlar. Bu kalite, yeterli ölçüde 

beslenmeyi, giyinmeyi, barınmayı ve yaĢama koĢullarının sürekli olarak 

geliĢtirilmesini de içerir. Taraf devletler bu hakkın gerçekleĢtirilmesini sağlamak 

için, kendi serbest iradelerine dayalı uluslararası iĢbirliğinin esas olduğunu kabul 

ederek, uygun tedbirleri alırlar‖ Ģeklinde yorumlanmıĢtır
3
. Türkiye bu sözleĢmeyi 

15.08.2000‘de New York‘ta imza altına alınan ve 4.6.2003 tarih ve 4867 sayılı 

Kanunla onaylanması uygun bulunmuĢ ve gecikmeli olarak 2003 yılında 5923 sayılı 

kararla onaylanmıĢtır. 

Konutun bir insani hak olarak kabulüyle birlikte, herkes için yeterli konutun 

niteliğini daha teferruatlı tarif etmek giderek ehemmiyet kazanmaktadır. Yeterli 

konut tanımı; yaĢanabilir bir ortamı, temiz, güvenli, barıĢ içinde insan onuruna 

yaraĢır, ihtiyaçlara karĢı hassas, tüm canlı varlıkların bir arada yaĢamlarının ve canlı 

olmayan değerler bütününün önem verildiği sağlıklı, sağlam, güvenilir, bir yaĢam 

çevresini kapsamalıdır (OkĢak, 2011:16) 

Uluslararası seviyede gerçekleĢtirilen bu kabuller beraberinde ülkelerin 

konut hakkının etkili kullanımını temin eden politikalar oluĢturmasını da ortaya 

çıkarmıĢtır. Konutun ikamesinin mümkün olmaması, barınma ihtiyacını karĢılıyor 

olması devletinde bu hususa müdahalesini zorunlu kılmıĢtır. Konut hakkının, 

                                                   
2 https://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/203-208.pdf EriĢim, 11.04.2018 
3 https://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/83-93.pdf EriĢim, 11.04.2018 

https://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/203-208.pdf
https://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/83-93.pdf
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evrensel sözleĢmelerde beslenme ve giyecek ihtiyacı ile birlikte anılması, konutun 

temel bir insani hak olarak ülkelerin anayasalarında yer almasında önemli bir etken 

olmuĢtur
4
. Bu bağlamda baktığımızda birçok ülkenin anayasasında vatandaĢların 

barınma ihtiyacını karĢılamak anayasal bir görev olarak yer almıĢtır. BirleĢmiĢ 

Milletler (BM) raporlarına göre altmıĢ beĢ devletin anayasasında konut hakkıyla 

ilgili maddeler vardır. Bu ülkeler içerisinde Türkiye‘de bulunmaktadır (Tekeli, 

2009:117). 

Türkiye‘de konut kavramına ilk defa 1961 Anayasası‘nda vurgu yapılmıĢtır. 

1961 Anayasası‘nın 49. maddesi ―Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin sağlık 

Ģartlarına uygun konut ihtiyaçlarını karĢılayıcı tedbirler alır‖ Ģeklindedir. 1982 

Anayasası ―Konut Hakkı‖ baĢlığı adı altında 57. maddesindeyse ― Devlet Ģehirlerin 

özelliklerini ve çevre Ģartlarını gözetleyen bir planlama çerçevesinde, konut 

ihtiyacını karĢılayacak tedbirleri alır, ayrıca toplu konut teĢebbüslerini destekler‖ 

Ģeklinde yer almıĢtır. Yine 1982 Anayasası‘nın ―Konut Dokunulmazlığı‖ baĢlığını 

taĢıyan 21. maddesinde ―Kimsenin konutuna dokunulamaz. Millî güvenlik, kamu 

düzeni, suç iĢlenmesinin önlenmesi, genel sağlık ve genel ahlâkın korunması veya 

baĢkalarının hak ve özgürlüklerinin korunması sebeplerinden biri veya birkaçına 

bağlı olarak usulüne göre verilmiĢ hâkim kararı olmadıkça; yine bu sebeplere bağlı 

olarak gecikmesinde sakınca bulunan hallerde de kanunla yetkili kılınmıĢ merciin 

yazılı emri bulunmadıkça; kimsenin konutuna girilemez, arama yapılamaz ve 

buradaki eĢyaya el konulamaz‖ Ģeklinde yer almıĢtır. 

 Özellikle dar ve orta gelirli aileler dikkate alınarak yapılan sosyal konut 

politikaları, sosyal sınıf, gelir ya da konut standardı gibi evveliyatları olan, milli 

kalkınma programları içerisinde yer bulan ve ilgili devletlerin Ģehir ve bölge 

planlama politikaları ile bağdaĢması gereken kurallar, amaçlar ve tedbirler bütününü 

ifade etmektedir (KeleĢ, 1967:28). Ayrıca Türkiye‘de konut hakkı, sadece anayasada 

değil, toplu konut kanunlarında, hükümet programlarında ve kalkınma planlarında da 

yer almıĢtır. 

 

 2.3. KONUTUN ĠġLEVLERĠ 

Konutun niteliksel ve niceliksel birçok farklı iĢlevleri mevcuttur. Konutların 

niteliğinin belirlenmesinde birçok faktör etkili olmaktadır. Bu faktörler toplumun 

kültürel, psikolojik, sosyal yapısı, konutların ve Ģehirlerin özellikleri, ülkenin 

geliĢmiĢlik düzeyi olarak sıralanabilir. Konutun sahip olduğu özellikler bu sürecin 

geliĢiminde belirleyici olmaktadır. Bu özellikleri konutun dayanıklılığı/sağlamlığı, 

sahip olduğu teknik donanımlar, oda sayıları, hane halkı özellikleri, konutun 

                                                   
4 Ġnsan Hakları Evrensel Beyannamesiyle birlikte 1948‘den itibaren yeterli konutun bir insan hakkı 

olduğu uluslararası düzeyde kabul edilmiĢ bulunmaktadır. 1995 yılı itibariyle 133 ülkenin onaylamıĢ 

olduğu ―Ekonomik, Sosyal ve Kültürel Haklara ĠliĢkin SözleĢmesine‖ göre konut hakkı, yiyecek ve 

giyecek hakkıyla aynı statüde ele alındığından, konut hakkının tanınması kabul edilmezse, konutla 

birlikte temel ihtiyaç olduğu kabul edilmiĢ bulunan yiyecek ve giyecek hakkı konusunda da 

tereddütlerin olacağı varsayılmıĢtır (Tekeli, 2009a, s. 109-110). 
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büyüklüğü ve odabaĢına düĢen nüfus olarak sıralayabiliriz. Bunlara ek olarak 

konutun fiziksel çevre ortamında, yol, elektrik, su, ısınma, kanalizasyon gibi altyapı 

olanaklarını da ilave edebiliriz. Bu özelliklerden bazılarının eksik olması konut 

talebinin tekrardan belirlenmesini gerektirebilir. 

Konutu sadece bir barınak yeri olarak ele alıp değerlendirmek yetersiz bir 

tanımlama olur. Tekeli (1999), konutu, korunma ve yaĢam sahası olma, üretime, 

tüketime ve yatırıma mevzu bahis olma, iktisadi ve hukuki güvence sağlama, sosyal 

münasebetlerde bir vasıta olma, kentleĢme, ĢehirleĢme yolunda kültürel bir yapıt 

olma gibi değiĢik iĢlevleri bulunan bir birim olarak tanımlamıĢtır (Tekeli, 1999: 103). 

Konutun bir barınak olmasının yanında üretime ve tüketime konu olması, kiĢilere ve 

ailelere gelecekte bir güvence sağlaması, kentsel çevrenin oluĢturulmasında kültürel 

bir araç olması gibi birçok iĢlevi mevcuttur (Durkaya, 2002:5). Bu bağlamda konut, 

dayanıklı bir tüketim malı, aileler ve kiĢiler için bir güvence kaynağı, bir yatırım 

aracı ve yaĢam çevresinin oluĢumunda yapı taĢı konumundadır (Öztürk, 1997:3). 

Konutu, aile üyelerinin bir arada hayat yaĢadığı ve bu nedenle sosyal, 

hayatın sürdürülebilmesi maksadıyla gerekli fonksiyonların oluĢmasına olanak 

sağlayan fiziksel, bireylerin yahut ailelerin bir araya gelerek toplumu oluĢturan 

önemli bir mihenk taĢı olması ve sosyal iliĢkilerin yeniden üretilmesi hasebiyle 

toplumsal, ĢehirleĢme politikalarının oluĢturulmasında ve uygulanmasında bir temel 

oluĢturmasından yönetimsel, bir yatırım aracı olarak kullanılmasından iktisadi bir 

birim olarak tanımlamıĢlardır (Durkaya ve Yamak, 2004: 75). 

Toplumsal ve teknolojik geliĢmelere paralel olarak konutun iĢlevleri de 

çeĢitlenmiĢtir. KiĢilere, eğitim, kültür, üretim, tüketim ve eğlence gibi çeĢitli 

seçenekler sunmaya baĢlamıĢtır. Konut üretiminde üretim faktörlerinin kullanılması 

(emek, sermaye, toprak müteĢebbis), ülkeler açısından kaynak kullanımının gözden 

geçirilmesini gerekli kılmaktadır. Kaynakların yetersiz olduğu ve uygun faktör 

bileĢimlerinin seçiminin önemli olduğu bir aĢamada, konut politikalarının kapsam ve 

iĢlerliği çok boyutlu bir konut ekonomisi analizi ortaya çıkacaktır. Burada konut 

piyasasında kullanılan arsanın, rant sağlayıcı spekülatif değer içermesi, kentleĢme 

etkisi, göç olgusu gibi ekonomik ve toplumsal dönüĢümler, konut maliyetleri ile 

bütünleĢerek, konut talebi üzerinde baskı oluĢturabilmektedir. Konut piyasasının 

büyük ölçüde emek-yoğun üretim teknolojisine bağlı oluĢu, ülke ekonomisi içindeki 

nispi önemi, emek verimliliğine etkileri ve diğer sektörlerle oluĢan bağlantıları konut 

piyasasının ekonomik önemini artırmaktadır. 

Konutlar, farklı amaçlara hizmet eden fonksiyonlarıyla farklı değerler 

taĢıyabilir. Ekonomik değer, değiĢim değeri, estetik değer ve kullanım değeri 

yanında, konutların duygusal ve sembolik değerlerinden bahsedilmektedir. Söz 

konusu bu değerler bireyler veya hanehalkı üyeleri arasındaki etkileĢimlerle ortaya 

konup öğrenilir ve geliĢtirilir. 

Konut kültürel bir simge olarak değerlendirildiğinde içinde bulunan 

çevrenin mimari değerleri ve yaĢam kalitesiyle bütünleĢmektedir. Bu açıdan konut, 
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sadece sahibinin ihtiyaçlarını karĢılamakla kalmaz, dıĢsal fayda ve Zaralarıyla 

kamusal bir mal niteliğine dönüĢmektedir. Buda konutun sayısal olarak yeterliliğinin 

yanında sağlık, kültür ve mimari özellikler içermesi anlamına gelmektedir (Tekeli, 

1996:5). Konut, toplumsal ve ekonomik kalkınmanın bir ölçüsü olarak da 

değerlendirilmektedir. Yetersiz barınma Ģartları, konut yatırımlarının milli gelir 

içindeki payı, gecekondulaĢma ve kentleĢme etkileri kalkınma sürecinde yer verilen 

unsurlardan bazılarıdır. 

Konutun bir yatırım veya tüketim malı olup olmaması yönündeki 

yaklaĢımlar konut tercihlerini etkileyebilir. Konut, bir yatırım malı olarak 

değerlendirilirse, hızlı geliĢmek isteyen ve sınırlı kaynakları bulunan bir ekonomi 

açısından konut yatırımlarının artırılması düĢünülebilir. Konutun tüketim malı olarak 

ele alınması, sınırlı kaynakları daha verimli yatırım alanlarına çekebilir. Ekonomik 

açıdan, konut yatırımlarının az verimli, sermaye hâsıla katsayısının yüksek olduğu, 

dıĢ ödemeler dengesine katkısının olmadığı ve enflasyon etkilerini içerdiği yönünde 

görüĢler yer almaktadır. Bunun yanında, huzur ve güven sağlayan bir konutun ve 

çevrenin içinde yaĢayanların verimliliğini arttırdığı da ileri sürülmektedir. Buna göre, 

güvenli ve sağlıklı bir konutun ekonomiye katkısı sadece içinde yaĢayanların 

verimliliğini artırmakla kalmayıp, aynı zamanda artan konut yatırımı, yapı araç ve 

gereçleri gibi konuta yakın kesimlerdeki talebi ve istihdam fırsatlarını da 

artırmaktadır. 

Tüm bu iĢlevlerinin yanı sıra konut sektörü ekonominin lokomotif 

sektörlerinden birisi olarak tanımlandığından, makro seviyede ele alındığında bu 

sektör, sağladığı istihdam, üretim, yatırım ve tüketim harcamaları ile ölçülmekte; 

mikro düzeyde ise, konut bireyin elde edebileceği en kıymetli varlıklardan biri olarak 

ve değeri enflasyonla aynı çizgide seyrettiğinden gelecek için önemli bir yatırım 

aracı olarak görülmektedir (Sürmeli, 2003:9). Ayrıca konut sektörü emlak vergileri 

yoluyla yerel yönetimler için de önemli bir gelir kaynağı olmuĢtur. Doğru konut 

üretimi yapıldığında hem insanların yerleĢimi açısından, hem de istihdam ve iĢgücü 

verimliliği açısından ciddi ekonomik faydalar sağlamaktadır. 

 

2.4. KONUT SORUNU,  KONUT AÇIĞI,  KONUT GEREKSĠNĠMĠ VE      

KONUT ĠHTĠYACI 

Konut sorunu esasında bir barınma sorunudur. Fakat zamanımızda 

devletlerin sosyal yapılarına, ekonomik yapılarına, siyasi ve politik sistemlerine bağlı 

olarak farklı ölçütler kazanmıĢtır. SanayileĢme ve ĢehirleĢme sürecinde izlenen 

değiĢik yaklaĢımlar, farklı sosyal yapılar, teknolojinin her geçen gün değiĢmesi ve 

tüm bunların bir sonucu olarak konut sorununun çözülmesi için vazifelendirilen 

farklı kurumsal yapılar konut sorununun esas niteliğinde farklı ölçütler oluĢturmuĢtur 

(TMMOB, 1974:5). 

Konut açığı ise temelde konut üretiminin konu talebine yetiĢememesidir. 

Piyasa ekonomisinde konutun ne kadar üretilip dağıtılacağına piyasa karar verir. 
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Piyasa ekonomisi yaklaĢımına göre konut sorunu özel Ģartlarda ortaya çıkar bu özel 

Ģartlar savaĢlar, doğal afetler gibi büyük olaylardır. 

Nüfusun ve ĢehirleĢme oranının yüksek olduğu, gelir dağılımında 

adaletsizliğin fazla olduğu, az geliĢmiĢ ve geliĢmekte olan ülkelerde piyasa 

mekanizması yetersiz kalmakta ve konut sorunu hep yaĢanmaktadır. Çünkü konut 

sorununun en önemli iki nedeni hızlı nüfus artıĢı ve ĢehirleĢmedir. Bu sorun yalnızca 

geliĢmemiĢ veya geliĢmekte olan devletlerin sorunu değil aynı zamanda geliĢmiĢ 

ülkelerinde çözüm arayıĢı içinde olduğu konulardandır. Bu sebeple konut sorunu, 

gelecekte artan ve ĢehirleĢen nüfusun konut ihtiyacını karĢılamak için gerekli 

önlemlerin alınmasıyla açıklanmaktadır.  

Sosyalist ve kapitalist ekonomiler açısından konut farklı Ģekillerde 

yorumlanmıĢtır. Sosyalistlere göre konut sadece insanların barınma aracıdır 

kapitalistlere göre ise barınma aracı olmasının yanında sosyal güvenlik ve 

vurgunculuk aracıdır. Bu nedenle farklı sistemlerle yönetilen ülkelerde konut sorunu 

da farklı açılardan ele alınmıĢ ve farklı çözüm yöntemleri geliĢtirilmiĢtir (TMMOB, 

1974:5). 

Dünya nüfusunun ve ĢehirleĢme oranının giderek hızla artması konut 

gereksinimini de önemli oranda yükseltmiĢtir. Tipik talep fonksiyonlarında olduğu 

gibi konut talebi de, fiyatlardan, gelirden, tüketici zevk ve tercihlerinden gibi birçok 

faktörden etkilenirken, talebin karĢılanmıĢ olması konut sorununu tamamıyla 

çözememektedir. Bu boyutta konut gereksinmesi gerekli olanları belirlemeyi amaçlar 

ve ailenin yapısı, sağlık koĢulları, odabaĢına düĢen kiĢi sayısı yani barınma 

yoğunluğu gibi farklı olgulardan etkilenir. Konut gereksinmesi, bireylerin en alt 

seviyede barınma ihtiyacını karĢılamak maksadıyla gereken konut adedi ve niteliği 

ile belirli bir zamandaki mevcut bulunan konut adedi ve kalitesi arasındaki farkı 

ölçmektir. 

Konut sorunu durağan ve dinamik olarak iki yönlü gereksinmeden 

kaynaklanmaktadır. Durağan konut gereksinmesi, bir mahalde belirli bir zamanda 

yeni inĢa edilen konut sayısıyla konut sahibi olmak isteyenlerin arasındaki farkı 

göstermektedir. Dinamik konut gereksinmesi ise bir yerdeki nüfusun gelecekteki 

talep edebileceği konut sayısını tahmin etmektir. 

Konut sorunu konut gereksinmesiyle ortaya çıkar ve kendisini konut açığı 

olarak gösterir (Durkaya, 2002:7). Kırsal alanlardan kentlere göç edip buralarda 

yoğunlaĢan dar gelirli nüfus düĢük maliyetlerle barınma ihtiyaçlarını karĢılayabilmek 

için kaçak ve kanunsuz konutlar yapmıĢ ve düzensiz ĢehirleĢme ortaya çıkmıĢtır. 

Ayrıca kira ödeyerek bir konutta barınan aileler açısından baktığımızda ödemiĢ 

olduğu kiraların getirmiĢ olduğu ağır yük, bu kiĢilerin konut sahibi olmasını zora 

sokmakta ve hane halkı tasarruflarını azaltmaktadır. 

Bir zenginlik göstergesi olarak değerlendirilebilecek ikinci konut, yazlık ya 

da getiri sağlama aracı olarak görülen konutlarda konut sorunu içinde yer almaktadır. 
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Çünkü barınma gibi bir insani ihtiyaç, lüks tüketim ve rant ile eĢdeğer tutulmaktadır. 

Aslında barınma hakkının yerini konut sorununun alması toplumsal ve kentsel bir 

sorunun yalnızca ekonomik bir boyuta indirgenmesine neden olmaktadır bu da dar 

gelirli grupların temel bir insani ihtiyaç olan barınmanın karĢılanmasında sorunlara 

yol açmaktadır. 

Konut açığına önlem olarak farklı yöntemler izlenebilir. Konut üretiminin 

tamamen piyasa mekanizması dıĢına bırakılması yani konut üretiminin bir sosyal 

hizmet üretimi olarak sosyalist sistem savunucularının da dediği gibi devletçe 

karĢılanması bu yöntemlerden bir tanesidir. Diğer bir yöntem ise, piyasa 

mekanizmasına bağlı kalarak, direk veya dolaylı olarak devlet müdahalesidir. Ġlk 

yaklaĢım Ġkinci Cihan Harbi‘nden sonra ortaya çıkan refah devleti anlayıĢıyla aynı 

yönde kiĢilerin sağlıklı yaĢam ve konut çevresine ulaĢmasında devletin etkin rolüyle 

açıklanmaktadır. Ġkinci yöntemse piyasanın konut üretiminde yetersiz kalmasıyla 

birlikte ortaya çıkmaktadır ve konut harcamasının piyasa mekanizmasında üretilen 

diğer mal ve hizmetlere göre bölünmezlik özelliği önem arz etmektedir. Konut 

harcamalarında bu bölünmezliği aĢmak için bir kredilendirme veya yardım sistemi 

oluĢturulabilir böylece serbest piyasada gelir grubu düĢük kiĢilere de konut 

sağlanması olanağı doğacaktır (Tekeli, 1991:102). Kamunun konut sorununu çözmek 

için oluĢturacağı politikalar, ülkenin kaynaklarının sektörler arasındaki etkin dağılımı 

sonucunda Ģekil almaktadır. Konut sorunun çözümünde düĢük gelir gruplarının göz 

önünde tutulması ve mevcut finans kaynaklarının öncelikli olarak bunlara 

yönlendirilmesi gerekmektedir. 

Konut ihtiyacı; bireylerin ödeme kapasitesi, zevk ve tercihlerini 

gözetmeksizin minimum düzeyde barınma ihtiyaçlarını karĢılamak amacıyla gerekli 

konut adedi ve niteliğinin, belirli bir anda bulunan konut adedi ve niteliğinden 

ayrımını ortaya koyar. Konut talebi ile konut ihtiyacı birbirinden farklı kavramlardır. 

Konut ihtiyacının talebe dönüĢmesi amacıyla öncelikle bireylerin mevzu bahis 

konutun fiyatına ödeme imkânının olması ve bunu istemesi gerekmektedir. Konut 

talebinde, konutu kullananların demografik özellikleri, zevk ve tercihleri, maddi 

imkânları ve makro iktisadi etmenler etkili olmaktadır. 

Konut ihtiyacı nitelik ve nicelik yönüyle birbirinden ayrılır. Konut 

gereksiniminin miktarsal ölçümü, belli bir zamanda konut kalitelerinin, yaĢanabilir 

ve sağlıklı olması amacıyla gerekli fiziksel standartlara çıkarılması, yapılması veya 

onarılması gereken konutları kapsar. Kalitatif ölçümüyse, konutun niteliklerinin, 

fiziksel özelliklerinin yanı sıra sosyal ve çevre özelliklerinin de hesaba katılması 

sonucu ortaya çıkan gösterge olarak değerlendirilmesidir. 

2023 Vizyonunda Gayrimenkul Sektörü Raporu‘na göre Türkiye‘de üç ayrı 

kaynaktan doğan totaldeki konut ihtiyacı 2023 yılına kadar yedi buçuk milyon 

adettir. Bu ihtiyacın dört milyonu nüfus artıĢından ve kentleĢmeden iki milyonu ise 

kentsel dönüĢümden kaynaklanmaktadır. Yine 2023 yılına kadar her yıl için elli bin 

adet yenilemeden kaynaklanan konut ihtiyacının doğacağı belirtilmiĢtir. 
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2.5. GELECEKTEKĠ KONUT ĠHTĠYACININ BELĠRLENMESĠ 

Konut pazarını belirlemeye yönelik birçok farklı yöntem ile araĢtırma 

yapılmıĢtır. Bu araĢtırmalarda regresyon esaslı ekonometrik modellerin yanı sıra 

yapay sinir ağları, genetik algoritmalar gibi yapay zekâ yöntemleri de kullanılmıĢtır.  

GeliĢmiĢ ülkelerde istatistikî bilgiler sağlıklı ve güvenilir olduğu için 

geleceğe yönelik konut ihtiyacı belirlenirken genelde bu istatistikî veriler ve pazar 

amaçlı yapılan anket sonuçları kullanılarak yapılmaktadır. Bu gibi çalıĢmalarda 

evvela üzerinde çalıĢılacak bölgede bütün gelir gruplarının, yaĢ ve sosyal statü 

gruplarının  (öğrenci, çalıĢan, emekli vs.) ve tüm sağlık gruplarının mevcuttaki 

sayıları, geliĢme eğilimleri tek tek detaylı olarak incelenmektedir. Bunun yanında 

kentteki büyük iĢverenlerin mevcut durumları ve olası geliĢme planları da göz 

önünde bulundurulmaktadır. Buna bağlı olarak mevcut iĢgücünün kentte kalıp 

kalmayacağı veya kente yeni göçlerin olup olmayacağı tahmin edilmeye 

çalıĢılmaktadır. Ardından yapılan anketlerle tüm grupların ileriye dönük beklentileri 

tespit edilmeye çalıĢılmaktadır. Son etapta ise mevcut konut adedi, mevcut boĢ konut 

adedi ve ilk iki, etapta elde edilen sonuçlar paralelinde ileriki yıllara ait olası konut 

ihtiyacı tahmin edilmektedir (Aydın, 2012:12). 

Gelecekteki konut ihtiyacını belirlemek için ekonomik geliĢme ve 

değiĢmeler, nüfusun yapısı ve hanehalkının geliĢimi gibi faktörler de göz önünde 

bulundurulmalıdır. Hane halkı geliĢim faktörleri; göç ve kentleĢme, eğitim 

seviyesinin yükselmesiyle birlikte ortaya çıkan toplumsal ve kültürel değiĢimler, 

demografik faktörler ve aile yapısında yaĢanan değiĢiklikler olarak sıralanmaktadır. 

Bu çalıĢmamızda konut talebini etkilediğini düĢündüğümüz bir takım 

değiĢkenlerin Türkiye Ġstatistik Kurumu‘ndan ve Türkiye Cumhuriyeti Merkez 

Bankası‘ndan alınan aylık istatistikî verileriyle konut talebine yönelik ekonometrik 

bir model oluĢturulmuĢtur ve çıkan sonuçlar yorumlanmıĢtır. 

 

 2.6. KONUT SEKTÖRÜNÜN EKONOMĠYE ETKĠLERĠ 

Konut temel bir insani ihtiyaç olan barınma sorununu karĢılayan bir araç 

olmasının yanında ekonomik açıdan da önemli bir sektördür. Bu nedenle kalkınma 

çabası içinde olan ülkeler için konut sektörü önemli bir yer tutmaktadır. Türkiye‘de 

konut sektörünün diğer sektörlerle iliĢkisi göz önünde tutulduğunda ekonominin 

yaklaĢık olarak yüzde 30-35‘ini harekete geçirebilecek bir güce sahip olduğu 

görülmektedir. Konut ekonomisi, günümüzde ekonomik refah seviyelerinin 

artmasıyla birlikte ekonomik büyümeye katkı sağlayan önemli bir dinamik haline 

gelmiĢtir. Konut sektörü 200‘den fazla alt sektörle etkileĢim içerisindedir. Bu alt 

sektörleri besleyerek ekonomik büyümeyi destekler böylece ülke ekonomisinde 

önemli bir yer tutar. TÜĠK verilerine göre Türkiye‘de inĢaat sektörü 2017 itibari ile 

yaklaĢık 2 milyon kiĢiye doğrudan, sektörün tedarikçisi olan sanayi kuruluĢlarında 
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çalıĢanlarda dikkate alındığında yaklaĢık 5 milyon kiĢiye istihdam alanı 

oluĢturmaktadır. GYODER tahminine göre ise inĢaat ve inĢaat malzemeleri 

sektöründe dolaylı olarak 4,6 milyon kiĢiye istihdam sağlanmaktadır. Bu rakamda 

Türkiye‘deki istihdam oranının yaklaĢık yüzde 20‘sini oluĢturmaktadır. 

Konut sektörü, finansal piyasalarda yeni parasal türevler oluĢturan, direk 

diğer yatırım vasıtalarıyla rekabet eden, yatırımcılarına uzun dönemde büyük kazanç 

sağlayan bir yatırım aracı haline dönüĢmüĢtür. Emek yoğun bir sektör olan bu alan, 

diğer sektörlerden girdi alarak beslenir. Böylece bu sektör ekonomi içinde önemli bir 

yer tutar. Ekonominin lokomotiflerinden biri olan konut sektöründe oluĢabilecek 

olumlu veya olumsuz geliĢmeler etkileĢim içinde olduğu diğer sektörleri de 

etkileyerek ekonominin tümüne etki edecektir. Konut sektörü, ekonomiyi 

canlandırma ihtiyacı duyulduğunda ilk harekete geçirilen sektörlerin baĢında gelir. 

Çünkü konut sektörünün geçmiĢe yönelik iliĢki katsayısı yüksek ve yapımı için 

gerekli malzemelerin birçoğu ülke içinden temin edilmekte ve ithalata bağımlılık 

sorunu bulunmamaktadır (Bayat, 2001:82). 

Konut sektörünün öncü sektörlerden olması yani ekonomide lokomotif 

vazifesi görmesi, büyük oranda yerli sermayeye dayanmasından, yüksek katma değer 

oluĢturmasından, büyük istihdam potansiyelinden, baĢta imalat sektörü olmak üzere 

diğer sektörlerle sıkı bir girdi-çıktı iliĢkisi içerisinde olmasından kaynaklanmaktadır. 

Konut sektörü inĢaat sektörü içinde değerlendirildiğinden bu sektör incelenirken 

gayri safi milli hâsıla içinde yer alan inĢaat sektörü verileri ile değerlendirilmektedir 

(Bayat, 2001:82). 

Konut sektörü büyüklüğünden dolayı aynı zamanda vergi gelirleri içerisinde 

de önemli bir yer tutmaktadır. Konutu vergilendirmenin iki sebebi vardır. Ġlki konut 

stokunun piyasa değerinin yüksek oluĢu, ikincisi konutun vergilendirilmesinden 

kaçınmanın zorluğudur. Çünkü konutlar dayanıklı ve hareketsiz mallardır. Fakat Ģu 

da var ki, bu sektör üzerindeki vergi yükü arttırıldıkça konuta olan talep azalacak 

buda hanehalkı refahında bir azaltma oluĢturup tüketimini düĢürecektir. Sonuçta 

vergi geliri de azalmıĢ olacaktır. 

Konut sektörünün diğer sektörlerle iliĢkisi geriye yönelik olduğu için konut 

sektöründeki bir büyüme gayri safi milli hâsılanın da büyümesine yol açmaktadır. 

Makro iktisatta konut pazarına ait varlık fiyatlarının değerindeki varyasyonlar 

tüketicilerin tüketim harcamalarını etkileyerek GSMH dalgalanmalarına neden 

olduğunu göstermektedir. Enflasyon ekonomide belirsizliğe ve sermayenin gerçek 

değerinde kayıplara yol açmaktadır yatırımcılar ise sermayelerinin değerini korumak 

isterler bu bağlamda konut yatırımları belirsizlik ve yüksek enflasyonun hüküm 

sürdüğü ekonomilerde enflasyon ve belirsizliğe karĢı koruyucu bir rol oynamaktadır. 

Konut sektörü emek yoğun bir sektör olduğu için istihdama olan katkısı 

oldukça yüksektir. Bu özellik geliĢmiĢ ülkelere göre geliĢmekte olan ülkelerde daha 

fazla ön plana çıkmaktadır. 2008‘de yaĢanan küresel krizden sonraki dönemlerde 

Türkiye ekonomisi istihdamı artırma konusunda baĢarılı bir devre geçirmiĢtir. 2005-
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2016 yılları arasında iĢgücünün en çok istihdam edildiği sektör hizmet sektörü olup 

onu sırasıyla inĢaat, sanayi, tarım sektörleri izlemiĢtir. ĠnĢaat sektörünün toplam 

istihdamdaki payına baktığımızda, 2005 yılında %5,6 seviyesinde olduğu 

görülmektedir. 2016 yılının sonu itibariyle bu oran %7,3‘e yükselmiĢtir. Bu sektörün 

istihdama olan katkısı yaz aylarında en yüksek düzeye çıkmaktadır. 2017 Ağustos 

ayı itibariyle Türkiye‘de istihdam edilen yaklaĢık 29 milyon kiĢinin 2,5 milyonu 

inĢaat sektöründe çalıĢanlardan oluĢmaktadır. Bu sayı toplam istihdamın %7,9‘unu 

oluĢturmaktadır (ġekil 2.1.). 

  
ġekil 2.1. Ġstihdam Edilenlerin Yıllara Göre Ġktisadi Faaliyet Kolları ve Dağılımı 

(Bin KiĢi) 

Kaynak: TÜĠK, ĠĢgücü Ġstatistikleri 

 

Konut sektörünün iĢgücüne ne ölçüde katkı yaptığını anlamak için konut 

sektörünün istihdam çarpanına bakmak gereklidir. Ġstihdam çarpanı, sektörlerin nihai 

taleplerinde ortaya çıkan bir birimlik artıĢın istihdamda oluĢturacağı artıĢı 

ölçmektedir. ĠnĢaat sektörünün çarpan etkisi sayesinde istihdamı oldukça hızlı 

arttırdığı bir gerçektir. ĠnĢaat sektörünün nihai talebi 2002 yılı fiyatlarıyla 1 milyar 

TL arttığında ekonominin tümünde elli bin kiĢiye yakın istihdamı arttırmaktadır. 

Bunun yüzde 60‘ndan fazlası doğrudan inĢaat kesiminde görülmekte olup, 

değiĢmeden etkilenen diğer sektörler; yüzde 11 Ticaret, yüzde 4,5 Diğer Metal 

Olmayan Üretim Sektörü, Metal Ürünler, yüzde 2,9 Tarım ve yüzde 2,3 UlaĢtırma 

sektörü olarak karĢımıza çıkmaktadır (Dalkılıç ve AĢkın, 2017:116). 

ĠnĢaat sektörü özü itibariyle harekete geçirdiği sanayi iĢletmeleri ile hem 

katma değer oluĢturulmasına katkı sağlamakta hem de istihdamı arttırmaktadır. Bu 

nedenle inĢaat ve sanayi sektörleri birbirine alternatifi olmaktan öte birbirlerinin 
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tamamlayıcısı konumundadır. ġekil 2.2.‘de ĠnĢaat ve sanayi sektörlerine ait istihdam 

sayıları verilmiĢtir. ġekilden de anlaĢılacağı üzere bu sektörlerde çalıĢan sayısı 

verilen yıllar aralığında artmıĢtır (ġekil 2.2.). 

 
ġekil 2.2. ĠnĢaat ve Sanayi Sektöründe Ġstihdam (2005-2017 Mayıs, Bin KiĢi) 

Kaynak: TÜĠK Hanehalkı ĠĢgücü Anketi, TCMB 

 

Tablo 2.1. Ġstihdam Edilenlerin Yıllara Göre Ġktisadi Faaliyet Kolları (Bin KiĢi, 15+ 

yaĢ) 

YILLAR TOPLAM TARIM SANAYĠ  ĠNġAAT HĠZMET 

2004  19.632  5.713  3.929 967  9.023 

2005  20.067  5.154  4.183  1.107  9.623 

2006  20.423  4.907  4.283  1.196  10.037 

2007  20.738  4.867  4.314  1.231  10.326 

2008  21.194  5.016  4.440  1.242  10.495 

2009  21.277  5.240  4.079  1.306  10.650 

2010  22.594  5.683  4.496  1.431  10.986 

2011  24.110  6.143  4.704  1.676  11.586 

2012  24.821  6.097  4.751  1.709  12.266 

2013  25.524  6.015  4.956  1.782  12.771 

2014  25.933  5.470  5.315  1.912  13.234 

2015  26.621  5.483  5.331  1.914  13.892 

2016  27.205  5.305  5.297  1.987  14.616 

2017  28.189  5.464  5.383  2.095  15.247 

 Kaynak: TÜĠK Hanehalkı ĠĢgücü Anketi Sonuçları 
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Tablo 2.2. Ġstihdam Edilenlerin Yıllara Göre Ġktisadi Faaliyet Kolları Dağılım 

(Yüzde, 15+ yaĢ) 

YILLAR TOPLAM TARIM SANAYĠ  ĠNġAAT HĠZMET 

2005 100,0 25,5 21,6 5,6 47,3 

2006 100,0 23,3 21,9 6,0 48,8 

2007 100,0 22,5 21,8 6,1 49,6 

2008 100,0 22,4 22,0 6,0 49,5 

2009 100,0 23,1 20,3 6,3 50,4 

2010 100,0 23,3 21,1 6,6 49,1 

2011 100,0 23,3 20,8 7,2 48,7 

2012 100,0 22,1 20,5 7,2 50,2 

2013 100,0 21,2 20,7 7,2 50,9 

2014 100,0 21,1 20,5 7,4 51,0 

2015 100,0 20,6 20,0 7,2 52,2 

2016 100,0 19,5 19,5 7,3 53,7 

2017 100,0 19,4 19,1 7,4 54,1 

Kaynak: TÜĠK Hanehalkı ĠĢgücü Anketi Sonuçları 

 

Tablo 2.1. ve Tablo 2.2.‘ yi incelediğimizde Türkiye‘de 2005-2017 yılları 

arasında istihdamın sektörsel dağılımı görülmektedir. Sayısal olarak 2005 yılında 20 

milyon 67 bin olan toplam istihdamın 1 milyon 107 bin kiĢisini konut sektörünü de 

içinde barındıran inĢaat sektörü sağlamaktadır. Toplam istihdam her geçen yıl artarak 

2017 sonu itibariyle 28 milyon 189 bin kiĢiye ulaĢmıĢtır. 2017 inĢaat sektöründe 

çalıĢtırılanların sayısı ise iki milyon doksan beĢ bin kiĢiye çıkmıĢtır. ĠnĢaat 

sektörünün toplam istihdam içindeki payına baktığımızda ise 2005 yılında %5,6, 

2010 yılında %6,6, 2017 yılında ise %7,4 olarak gerçekleĢmiĢtir. Bu tablolardan da 

anlaĢılacağı üzere inĢaat sektörü önemli bir istihdam alanı olarak karĢımıza 

çıkmaktadır. 

Konutun yatırımlara olan etkisini incelediğimizde ise, konut alımları 

ekonomide belirsizlik ve istikrarsızlık olduğu zamanlarda yatırım seçeneği olarak 

düĢünülmektedir. Salt konut sahibi olmak amaçlı konut edinme artık konut sektörünü 

ve talebini açıklamak için yeterli gözükmemektedir. Konut alımları aynı zamanda bir 

yatırım aracı olarak da görülmektedir ve bunun da iki sebebi vardır. Ġlki, konut altına 

alternatif olarak görülmesi, ikincisi ekonominin durağanlık dönemlerinde uygulanan 

para politikasının yan etkilerini azaltmasındandır. Çünkü düĢük faiz oranları konut 

alımlarını kolaylaĢtırarak, hane halkı yatırımlarıyla beraber hareket etmektedir 

(Trimbath & Montoya, 2002:8-10). 

Yatırım kararları faiz oranlarına göre Ģekillenmektedir. Eğer faiz oranları 

düĢerse yatırımlar artmakta, faiz oranları yükselirse yatırımlar azalmaktadır. DüĢük 
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faiz oranların hüküm sürdüğü piyasalarda kiracılar dahi kira öder gibi kendi evlerinin 

sahibi olabilmektedirler. Çünkü aylık kredi ödemeleri ile ödenen kira arasındaki fark 

kapandıkça konut satın almak oldukça rasyonel bir karar olarak karĢımıza 

çıkmaktadır. 

TeĢvikler ve vergilerde konut yatırımları aracılığıyla konut talebini ve 

ekonomiyi etkilemektedir. Faiz geliriyle yatırım maksatlı konut alımlarına uygulanan 

teĢvik politikaları yatırım maksatlı konut alımlarını artırmakta, ev halkının konut 

talebi azalmakta, istihdam artmaktadır (Jin & Zeng, 2006). TeĢvik oranlarının 

artması konut fiyatlarını artırmaktadır. Hanehalkının faiz gelirine teĢvik 

yapıldığındaysa istihdam etkisi ortaya çıkmamaktadır. Konut kredisi faiz 

ödemelerinin gelir vergisinden muaf tutulması borç ile alınan konutlara yapılan 

yatırımların kazancını artırmaktadır. Bu kazanç artıĢların fiyat artıĢlarını içermediğini 

de göz önünde bulundurursak konut yatırımlarının ne kadar kazançlı olduğunu ve 

altına alternatif olarak düĢünülebileceğini söyleyebiliriz. 

Konut yatırımlarının yüksek kazançlı ve sigortalanabilir bir varlık olması 

diğer yatırım araçlarına göre avantajlarındandır. Yatırımcılar pek risk almayı 

sevmezler konutun sigortalanabilir olması bu alanda riski sıfıra indirmekte ve 

yatırımcılara cazip gelmektedirler. 

Merkez bankaları sıkı para politikası uyguladığı dönemlerde piyasadaki para 

miktarında düĢüĢ meydana geleceğinden ve bankalara akan paranın azalacağından 

dolayı kredi kanalıyla konut yatırımları azalacaktır. Para politikası ve konut 

yatırımları arasındaki bu iliĢki konut yatırımlarını para politikasının bir göstergesi 

haline getirmiĢtir (Bayat, 2001:83). 

Tablo 2.3.‘de Türkiye‘de 2008-2015 arası yıllar itibariyle kamu sektörü ve 

özel sektör konut yatırımlarının toplam sabit sermaye yatırımları içindeki payları 

görülmektedir. Tablodan da anlaĢılacağı üzere toplam sabit sermaye yatırımları 

içindeki en büyük pay sırasıyla imalat sanayi sektörü, ulaĢtırma sektörü ve konut 

sektörlerine aittir. Diğer bir ifadeyle konut sektörü imalat sanayi ve ulaĢtırma 

sektöründen sonra Türkiye‘ nin üçüncü büyük lokomotif sektörü olmuĢtur. Konut 

sektöründe yapılan yatırımlar 2008 yılında kamu ve özel sektör toplamı %20,4 iken 

2015 yılı sonu itibariyle %17,1 olarak gerçekleĢmiĢtir. Ġmalat sanayi sektörünün 

öncü sektör olmasında devletin bu sektöre teĢvik politikaları belirleyici olmaktadır. 

Aynı Ģekilde devlet teĢviklerinin konut sektörüne de yapılması bu sektöre yapılan 

yatırımları arttıracağını söyleyebiliriz. 
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Tablo 2.3. Sektörler Ġtibariyle Toplam Sabit Sermaye Yatırımları (% Pay) 

  Toplam Ġçindeki Payları      

  2008  2009  2010  2011  2012  2013  2014
 
 2015

 
 

Kamu Sektörü 

Tarım 8,6  12,8 9,8 9,8 10,7 9,6 8,7 9,8 

Madencilik 1,7  2,1 1,9 2,3 2,2 1,5 2,2 2,3 

Ġmalat 0,9  1,1 0,8 0,7 0,8 0,9 0,9 1,2 

Enerji 9,2  9,5 6,5 5,7 6,0 4,7 5,4 4,7 

UlaĢtırma 37,7  29,9 43,5 41,3 38,1 38,6 37,0 30,4 

Turizm 0,4  0,3 0,5 0,6 0,7 0,7 0,5 0,8 

Konut 1,5  1,5 1,5 1,7 1,3 1,2 1,0 1,0 

Eğitim 9,9  12,4 10,4 12,2 14,2 14,4 15,8 15,1 

Sağlık 5,6  6,9 4,8 4,9 5,3 5,0 5,5 5,2 

Diğer Hizmetler 24,6  23,5 20,3 20,8 20,8 23,3 23,1 29,5 

     Ġktisadi 6,1  8,6 6,7 7,1 6,7 7,1 8,3 9,5 

     Sosyal 18,5  14,8 13,6 13,7 14,1 16,2 14,8 20,0 

Toplam 100,0  100,0 100,0 100,0 100,0  100,0 100,0 100,0 

Özel Sektör 

Tarım 1,6 1,1 1,7 2,7 2,0 2,1 2,1 2,1 

Madencilik 1,5 1,7 2,0 2,4 3,2 3,2 3,6 3,4 

Ġmalat 39,9 36,4 36,0 40,6 38,0 36,4 34,3 34,9 

Enerji 3,9 6,1 5,1 3,3 3,3 3,5 3,2 3,1 

UlaĢtırma 17,5 19,7 18,4 17,3 16,0 17,3 17,7 18,9 

Turizm 5,8 6,7 8,2 6,9 8,6 8,8 8,3 8,2 

Konut 18,9 17,2 16,0 15,2 16,3 14,8 16,0 16,1 

Eğitim 1,3 0,8 1,3 1,9 3,0 3,1 3,2 2,7 

Sağlık 4,9 4,8 6,8 5,6 5,4 6,2 6,7 5,8 

Diğer Hizmetler 4,7 5,4 4,5 4,1 4,3 4,6 4,8 4,8 

Toplam 100,0  100,0  100,0  100,0  100,0  100,0  100,0  100,0  

Kaynak: Kalkınma Bakanlığı, Ekonomik ve Sosyal Göstergeler 
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ġekil 2.3.‘de ise 2003-2014 yılları arasındaki toplam sabit sermaye yatırımları 

içindeki konut yatırımlarının trendi gösterilmiĢtir. 

 
ġekil 2.3. Konut Sektörünün Sabit Sermaye Yatırımları Ġçindeki Payı 

Kaynak: Yukardaki tablo verileri kullanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

KONUT TALEBĠ VE BELĠRLEYĠCĠLERĠ 

 

 

3.1. KONUT TALEBĠNĠ BELĠRLEYEN FAKTÖRLER 

Talep satın alma arzusu anlamına gelmektedir. Satın alma isteği ve 

arzusunun göstergesidir. Fakat her istek ve arzu talep anlamına gelmemektedir. Bir 

istek ve arzunun iktisadi açıdan talep olması için yeterli satın alma gücü ile 

desteklenmiĢ olması gerekmektedir. Örneğin alım gücü yüksek olan bir kiĢinin konut 

alma isteği bir taleptir lakin alım gücü olmayan kiĢi için böyle bir istek hayal veya 

amaç olabilir. O halde talep; belli bir piyasada, belli bir zamanda, belli bir fiyattan 

satın alınmak istenen ve satın alma gücüyle desteklenen mal ve hizmet miktarıdır. 

Bir mala talep olmadığı zaman o malın üretimi de olmaz. Toplumun en küçük yapı 

taĢı olan aileler, ömürleri boyunca ikamet edecekleri kendilerine ait bağımsız birer 

konut etmeyi arzu ederler ve bu arzusunu gerçekleĢtirecek yeterli ödeme gücüne 

ulaĢtıkları takdirde bu isteklerini artık talebe dönüĢtürürler. 

Konut talebini ise bireylerin konut ihtiyaçlarını karĢılamak için konutun 

mülkiyetini veya kirasını ödemek için yeterli ödeme gücüne sahip olması olarak 

tanımlayabiliriz. Konut talebiyle konut ihtiyacını birbiriyle karıĢtırmamamız 

gerekmektedir. Konut ihtiyacı; bireylerin ödeme kapasitesi, zevk ve tercihlerine 

bakılmaksızın asgari seviyede barınma ihtiyaçlarını karĢılamak için gerekli konut 

sayısı ve niteliğinin, belli bir anda bulunan konut sayısı ve kalitesinden farkını ortaya 

koyar. Konut talebini incelerken öncelikle konutun tüketici kavramına değinmek 

gerekmektedir. Konut ekonomisindeki tüketici kural olarak birey değil, ortaklaĢa 

tüketim eylemlerinde bulunan bir grup olan hanehalkıdır (Mutluay, 1992). Bu 

nedenle hanehalkı yapısında meydana gelen niteliksel ve niceliksel değiĢimler talebin 

değiĢiminde belirleyici etken olmaktadır. Konut talebini anlayabilmek için konut 

üretimi, teknoloji, finansman politikaları ve örgütlü konut piyasası ve hatta konut 

politikaları gibi birçok faktör de göz önüne alınmalıdır (Durkaya, 2002:10). 

Literatüre baktığımızda birçok faktörün konut talebini etkilediğini 

görmekteyiz. Mikro iktisadi açıdan değerlendirildiğinde konut talebi bireylerin fiyat 

ve beklentilerden, gelirinden, tamamlayıcı ve ikame malların fiyatlarından,
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Zevk ve tercihlerden, etkilenmektedir (Durkaya,  2002:10). Konut talebini belirleyen 

iktisadi değiĢkenlerin bir kısmı, nüfus, fiyatlar, gelir, faiz oranı ve gelir dağılımı 

olarak ön plana çıkmaktadır. Konut üzerine yapılan ilk çalıĢmalarda konut talebinin 

belirleyicileri olarak ortalama gelir, nüfus ve nüfus büyümesi ve hane halkının 

demografik yapısına iliĢkin değiĢkenler kullanılmıĢtır (Martin, 1966). Konut talebini 

belirleyen önemli değiĢkenler konut fiyatları ve hanehalkı geliridir. Konut talebini 

etkileyen diğer önemli parametrelerden birisi de kredi faiz oranları ve kredi 

koĢullarıdır. Gelir dağılımındaki çarpıklık konut talebini de farklılaĢtırmaktadır. 

DüĢük gelir gruplarıyla yüksek gelir gruplarının konuta olan talepleri farklılık 

göstermektedir. Konut talebini belirleyen unsurlardan birisi de nüfusun yapısı ile 

ilgili faktörlerdir. Nüfus artıĢı, cinsiyet, nüfusun yaĢ dağılımı, eğitim durumu, medeni 

durum vb. faktörler konut talebini belirler. Nüfus artıĢı bütün mal ve hizmetlere olan 

talebi artırdığı gibi konuta olan talebi de artırır. Yani nüfus artarken konut talebinin 

de artması beklenir (Ermish, 1990; Mankiw ve Weil, 1989; Lee, 1963). Demografik 

faktörlerinde konut talebinin Ģekillenmesinde rol oynadığını söyleyebiliriz. Tüm 

bunların yanında konut talebi ekonomik ve sosyal durumla yakından ilgilidir. Ayrıca 

yerleĢim yeri, konutun konumu, büyüklüğü, iç ve dıĢ mimarisi, Ģehir merkezine olan 

uzaklığı, çevresi gibi sunduğu özellikler, konut talep edenlerin konuta iliĢkin 

gereksinimlerinden etkilenmektedir. 

 

3.1.1. Gelir 

Gelir, servet bölüĢümü, eğitim düzeyi, kiĢisel kabiliyet ve ekonomideki 

finansal araçlardan etkilenir. Hanehalkının geliri tasarruf düzeylerini etkileyerek 

tüketim ve yatırım amaçlı konut taleplerini harekete geçirir. Gelir, kiĢilerin yaĢam 

standartlarının ve satın alma güçlerinin önemli bir göstergesidir. Hanehalkının konu 

talebini belirleyen önemli bir değiĢkendir ve hanehalkının konut talebi gelir 

seviyelerine bağlı olarak değiĢim göstermektedir (Öztürk, 1997:28). Ev satın almak 

veya kira ödemek kiĢilerin gelirini ciddi ölçüde azaltmaktadır bu nedenle gelir 

artıĢıyla konut talebi arasında pozitif yönde bir iliĢki mevcuttur. BaĢka bir ifadeyle 

hanehalkının gelirindeki artıĢ konut talebini arttıracaktır. 

Konut talep çözümlemelerinde gelir ölçüsü olarak hangi yöntemin 

seçileceği oldukça önemlidir. Bilimsel çalıĢmalarda genellikle reel gelir 

kullanılmıĢtır. Fakat konut talebi mevzu bahis olduğunda beĢeri, fiziki ve finansal 

servetlerin kiĢilere sağlayacağı uzun dönem ortalama gelir beklentisi daha önemli bir 

rol oynamaktadır. Bu sebeple tüm zamanların gelirini bir arada içeren sürekli gelir 

ölçümleri daha gerçekçi ve anlamlı olmaktadır (Öztürk & Fitöz, 2009:27). Lakin 

sürekli geliri ölçmek zor olduğundan dolayı uygulamalarda genellikle GSMH ve kiĢi 

baĢına düĢen milli gelir değerleriyle analizler yapılmaktadır. 

Gelir seviyesi yükseldikçe konut talebi lüks konutlara doğru yönelmektedir, 

aynı zamanda spekülatif maksatlı konut talebinde artıĢlar yaĢanmaktadır (Öztürk, 

1997:28). 

 

 



  22 
 

 

Tablo 3.1. Gayri Safi Yurtiçi Hâsıla, 2005-2015 (Alıcı Fiyatlarıyla 1998 bazlı) 

 

CARĠ 

FĠYATLARLA SABĠT FĠYATLARLA (1998) 

YILLAR 
DEĞER 

(TL) 

BÜYÜME 

HIZI (%) DEĞER  ($) 

DEĞER 

(TL) 

BÜYÜME 

HIZI (%) 

YIL ORT. 

NÜFUS 

2005    648.932 16,1    481.497    90.500 8,4   68.435 

2006    758.391 16,9    526.429    96.738 6,9   69.295 

2007    843.178 11,2    648.754    101.255 4,7   70.158 

2008    950.534 12,7    742.094    101.922 0,7   71.052 

2009    952.559 0,2    616.703    97.003 -4,8   72.039 

2010   1.098.799 15,4    731.608    105.886 9,2   73.142 

2011   1.297.713 18,1    773.980    115.175 8,8   74.224 

2012   1.416.798 9,2    786.283    117.625 2,1   75.176 

2013   1.567.289 10,6    823.044    122.556 4,2   76.055 

2014   1.748.168 11,5    799.370    126.258 3,0   76.903 

2015   1.952.638 11,7    719.620    131.273 4,0   77.738 

Kaynak: OECD, Eylül 2016 verileri kullanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Tablo 3.1.‘de Türkiye‘de 2005-2015 aralığındaki yıllar itibariyle 1998 bazlı 

GSYĠH (alıcı fiyatlarıyla) cari fiyatlarla Türk Lirası (bin TL) ve Amerikan Doları 

(bin dolar) değerleri ve büyüme oranı ve sabit fiyatlarla TL değeri, büyüme hızı ve 

yıl ortası nüfusu verileri yer almaktadır. 

 

Tablo 3.2. KiĢi BaĢına Gayri Safi Yurtiçi Hâsıla 

 

CARĠ FĠYATLARLA 

 

SABĠT  FĠYATLARLA  (1998) 

      

YILLAR 

DEĞER 

(TL) 

BÜYÜME 

HIZI (%) 

DEĞER  

($) 

DEĞER 

(TL) 

BÜYÜME 

HIZI (%) 

YIL ORT. 

NÜFUS 

2005    9.482 14,7    7.036    1.322 7,1   68.435 

2006    10.944 15,4    7.597    1.396 5,6   69.295 

2007    12.018 9,8    9.247    1.443 3,4   70.158 

2008    13.378 11,3    10.444    1.434 -0,6   71.052 

2009    13.223 -1,2    8.561    1.347 -6,1   72.039 

2010    15.023 13,6    10.003    1.448 7,5   73.142 

2011    17.484 16,4    10.428    1.552 7,2   74.224 

2012    18.846 7,8    10.459    1.565 0,8   75.176 

2013    20.607 9,3    10.822    1.611 3,0   76.055 

2014    22.732 10,3    10.395    1.642 1,9   76.903 

2015    25.118 10,5    9.257    1.689 2,9   77.738 

Kaynak: OECD, Eylül 2016 verileri kullanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Tablo 3.2.‘de Türkiye‘de 2005-2015 aralığındaki yıllar itibariyle 

KBGSYĠH cari fiyatlarla Türk Lirası (bin TL) ve Amerikan Doları (bin dolar) 
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değerleri ve büyüme oranı ve sabit fiyatlarla TL değeri, büyüme hızı ve yıl ortası 

nüfusu verileri yer almaktadır. 

 

Tablo 3.3. Türkiye‘de Hanehalkı Geliri ile Konut Harcamaları Arasındaki ĠliĢki 

(2010-2016) 

 

 

Yıllar 

Yıllık Ortalama  

Kullanılabilir 

Hanehalkı Geliri 

(TL) 

Yıllık  

Konut 

Harcaması 

(TL) 

 

Gelir 

Ġçindeki 

Payı % 

2010 22.063 7.701 %34 

2011 24.343 7.332 %30 

2012 26.577 7.332 %30 

2013 29.479 7.104 %24 

2014 32.000 7.047 %22 

2015 36.039 7.388 %20 

2016 41.399 7.161 %17 

Kaynak: TÜĠK, Gelir ve YaĢam KoĢulları AraĢtırmaları ve Hanehalkı Tüketim 

AraĢtırma Sonuçları Kullanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur. 

 

Tablo 3.3.‘de Türkiye‘de 2010-2016 döneminde Yıllık Ortalama 

Kullanılabilir Hanehalkı Geliri (TL), Yıllık Konut Harcaması (TL) ve Konut 

harcamasının Gelir Ġçindeki Payı görülmektedir. Hanehalkı gelirinin her geçen yıl 

arttığı görülmektedir. Buna karĢın konut harcamaları 7047-7701 TL arasında 

değiĢimler göstermiĢtir. Fakat Konut harcamalarının gelir içindeki payı ise %34 

seviyelerinden %17 seviyelerine kadar indiği görülmektedir. BirleĢmiĢ Milletler 

Habitat II (1996) raporuna göre konut ve kira ödemelerinin yani konut 

harcamalarının hanehalkının yıllık gelirinin %30‘unu aĢmaması gerekmektedir. 

Verilen yıllar itibariyle sadece 2010 yılı %30 sınırını aĢmıĢtır, bunun yanında 2011 

ve 2012 yıllarında tam %30 sınırında kalmıĢtır, 2012‘den sonra giderek bu oranın 

düĢtüğü gözükmektedir. Ayrıca Amerika BirleĢik Devletleri‘nde Housing and Urban 

Development (HUD) isimli yönetsel birimin tanımına göre ise konut ve kira 

harcamalarına yıllık gelirinin %30‘undan fazlasını ödeyen aileler mağdur olarak 

değerlendirilmektedir (Özlük, 2014:57). Bu açıdan bakıldığında Türkiye‘de konut 

harcamalarının gelire oranı 2013 yılı itibariyle makul düzeyde olduğu söylenebilir. 

Lakin gelir gruplarının harcamaları açısından baktığımızda ise durum böyle değildir. 

Örneğin Türkiye‘de gelirden en az pay alan 1. ve 2. grupta yer alan aileler 

gelirlerinin %30‘undan fazlasını konuta harcamaktadırlar. Bu da Türkiye‘deki yoksul 

ailelerin mağdur sınıfında olduğunu göstermektedir. 

ġekil 3.1.‘de hanehalkı tüketim harcaması içinde (Gıda ve Alkolsüz 

Ġçecekler, alkollü Ġçecekler, Sigara ve Tütün, Giyim ve Ayakkabı, Mobilya, Ev 

Aletleri ve Ev Bakım Hizmetleri, Sağlık, UlaĢtırma, HaberleĢme, Eğlence ve Kültür, 
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Eğitim Hizmetleri, Lokanta ve Oteller, ÇeĢitli Mal ve Hizmetler) konut ve kira 

harcamasının yüzdelik oranları 2005-2016 aralığı yıllar itibariyle verilmiĢtir. 

 
ġekil 3.1. Hanehalkı Tüketim Harcaması Dağılımı, Türkiye, 2005-2016  

Kaynak: TÜĠK, Hanehalkı Tüketim Harcaması Dağılımı Türkiye 2002-2016 Verileri 

Kullanılarak Tarafımızca OluĢturulmuĢtur 

 

ġekil 3.1.‘e baktığımızda kira ve konut harcamalarının toplam tüketim 

içindeki payının yıllar itibariyle pek değiĢmediğini görüyoruz. Bununla birlikte azda 

olsa sürekli bir azalıĢın olduğunu söyleyebiliriz. 

 

3.1.2. Gelir Dağılımı 

KiĢilerin gelirleri kadar coğrafi, sektörel ve iĢlevsel olarak farklılık gösteren 

gelir dağılımı da hanehalkının konut talebinde belirleyici bir rol oynamaktadır. 

Ülkenin farklı bölgelerinde yaĢayan kiĢilerin gelirden aldıkları paylarının kimi 

bölgelerde yüksek kimi bölgelerde düĢük olması coğrafi farklılıkları ortaya 

koyarken, tarım, hizmet, sanayi gibi sektörlerin üretime hangi ölçüde katkı 

sağladıkları sektörel farklılıkları ve gelirin farklı sosyal sınıflar arasında dağılımı da 

iĢlevsel farklılıkları ortaya koymaktadır (Durkaya, 2002:13). Bu farklılıklar konut 

talebi açısından önem arz etmektedir. 

Ücret yapısındaki dengesizliklerle, yatırım araçlarının değerlerinde görülen 

beklenmedik artıĢ ve azalıĢlar gelir dağılımını etkileyerek, çok yüksek ve çok düĢük 

gelir oluĢumlarına neden olduğu çarpık bir gelir dağılımı ortamında konut talebi de 

farklılaĢmaktadır. Gelir dağılımındaki eĢitsizlik gelirden büyük pay alan az sayıda 

zengin için az sayıda lüks konut talebi, gelirden küçük pay alan çok sayıda yoksul 

için çok sayıda düĢük standartlı konut talebi oluĢturmaktadır (Öztürk ve Fitöz, 

2009:27). 
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Gelir eĢitliğinin olmayıĢı Gini katsayısına bakarak da anlaĢılmaktadır. Gini 

katsayısı 0‘a yaklaĢtığında gelir eĢitsizliği azalmakta 1‘e yaklaĢtığında ise gelir 

eĢitsizliği artmaktadır. Gelir dağılımında eĢitsizliğin arttığı durumlarda konut talebi 

de konut arzı da daha heterojen hal almakta ve dar gelirliler aleyhine bir dıĢlanma 

meydana gelmektedir. Çünkü gelirden büyük pay alanlara hitap eden daha karlı 

konut yatırımlarına ağırlık verilmektedir (Öztürk ve Fitöz, 2009:27). Gelir dağılımın 

düzelmesi bir ülkede insanların ellerine geçen ortalama gelirin artması anlamına 

gelir. Buna göre gelir dağılımı düzeldikçe yani Gini katsayısı sıfıra yaklaĢtıkça 

bireylerin konut taleplerinin artması beklenir. Gelir dağılımı bozuldukça bireyler 

kiralık konutlara ve gecekondulara yönelmektedir. Buradan yola çıkarak gelir 

dağılımındaki bir düzelmenin konut talebini artırdığını varsayılacaktır. Yani Gini 

katsayısı 0‘a yaklaĢtıkça konut talebinin artması beklenmektedir. 

Türkiye‘deki gelir dağılımı adaletsizliği, konut talebi açısından farklı bir 

görüntü ortaya koymaktadır. Gelirden düĢük pay alanların çoğunluğu oluĢturması 

konut talebinin düĢük kalite ve standartlara sahip konutlara yönelmesine neden 

olmaktadır. KiĢi baĢına düĢen gelirin artmasıyla birlikte kiĢilerin bireysel tasarrufları 

da artacaktır dolayısıyla bunlara bağlı olarak daha kaliteli ve standardı yüksek 

konutlar inĢa edilecek konut talebinde artıĢ meydana gelecektir (Siso, 2009:57). 

Tablo 3.4.‘de Türkiye‘de yıllar itibariyle Gini Katsayısı ve P80/P20 oranı verilmiĢtir. 

Buna göre Gini katsayısı 2016 yılında 0,396 olarak ölçülmüĢtür. 

Tablo 3.4. Hanehalkı Kullanılabilir Gelire Göre Gini Katsayısı ve P80/P20 Oranı, 

2006-2016 

Yıllar 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Gini 

Katsayısı 

0,40 0,38 0,38 0,39 0,380 0,383 0382 0,382 0,379 0,386 0,396 

P80/P20 8,1 7,1 7,1 7,4 6,9 7,0 6,9 6,8 6,9 7,2 7,4 

Kaynak: TÜĠK, Gelir ve YaĢam KoĢulları AraĢtırması 

P80/P20 oranı, en yüksek gelire sahip %20‘lik grubun gelirinin en düĢük 

gelire sahip %20‘lik grubun gelirine oranı Ģeklinde hesaplanmaktadır. Buna göre 

2016 yılında Türkiye‘deki en zengin yüzde 20‘lik grubun geliri en yoksul yüzde 

20‘lik grubun gelirinin 7,4 katı olmuĢtur (TÜĠK, 2017). 

 

3.1.3. Fiyatlar 

Talep değiĢikliklerindeki en büyük etken malların fiyatlarıdır. Talep kanunu 

gereği bir malın fiyatının artması o mala olan talebi azaltıp, fiyatının düĢmesi o mala 

olana talebi arttıracaktır. Arz ve talep dengesinin temel belirleyicisi fiyatlardır. Bu 

bağlamda konut fiyatlarının artması konut talebinde azalma oluĢturacağı gibi, konut 

fiyatlarının düĢmesi konut talebinde artma oluĢturacaktır. Konut ekonomisinde hane 

halkları, kiralamak veya sahip olmak amaçlı konut seçimi yapmaktadırlar. Yatırım 
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maksatlı konut talebi diğer yatırım araçlarının fiyatlarında meydana gelen 

değiĢmelerden etkilenir. Diğer yatırım araçlarının fiyatlarındaki bir artıĢ yatırım 

amaçlı konut talebini de artırmaktadır. 

Konut talebinde konutun fiyatını etkileyen veya gelecekte etkileyebilecek 

faktörler de göz önünde bulundurulmalıdır. Konut fiyatındaki değiĢimler, konut arzı, 

piyasaların durumu, döviz kuru gibi nedenle önemli etkenler arasındadır (Hendeshott 

& Weicher, 2002:8). Yine konut fiyatları, konut inĢa edilirken kullanılan 

malzemelerin miktarı ve kalitesi, kapladığı alan ve bulunduğu yer, çevre, altyapı 

özellikleri, iĢçilik giderleri, bina yapım maliyetleri ve arsa fiyatlarından 

etkilenmektedir. 

Konut dıĢsal ekonomiler içermektedir. Örneğin bir mahalleye gösteriĢli 

birkaç güzel konutun yapılması bu yerin değerini arttırarak, o mahallede konut 

fiyatlarının yükselmesine neden olacaktır. Altyapının yetersiz olması, gürültü, 

patırtının çok olması, Ģehir merkezine uzak olması gibi olumsuz dıĢsallıklarda konut 

talebinde düĢüĢe neden olacaktır (Dinler, 1998:55-70). 

Fiyatlar genel düzeyinin yükselmesi de konut talebi üzerinde etkilidir. 

Enflasyonun artması ve buna bağı olarak yükselen faiz oranları orta ve uzun vadeli 

finansmana ihtiyaç duyan kesimi olumsuz etkiler. Ayrıca yükselen fiyatlar kiĢilerin 

alım gücünü de azaltarak konut talebinin düĢürmektedir (Durkaya, 2002:15). 

ġekil 3.2. ve ġekil 3.3. 2010-2018 dönemine ait Türkiye‘de konut 

fiyatlarının geliĢimini göstermektedir. TCMB 2010 yılının Ocak ayından itibaren 

düzenli olarak konut fiyat endekslerini yayınlamaya baĢlamıĢtır. Türkiye‘de 2010-

2018 döneminde konut fiyatları çeyreklik dönemler halinde incelendiğinde fiyatların 

sürekli artıĢ gösterdiği görülecektir. 2010 yılının ilk çeyreğinde konut fiyat endeksi 

97,77 iken, 2018 yılının ilk çeyreğinde 252,09‘a yükselmiĢtir. Her iki grafikte de 

konut fiyat endeksinin her çeyrekte biraz daha artarak, -merdiven basamakları gibi- 

bu seviyeye gelmiĢtir. Aynı Ģekilde TCMB‘ nin dıĢında GYODER ve REIDIN de 

konut fiyat endekslerini 2010 yılından itibaren düzenli olarak yayınlamaktadırlar. 

Ancak GYODER ve REIDIN‘in açıkladıkları konut fiyat endeksleri ―markalı konut 

projelerinin‖ fiyatlarını yansıtmaktadır yani GYODER ve REIDIN‘in konut fiyat 

endeksleri lüks konut fiyat değiĢimlerini yansıtmaktadır. Buradaki markalı projeler 

olarak adlandırılan Ģey, ağırlıklı olarak kurumsal gayrimenkul Ģirketlerinin ürettiği 

konutlar üzerinden geliĢtirilen, son dönemde ABD, Avustralya, Kanada gibi birçok 

ülkede üretilmeye baĢlanan gösterge endeksidir (REIDIN-GYODER, 2018:12). 
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ġekil 3.2. Türkiye Konut Fiyat Endeksi (2010-2018) 

Kaynak: TCMB 

 

ġekil 3.3. Türkiye Konut Fiyat Endeksi (2010-2018) 

Kaynak: TCMB 

 

REIDIN-GYODER yeni konut fiyat endekslerinin hazırlanmasında 

―sınıflandırılmıĢ birim değere dayalı konut fiyat endeksi‖ yöntemi uygulanmaktadır. 

Endeks baz yılı olarak Ocak 2010 (Ocak 2010=100) olacak Ģekilde Laspeyres 

formülü kullanılarak hesaplanmaktadır. Yeni konut fiyatı endeksinin kapsamı ise 34 

proje geliĢtiricisinin sunduğu toplam 70 proje ve aylık ortalama 22.500 konut stoku 

üzerinden hesaplanmaktadır. 
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ġekil 3.4. REIDIN-GYODER Türkiye‘de Yeni Konut Fiyat Endeksi, Mart 2018 

Kaynak: REIDIN-GYODER, Konut Fiyat Endeksleri (2010 Ocak=100) 

 

ġekil 3.4.‘de REIDIN-GYODER yeni konut fiyat endeksi 2018 yılı Mart 

ayına ait fiyat değiĢimleri gösterilmiĢtir. Buna göre mart ayında bir önceki aya göre  

%0,39 oranında artıĢ gerçekleĢmiĢ olup geçen yılın aynı dönemine göre %3,68 

oranında ve endeksin baĢlangıç dönemi olan 2010 yılı Ocak ayına göre ise %80,10 

oranında artıĢ gerçekleĢmiĢtir (REIDIN-GYODER, 2018:12). 

 

 
ġekil 3.5. REIDIN-GYODER Türkiye‘de Konut Tipine Göre Yeni Konut Fiyat 

Endeksi, Mart 2018 

Kaynak: REIDIN-GYODER, Konut Fiyat Endeksleri (2010 Ocak=100) 

 

ġekil 3.5.‘de ise Türkiye‘de konut tipine göre 2018 yılı Ocak, ġubat ve Mart 

ayları itibariyle yeni konut fiyat endeksleri gösterilmiĢtir. Yeni konut fiyat endeksi 

mart ayında bir önceki aya göre 1+1 konut tipinde yüzde 0,5 oranında artmıĢ; 2+1 

konut tipinde yüzde 0,49 oranında artmıĢ; 3+1 konut tipinde yüzde 0,33 oranında 

artmıĢ ve 4+1 konut tipinde yüzde 0,06 oranında artmıĢtır (REIDIN-GYODER, 

2018:12). 
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3.1.4. Demografik Faktörler 

Konut talebini etkileyen demografik faktörler; nüfus ve nüfus artıĢ hızı, 

eğitim düzeyi, yaĢ dağılımı, aile yapısı, cinsiyet, medeni durum, evlenme ve 

boĢanmalar, hanehalkı büyüklüğü, kentleĢme oranı, göç ve gecekondulaĢmadır. Bu 

faktörler ayrı baĢlıklar halinde incelenecektir. 

 

3.1.4.1.  Nüfus ve nüfus artıĢ hızı 

Konut talebini belirleyen önemli faktörlerden biriside nüfus değiĢmeleri ve 

nüfus artıĢ hızıdır. Hanehalkının büyümesiyle aile yapısında oluĢan değiĢim konut 

talebini azaltıcı ve arttırıcı bir etki oluĢturabilmektedir. Nüfustaki değiĢmeler 

tasarrufları, yatırım harcamalarını, toplam üretimi ve geliri etkilemektedir. Yüksek 

doğurganlık hanehalkının tasarruflarında bir azalma oluĢtururken buda hanehalkını 

bir konut sahibi olma konusunda olumsuz etkilemektedir. Çünkü yüksek doğurganlık 

kiĢi baĢına düĢen milli geliri azaltarak vergilendirme mekanizmasını daraltmaktadır.  

Nüfusun artmasıyla eğitim sağlık harcamalarında artıĢ meydana gelir. Kamu 

harcamalarındaki bu artıĢ ve kamu gelirlerindeki azalıĢ, kamusal tasarrufları 

azaltarak konut finansmanı açısından sağlanabilecek kamusal kaynakları kısıtlayıcı 

etkiler ortaya çıkarır (Durkaya; 2002:17). 

Nüfus iktisat yazınında önemli bir unsur olarak olumlu ve olumsuz bakıĢ 

açıları içermektedir. Nüfus artıĢına iyimser yaklaĢanlar nüfusun büyümeyi uyarıcı 

etkilerine vurgu yapmaktadırlar. Nüfus artıĢıyla sadece tüketici sayısı değil üretici 

sayısı da artacaktır. Uyarılan tüketimle teknik yeniliklere de ulaĢılacaktır. Kötümser 

yaklaĢanlarsa, geliĢmemiĢ ülkelerde kalınmayı sınırlayıcı, kiĢilerin hayat 

standartlarını düĢürücü etki oluĢturup, tüketimi arttırarak tasarrufları azaltacağını, 

sermaye birikimine engel olacağını ve iĢsizliğin artmasına neden olacağını 

savunmaktadırlar. 

ġekil 3.6.‘ya bakıldığında 2005 yılından 2017 yılına gelinceye kadar ciddi 

bir nüfus artıĢı yaĢanmıĢtır. 2005‘de yaklaĢık 70 milyon kiĢi olan nüfus 2017 

itibariyle 80 milyon kiĢiyi aĢmıĢ durumdadır. Bununla birlikte verilen yıllar 

aralığında Türkiye‘de düzenli bir nüfus artıĢı görülmektedir. Bu artıĢ doğal olarak 

konut talebinde de bir değiĢim meydana getirecektir. 
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 ġekil 3.6. Yıllar Ġtibari Ġle Türkiye Nüfusu (Milyon KiĢi) 

Kaynak: TÜĠK Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi Sonuçları Kullanılarak 

Tarafımızca OluĢturulmuĢtur 

 

GeliĢmekte olan ülkelerde nüfus artıĢ hızı fazladır. Türkiye‘de geliĢmekte 

olan bir ülke olduğu için burada da nüfus artıĢ hızı fazladır. SanayileĢme ve iĢ 

imkânlarının büyük Ģehirler etrafında geliĢmesiyle birlikte hızlı bir Ģekilde artan 

büyük Ģehir nüfusları konut açıklarına neden olmaktadır. Yani konut talebinde bir 

artıĢ meydana gelmektedir. DüĢük nüfus artıĢ hızının ekonomik durgunluğa ve sosyal 

dinamizmin kaybolmasına neden olacağı belirtilmektedir. Yeni ihtiyaçların 

oluĢmaması demek, daha fazla üretimi teĢvik edecek ortamın oluĢmaması demektir. 

ġekil 3.7.‘de Türkiye‘de yıllık nüfus artıĢ hızı ve nüfus yoğunluğu 

gösterilmiĢtir. 2007-2017 aralığında nüfus artıĢ hızı %12 ila %15,9 oranında 

değiĢiklikler göstermiĢtir. Düzenli bir nüfus artıĢ hızı görülmemektedir. Nüfus 

yoğunluğu ise düzenli olarak artmaktadır. Bu grafikteki veriler 2013 yılı baz alınarak 

hesaplanmıĢtır. 

62 000 000

64 000 000

66 000 000

68 000 000

70 000 000

72 000 000

74 000 000

76 000 000

78 000 000

80 000 000

82 000 000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Türkiye Nüfusu (Milyon KiĢi)

Nüfus Sayısı



  31 
 

 
ġekil 3.7. Türkiye‘de Yıllık Nüfus ArtıĢ Hızı ve Nüfus Yoğunluğu 

Kaynak: TÜĠK Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi Sonuçları Kullanılarak 

Tarafımızca OluĢturulmuĢtur 

 

 3.1.4.2. Hanehalkı büyüklüğü 

Hanehalkı büyüklüğü konut talebini etkileyen önemli unsurlardan bir 

tanesidir. Hanehalkı büyüklüğünün küçülmesi konut talebi üzerinde pozitif bir etki 

oluĢtururken, hanehalkı büyüklüğünün büyümesi konut talebi üzerinde negatif bir 

etki oluĢturmaktadır. ġöyle ki hanehalkının büyüklüğünün küçülmesi kentleĢme 

olgusuyla yakından alakalıdır. ġehirleĢme oranı arttıkça hanehalkı büyüklüğü 

küçülmektedir. 

Türkiye‘de hanehalkı büyüklüğü ĢehirleĢme oranı yüksek olan Ģehirlerde, 

ĢehirleĢme oranı düĢük olan Ģehirlere göre daha küçüktür. Örneğin, Ġstanbul‘un 

ĢehirleĢme oranı yüksek ġırnak‘ın ĢehirleĢme oranı düĢüktür. 2017 yılında 

Ġstanbul‘da hanehalkı büyüklüğü 3,4 iken ġırnak‘ta 6,4‘tür. Bu nedenle Ġstanbul‘da 

ki konut ihtiyacı hanehalkı büyüklüğünden dolayı ġırnak ilinden daha fazladır. 2017 

yılı itibariyle hanehalkı büyüklüğü 2,7 ile en düĢük Çanakkale, EskiĢehir ve Tunceli 

illerindeyken, 6,4 ile en yüksek ġırnak ilinde gerçekleĢmiĢtir. 
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Tablo 3.5. Ġllere Göre Ortalama Hanehalkı Büyüklüğü, 2008-2017 

İller 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 

Toplam-Total 4,0 4,0 3,8 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,4 

Adana 4,2 4,2 4,1 4,1 4,0 3,9 3,9 3,8 3,8 3,7 

Adıyaman 5,3 5,3 5,2 5,1 4,9 4,7 4,6 4,5 4,4 4,3 

Afyonkarahisar 4,0 3,9 3,8 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,5 

Ağrı 6,7 6,8 6,7 6,6 6,4 6,1 5,9 5,7 5,4 5,2 

Amasya 3,8 3,7 3,6 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 

Ankara 3,6 3,5 3,4 3,3 3,2 3,2 3,2 3,2 3,1 3,1 

Antalya 3,6 3,6 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2 3,1 

Artvin 3,7 3,6 3,5 3,4 3,3 3,2 3,1 3,1 3,0 2,9 

Aydın 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 3,0 3,0 

Balıkesir 3,1 3,1 3,0 2,9 2,9 2,9 2,8 2,8 2,8 2,8 

Bilecik 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 3,0 3,0 3,0 

Bingöl 5,4 5,3 5,1 5,0 4,8 4,5 4,4 4,2 4,1 3,9 

Bitlis 6,4 6,4 6,4 6,3 6,1 5,8 5,5 5,2 5,0 4,8 

Bolu 3,6 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 

Burdur 3,1 3,1 3,0 3,0 3,0 3,0 2,9 2,9 2,9 2,8 

Bursa 3,7 3,7 3,6 3,5 3,5 3,4 3,4 3,4 3,3 3,3 

Çanakkale 2,9 2,9 2,8 2,8 2,8 2,7 2,7 2,7 2,7 2,7 

Çankırı 3,5 3,4 3,3 3,2 3,1 3,1 3,0 2,9 2,9 2,8 

Çorum 3,8 3,7 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1 3,1 3,0 

Denizli 3,4 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 3,1 3,0 

Diyarbakır 6,3 6,3 6,2 6,1 5,9 5,7 5,4 5,2 5,1 5,0 

Edirne 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 2,9 2,9 2,9 2,8 

Elazığ 4,4 4,3 4,2 4,1 4,0 3,9 3,7 3,6 3,6 3,5 

Erzincan 3,9 3,8 3,6 3,5 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 

Erzurum 5,0 4,9 4,8 4,7 4,6 4,4 4,2 4,1 4,0 3,9 

Eskişehir 3,2 3,2 3,0 3,0 2,9 2,8 2,8 2,8 2,8 2,7 

Gaziantep 4,9 5,0 4,9 4,7 4,6 4,5 4,4 4,3 4,3 4,2 

Giresun 3,6 3,5 3,4 3,3 3,2 3,1 3,0 3,0 2,9 2,9 

Gümüşhane 4,0 3,9 3,7 3,6 3,4 3,4 3,2 3,2 3,5 3,3 

Hakkâri 7,8 7,9 7,8 7,6 7,4 6,8 6,6 6,4 5,9 5,7 

Hatay 4,4 4,4 4,3 4,3 4,2 4,1 4,0 4,0 3,9 3,9 

Isparta 3,4 3,4 3,3 3,2 3,1 3,1 3,1 3,0 3,0 3,0 

Mersin 3,8 3,8 3,7 3,7 3,6 3,5 3,5 3,5 3,4 3,4 

İstanbul 3,8 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,5 3,5 3,4 

İzmir 3,4 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 3,0 3,0 

Kars 5,3 5,3 5,2 5,0 4,9 4,6 4,4 4,2 4,1 4,0 

Kastamonu 3,6 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 

Kayseri 4,2 4,1 3,9 3,9 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 

Kırklareli 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 3,0 2,9 2,9 2,9 
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Kırşehir 3,9 3,7 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 

Kocaeli 3,9 3,9 3,8 3,7 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,5 

Konya 4,0 4,0 3,8 3,7 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,5 

Kütahya 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 3,0 

Malatya 4,5 4,4 4,3 4,1 4,0 3,9 3,8 3,7 3,7 3,6 

Manisa 3,5 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2 3,2 3,1 

Kahramanmaraş 4,7 4,7 4,5 4,4 4,3 4,2 4,2 4,0 4,0 4,0 

Mardin 6,8 6,8 6,6 6,5 6,3 6,1 5,9 5,6 5,4 5,2 

Muğla 3,2 3,2 3,1 3,0 3,0 3,0 2,9 2,9 2,9 2,9 

Muş 6,9 6,9 6,8 6,7 6,6 6,2 6,0 5,7 5,4 5,1 

Nevşehir 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 

Niğde 3,9 3,9 3,8 3,7 3,6 3,6 3,5 3,4 3,4 3,3 

Ordu 3,9 3,8 3,7 3,6 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 

Rize 4,0 3,9 3,8 3,6 3,5 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 

Sakarya 4,0 4,1 3,9 3,9 3,8 3,7 3,7 3,6 3,6 3,5 

Samsun 4,1 4,0 3,9 3,8 3,7 3,7 3,6 3,5 3,4 3,4 

Siirt 7,1 7,1 6,9 6,8 6,5 6,2 6,0 5,7 5,5 5,4 

Sinop 3,4 3,4 3,2 3,2 3,1 3,0 3,0 2,9 2,9 2,8 

Sivas 4,3 4,1 3,9 3,8 3,7 3,6 3,5 3,5 3,4 3,4 

Tekirdağ 3,5 3,6 3,4 3,4 3,3 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2 

Tokat 4,2 4,0 3,8 3,7 3,6 3,6 3,4 3,4 3,3 3,3 

Trabzon 3,9 3,9 3,7 3,6 3,5 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 

Tunceli 3,7 3,6 3,4 3,3 3,1 3,1 2,9 2,9 2,8 2,7 

Şanlıurfa 6,4 6,6 6,5 6,4 6,3 6,2 6,1 5,9 5,8 5,7 

Uşak 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 

Van 6,9 7,1 7,0 6,7 6,4 6,0 5,8 5,5 5,3 5,2 

Yozgat 4,2 4,1 4,0 3,8 3,7 3,6 3,4 3,3 3,3 3,2 

Zonguldak 3,7 3,7 3,6 3,5 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1 3,1 

Aksaray 4,3 4,3 4,2 4,1 4,0 3,9 3,8 3,6 3,6 3,5 

Bayburt 4,4 4,3 4,2 4,1 3,9 3,8 3,6 3,6 3,5 3,4 

Karaman 3,6 3,6 3,5 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,2 3,2 

Kırıkkale 3,7 3,7 3,5 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,0 

Batman 6,9 7,0 6,9 6,7 6,4 6,2 6,1 5,9 5,7 5,6 

Şırnak 8,2 8,4 8,3 8,2 7,9 7,7 7,3 7,0 6,7 6,4 

Bartın 3,7 3,6 3,5 3,4 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1 3,1 

Ardahan 4,8 4,6 4,5 4,3 4,2 3,9 3,8 3,6 3,5 3,4 

Iğdır 5,5 5,4 5,3 5,2 5,1 4,8 4,6 4,5 4,4 4,3 

Yalova 3,5 3,5 3,4 3,3 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 3,1 

Karabük 3,4 3,3 3,3 3,2 3,1 3,1 3,1 3,0 2,9 2,9 

Kilis 4,6 4,6 4,5 4,3 4,2 4,0 3,9 3,8 3,7 3,7 

Osmaniye 4,4 4,4 4,3 4,2 4,1 4,0 3,9 3,9 3,8 3,7 

Düzce 3,9 4,0 3,8 3,7 3,7 3,6 3,6 3,5 3,5 3,4 

Kaynak: TÜĠK Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi Sonuçları, 2018 
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 3.1.4.3. Aile yapısı 

Aile yapısı ve ailenin rolleri ele alındığında, ailenin yaĢam sürecindeki 

yerinin ne olduğu önemli bir olgudur. Yeni evlilik, çocuk yetiĢtirme ve yaĢlılık 

dönemi etkilerinin görüldüğü bu yapılanmada, konut büyüklüğü, konut talebi ve 

konut anlamı farklılık arz etmektedir. Çocuksuz yetiĢkinler genelde eve bağımlı 

değillerdir, dıĢa bağımlı yaĢam tercihleri daha yüksektir. Eve bağlayıcı bir 

sorumluluğun olmadığı bu durumda ailelerin mekân büyüklüğü konusunda 

Ģikâyetleri de yoğunluk göstermemektedir. Küçük evlerde bakım ve temizliğin kolay 

olmasından dolayı tercih sebebi iken, aileye yeni bireylerin katılmasıyla birlikte 

ailede hareketlilik baĢlamakta ve daha büyük evler tercih konusu olmaktadır. 

Genellikle çocuklu ailelerde bazı nitelikli konutlar tercih sebebi olabilmektedir. Bu 

nitelikler, konutun okula yakınlığı, çevresi, ısınması, oyun parkının olup olmaması, 

balkon güvenliği gibi unsurlardır. Ergenlik çağındaki çocukların duygusal 

geliĢimleriyle mahremiyet ihtiyacının ortaya çıkması, sosyalleĢmeye bağlı olarak 

arkadaĢlarıyla ortak kullanabilecekleri kültürel, eğitsel, sanatsal ve sportif 

faaliyetlere uygun olarak yeni konutlar talep edilebilmektedir (Gür, 2000:101). 

Konut talebi çocukların yaĢına bağlı olarak değiĢebileceği gibi yaĢlılardan 

da etkilenebilir. YaĢlı bireylerin tercihleri genellikle iyi ısınan, güneĢ alan, konforlu 

ve nemsiz konutlardır. YaĢlandıkça hareket edebilme yeteneklerin giderek 

zayıflaması az katlı ve asansörlü konutları tercih sebebinin önemli bir nedenidir. 

 

3.1.4.4.  YaĢ dağılımı 

Nüfusun yaĢ dağılımı da konut talebi üzerinde belirleyici bir etkiye sahiptir. 

ÇalıĢma çağında olan ve olamayan nüfusun birbirine oranı olan ―bağımlılık oranı‖ 

oldukça önem arz eder. Yüksek doğurganlığın olduğu durumlarda çalıĢma çağında 

olan kiĢilerin sayısı az, çalıĢma çağında olmayanlar ise daha çok olacaktır. Bu 

durumda hanehalkı gelirinin büyük kısmı tüketime kaydırılır. Böylece kiĢilerin 

tasarruflarında bir azalma meydana gelir ve yatırım amaçlı konut talebinde bir 

azalma meydana gelir. Bunun yanında kira ödemeleri için de gereken harcama 

miktarı da azalma yönünde baskı oluĢturur. Doğurganlık oranının yüksek olduğu 

durumda çalıĢma çağında olan kiĢilerin çok olması uzun vadede konut talebini 

arttırıcı etki yapar. Yani bağımlılık oranı arttıkça uzun dönemde konut talebinin 

artması beklenir. 

ÇalıĢma çağında olan kiĢiler konut talebini arttırıcı etki yapar, bunun 

yanında hanehalkı içinde sadece aile reisi bir gelire sahipken eĢlerinin birer gelire 

sahip olması ve çocuklarının büyüyüp çalıĢma çağına ulaĢıp çalıĢmaya baĢlamasıyla 

hanehalkı gelirinde önemli artıĢlar meydana getirecektir. Ayrıca çocukların büyüyüp 

çalıĢma çağına gelmesiyle ve kendi çekirdek ailesini kurmasıyla birlikte hanehalkı 

dıĢına çıkıp baĢka konutlara yönelmesine vesile olacaktır. 
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  3.1.4.5. Cinsiyet, medeni durum, evlenme ve boĢanmalar 

Kadınların iĢgücü piyasasına aktif olarak girmesiyle birlikte hanehalkı geliri 

açısından önemli bir avantaj ortaya çıkmıĢtır. Kadınlara sunulan çeĢitli istihdam 

alanları aile gelirini arttırmasıyla konut talebini olumlu yönde etkilemiĢtir. Fakat 

kadının iĢgücüne aktif olarak katılması toplumdan topluma değiĢiklik arz etmektedir. 

Bazı hallerde kadın gelir getirici iĢlerde aktif olarak çalıĢabilirken bazı toplumlarda 

kadının ev dıĢında çalıĢması kısıtlı olabilmektedir. Bunun nedeni ise örf ve adetler, 

gelenek ve görenekler ve dini değerler olabilmektedir. Kadınların iĢ gücüne 

katılmasıyla birlikte çocuk sahibi olmanın alternatif maliyeti yükselmektedir bunun 

sonucu olarak da doğurganlık oranı düĢmektedir. Artan hane halkı geliri de konut 

talebinin yeniden Ģekillenmesinde rol oynamaktadır. 

Hane halklarının evli ve bekâr olmalarına göre de konut talebi Ģekil 

almaktadır. KiĢiler ailelerinin yanından eğitim amaçlı, evlilik amaçlı ve kendi 

tercihleri doğrultusunda çıktıklarında konut talebi artmaktadır. Tablo 3.6.‘da 

Türkiye‘de Cinsiyete Göre Ġstihdam Oranları gösterilmiĢtir. Kadın istihdam oranına 

baktığımızda 2014 yılından itibaren 2017 yılına kadar oransal bir artıĢ göstermiĢtir. 

2017 yılı itibariyle toplam istihdam içindeki kadın istihdam oranı %28,9 olarak 

gerçekleĢmiĢtir. 

Tablo 3.6. Türkiye‘de Cinsiyete Göre Ġstihdam Oranları, (Yüzde, 2014-2017) 

  Türkiye 

Ġstihdam 

Oranı (%) 

1. (15+) ve Erkek 2014 64,8 

2015 65 

2016 65,1 

2017 65,6 

 2. (15+) ve Kadın 2014 26,7 

2015 27,5 

2016 28 

2017 28,9 

Kaynak: TÜĠK, ĠĢgücü Ġstatistikleri, 2018 

Evlenme ve boĢanmalarda konut talebini etkileyen önemli demografik 

faktörlerdendir. Türkiye‘de yılda ortalama 609 bin kiĢinin evlendiği ve bu evlenen 

çiftlerin ortalama 100 bininin ilk yılda boĢandığı göz önüne alındığında evlenme ve 

boĢanmaların konut talebi açısından önemi ortaya çıkmaktadır
5
. Evlilikle birlikte ilk 

                                                   
5 TÜĠK, Evlenme ve BoĢanma Ġstatistikleri 
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ortaya çıkan ihtiyaçlardan biriside konuttur. Kimi kültürlerde konut sahibi olmak 

evlilikten bile önde gelmektedir. Türkiye‘de yeni evli çiftler genellikle kiralık konut 

talep etmekte sonraki yıllarda tasarruflarındaki artıĢlarla birlikte mülk amaçlı konut 

talep etmektedirler (Durkaya, 2002:22). 

Tablo 3.7. Türkiye‘de Evlenme Sayısı, Kaba Evlenme Hızı (binde), BoĢanma Sayısı 

ve Kaba BoĢanma Hızı(binde) 

YIL 

EVLENME 

SAYISI 

KABA 

EVLENME HIZI 

BOġANMA  

SAYISI 

KABA 

BOġANMA HIZI  

2005  641.241 9,37   95.895 1,40 

2006  636.121 9,18   93.489 1,35 

2007  638.311 9,10  94.219 1,34 

2008  641.973 9,04  99.663 1,40 

2009  591.742 8,21  114.162 1,58 

2010  582.715 7,97  118.568 1,62 

2011  592.775 7,99  120.117 1,62 

2012  603.751 8,03  123.325 1,64 

2013  600.138 7,88  125.305 1,65 

2014  599.704 7,77  130.913 1,70 

2015  602.982 7,71  131.830 1,69 

2016  594.493 7,50  126.164 1,59 

2017  569.459 7,09  128.411 1,60 

 Kaynak: TÜĠK, Evlenme Ġstatistikleri 

 

Tablo 3.7. incelendiğinde Türkiye‘de 2005-2017 döneminde her yıl 

ortalama 607.339 çift evlenmiĢtir. Her evlenen çiftin yeni bir konuta ihtiyaç 

duyduğunu varsayarsak yılda ortalama 607.339 potansiyel konut talebi 

evlenmelerden kaynaklanmaktadır. Bu potansiyel konut talebinin ne kadarının kiralık 

konut talebine ne kadarının mülk amaçlı konut talebine ayrılacağını konut sahipliliği 

oranından bakarak anlayabiliriz. Ġstatistikî verilere göre Türkiye‘de ev sahipliliği 

oranı %60-%70 arasında değiĢim göstermekte, kiracılık oranı ise %30-40 oranları 

arasında değiĢiklik göstermektedir. O halde bir yıl içinde evlenen ortalama nüfusun 

yaklaĢık 365 ila 425 bini konut sahip olmak amaçlı konut talep etmektedir 

diyebiliriz. 

Evlenenler kadar olmasa boĢananlarda konut talebine etki etmektedir. 

Bunun sebebi ise boĢanmalardan dolayı tek kiĢilik hanehalkı sayısının artmasıdır. 

Türkiye‘de boĢanma sayısı 131.830 kiĢi ile 2015 yılında zirve yapmıĢtır. BoĢanan 

çiftlerin tekrardan kendi ailelerinin yanlarında yaĢamayı tercih edip etmeyeceği ya da 

ayrı bir konut alıp almayacağı konusunda herhangi bir bilgi ve veri 

bulunmamaktadır. Fakat tek kiĢilik hanehalkının sayısındaki artıĢlar bu konuda ipucu 

sağlayabilir. TÜĠK‘in araĢtırmalarına göre tek kiĢilik hanehalkı oranlarında artıĢ 

yaĢanmaktadır. Toplam hanehalkı içinde tek kiĢilik hanehalkı oranı 2014 yılında 

%13,9, 2015 yılında %14,4 ve 2016 yılında %14,9 olarak gerçekleĢmiĢtir. Sonuç 



  37 
 

olarak gerek evlenmeler gerekse boĢanmalar konut talebini etkileyen önemli 

demografik faktörlerdendir. 

 

 3.1.4.6. Eğitim düzeyi 

Eğitim, ekonomik ve sosyal geliĢme sürecinin en önemli 

belirleyicilerindendir. Eğitim, bireyleri çevresine karĢı daha duyarlı hale getirir ve 

geleneksel bağlılıktan kurtararak sosyal hareketliliğin artmasına vesile olur. 

Hanehalkının eğitim düzeyi ile konut talebi açısından ilgisine baktığımız zaman, 

gelir, zevk ve tercihlerin yönündeki değiĢmeler dikkat çekmektedir. Eğitim 

seviyesinin yükselmesiyle kadınlarında iĢ piyasalarında etkili olmaya baĢlaması 

konut talebini arttırıcı etki yapmaktadır. Eğitime bağlı olarak gelir artıĢı ve konut 

talebiyle pozitif yönlü etkileĢimin yanı sıra eğitim, talep edilen konutun niteliklerinin 

ve çevresel faktörlerinin de belirlenmesinde rol oynamaktadır (Durkaya, 2002:21). 

Genç nüfusun önemli bir bölümünün eğitim görmesinden dolayı eğitim amaçlı 

göçlerde konut talebini etkiler. Özellikle lise ve üniversite eğitiminin farklı yerlerde 

sürdürülmesi konut talebine etki etmektedir. 

 

 3.1.4.7. KentleĢme oranı göç ve gecekondulaĢma 

Teknolojinin ve sanayinin geliĢmesiyle birlikte tarım sektöründe yaĢanan 

yapısal değiĢiklikler kırsal alanlarda yaĢayanların geçimlerinin daralmasına neden 

olurken sanayileĢmenin getirdiği iĢ olanaklarıyla iĢ bulabilme ümidiyle kırsal 

alanlardan kentlere akan nüfus beraberinde bir takım sorunları da getirmiĢtir. 

YaĢanan bu göçlerin yanında doğumların ölümlerden fazla olmaya baĢlaması nüfusu 

arttırmıĢ bunun doğal bir sonucu olarak barınma ihtiyacını karĢılayan konut ihtiyacı 

ortaya çıkmıĢtır. 

KentleĢme, nüfusun artmasıyla birlikte sanayileĢme ve ekonomik büyümeye 

bağlı olarak Ģehir sayısının artması ve kentlerin büyümesine neden olan, toplumsal 

yapısında örgütlenme, iĢbölümü ve uzmanlaĢma gibi değiĢimlere yol açan bir nüfus 

birikim süreci olarak tanımlanmaktadır (Bozkır, 2007:7).  Özellikle az geliĢmiĢ 

ülkelerin, konut ihtiyacını yeterli ölçüde karĢılayamaması çarpık kentleĢme olgusunu 

ortaya çıkarmıĢ ve bu durum gecekondulaĢmaya sebep olmuĢtur. 

Göç ise, ekonomik, sosyal, kültürel ve bireysel yaĢamı baĢka yerde 

sürdürmek amacıyla nüfus hareketliliğine dayanan bir olgudur. Kırsal nüfusu kır 

dıĢına iten faktörlerin baĢında kentlerin ekonomik ve sosyal çekiciliği gelirken, 

iĢgücü açısından göç süreci, sanayileĢmeye bağlı iĢ imkânları istihdam durumu ve 

örgütlü çalıĢma ortamını içermektedir. 

ĠĢ ve sosyal güvenlik imkânları ile yüksek gelir umutları, göç ve 

kentleĢmede belirleyici olmaktadır. Kentlere gelip aradığı umduğunu bulamayan 
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iĢsiz kalan veya geçici iĢlerde çalıĢanların yoğun olduğu bölgelerde gecekondular 

ortaya çıkmaktadır. 

Gecekondular, genellikle barınma ihtiyacını sürekli karĢılamak veya 

yerleĢmek amacıyla kurulduğu için konut talebini daraltıcı bir etki oluĢtururken, 

barınma Ģartları paralelinde, nüfus ve barınma yoğunluğunun yüksek olması 

nedeniyle gizli konut açığını da kapatmaktadır (Durkaya, 2002:25). 

KentleĢme sürecinin ekonomik açıdan baĢka bir yönü de kentsel dıĢsal 

tasarruflardır. Birbirini tamamlayan, birbirinin ürettiği mal ve hizmetlere ihtiyaç 

duyan ekonomik birimlerin aynı mekânda yerleĢmeleri bu birimlere ekonomik 

faydalar sağlamaktadır. Bu aynı zamanda ürettim maliyetlerini de azalttığından 

iĢletmelerin karlılık oranını arttırmaktadır. Karlılık oranları artan iĢletmelerin 

iĢçilerine kar payı dağıtmaları da gelirde bir artıĢ meydana getirmektedir. Kentlerin 

sağlamıĢ olduğu diğer ulaĢım, araĢtırma ve eğitim fırsatları, hammadde ve yarı 

mamullere kolay ulaĢabilme, kadınlara sağlanan istihdam imkânları gibi olanaklar 

sermaye birikimini, gelir ve tasarrufları arttırarak konut talebini uyarıcı etki 

yapmaktadır. Kentlerde bankacılık hizmetlerinin ve sermaye akıĢlarının fazla olması 

kredi akımlarını kolaylaĢtırıp süreci canlandırmaktadır. 

Göç ve kentleĢme hızı ve konut talebi arasında olumlu yönde bir 

etkileĢimden söz etmek mümkündür. KentleĢme arttıkça konut ihtiyacı artmakta, 

hâlihazırda üretilmiĢ konutlar ihtiyaca yetmeyince konut talebi artmaktadır.  

Türkiye‘de kentleĢme olgusu sanayileĢmeye paralel olarak geliĢimler 

göstermiĢ ve gecekondulaĢma ile baĢlamıĢtır. Türkiye‘de 1927‘de nüfusun %25‘i 

kent merkezlerinde yaĢarken bu oran 2016 yılında %75‘lere dayanmıĢtır. Türkiye‘de 

kentleĢmeden kaynaklanan konut ihtiyacı geçmiĢte gecekondu Ģeklinde yapılan 

konutlar tarafından karĢılanmaya çalıĢılmıĢtır. Bu konutlar getirim amaçlı değil 

barınma ihtiyacının karĢılanmasına yönelik olmuĢtur. Fakat 1980‘li yıllardan sonra 

gecekondulaĢmanın ikinci dönemi diye isimlendirilen süreçte kent çevresindeki 

hazineye ait araziler vurguncular ve mafyalar tarafından parsellenip satılmaya 

baĢlanmıĢtır. Yani konut bir rant aracına dönüĢmüĢtür (Çetin, 2013:239). 

Günümüzde ise eskisi kadar olmasa da kırsal alanlardan kent merkezlerine göçler 

devam etmektedir. 

ġekil 3.8. Türkiye‘de Yıllar Ġtibariyle Kırsal ve Kentsel Nüfus oranlarını 

göstermektedir. ġekli incelediğimiz zaman 1950‘lerde toplam nüfusun yüzde 25‘ini 

kentli nüfus, yüzde 75‘ini kırsal nüfus oluĢtururken, 2017 itibariyle toplam nüfusun 

yüzde 75‘ini kentli nüfus, yüzde 25‘ini kırsal nüfus oluĢturmaktadır. 
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ġekil 3.8. Türkiye‘de Yıllar Ġtibariyle Kırsal ve Kentsel Nüfus Oranları 

Kaynak: http://nufus.mobi/dunya/nufus/kentlesme/turkiye, EriĢim, 18.04.2018 

 

3.1.5. Kredi Faiz Oranları ve Alternatif Yatırım Araçlarının Getirisi 

Konut talebinin en önemli belirleyicilerinden biriside reel faiz oranlarıdır. 

Faiz oranı konut ekonomisini, yatırım, üretim, gelir ve tasarruf gibi makro iktisadi 

değiĢkenler yoluyla etkilemektedir. Faiz oranlarının yüksek olması kiĢilerin 

tasarruflarını arttırırken, yatırım maksatlı konut taleplerini azaltmaktadır (Durkaya, 

2002:12).  

Kredinin maliyeti faizdir. Konut almak için krediye ihtiyaç duymayanlar 

bile faiz oranlarındaki değiĢimlerle yakından ilgilenirler. Çünkü yüksek faiz oranları 

kiĢilerin ellerinde bulunan mevduatlara konutun sağlayacağı ranttan daha fazlasını 

sağlayacağı için mevduat sahipleri paralarını bankalara yatırmayı tercih edeceklerdir 

(Mankiw, 2010:563). Özellikle orta gelir grubuna esnek ödeme kolaylığı sağlayan 

krediler konut talebini önemli ölçüde etkilemektedir (Gelfand, 1966:464). 

Sermaye akımlarından dolaylı yollardan konut talebine etki etmektedir. 

GeliĢmiĢ ülkelerde faiz oranları düĢüktür buna karĢılık olarak geliĢmekte olan 

ülkelerde faiz oranlarının görece yüksek olması geliĢmiĢ ülkelerdeki sermaye 

akımlarını buralara çekmektedir. Artan sermaye giriĢi likitide de bolluğa yol açıp bir 

taraftan faizlerin düĢmesine diğer taraftan iç talebin ve bu arada konut talebinin 

geniĢlemesine yol açmıĢtır. 

Konut talebini arttıran değiĢken uzun dönem faiz oranlarıdır. Zamanımızda 

uzun dönemli konut kredisi faiz oranlarının düĢmesi ―mortgage‖ olarak adlandırılan 

konut kredilerinde artıĢ meydana getirmiĢtir. Ayrıca konut sahibi olanların katlandığı 

maliyetler, faiz maliyetlerinden, emlak vergilerinden ve aĢınma paylarından oluĢur. 

Bu kalemlerdeki bir azalıĢ konutun net getirisini ve konut talebini arttırır (Yıldırım, 

Karaman, TaĢdemir, 2012:503). 
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Bir barınma aracı olarak konutun baĢka bir Ģeyle ikamesi mümkün değildir. 

Fakat yatırım amaçlı talep edilen konutlara getirisi yüksek olan alternatif yatırım 

araçları ikame olabilmektedir. Alternatif yatırım araçları getirilerinin yükseldiği 

dönemde yatırım amaçlı konut talebinde bir azalma meydana gelecektir ve tasarruflar 

baĢka alanlara kayacaktır. Tahviller ve hisse senetleri gibi diğer servet biçimlerinin 

getirileri düĢük ise servetin konut Ģeklinde tutulması daha cazibeli olacaktır. Bu 

nedenle konut karĢısında diğer varlıkların getirilerinde meydana gelen bir azalıĢ 

konut talebini arttıracak, diğer varlıkların getirilerinde meydana gelen bir artıĢ ise 

konut talebini azaltacaktır. 

3.1.6. Konut Talebine Etki Eden Diğer Faktörler 

Bu kısımda konut talebine etki eden diğer faktörlerden bahsedilecektir. Bu 

faktörler; deprem ve konut talebi, altyapı ve konut talebi, konut kooperatifleri ve 

konut talebi, arsa politikaları ve konut talebi, sosyal talep ve konut talebi ve kira 

getirisi amaçlı konut talebidir. 

 3.1.6.1. Depremler 

Doğal afetlerin biriside depremlerdir. Depremlerin yeri ve zamanı belli 

değildir. Can ve mal kaybına neden olurlar. Bununla birlikte alınabilecek önlemlerle 

depremden kaynaklı oluĢabilecek zararlar için önceden önlem alınabilir. 

Depremle konut standartları ve yer seçimi konusunda gayrimenkul 

sektöründe yeni eğilimler meydana getirirken, konut tercihlerini etkileyerek konut 

talebine etki etmektedir. Depremden önce konutların estetik değerleri konut talebinde 

belirleyici olurken depremden sonra bina zemininin sağlam olup olmadığı, bina 

müteahhidinin kim olduğu, binanın depreme dayanıklı olup olmadığı, fay hatlarına 

uzak olup olmadığı gibi ölçütler belirleyici olmaktadır. Depremlerden sonra konut 

satın alma eğilimleri yavaĢlamaktadır bunun yanında ev kiralarında artıĢ meydana 

gelmektedir. Yıkımların oluĢtuğu bölgelerde çok katlı binalara talep azalmakta, 

yerleĢimler depreme dayanıklı zeminlerde yoğunlaĢmaktadır (Durkaya, 2002:31). 

 3.1.6.2. Altyapı 

Bir ülkede ulaĢtırma, haberleĢme, eğitim, sağlık, enerji, su, kanalizasyon, 

yetiĢmiĢ iĢ gücü gibi faktörler altyapı kavramıyla değerlendirilmektedir. Altyapı 

faaliyetleri yalnızca fiziki geliĢmeyi değil sosyal ve kültürel geliĢmeyi de içerir. Bu 

nedenle ekonominin bütün sektörleri için dengeli kalkınmanın ve üretken 

yatırımların kaynağı olarak kabul edilir. Ġstihdam ve üretim sürecini etkiler, kar 

amacı gütmeksizin kamu tarafından yerine getirilir. Böylece sosyal hizmetlerin 

ötesinde bir iktisat politikası aracı olarak kullanılır (Durkaya, 2002:33). 

Altyapı hizmetleri genellikle belediyeler tarafından sağlanır. Kentsel altyapı 

hizmetleri konut ekonomisi açısından önem arz eder. Bu altyapı hizmetleri aynı 

zamanda konut talebini de belirler. YaĢam standartlarının yükseltilmesi bakımından 

gerekli olan yol, su, elektrik, okul, hastane, ulaĢtırma hizmetleri gibi umuma mahsus 

yerel altyapı faktörlerinin tamamlanmıĢ olması bu bölgeler için konut talebini pozitif 

yönde etkilemektedir. 
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 3.1.6.3. Konut kooperatifleri  

Kar amacı taĢımayan, karĢılıklı yardımlaĢma ve dayanıĢmaya önem veren 

konut kooperatifleri toplumsal bir örgü olarak konut talebinin belirlenmesinde 

belirleyici olabilmektedir. Özellikle dar gelirli ailelere sosyal konut sağlanması, 

sürekli ve güvenli oturma imkânının verilmesi maksadıyla kurulan kooperatifler, 

kentlerin gözde yerlerinde yeni oluĢan konut alanlarını takip ederler. Bu kooperatifler 

uzun vadeli ve uygun geri ödemeli kredi koĢulları sağlayarak üyelerine konut 

edinimlerinde yardımcı olmaktadırlar (Durkaya, 2002:36). 

 3.1.6.4. Arsa politikaları  

Konut üretiminde bir girdi olan arsalar, miktarının arttırılamaması ve 

giderek azalması, tekrardan üretilememesi bakımından konut piyasasında önemli bir 

yere sahiptir. Ekonomik geliĢmelere bağlı olarak arsa taleplerinde farklılıklar 

meydana gelebilmekte ve rant sağlama aracına dönüĢebilmektedir. Genellikle arsanın 

yakınından yol geçmesi, yakınlarına okul, hastane vb. gibi çeĢitli hizmetlerin 

yapılması arsa sahipleri açısından büyük getiri oluĢtururken, bu arsalar üzerine 

yapılacak konutların maliyetleri yükseleceğinden konut talep edenlerden yüksek 

gelirli olanlar buradaki konutlara sahip olabilmektedirler (Durkaya, 2002:39). 

Arsa maliyetlerinin toplam konut maliyetleri içindeki payı göz önüne 

alındığında arsa vurgunculukları konut fiyatlarını olumsuz etkileyerek konut talebini 

baskı altına alabilmektedir (Özkan, 1981:24) 

Kamu yönetimleri ve planlama örgütlerinin kentsel arazilere yönelik 

aldıkları kararlar, bazı arsaların değerinin yükselmesine bazılarının ise düĢmesine 

neden olmaktadır. Arsa sahiplerini olumlu veya olumsuz etkileyen bu kararlar, 

çıkarına aykırı olanlar planlanmıĢ çalıĢmaların baĢarısızlığı için baskı grubu 

oluĢturarak siyasal mekanizmaları etkileme çabasına giriĢirler. Bu da dar gelirli ve 

yoksul gruplar aleyhine bozucu bir ortam oluĢturur (Durkaya, 2002:40). 

KentleĢmenin gerektirdiği imarlı arsaların ihtiyaç sahiplerine 

ulaĢtırılamaması, konut sorununun temellini teĢkil etmektedir. Bu sebeple kentlerde 

bireysel veya örgütlenmiĢ arsa vurguncuları ortaya çıkmaktadır. Bu da arsa 

fiyatlarının artmasına, konut maliyetlerinin yükselmesine sebep teĢkil etmekte ve 

talep edilen konut miktarında ters etki yapmaktadır. 

 

 3.1.6.5. Sosyal talep 

Konut talebine etki eden diğer bir faktörde sosyal taleptir. GeliĢmekte olan 

ülkelerde konut sahibi olmak bir tür sosyal güvenlik aracı olarak görülmektedir. 

Toplumun yaygın ve etkin bir sosyal güvenlik sisteminden yoksul olması nedeniyle, 

konut bir barınma aracı olmanın ötesinde yarın için bir güvence aracı bir yatırım 

aracı hatta gerektiğinde finansal kurumlara teminat olarak gösterilebilen bir mal olma 
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özelliğine sahiptir. Bu neden kiĢileri kimi zaman kendilerinin ve çocuklarının güncel 

ve gelecekteki gereksinimlerini aĢan sayıda konut talebine yönlendirebilmektedir 

(Bayat, 2001:26). 

 3.1.6.6. Yenileme ihtiyacı 

Diğer tüm mallarda olduğu gibi konutlarında belli bir ömürleri vardır. 

Konutlar diğer maĢlara göre dayanıklı ve uzun ömürlüdür fakat ölümsüz değildir. 

Zaman içinde aĢınırlar, yıpranırlar ve yenilenmeye ihtiyaç duyarlar. Ortaya çıkan bu 

ihtiyaçta konut talebinin belirleyicilerinden birisi olarak kendisini gösterir. 

 3.1.6.7. Kira getirisi amaçlı konut talebi 

Kiralık konut üretiminin kiralık konut talebinden fazla olması durumunda 

kira fiyatlarında bir azalma beklentisi meydana getirir. Bu beklenti kiralık konut 

talep edenlerin sayısında bir azalma oluĢturur. Kiralık konut talebinin kiralık konut 

üretiminden fazla olması halinde ise kira fiyatlarının yükseleceği beklentisi oluĢur. 

Bu beklenti konut talep edenlerin sayısında bir artıĢ oluĢturur. Bazı hallerde konut 

kiralarının çok yüksek olması da konut talebinde artıĢ oluĢturabilir. Çünkü bu 

durumda uzun vadede ev sahibi olmanın maliyeti kiracılığın maliyetine göre daha 

uygun hale gelmektedir (Özlük, 2014:64). 



DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

TÜRKĠYE’DE KONUT SEKTÖRÜ 

 

4.1. TÜRKĠYE’DE KONUT SEKTÖRÜ 

Konut, insanların sosyal ve barınma ihtiyaçlarını karĢılayan ve birçok 

üretim kaleminden oluĢan sağlamıĢ olduğu istihdam olanakları ile geliĢmekte olan 

Türkiye‘de çözümlenmesi gereken olgulardan birisidir. Türkiye‘de konut sektörünün 

tam olarak kurumsal bir yapıya kavuĢtuğu söylenemese de bu yönde ciddi adımlar 

atılmıĢtır. Bunun yanında konut sektörü çok karmaĢık bir yapıya sahiptir. Türkiye‘de 

konut sektörünün iĢleyiĢine baktığımız zaman piyasaya giriĢ ve piyasanın geliĢimi 

açısından genellikle hızlı nüfus artıĢı, kırsal alandan kentlere olan yoğun göç, gelir 

dağılımında adaletsizlik, kaçak yapılaĢma, yüksek faiz oranları ve alım gücünün 

düĢük olması gibi sorunların varlığı dikkat çekmektedir.  

Türkiye‘deki konut sorunu temelde arz talep dengesizliğinden 

kaynaklanmaktadır. Türkiye‘de konut üretimi yıllar boyunca hep konut talebinin 

arkasında kalmıĢtır. Bunun yanında Türkiye Cumhuriyet tarihinden 21.yüzyılın 

baĢlarına kadar yıllardır süregelen istikrarsız bir ekonomik ve siyasi yapı, yüksek reel 

faiz oranları ve yüksek enflasyon nedeniyle uzun dönemli borçlanmanın mümkün 

olmaması orta ve dar gelirli aileler bakımından konut sahibi olmalarını hep zora 

sokmuĢtur (DiĢbudak, 2006:102). 

DiĢbudak (2006), Türkiye‘de konut gereksinimini ortaya çıkaran baĢka bir 

ifadeyle konut açığına neden olan faktörleri sıralamıĢtır. Bu faktörler; doğal 

afetlerden sonra konut yapılmaması, nüfusun hızlı artıĢı, kamulaĢtırmalar nedeniyle 

konutların azalması, konut kredilerinin yetersiz olması, faiz oranlarının yüksek 

olması, kırsal alandan kentlere göçün yoğun olması, kiĢi baĢına düĢen gelirin düĢük 

olması,  konut politikalarının ülke koĢullarına uymaması, kiraların genel gelir düzeyi 

içindeki payının yüksek olması, sanayi tesislerinin artıĢ göstermesi, teknik elaman 

yetersizliğidir. 

Türkiye‘de 1960‘lı yıllardan itibaren kent nüfuslarının yoğunlaĢmasına 

paralel olarak çoğalan çekirdek ailelerin konut ihtiyaçları artık apartmanlarla 

karĢılanmaya baĢlanmıĢtır. Bu yapılar birbirleri arasında on metre veya daha azara 

bulunan, çok katlı, daireli ve beton öbekli, bahçe alanlarının kısıtlı olduğu yapılardır 

(Gürbüz, 2005:21). 
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Tablo 4.1.‘de Türkiye‘de yıllar itibariyle Yapı Ġzin Ġstatistikleri verilmiĢtir. 

Yapı Kullanma Ġzin Belgesi Konut talebini, Yapı Ruhsatı ise konut arzını 

yansıtmaktadır. Buna göre verilen yıllar içinde konut talebinde en büyük artıĢ oranı 

2010 yılında yüzde 75,2 ile gerçekleĢmiĢtir. 2017 sonu itibariyle ise Yapı Kullanma 

Ġzin Belgesi alan daire sayısı bir önceki yıl aynı döneme göre yüzde 8,9 artıĢ 

göstererek 820.526 olmuĢtur. 

Tablo 4.1. Türkiye‘de Yapı Ġzin Belgesi ve Yapı Ruhsatı Ġstatistikleri 

Yıl 

Yapı Kullanma 

Ġzin Belgesi 

(Daire Sayısı) 

Bir Önceki Yıl 

Aynı Döneme Göre 

DeğiĢim Oranı (%) 

Yapı 

Ruhsatı 

(Daire 

Sayısı) 

Bir Önceki Yıl 

Aynı Döneme 

Göre DeğiĢim 

Oranı (%) 

2005 249.816 52.6 546.618 52.6 

2006 295.389 15,5 600.387 15,5 

2007 326.484 1,8 584.955 1,8 

2008 357.286 -17.0 503.565 -17.0 

2009 469.981 -3.0 518.475 -3.0 

2010 429.755 75,2 907.451 75,2 

2011 556.769 -29,9 650.127 -29,9 

2012 556.331 -0,1 771.878 18,7 

2013 726.339 30,6 839.630 8,8 

2014 777.596 7,1 1.031.754 22,9 

2015 732.948 -5,7 897.230 -13.0 

2016 753.426 2,8 1.000.368 11.5 

2017 820.526 8,9 1.323.118 32.3 

 Kaynak: TÜĠK, Yapı Ġzin Ġstatistikleri ve DeğiĢim Oranları 

 

4.2. TÜRKĠYE’DE KONUT POLĠTĠKALARININ GELĠġĠMĠ 

Konut ihtiyacının karĢılanması için diğer bir deyiĢle konut açığının 

kapatılması için atılacak adımlarla ilgili olarak, kamu tarafından belirlenen temel 

hedef, öncelik ve önlemlerin geneline konut politikası denir. Bu politikalar, yasal 

düzenlemelerde ve kalkınma planlarında ele alınmaktadır. 

 Kalkınma Planları Öncesi Dönem (1923-1960) 

Türkiye‘de Cumhuriyetin ilanından sonra farklı dönemlerde, değiĢik 

boyutlarda hissedilen konut sorununa çözüm bulmak için çeĢitli konut politikaları 

ortaya konmuĢtur. 
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Planlı döneme
6

 kadar olan konut politikalarına baktığımız zaman 

Cumhuriyet‘in ilk yılarında Ankara‘nın baĢkent olmasıyla birlikte burada artmaya 

baĢlayan nüfusa konut bulma öncelikli sorunlardan olmuĢtur. Bu durum yeni 

yerleĢim yerlerinin iskâna açılmasına neden olmuĢtur. Bu arada konut üretiminin 

arttırılması, yeni yapılacak konutların genel yapım maliyetlerinin düĢürülmesi ve 

düĢük faiz oranları ile uzun vadeli konut finansmanı için 1926 yılında Emlak ve 

Eytam Bankası kurulmuĢtur. 1927 yılında kent planlama çalıĢmaları baĢlatılmıĢ 

Ankara, Ġzmir gibi büyük Ģehirlerde planlama yapmak için yurtdıĢından mühendisler 

getirtilmiĢtir. Bunun yanında konut konjonktüründe yeni geliĢmelere bağlı olarak 

1928 yılında Ankara Ġmar Müdürlüğü kurulmuĢtur. 

1923-1929 yılları arasında Yunanistan ile yapılan göçmen mübadelesi 

antlaĢması kapsamında Türkiye‘ye yaklaĢık beĢ yüz elli bin kiĢi göç etmiĢ buna 

karĢılık Türkiye‘den Yunanistan‘a göç eden sayısı yüz elli bin dolaylarında kalmıĢtır. 

Bu aradaki farktan dolayı Türkiye‘nin nüfusu artmıĢ, Türkiye‘den göç edenlerin 

çoğunluğu Ġstanbul ve Ġzmir‘den olması Türkiye‘ye göç eden kesimin bu konut 

stokundan yaralanmasını engellemiĢtir. Cumhuriyet‘in ilk on yılında yurda gelmiĢ 

göçmenler için yüz bin konut üretilmiĢtir (Gence, 2004:49). 

1929 Ekonomik Buhranının yaĢanmasıyla birlikte birçok ülkede ekonomik 

kriz yaĢanmıĢ ve bu kriz nedeniyle iĢsiz kalan teknisyen ve mimar olan sınıftan bir 

kısmı Türkiye‘ye yerleĢmiĢtir. Bunlar kent yapım faaliyetlerinde önemli rol 

oynamıĢlardır. Bu ekonomik kriz 1933 yılında Türkiye‘yi devletçiliğe yöneltmiĢ ve 

birinci beĢ yıllık sanayi planının hazırlanmasıyla sanayi yatırımlarına öncelik 

verilmiĢtir. 1930 yılında Belediye Kanunu çıkarılmıĢtır. Bu yasa ile belediyelere 

altyapı ve konuta iliĢkin bazı görevler verilmiĢtir bu görevleri yerine getirmek için de 

gerekli finansman örgütü olarak Belediyeler Bankası kurulmuĢtur. Fakat bu önlemler 

konut ihtiyacı yaĢayan Ģehirlerin sorunlarına çözüm üretememiĢtir (Öztürk, 1997:49). 

2. Dünya SavaĢı‘ndan sonra savaĢın getirdiği ağır ekonomik koĢullardan 

dolayı konut üretiminde bir yavaĢlama meydana gelmiĢtir. Bu da konut kiralarının 

hızlı artıĢına neden olmuĢtur. Bu yıllarda Erzincan ve Zonguldak illerinde yaĢanan 

depremlerden dolayı bu Ģehirlerde kent planlaması yapılmıĢ Erzincan bütün bir Ģehir 

olarak yeniden yapılıp inĢa edilmiĢ, Zonguldak‘ta ise bir lojman politikası izlenerek 

yeni konutlar yapılmıĢtır. 

Atılan adımlara rağmen hiçbir zaman konut üretimi konut talebini 

karĢılayamamıĢtır. Çünkü nüfus çok hızlı artmakta ve kırsal alandan kentlere aĢırı 

göç olmaktadır. Bu durum gecekondu yapılarının ortaya çıkmasına neden olmuĢtur. 

SavaĢ yıllarından sonra yavaĢ yavaĢ devletçilik ilkesi terk edilmeye 

baĢlanmıĢ, liberalleĢmeye ağırlık verilmiĢ, tarımda makineleĢmeye gidilmiĢtir. 

Bunların bir sonucu olarak kentleĢme hızı artıĢ göstermiĢ kentlerde vurgunculuk hız 

kazanmıĢ ve kaynak yetersizliği çeken yerel yönetimler çaresiz kalmıĢtır. 

                                                   
6 Ġlk kalkınma planı 1963 yılında devreye sokulmuĢtur. 
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KentleĢmenin hızlanmasıyla birlikte sanayide çalıĢan nüfus artmıĢ, iĢçi 

sendikaları yaygınlık göstermeye baĢlamıĢ böylece büyük bunalım öncesinde memur 

konutlarına önem verilirken bu önem iĢçi sınıfına kaymıĢtır. 

1946 yılında konut ihtiyaç sahiplerine düĢük maliyetli konut yaptırmak 

üzere konut kredisi sağlamak, yapı inĢa edip ve satmak, inĢaat sanayisini geliĢtirmek 

için Türkiye Emlak Kredi Bankası kurulmuĢtur. 

1950‘lilerde iktidar değiĢikli yaĢanmıĢ ve yeni gelen iktidar kurduğu dıĢ 

iliĢkilerle hızlı bir kalkınma politikası izlemeye baĢlamıĢ bu politikaların iç piyasada 

en belirgin özelliği enflasyonist bir geliĢme olarak kendini göstermesi olmuĢtur. Yine 

bu yıllarda tarımda makineleĢme zirve yapmıĢ ve tarımla uğraĢan ve geçimini 

tarımsal üretimle sağlayan insan gücünün yerini makineler alınca kırsal nüfusun çoğu 

boĢ kalmıĢ ve bu nüfus kent merkezlerinde yoğunlaĢmaya baĢlamıĢtır (Öztürk, 

1997:51). 

1955‘lere gelindiğinde konut ve arsa vurguncuları büyük rantlar elde etmeye 

baĢlamıĢtır. Diğer yandan da orta sınıf kendi aralarında örgütlenerek konut edinme 

amaçlı kooperatifler kurmuĢlardır. Ġmar faaliyetlerinin tek bir merkezden düzenlenip 

yönetilmesi için Ġmar Bakanlığı kurulmuĢ ve yurtdıĢından uzmanlar ve teknisyenler 

getirtilerek onların görüĢ ve önerileri alınmıĢ ve konut faaliyetlerini yürütecek olan 

kadroların eğitimi için mimarlık ve Ģehircilik eğitimi yapmak üzere Orta Doğu 

Teknik Üniversitesi‘nin kuruluĢ çalıĢmalarına hız verilmiĢtir (Öztürk, 1997:52). Bu 

dönemin dikkat çeken en önemli özeliği, konut ve kalkınma sorunlarının birbirinden 

ayrı ele alınmıĢ olması ve konut kesiminin ekonominin tümüyle iliĢkilerinin dikkate 

alınmamıĢ olmasıdır. 1960‘lı yıllara gelindiğinde büyük Ģehirlerin yarıdan fazlası 

gecekondularla kaplı hale gelmiĢtir. 

 Planlı Dönem (1960-2018) 

1960‘lı yıllarda Türk ekonomisinde ve siyasal süreçlerinde önemli 

değiĢimler yaĢanmıĢtır. 1961 yılında yeni Anayasa kabul edilmiĢ ve yeni bir siyasi 

iktidar yönetime gelmiĢtir. Bu dönemde beĢ yıllık kalkınma planları hazırlanmaya 

baĢlanmıĢtır. Bu planlamaları yapmak için sonradan Kalkınma Bakanlığı olacak olan 

Devlet Planlama TeĢkilatı kurulmuĢtur. 

Planlı dönemle birlikte, konut sorunu bir bütün olarak ele alınmıĢ olup, 

ülkenin kalkınması ile konut sektörünün, ekonomik, sosyal ve finansal bakımdan 

etkileĢimleri dikkate alınmıĢtır. 1961 Anayasası‘nın 49. Maddesine göre, dar gelirli 

yoksul ailelerin sağlık koĢullarına uygun barınma ihtiyacını karĢılamak görevi 

devlete verilmiĢtir. 

Ġlk olarak 1963 yılında Birinci BeĢ Yıllık Kalkınma Planı Uygulanmaya 

konulmuĢtur. 1963-1967 yıllarını kapsayan bu ilk kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1963:433): 



  47 
 

 Sağlık açısından uygun, en ucuz halk tipi konut üretiminin sağlanması ve 

daha geniĢ kesimlerin barınma ihtiyaçlarının karĢılanması, 

 DüĢük kiralı konut yapımını gerçekleĢtirerek dar gelirli aileleri belirli 

ölçülerde rahatlatmak, 

 Ev sahibi olmak isteyenlere uygun Ģartlarda arsa temin etmek, 

 Gecekonduların altyapı ve arsa sorununu halletmek, buralarda yaĢayanlara 

yeni bir konut temin etmeden oturdukları yerleri yıkmamak, 

 Yüksek kiraları önlemek maksadıyla kiralık halk konutları yapmak, 

 Arsa vurguncularını engellemek için değer artıĢlarının alım satımda 

vergilendirilmesi, 

 Konut yatırımlarına yapılan harcamaların, toplam yatırımlar içindeki payının 

yüzde 20‘yi geçmemesi. 

1965 yılında Kat Mülkiyeti Kanunu çıkartılmıĢ, bu yasayla kiĢilerin birlikte 

yaptıkları konutların ayrı bölümleri için bağımsız mülkiyet hakkı elde etmeleri 

olanaklı kılınmıĢtır. Bu dönemde planlanan konut üretimi 418.370 adet iken bu sayı 

348.420 ile sınırlı kalmıĢtır. Yine bu dönemde gecekonduları düzenlemek için 775 

sayılı özel bir yasa çıkartılmıĢtır. Bu yasaya göre kademeli olarak, iyileĢtirme, tasfiye 

etme ve önlem alma Ģeklinde politika izlemeyi benimsemiĢtir.  Fakat istenen sonuç 

yine de elde edilememiĢtir. 

Bu dönemden sonra 1968-1972 yıllarını kapsayan 2. BeĢ Yıllık Kalkınma 

Planı uygulanmaya konmuĢtur. Buna göre devlet konut piyasasına düzenleyici olarak 

girmelidir. Bu planda Konut politikasındaki ana hedef, yatırım oranını arttırmadan, 

ekonomik halk konutu yapımı ile çok sayıda konut üretilmesidir (Yıldız, 2006:28). 

1968-1972 yıllarını kapsayan bu ikinci kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1968:273-274): 

 Lüks konut yapımı sınırlandırılmalı, halk tipi konuta ağırlık verilmeli, 

 ÇeĢitli ihtiyaç gruplarının taleplerine uygun konut üretimi özellikle toplu 

yapı, kooperatifleĢme yoluyla sağlanacak, 

 Küçük tasarrufların değerlendirilmesiyle konut finansman kaynakları 

arttırılacak, 

 Konut sorunu, genel yerleĢme politikasına uygun olarak çevre ve Ģehir düzeni 

içinde ele alınarak, mahalli malzeme ve teknolojilerden yararlanarak 

çözülecektir, 

 Kıt kaynaklar öncelikle nüfusu hızlı bir Ģekilde artan Ģehirlerde kullanılacak, 

 Gecekondu sorunu herkes kendi evini yapma gücünden yararlanılarak 

çözülecek, 

 Arsa vurguncularını önlemek için kamu arsaları arttırılacak, sanayi siteleri ve 

Ģehir yerleĢmesi bir düzen içinde yapılacak. 

1969 yılında Arsa Ofisi Kanunu çıkartılarak Arsa Ofisi kurulmuĢtur. Bu 

yasayla arsaların aĢırı fiyat artıĢlarını önlemek, sanayi ve turizm için arsa alım satımı 
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yapılması amaçlanmıĢtır. Fakat istenen sonuca yine ulaĢılamamıĢtır. Bu dönemde 

konut yatırımlarının toplam yatırımlar içindeki payının yüzde 17,9‘u geçmemesi 

hedeflenmiĢ ancak dönem sonunda bu oran yüzde 22,1 olarak gerçekleĢmiĢtir. Bu 

dönemde yapılması planlanan konut adedi 756.970‘tir. Ayrıca Emlak Vergisi 

Kanunu çıkartılarak 5 yıl süreyle yeni yapılacak konutlara vergi muafiyeti 

tanınmıĢtır. Bu plan ilk plana göre konut politikalarına daha geniĢ yer ayırmıĢtır. 

2. BeĢ Yıllık Kalkınma Planı‘ndan sonra 1973-1977 yıllarını kapsayan 3. 

BeĢ Yıllık Kalkınma Planı devreye sokulmuĢtur. Bu planda da konut yatırımlarının 

toplam yatırım içindeki payının azaltılması planlanmıĢ ve bu oran yüzde 15.7 olarak 

saptanmıĢtır. Ancak dönem sonunda bu oran yüzde17,9 olarak gerçekleĢmiĢ hedef 

yine tutturulamamıĢtır. Bu dönem konut kredilerinin yoğun olarak dağıtılmaya 

baĢladığı dönem olmuĢtur ve SSK‘nın yanında Bağ-Kur‘da 1975‘ten sonra konut 

kredisi vermeye baĢlamıĢtır. 

1973-1977 yıllarını kapsayan bu üçüncü kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1973:828-829): 

 Toplu sosyal konutlar için gerekli alanlar ayrılacak, 

 Gecekondu yapımı devletin tahsis ettiği alanların dıĢına yapılmayacak, 

 Konut kooperatifleri kanunu hazırlanacak, 

 ĠĢgücü taĢınmasını önlemek için mülk konut yapımının yanında kiralık 

konutlarında teĢvik edilmesi gibi politikalar belirlenmiĢtir. 

Bu ilk üç planda konut sorunu kredi desteklemeleri ile aĢılmaya 

çalıĢılmıĢtır. Yine ilk üç dönemin konut ihtiyacı 2.5 milyon adet olarak hesaplanmıĢ 

fakat yaklaĢık 1 milyon konut üretimi tamamlanabilmiĢtir (Durkaya, 2002:85). 

1979-1983 yıllarını kapsayan dördüncü kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1979:144-147): 

 Ġlk defa konutun barınma ihtiyacını karĢılaması, yatırım ve tasarruf malı 

olmasının yanında bir sosyal güvenlik aracı olduğu belirtilmiĢtir. 

 Toplu konutlar yapılması öngörülmüĢtür, 

 Toplu sosyal güvenlik fonlarının arttırılarak, emekli sandığının da konut 

üretimine girmesi benimsenmiĢtir, 

 Konut üretimi öncelikli olarak dar gelirli grupların ihtiyacına yönel inmelidir, 

 Konut üretimi arttırılarak kiraların düĢürülmesi sağlanmalıdır, 

 Lojman politikaları öncelikli olarak geliĢmekte olan yerlerde çalıĢan kamu 

görevlilerini barındırmaya yönelik olmalıdır, 

 Kamu arsa ve arazileri, sosyal konut yapan kamu kredi kurumları, yerel 

yönetimlere tahsis edilerek arsalar kamu denetimine alınmalı, 

 Doğal afet ve özellikle depreme duyarlı bölgelerde yeni yapılacak konutlarda 

özel standartların uygulanması ve mevcut yapıların dayanıklılığının 

arttırılması yolunda adımlar atılacaktır, 
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 Ġmar ve gecekondu yasaları yeniden düzenlenecek sadece belediye sınırları 

içerisinde değil, tüm ülke ölçeğinde uygulanacak, 

 Sosyal konut yapan kuruluĢlara kamu karının tahsisi gibi ilke ve politikalar 

benimsenmiĢtir. 

Bu dönem ekonomik krizleri, içsel ve dıĢsal Ģokları içinde barındıran bir 

dönem olduğu için tutarlı bir politika izlenememiĢtir. Planlı dönemle gelen dıĢa 

bağımlı, ithal ikameci sanayileĢme modeli tıkanmıĢtır (Boratav, 1990:341). Bu 

dönemde 24 Ocak 1980 kararlarıyla bir takım tedbirler alınmıĢtır. Bu tedbirlerden 

birisi de neo-liberal politikaların uygulanmaya konulması olmuĢtur. 

24 Ocak kararlarıyla ekonomik istikrar tedbirleri uygulanmaya baĢlanmıĢ, 

verilen kredilerin çoğu ihracata aktarılmıĢtır. Bu durum konut sektöründe konut 

maliyetlerinin artmasına neden olmuĢtur. 

1982 Anayasası ile konut hakkı, sağlık hakkının gölgesinden kurtarılarak, 

bir kenar baĢlığı altında, baĢlı baĢına bir hak olarak düzenlenmiĢtir. 1961 

Anayasasında yer almayan devletin toplu konut giriĢimlerini desteklemesi, 1982 

Anayasasına konulmuĢtur (Çoban, 2012:91-92). 

24 Ocak 1980 istikrar tedbirleri inĢaat kesiminin dolayısıyla konut 

sektörünün ekonomi içindeki öneminin daha iyi anlaĢılmasına sebep olmuĢ, konut 

yatırımlarının sürükleyici yatırımlar olduğu açıkça görülmüĢtür. Bu geliĢmelerin 

etkisiyle istikrar önlemlerinin arından gelmesi gereken ve tekrar büyüme sürecini 

baĢlatacak politikaların önemli ölçüde inĢaat kesimine dayandırılması ağırlık 

kazanmıĢtır. Sonuçta bütçe gelirlerinin yüzde 5‘i ayrılarak Toplu Konut Fonunun 

oluĢturulması ve dar gelirli ailelerin konut sahibi olmasını sağlamak için 1980 yılında 

Toplu Konut Yasası çıkartılarak Toplu Konut Fonu kurulmuĢtur. 

Bu yasa geniĢ kitlelere Toplu Konut Fonundan yararlanma olanağı sunmuĢ 

ve bu yasayla bütçeye yük olmadan vergi ve satıĢ bedellerinden pay ayrılarak fonun 

oluĢturulması amaçlanmıĢtır. 1984 yılında yenilenen bu kanunla, Toplu Konut Fonu 

kaynağı sınırlı olan bütçeye bağımlı olmaktan kurtarılmıĢ, arsa temininden 

baĢlayarak altyapı, sosyal tesisler ve konut malzemesi, yapı elemanı ve araçlar üreten 

sanayi kuruluĢları ile konut yapımı için kurulacak fabrika veya Ģantiye donanımına 

ait makine ve teçhizat temini amacıyla yapımcılara kredi açılması imkânı 

getirilmiĢtir. Ayrıca tüm bu iĢlemleri gerçekleĢtirme yetkisi Toplu Konut ve Kamu 

Ortaklığı Ġdaresi‘ne verilmiĢtir (TMMOB, 1985:358). 

Toplu Konut Fonunun en önemli uygulaması, toplu konut alanlarında 

kooperatifler ve yapımcılar tarafından inĢa edilecek konutlara kredi açılması ve 

kullandırılması olmuĢtur. 

Bu planda, konut yatırımlarına yapılan harcamaların, toplam yatırımlar 

içindeki payının yüzde 14,6‘yı geçmemesi hedeflenmiĢtir. 
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1985-1989 yıllarını kapsayan beĢinci kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1985:166-168): 

 Kamu inĢaatlarında maliyetler olabildiğince azaltılacak, 

 Kamu kaynakları planlama, altyapı götürme ve arsa temininde kullanılacak, 

 Toplu konut fonu banka sistemi yolu ile konuta yönlendirilecek kaynakların 

desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar açısından alıcılar için uygun 

seviyelerde tutulacak, 

 Konut inĢa edenlere ve konut talep edenlerin durumlarına uygun olarak toplu 

konut, yüklenici ve ferdi inĢaat sistemlerine göre farklı kredilendirme Ģartları 

getirilerek ihtiyaç sahipleri bankalar aracılığıyla tasarrufa yönlendirilmesi 

gibi ilkeler ve politikalar benimsenmiĢtir. 

Bu dönem konut sektörüne bakıĢ açısının değiĢtiği ve ekonomik 

kalkınmayla iliĢkilendirildiği bir dönem olmuĢtur. 1985 yılında imar affının kapsamı 

geniĢletilmiĢ olup o zamana kadar yapılmıĢ olan tüm kaçak yapı ve gecekondulara 

aftan yararlanma olanağı verilmiĢtir. Ayrıca 247 sayılı kararnameyle Ġmar ve Ġskân 

Bakanlığındaki bütün yetkiler yerel yönetimlere devredilmiĢtir (Durkaya, 2002:87). 

Bu planda konut yatırımlarına yapılan harcamaların, toplam yatırımlar 

içindeki payının yüzde 15,8‘i geçmemesi hedeflenmiĢ ancak dönem sonunda bu oran 

yüzde 20 olarak gerçekleĢmiĢtir bu hedef yine tutturulamamıĢtır. 

1990-1994 yıllarını kapsayan altıncı kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1990:316-317): 

 Ülke Ģartlarına uygun konut inĢa teknolojilerinin belirlenmesi için çalıĢmalar 

yapılmalı, deprem bölgelerinde depreme dayanıklı konutlar yapılabilmesi için 

gerekli teknolojiler tespit edilmeli ve kaliteli konut yapımı için kalifiye 

eleman yetiĢtirilmeli, gerekli eğitimler verilmeli, 

 Konutların inĢaat ve kullanımlarında tasarruf sağlamak amacıyla, mahalli 

malzemeleri değerlendiren, iklim Ģartlarını göz önünde bulunduran, israfı 

azaltan proje ve teknolojiler teĢvik edilmeli, 

 Belediyeler öncelikli olarak düĢük gelir grupları için kiralık ve mülk konut 

üretimini sağlaması için gerekli düzenlemeleri yapmalıdır, yine 

gecekondulaĢmayı önlemek maksadıyla kendi evini yapana yardım 

programları yapıp uygulamalıdır, 

 Konut piyasasına yönelik finansman kaynakları değerlendirilmeli ve gerekli 

düzenlemeler yapılmalıdır, 

 Toplu konut fonu kaynakları rasyonel bir Ģekilde kullanılmalı ve fon 

kredilerinin toplam konut maliyeti içindeki payının yükseltilmesi yönünde 

çalıĢmalar yapılmalıdır, 

 Konut sayımları periyodik bir Ģekilde yapılmalıdır, 

 Kamu lojman yatırımlarının kalkınmada öncelikli yöreler ile konut sıkıntısı 

çekilen küçük yerleĢim yerlerinde sürdürülmelidir.  
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Bu dönemde belediyeler gecekondu yapımını önlemek için kendi evini 

yapanlara yardım programı yapmıĢlardır. Yine bu dönemde konutların yapıldığı 

yerin iklim ve deprem Ģartları göz önünde bulundurularak bölge Ģartlarına uygun 

teknoloji kullanılarak konutlar üretilmiĢtir. 5 Nisan 1994 tarihinde uygulamaya 

konulan ekonomik paket bu dönemde konut piyasasını olumsuz etkilemiĢtir. Yapılan 

zamlar inĢaat malzemelerinin fiyatlarının artmasına neden olmuĢ buda konut 

maliyetlerinde ve fiyatlarında artıĢ oluĢturmuĢtur. 

Bu dönemde 1,8 milyon konut üretilmesi planlanmıĢ ve konut yatırımlarının 

toplam yatırımlar içindeki payının yüzde 21,5‘in üzerine çıkmaması hedeflenmiĢtir 

(Gence, 2004:67). 

1995-2000 yıllarını kapsayan yedinci kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 1996:174-178): 

 Kalkınmada öncelikli yörelerde konut üretimine ağırlık verilmeli, 

 Kamuya yük getirmeyecek Ģekilde uygun finansman modelleri geliĢtirilmeli, 

 Gecekondu ve doğal afete iliĢkin mevzuatlar günün Ģartlarına göre yeniden 

düzenlenmeli, 

 Konut teknolojisindeki geliĢmeler yaygınlaĢtırılmalı ve destek verilmeli, 

 Kentsel altyapı uygulamalarında merkezi yönetim ile yerel yönetimler 

arasında koordinasyon sağlanmalıdır. 

Bu dönemde 2 milyon 540 bin konut üretilmesi planlanmıĢ fakat bu sayı 1 

milyon 3 yüz bin dolaylarında kalmıĢtır. Aradaki farkın gecekondulaĢma ve kaçak 

yapılarla kapandığı düĢünülmektedir. Bu dönemde inĢa edilen konutların yüzde 14‘ü 

TOKĠ kaynaklarıyla yapılmıĢtır. 

1999 yılının Ağustos ayında Marmara bölgesinde meydana gelen büyük 

depremde 93.010 konut, 16.165 iĢyeri yıkılmıĢ veya ağır hasar almıĢ, 104.440 konut, 

16.120 iĢyeri orta derecede hasar görmüĢtür (Özden,2007:5). YaĢanan bu afet ve 

sonrasında gelen ekonomik kriz, sadece o yıl içinde yüzde 12,7 oranında küçülme 

oluĢturmuĢtur. 

2001-2005 yıllarını kapsayan sekizinci kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 2000:172-173): 

 Konut ve kentleĢmeye iliĢkin coğrafi bilgi sistemlerine dayalı bir veri tabanı 

oluĢturulmalıdır, 

 Altyapı sorununa sağlıklı bir çözüm getirilmesi maksadıyla kamu kaynakları 

altyapısı hazır arsa üretimine yönlendirilmelidir, 

 Üretimde kullanılan inĢaat malzemelerinin uygunluk denetimi yapılmalıdır, 

 Kaliteli ürerim yapılması maksadıyla kalifiye eleman yetiĢtirilebilmesi için 

verilen eğitimler yaygınlaĢtırılmalıdır, 

 Kaçak yapılaĢmanın ve gecekondulaĢmanın önüne geçilmeli bu hususlarda 

tedbirler alınmalıdır, 
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 Alt gelir gruplarını ev sahibi yapmak için uygun finansman modelleri 

geliĢtirilmelidir, 

 Arsa sunumu ve düzenli kentleĢmeyi sağlayacak yöntemler ile etkin denetim 

bilimsel esaslara göre belirlenmelidir. 

1980 sonrası dönemde uygulanan politikalarda 2002‘ye kadar ağırlıklı 

olarak kooperatiflerin rol aldığı görülürken 2002‘den sonra TOKĠ ve kentsel 

dönüĢüm uygulamaları ağırlık kazanmıĢtır (Çoban, 2012:98). 

Bu dönemde herkes için yeterli konut üretimi maksadıyla, kamu ve özel 

sektör, sivil toplum kuruluĢları, kooperatifler ve bireylerin aktif bir biçimde sistem 

içerisinde yer alması öngörülmüĢtür. Afetlerde meydana gelecek hasarları ve can 

kayıplarını en aza indirmek için çarpık kentleĢmenin önüne geçilmesi amaçlanmıĢtır. 

Bu dönemde kentsel dönüĢüm projelerine önem verilmiĢ fakat gecekondularda 

yaĢayan kalabalık aileleri geniĢliği en fazla doksan metre kareyi bulan evlere 

yerleĢtirmeye çalıĢmaları daha büyük sorunları beraberinde getirmeye baĢlamıĢtır.  

Bu dönemde Toplu Konut Fonu tamamen ortadan kaldırılmıĢ (2001), TOKĠ‘ 

nin gelirleri bütçe ödeneklerinden, kira ve satıĢ gelirlerinden, kredi ödemelerinden ve 

faiz gelirlerinden sağlanmaya çalıĢılmıĢtır. 2003 yılında TOKĠ‘ nin görevleri 

geniĢletilmiĢtir. Hâlihazırdaki kredi verme ve mali kaynak olma görevlerinin 

yanında, konut sektörüyle ilgili Ģirketler kurmak, kurulmuĢ Ģirketlere iĢtirak etmek, 

ferdi ve toplu konut kredisi vermek, köy mimarisinin geliĢimine, gecekondu 

alanlarının dönüĢümüne, tarihi doku ve yöresel mimarinin korunup yenilenmesine 

yönelik projeleri kredilendirmek, gerektiğinde bu projelere faiz sübvansiyonu 

uygulamak, konut altyapı ve sosyal donatılar yapmak veya yaptırmak, kar amaçlı 

projelerle uygulamalar yapmak veya yaptırmak, doğal afetten zarar gören yörelerde 

gerekli gördüğü takdirde konut ve sosyal donatıları, altyapı ile birlikte inĢa etmek, 

teĢvik etmek ve desteklemek gibi yeni görevler verilmiĢtir (TOKĠ, 2011).  2001 

yılında Yapı Denetim Kanunu çıkartılmıĢtır. Bu kanunun amacı fen, sanat ve sağlık 

standartlarına uygun kaliteli yapılar yapılmasıdır. Bu kanunu ortaya çıkaran en 

önemli olay 1999 yılında yaĢanan büyük Marmara depremi olmuĢtur. 

2007-2013 yıllarını kapsayan dokuzuncu kalkınma programında konut 

sektöründe hiçbir değerlendirme ve konut politikası oluĢturulmamıĢtır. Bunun nedeni 

2008 yılında yaĢanan küresel krize dayandırılmaktadır. Konut sektörü bu dönemde 

yüzde 7,6‘ya varan bir oranda küçülmüĢ ve 2010 yılına kadar kendisini 

toparlayamamıĢtır (TOKĠ, 2011:16). Kooperatifler bu dönemde yapı kullanma izin 

belgesi alan konutların yüzde 6‘sı kadarını üretmiĢtir bunun sebebi, 2002 yılından 

sonra hükümet politikalarında ve kamu desteklerinde kooperatiflerden çok TOKĠ‘ 

nin ön planda tutulmasıdır. Bu dönem sonunda gerçekleĢen konut yatırımı 6.409 

milyondur ve sabit sermaye yatırımlarının GSMH içindeki payı, 1.310 milyonla 

yüzde 0,8 olarak gerçekleĢmiĢ ve en az pay ayrılan alanlardan biri olmuĢtur.  
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2013-2018 yıllarını kapsayan onuncu kalkınma programında konut 

politikalarıyla ilgili politikalar Ģu Ģekildedir (Kalkınma Bakanlığı, 2014:147-148): 

 Kamunun konut piyasasındaki yönlendirici, düzenleyici, denetleyici ve 

destekleyici rolü arttırılmalı, 

 Barınma sorununa sağlıklı alternatif çözümler getirilmeli, 

 Konut ihtiyacını daha yüksek oranlarda karĢılamak için gerekli çalıĢmalar 

yapılmalı, 

 Kentsel dönüĢüm uygulamalarının finansmanında kamu harcamaları en aza 

indirilmeli, 

 Kentsel dönüĢümün bütün aĢamalarını, plan ve projelerin niteliklerini, 

hazırlama, uygulama, izleme, değerlendirme, denetim ve yönetiĢim 

süreçlerini tanımlayan usul ve esaslar geliĢtirilmeli, 

 Kentsel dönüĢüm projeleri Ģehrin tarihsel ve kültürel birikimiyle uyumlu, 

sosyal bütünleĢmeyi destekleyen bir yaklaĢımla gerçekleĢtirilmeli ve bu 

projelerde yenilikçi ve katma değer oluĢturan sektörleri destekleyen 

uygulamalara öncelik verilmeli, 

 Yine afet riski yüksek olan yerlerde kentsel dönüĢümlere öncelik verilmelidir. 

Bu dönem yapılan planda mekân kalitesinin arttırılması, kentsel dönüĢümün 

planlanması ve uygulanmasında özellikle merkezi ve mahalli idarelerin teknik, mali 

ve idari kapasitelerinin hızla güçlendirilmesi, ayrıca yaĢlı, çocuk ve engellilerin 

ihtiyaçlarına cevap verebilecek konut üretimlerinin gerçekleĢtirilmesi öncelikli 

hedefler arasındadır. Yine bu dönemde bölgeler arasındaki geliĢmiĢlik ve ĢehirleĢme 

farklarının en aza indirilmesi amaçlanmakta, konut üretimlerinde bu politikalar göz 

önünde bulundurulmaktadır. 2012 yılında Çevre ve ġehircilik Bakanlığı riskli 

yerlerde riskli yapıları tespit edip bunları yenilenmesini sağlamak için 

görevlendirilmiĢtir. Bu dönem konut yatırımları 4.174 milyon olarak tahmin 

edilmiĢtir.  

 

4.3. TÜRKĠYE’DE KONUT POLĠTĠKALARININ UYGULANMASI VE 

YÖNETĠMĠ ĠÇĠN KURULAN ĠDARĠ YAPILAR 

Türkiye‘de konut politikalarının yönetimi için birçok idari yapı 

oluĢturulmuĢtur. Bu idari yapılar; Çevre ve ġehircilik Bakanlığı, Arsa Ofisi Genel 

Müdürlüğü, Konut MüsteĢarlığı ve Toplu Konut Ġdaresi‘dir. Bu yapılardan ÇġB ve 

TOKĠ halen faaliyette bulunan kurumlardır. 

4.3.1. Çevre ve ġehircilik Bakanlığı 

Bu bakanlığın geçmiĢine baktığımız zaman ilk olarak 1848 yılında Nafıa 

Nezareti adıyla karĢımıza çıkmaktadır. 1920 yılında Nafıa Vekâleti adını almıĢtır 

daha sonra 1928 yılında Bayındırlık Bakanlığı‘na dönüĢtürülmüĢtür. 1958 yılında ise 

Ġmar ve Ġskân Bakanlığı, 1983 yılında Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı, 2011 yılında 

da Çevre ve ġehircilik Bakanlığı ismini almıĢtır. 
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Bu bakanlık konut politikalarının belirlenmesi ve uygulanmasından 

sorumludur. Ülkenin bünyesine uygun konut politikası esaslarını tespit etmek ve 

tatbikini sağlamak en önemli görevleridir. 

4.3.2. Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü 

Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü 1969 yılında kurulmuĢ, Arsa Ofisi Kanunu Ġle 

Ġmar ve Ġskân Bakanlığı‘na bağlanmıĢtır. KuruluĢ amacı arsalarda meydana 

gelebilecek aĢırı fiyat artıĢlarını ve arsa vurgunculuğunu engellemek, bu amaçla arsa 

pazarında düzenleyici alım satımlar yapmak, konut projeleri, sanayi bölgeleri ve 

turistik bölgelerle baĢka kamu hizmetleri için gerekli olan kamulaĢtırma hizmetlerini 

yerine getirmektir (KeleĢ, 2002:611). 2004 yılında bu kanunun ismi Arsa Üretimi ve 

Değerlendirilmesi Hakkında Kanun olarak değiĢtirilmiĢtir ve Arsa Ofisi Kanunu ile 

kurulan Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü kaldırılmıĢ, TOKĠ‘ nin yetki alanı 

geniĢletilmiĢtir. 

4.3.3. Konut MüsteĢarlığı 

2001 yılında BaĢbakanlığa bağlı olarak kurulmuĢtur. Amacı, kalkınma 

planları ve yıllık programlar ile bölgesel ve yerel planlar arasında uyum sağlayarak 

sağlıklı ve düzenli yapılaĢmayı oluĢturmak üzere, yatırım sektörleri, kamu tesisleri 

ve her çeĢit konut için ihtiyaç duyulan arsa üretimini sağlamak, konut ihtiyacını 

gidermeye yönelik alternatif finansman modellerin geliĢtirmek, arsa ve konut 

politikaları üretmek ve bu politikaların uygulanmasını sağlamaktır (Gence, 2004:74). 

4.3.4. Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı (TOKĠ) 

1984 yılında Genel Ġdare dıĢında Toplu Konut ve Kamu Ġdaresi BaĢkanlığı 

kurulmuĢtur. Amacı Türkiye‘de yaĢanan hızlı nüfus artıĢı ve hızlı kentleĢme 

nedeniyle ortaya çıkan konut sorunlarının giderilmesidir. Yüklendiği iĢlev ise, 

Türkiye‘de konut üretim sektörünü teĢvik etmek ve hızla artan konut talebinin planlı 

bir Ģekilde karĢılanmasını sağlamaktır. Yine 1984 yılında Toplu konut Kanunu ile 

Toplu Konut Fonu oluĢturulmuĢtur. 

1990 yılında Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı Ġdaresi KHK ile iki ayrı 

idareye dönüĢtürülmüĢtür. 412 sayılı KHK ile baĢbakanlığa bağlı ve kamu tüzel 

kiĢiliğine sahip Toplu Konut Ġdaresi BaĢkanlığı, 414 sayılı KHK ile de Kamu 

Ortaklığı Ġdaresi kurulmuĢtur. 1993 yılında Toplu Konut Fonu‘nun genel bütçe 

kapsamına alınmasıyla idarenin faaliyet alanı kısıtlanmıĢ ve kaynakları azalmıĢtır. 

Toplu Konut Fonu 2001 yılında tamamen yürürlükten kaldırılmıĢtır. Kaynakları daha 

da azalan idare, gayrimenkul satıĢ ve kira gelirlerinden ve bütçe ödeneklerinden 

oluĢan bütçeyle yetinmek zorunda kalmıĢtır (TOKĠ, 2011:10). 2003 yılından sonra 

TOKĠ sadece konut üretimine kredi veren bir kurum değil, üreten bir kurum olarak 

piyasada yerini almıĢtır. 
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 4.4. TÜRKĠYE’DE KONUT SEKTÖRÜNDE KARġILAġILAN SORUNLAR 

Türkiye‘de konut sektöründe yaĢanan baĢlıca sorunlar; finansman sorunu, 

uygun konut üretim teknolojisinin seçimi sorunu, arsa spekülasyonu ve 

gecekondulaĢma, konut sektöründe kayıt dıĢı ekonominin ağır basması, kiracılık ve 

kiralık konut sorunudur (Öztürk, 1997:78). 

4.4.1. Finansman Sorunu 

Tasarruf ve sermaye yetersizliği geliĢmenin önünde büyük bir engeldir. 

GeliĢmiĢ ülkeler güçlü finansal ve mali sistemleri ile finansman sorunlarını 

çözmüĢlerdir. Kaynak sahipleri gelirlerinin fazlalıklarını yani tasarruflarını bu güçlü 

mali piyasalarda değerlendirerek kazançlarını arttırmaktadır, nakit paraya ihtiyaç 

duyanlar ise bu piyasadan düĢük maliyetler ile kendilerine kaynak 

sağlayabilmektedir (Aliz, 1992:143).  

1950‘lerden itibaren hızlı kentleĢmenin sonucunda hane halkları, devlet, 

mali kurumlar ve piyasaya konut arz edenler konuta ayırdıkları fonları bir araya 

getirerek finansman soruna çözüm bulmaya çalıĢmıĢlardır. Ancak günümüze kadar 

güçlü bir konut finansman sistemi oluĢturulamamıĢtır. Bu noktada konut finansman 

sistemlerini ve ülkemizde konut sektörünün finansmanını irdelemek yerinde 

olacaktır. 

4.4.1.1. Konut finansman sistemleri ve Türkiye’de konut sektörünün  

  finansmanı 

Finansman sistemleri ülkeden ülkeye göre değiĢiklik arz eder. Bunun sebebi 

ülkelerin geliĢmiĢlik düzeyinin yanında farklı sermaye yapılarının varlığı ve ülkede 

uygulanan politik rejimlerdir. 

 Doğrudan Finansman Sistemi 

Konut edinmek için fona ihtiyaç duyan kiĢilerin kiĢisel iliĢkilerle veya iĢ 

iliĢkileri hasebiyle finansal varlık fazlası olanlardan direk kaynak sağlamasıdır. Bu 

sistem daha çok geliĢmekte olan ülkelerde yaygındır. Genellikle yaĢı ilerlemiĢ olan 

kiĢiler çocuklarının ev sahibi olması için onlara kaynak aktarırlar. Fakat son 

dönemlerde bu sistem alıcılara kaynak sağlayan satıcılar aracılığıyla 

kullanılmaktadır. Konutun fiyatının bir kısmı veya tamamı ertelenerek daha sonraki 

dönemlerde ödenmektedir. Herhangi bir kredi söz konusu olmamasına rağmen bu 

durum konut satıcılarının konut alıcılarına bir kredi sağlamasıdır. Bu tekniğe 

―Yaratıcı Finansman Tekniği‖ denilmektedir (Öztürk, 1997:80). 

 

 Mevduat Finans Sistemi 

Bu sistem finansman sistemleri içerisinde en yaygınlık gösterenidir. 

Tamamıyla bankalar ve kredi veren kurum ve kuruluĢlar aracılığıyla yürütülür. Fon 

fazlası olanlar kaynaklarını tasarruf amacıyla bankalara yatırırlar, bankalar da belli 

bir faiz ödeme karĢılığında bu fon fazlasını ihtiyaç sahiplerine dağıtarak kullanırlar. 

Böylece kaynak fazlası olan kiĢilerle kaynak ihtiyacı olan kiĢiler bankalar 

aracılığıyla buluĢmuĢ olurlar fakat birbirlerini tanımazlar muhatapları bankalardır.  
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Bir nevi bankalar topladıkları bu fon fazlası kaynakları ihtiyaç sahiplerine ödünç 

vermektedir (Öztürk, 1997:81). 

 

 Mukavele Sistemi 

Bu sistemin oluĢturulmasında yeterli tasarruf gücü bulunmayan ve konut 

sahibi olamayanlar göz önünde bulundurulmuĢtur. Mukavele sisteminde kullanılan 

fonlar potansiyel konut alıcılarının kaynaklarıdır. ġöyle ki bu sisteme yeni giren 

kiĢilerin tasarrufları ta ki kendileri kredi almaya hak kazanıncaya kadar bekletilmekte 

bu hakkı elde edince belli bir süre sonra bu tasarruflar kredi olarak verilmektedir. 

Sistemin en büyük sıkıntısı sürekli olarak bu sisteme yeni kiĢilerin katılması 

zorunluluğudur zira bu sağlanamazsa sistem bir noktada tıkanacak ve iĢleyemez hale 

gelecektir. Fon fazlalıkları piyasaya nazaran düĢük faizle bir hesapta bekletilmekte 

karĢılığındaysa yine piyasaya nazaran düĢük faizle bekletilen fon fazlası tutarın daha 

evvelden belirlenmiĢ katına denk gelen miktarda kredi verilmektedir. Bu sistemin en 

cazip yönü devlet desteklemeleri ile beraber uygulanmasıdır. Bu sistem ile sağlanan 

krediler uygulamada piyasadan sağlanan kredileri geri ödemede kullanılmaktadır. Bu 

durumda bu sistemin konut satın alma fonu olarak kullanmaktan ziyade vergi 

tasarrufu sağlama yolu olarak kullanılmasına sebep olmaktadır (Öztürk, 1997:80). 

 

 Ġpotek Sistemi 

Ġpotek sisteminde genellikle konut almak isteyenlere sabit faiz oranları ile 

kredi verilmektedir. Kredi veren kurumlar verdikleri kredileri cari faiz oranlarında 

sermaye piyasalarında satmıĢ oldukları menkul kıymetlerden sağlarlar. Bu sistemin 

mevduat finans sisteminden ayrılan en önemli yönü ipotek sürecinde 

kredilendirmeyi, kaynağı, kaynakların satıĢını ve kredi hizmetlerini kendisinin 

yürütmesidir. Bu sistem özel kesim kurumlarının da yer aldığı etkin bir ikinci el 

piyasasının olması halinde olanaklı olmaktadır. Ġpotek kredilerinin de çeĢitleri 

mevcuttur (Teker, 1996:18). Bunlar: 

 Klasik Ġpotek Kredisi: vade boyunca faiz oranının ve geri ödeme 

tutarının eĢit olduğu kredi türüdür. 

 DeğiĢken Oranlı Ġpotek Kredisi: faiz oranları bir endekse bağlı olarak 

değiĢmektedir. Genelde vade uyumsuzluğu sorunu ile karĢılaĢmamak 

için tercih edilir. 

 Yalnız Faiz Ödemeli Ġpotekler: belirtilen süre içerisinde anapara 

ödemesi olmayıp yalnızca faiz ödemesi yapılır, anaparanın dönem 

sonunda ödenmesine dair senet yapılır. 

 Dereceli Ġpotekler: taksit tutarları ilk baĢlarda düĢük daha sonraları 

kademeli olarak artmaktadır. 

 Kazanç PaylaĢımlı Ġpotekler: borç veren kuruluĢ gayrimenkul değer 

artıĢı üzerinde paya sahiptir. Vade süresi maksimum on yıldır. 

 Fiyat Düzeyine Ayarlanan Ġpotek Kredisi: anapara değiĢkendir, borçlu 

enflasyondan arındırılmıĢ faiz oranını öder, genel fiyat artıĢını iyi 

yansıtacak bir endeks seçilir. 
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 Kaydırılabilir Ġpotek: bir gayrimenkul üzerinden alınan ipoteğin baĢka 

bir gayrimenkule herhangi bir ekstra ücret ödemeden 

kaydırılabilmesidir. 

Türkiye‘de konut üretimine finansman sağlayan kurumlar merkezi yönetim, 

yerel yönetimler, konut kooperatifleri, bankalar ve sosyal yardımlaĢma kurumlarıdır  

(Akçay, 1993:154). 

 Merkezi Yönetim 

1958‘de Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı kurularak finansman desteği 

sağlanmaya baĢlanmıĢtır. 1966‘da Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yönetmeliği 

çıkartılarak dar gelirli ailelerin barınma ihtiyaçlarını karĢılama ve konut edinimini 

sağlamak amacıyla ailelere, kooperatiflere ve yerel yönetimlere kredi verilmiĢtir. 

1975‘de dar gelirli aileleri mülk konut sahibi yapmak için kiralık konut uygulamaları 

kapsamında finans desteği sağlanmıĢtır. 1976‘da memurların kiralık konut sorunun 

çözmek için halk konutu yapım uygulamaları kapsamında finans desteği verilmiĢtir. 

1979‘da memurları konut sahibi yapmak için memur yardımlaĢma fonu uygulaması 

kapsamında finans desteği sağlanmıĢtır. 1980‘de alt ve orta gelir gruplarını konut 

sahibi yapmak için kamu konut fonu uygulamaları kapsamında finans desteği 

verilmiĢtir. 1984 yılından itibaren uygulamalarını daha aktif olarak TOKĠ aracılığıyla 

sürdürmektedir. 

 Yerel Yönetimler 

Cumhuriyetin ilanından sonra konut sorunu belediyelerin fonksiyonu olarak 

görülmüĢ, belediyelere yetki verilmesine rağmen kaynak sıkıntısı güçlüğü çeken 

belediyeler bu alanda aktif rol alamamıĢtır. 

 

 Konut Kooperatifleri 

Konut kooperatiflerinin büyük kısmı genellikle kredi veren kuruluĢlar kredi 

Ģartlarına göre Ģekil almıĢ ve kendi üretimlerini finanse edemeyecek biçimde 

geliĢememiĢlerdir. Konut kooperatiflerinin konut finansmanında yeterli ölçüde katkı 

sağlayamamıĢtır (Akal vd., 1983:12). 

 

 Bankalar 

Bankalar kanunu 1958 yılında çıkarılmasına rağmen konut kredilerinin 

bireysel krediler kapsamında verilmesi 1989 yılını bulmuĢtur. 1989 yılına kadar 

Türkiye Emlak Bankası dıĢındaki bankalar konut kredisi vermemiĢtir. Çünkü konut 

kredileri uzun vadeli ve düĢük kar sağlamaktaydılar. Günümüzde bankalar 1 ila 10 

yıl vadeli ve düĢük faiz oranlarıyla konut kredisi sağlayabilmektedirler. 

 

 Sosyal YardımlaĢma Kurumları 

Bu kurumlar SGK, OYAK Bağ-Kur ve Emekli Sandığı‘dır. SGK ve OYAK 

kendi kuruluĢ kanunlarından aldıkları yetkiyle sadece üyelerine çeĢitli vade ve faiz 

oranları ile konut kredisi sağlamıĢlardır (KB, 1989:10). Bağ-Kur ve emekli 
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Sandığı‘nın kuruluĢ kanunlarında da kendilerine böyle bir yetki tanınmasına rağmen 

bu Ģekilde herhangi bir uygulaması olmamıĢtır. 

SGK, Toplu Konut Fonu kuruluncaya dek en önemli konut finans kaynağı 

olmuĢtur. Toplu Konut Fonu kuruluncaya dek (1984) pirim ödeyen sigortalıların 

kurduğu kooperatiflere yüzde dört ila beĢ oranlarında sabit faiz oranlarıyla on beĢ yıl 

vadeli kredi sağlamıĢtır. Bağ-Kur‘un kredi olarak dağıttığı fonlar yüksek enflasyon 

nedeniyle kısa sürede azalmıĢ ve finansman darboğazına girmiĢ 1980 yılında konut 

kredisi vermeyi durdurmuĢtur (Öztürk, 1997:87). Emekli Sandığının son dönemlere 

kadar katkısı sadece gecekondu bölgesi sorunlarını çözmek için sağladığı krediler 

olmuĢtur. 

4.4.2. Uygun Konut Üretim Teknolojisi Seçme Sorunu 

Bir ülkedeki konut açığı ancak uygun konut üretim teknolojisinin 

kullanılmasıyla çözülebilir. YanlıĢ konut üretim teknolojisinin seçilmesi ekonomide 

kaynak israfına neden olmaktadır. Ġki çeĢit konut üretim teknolojisi vardır. Bunlardan 

ilki geleneksel yapı teknolojileridir. Bu tip teknoloji taĢıyıcı sistemin özellikleri ve 

yapıda kullanılan malzeme türüne göre taĢ, kerpiç, briket, tuğla beton ve çelik karkas 

yapılar Ģeklinde tasnif etmek mümkündür. Ülkemizde yaygın olarak 

kullanılmaktadır. Bu tip yapı teknolojisinin en belirgin özelliği emek yoğun 

olmasıdır. Yararları daha az makine ve sermaye kullanımı gerektirir, emek yoğun 

olduğu için istihdama olumlu katkı sağlar, kullanılan malzeme kolay temin edilir. 

Zararları ise, inĢa süreci uzundur, mevsimlik çalıĢmayı gerektirir, iklime göre ara 

verme zorunluluğu doğabilir, ahĢap malzeme kullanılması nedeniyle israf çok 

olabilmekte, toplu konut yapımı için dezavantajlı olmasıdır (Cansever, 1994:89). 

Ġkincisi endüstrileĢmiĢ yapı teknolojileridir. Geleneksel yapı 

teknolojisindeki her iĢ gücünün yerine bir makine kullanılır. Seri üretime olanak 

sağlar ve devasa yapıların oluĢmasına katkı sağlar. Yaraları ve zararları iĢçilere daha 

iyi çalıĢma Ģartları sağlar, mevsimlik değil sürekli iĢgücü sağlar, makineler nitelikli 

yapıcı iĢgücü ihtiyacını azaltır, geleneksel yönteme göre daha fazla yatırım gerektirir. 

 

4.4.3. Arsa Vurgunculuğu ve GecekondulaĢma 

Hızlı nüfus artıĢı tarımsal arazilerin azalıp konut yapılması için kentsel 

kullanıma açılmasına neden olmaktadır. Öte yandan arsa olarak altyapının 

hazırlanması, yol, su, elektrik, yeĢil alan vb kamusal hizmetlerin verilmesi arsa 

değerinde artıĢlar oluĢturmaktadır. Dünyadaki toprak sabittir, çoğaltılamaz ve 

taĢınamaz. Bu nedenle toprak sahibine tekel niteliğinde bir konum ve gelir 

sağlamaktadır (Hamamcı, 1992:50). Ġleriki zamanlarda oluĢabilecek değer 

artıĢlarından yararlanabilmek maksadıyla kiĢilerin ellerinde bulunan arsaları boĢ 

bekletmelerine, bu maksatla yeni arsalar almalarına arsa spekülasyonu denilmektedir. 

Kent toprağındaki değer artıĢı arsa sahibinin kiĢisel çabasını bir sonucu 

değildir. Ülke ekonomisinin durumundaki değiĢmeler ve enflasyon nedeniyle kent 

toprağının değeri sürekli olarak artıĢ göstermektedir. Bu durum kent toprağının getiri 

yapmasına neden olmaktadır (Öztürk, 1997:103). Bu Ģekilde kazanç elde olanağı 
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ortaya çıkınca ülkenin kıt kaynakları verimli yatırımlara değil kent toprağı satın 

almaya harcanmaktadır. 

Arsa spekülasyonu ekonomik kalkınmayı engellemekte, gelir dağılımında 

adaletsizliğe yol açmakta, kamunun yapacağı ekonomik yatırımları engellemekte, 

ülke tarımını olumsuz etkilemekte, konut sorununun sürekli bir sorun olarak 

kalmasına ve milli servetin israf edilmesine neden olmaktadır. Devlet kent 

planlaması ve konut amacıyla ürettiği kentsel arsaların mülkiyetini gerçek ve tüzel 

kiĢilere devretmemeli, uzun süreli kiralamalıdır. Bu Ģekilde konutun mal oluĢunda 

arsa payı azaltılabilir ve kent toprağını vurgunculuk konusu olmaktan çıkarabilir.  

Gecekondu konut sorununun bir parçasıdır. Gelir seviyesinin düĢük olması, 

gelir dağılımında adaletsizlik olması, kentleĢme hızının endüstrileĢme hızının çok 

üzerinde olması bu sorunu ortaya çıkarmıĢtır. Gecekondu kente göç edenlerin kendi 

gelir seviyesine uygun konut üretimiyle karĢılaĢmamalarından kaynaklanmakta ve 

barınma sorunlarını kendi imkân ve yöntemleriyle çözme sonucu ortaya 

çıkmaktadırlar. Gecekondu aynı zamanda, düĢük gelirlilerin yasadıĢı yollarla 

baĢkalarının ve genellikle devletin hazinesinin arazileri üzerinde konut mülkiyeti 

aracılığıyla kendilerine güvence sağlama aracı haline de dönüĢmüĢtür. Zamanla 

gecekonduda yaĢayan insanlar kentsel yaĢam biçimini benimsedikçe, barınakları 

yetersi bulmakta bunları yenileme ihtiyacı ortaya çıkmaktadır. Bu tür harcamalar ise 

ülke ekonomisine yük getirmektedir (Öztürk, 1997:78). 

4.4.4. Konut ve Kayıt DıĢı Ekonomi 

Genelde kayıt dıĢı ekonomi, gayri safi milli gelir hesaplarını elde etmede 

kullanılan bilinen istatistik yöntemlerine göre tahmin edilemeyen ve gelir oluĢturucu 

ekonomik faaliyetlerin tümüdür (Derdiyok, 1990:54). Kayıt dıĢı ekonomi konut 

sektöründe de yaygınlık gösterir. Sigortasız kaçak iĢçi çalıĢtırma potansiyeli yüksek 

olan inĢaat ve konut sektörü kayıt dıĢılığa yol açmaktadır. Bu ekonomi türünün 

varlığı devleti gelir kaybına uğratmaktadır.  

Ülkemizde yaĢana hızlı kentleĢme ve hızlı nüfus artıĢı sonucunda iĢsizlik 

artıĢı baĢ göstermiĢ bunun sonucunda ise iĢgücü piyasası kayıt dıĢılığa kapı açmıĢtır. 

Konut sektörüne baktığımız zaman yeterince arsa arz edilememesi talebi 

karĢılayamaz hale gelmiĢ ve bu alandaki rantların yüksek olmasına ve yasadıĢı 

yollarla kazanılmasına sebebiyet vermiĢtir. Bunun yanında bürokratik engellerde 

konut sektöründe kayıt dıĢılığı besleyen önemli bir faktör olmuĢtur. Kayıt dıĢı 

ekonomi konut sektöründe kaçak yapılaĢma olan gecekondularda yaygın olarak 

görülür. Çünkü gecekondulaĢma bir anlamda halk tarafından devletin taĢınmaz 

mallarını iĢgalle baĢlayıp daha sonra çıkarılan imar aflarıyla yasallaĢan ve bu nedenle 

devletin ekonomideki yerini küçülten bir olgu olarak değerlendirilebilir (Öztürk, 

1997:108).  

Bu sektörde kayıt dıĢı ekonomi sorununu çözmek için ülke genelinde 

dengeli bir yerleĢim düzeyine geçilmeli, organize sanayi bölgelerinin sayısı 
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arttırılmalı, istihdam kayıtlı sektörlerde arttırılmalı, vergi yükü azaltılmalı ve rant 

gelirleri adil bir Ģekilde vergilendirilmelidir. 

4.4.5. Kiracılık ve Kiralık Konut Sorunu 

Ġnsanlığın temel sorunlarından birisi olana barınma sorununu karĢılamak 

için baĢlarını sokabilecek bir barınağa ihtiyaçları vardır. Bu barınaklar ise genelde 

konutlardır. Her insanın bir barınağa ihtiyacı olduğu ve herkesin bu barınakların 

maliyetine katlanamayıp gücünün yetmediği gerçeğini göz önünde bulundurursak 

kiracılığın önemli bir olgu olduğunu görürüz.  

Kiracılığı, barınmak için tasarruf veya gelir yetersizliği sebebiyle mülk 

amaçlı konut edinmeyip, birden fazla mülk konut sahibi olan kiĢilerin atıl durumda 

olan konutlarını belli bir sözleĢme ve bedel karĢılığında kullanması olarak 

tanımlayabiliriz. Ülkemizde kiralık konut sokunun tamamının özel sektör elinde 

olduğunu söylemek mümkündür. Çünkü devlet kiralık konut üretimi yapmamıĢtır. 

Konut üretiminin konut talebine yetiĢememesi kiralık konut fiyatlarını da arttırmıĢtır. 

Bir Ģehrin yarısı veya daha fazlası kiralık konutlarda yaĢamaktadır buda kiralık konut 

sorunu konusunda önlemler almaya zorunluluk getirmektedir. Bu sorunu çözmek için 

aktif bir kira denetimi yapılmalıdır, yasalarla alt gelir gruplarını destekleyecek 

önlemler alınmalıdır yine aĢırı fiyat artıĢlarına karĢı tedbir alınmalıdır, kiralık konut 

üretimi arttırılarak kiracılık maliyetleri hafifletilmelidir (Öztürk, 1997:110). 

 4.5. TÜRKĠYE’DE KONUT SEKTÖRÜNÜN GÜNCEL DURUMU 

2017 Yılında daire bazlı yapı ruhsatı sayısı 1.323.118 adet olarak 

gerçekleĢmiĢtir. Ruhsat sonrasında tamamlanarak yapı izni alınan daire sayısı ise 

820.526 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Yapı ruhsatı sayısının yapı izin belgesi sayısının 

yaklaĢık bir buçuk katı olması, konut stoklarının arttığını göstermektedir. Alınan yapı 

ruhsatındaki artıĢın önemli nedenlerinden bir tanesi 1 Ekim 2017 itibariyle değiĢen 

imar yasası öncesi Ģartlardan yararlanma amacı olmuĢtur. 

ġekil 4.1.‘de Yıllar itibariyle daire sayısına göre alınan konut yapı ruhsatları 

ve izinleri gösterilmiĢtir. 2014 yılında yapı ruhsatı sayısı 1.031.754 iken yapı 

kullanma izin sayısı 777.596, 2015 yılında yapı ruhsatı sayısı 897.230 iken yapı 

kullanma izin sayısı 732.948, 2016 yılında yapı ruhsatı sayısı 1.000.368 iken yapı 

kullanma izin sayısı 753.426, 2017 yılında yapı ruhsatı sayısı 1.323.118 iken yapı 

kullanma izin sayısı 820.526 olarak gerçekleĢmiĢtir. 
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ġekil 4.1. Alınan Konut Yapı Ruhsatları ve Ġzinleri (Daire Sayısına Göre) 

Kaynak: TÜĠK, Yapı Ġzin Ġstatistikleri 

 

Konut sektöründeki satıĢlar, tüketicilere ödeme kolaylığı sağlayan 

kampanyaların ve banka kredi faizlerindeki düĢüĢlerin de etkisiyle 2016 yılında 

yakaladığı trendi 2017 yılında da sürdürmüĢtür ve temmuz Eylül 2017 arasındaki 

dönemde ciddi bir artıĢ göstermiĢtir. ġekil 4.2.‘de görüldüğü üzere Ekim ayında ise 

yüzde 5,7 azalarak 122.882 adet, Kasım ayında 122.732 adet, Aralık ayında 132.972 

adet olarak gerçekleĢmiĢtir. ġekil 4.3.‘de en çok ve en az konut satıĢı yapılan iller 

verilmiĢtir.  Konut satıĢlarında, Ġstanbul %16,9 ile en yüksek paya sahip olurken, 

Ġstanbul‘u %10,8 pay ile Ankara ve %5,9 pay ile Ġzmir takip etmiĢtir. Hakkâri, 

Ardahan ve Bayburt ise en düĢük konut satıĢının gerçekleĢtiği iller olmuĢtur. 

 

 
ġekil 4.2. Yıllara Göre Konut SatıĢ Sayıları, 2013-2017 

Kaynak: TÜĠK, Konut Ġstatistikleri 
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ġekil 4.3. Ġl Bazında Konut SatıĢ Sayıları 

Kaynak: TÜĠK, Konut SatıĢ Sayıları 2013-2018 

 

ġekil 4.4. Ġpotekli ve diğer ayrıntısında yıllara göre konut satıĢ sayıları 

verilmiĢtir. 2017 yılında Türkiye genelinde gerçekleĢen 1 milyon 409 bin 314 adet 

konut satıĢının, 473 bin 099 adedi ipotekli satıĢ olarak gerçekleĢmiĢtir. Bu rakam bir 

önceki yıla göre yaklaĢık %10 arttığını göstermektedir. Diğer satıĢ türleri ise yaklaĢık 

%5 oranında bir artıĢla 936 bin 215 adet olarak gerçekleĢmiĢtir. Oransal bazda ise 

ipotekli satıĢların toplam satıĢlara oranı yaklaĢık %35 seviyelerinde gerçekleĢerek, 

son üç yıldaki seviyesini korumuĢtur. 

 

ġekil 4.4. Ġpotekli ve Diğer Ayrıntısında Yıllara Göre Konut SatıĢ Sayıları                   

2013-2017 (bin adet) 

Kaynak: TÜĠK, Ġpotekli ve Diğer Ayrıntısında Konut SatıĢ Sayıları 

 

Yine TÜĠK verilerine göre, Yabancılara yapılan konut satıĢları 2013 yılında 

12.181 adet, 2014 yılında 18.959 adet, 2015 yılında 22.830 adet, 2017 yılında 22.234 

adet olarak gerçekleĢmiĢtir. 2017 Ekim ayında gerçekleĢen 2.677 adetlik konut satıĢ 
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sayısı, 2013 yılından beri görülen en yüksek aylık satıĢ adedi olmuĢtur. Türkiye‘den 

konut alan kiĢilerin uyrukları incelendiğinde, 2017 yılında en yüksek satıĢın 

Iraklılara yapıldığı görülmüĢtür. Iraklıları sırasıyla Suudi Arabistan, Kuveyt ve 

Rusya vatandaĢları izlemiĢtir. Son dört yıllık satıĢ toplamına bakıldığında, ülke 

uyruklarına göre satıĢ sıralamasının değiĢmediği görülmektedir. 

Türkiye‘de konut piyasasındaki fiyat değiĢimlerinin takip edilmesine 

yönelik, Merkez Bankası tarafından hesaplanan ve ülke genelini kapsayan konut fiyat 

endeksinin yıllar itibariyle değiĢimi ġekil 4.5.‘te gösterilmiĢtir. 2010 yılından 2017 

yılı sonuna gelinceye kadar konut fiyatları yaklaĢık olarak %115 oranında artmıĢır. 

 

 ġekil 4.5. Yıllar Ġtibariyle Hedonik Konut Fiyat Endeksi 

Kaynak: TCMB, EVDS 

 

Konut satın alma gücü endeksi, Türkiye‘nin 68 Ģehrinde yaĢayan ortalama 

gelire sahip bir ailenin, 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak konut sahibi olup 

olamayacağını ölçen önemli bir ekonomik endekstir. 100 ve üzerindeki endeks 

değerleri mevcut faiz oranları ile 120 ay vadeli konut kredisi kullanarak bir ev sahibi 

olunabileceğini gösterirken; 100‘ün altındaki değerler ailenin mevcut finanasal 

koĢullarda konut kredisi kullanarak konut sahibi olamayacağına iĢaret etmektedir. 

ġekil 4.6.‘da görüldüğü üzere konut satın alma gücü endeksi türkiye ortalaması, 

önceki çeyreğe göre %1,69 oranında artarak 120 olmuĢtur. 
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ġekil 4.6. Konut Satın Alma Gücü Endeksi 

Kaynak: REIDIN  

 

 Yine önemli bir ekonomik endeks olan Gayrimenkul Güven Endeksi, son 

bir yılın ortalaması 100,6‘nın altında kalırken, diğer önemli bir endeks olan Fiyat 

Beklenti Endeksi de son bir yılın ortalaması 96,8‘in altında kalmıĢtır. Endeksler 

kısmen iyimserden kötümsere gerilemiĢtir. ġekil 4.7.‘de Gayrimenkul Güven 

Endeksi ve Fiyat Beklenti Endeksi verileri gösterilmiĢtir. 

  
ġekil 4.7. Gayrimenkul Güven Endeksi ve Fiyat Beklenti Endeksi 

 Kaynak: REIDIN 

 

ġekil 4.8.‘de Konut Kredisi Faiz  Oranları (%) verilmiĢtir. Buna göre; konut 

kredisi faiz oranlarında 2017 yılı ikinci çeyreğinden itibaren yükselme 

görülmektedir. 2017 Aralık ayı itibari ile konut kredilerinde aylık faiz oranı %1,08, 

yıllık bileĢik faiz ise %13,78 seviyesinde gerçekleĢmiĢtir. 
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ġekil 4.8. Konut Kredisi Faiz  Oranları (%) 

Kaynak: TCMB, EVDS 

 

ġekil 4.9.‘da Kullandırılan konut kredileri verilmiĢtir. Buna göre; 

kullandırılan konut kredisi 2017‘nin 3. Çeyreğinde bir önceki yılın aynı dönemine 

göre %24 artarak, 16,3 milyar TL‘ye ulaĢmıĢtır. Ortalama kredi tutarı ise 2017‘nin 3. 

Çeyreğinde bir önceki yılın aynı dönemine göre %15,2 artarak 132.000 TL olmuĢtur. 

 
ġekil 4.9. Kullandırılan Konut Kredileri 

Kaynak: Türkiye Bankalar Birliği 

 

 



BEġĠNCĠ BÖLÜM 

YAZIN TARAMASI 

 

 

5.1. LĠTERATÜR  

Konut talebi, insanların temel ihtiyaçlarından birisi olan barınma ihtiyacını 

karĢılamak maksadıyla konut sahibi olmak veya bu mümkün değilse konutun kirasını 

ödeyecek yeterli gelire sahip olmak Ģeklinde tanımlanabilmektedir. BaĢka bir 

ifadeyle konut talebi, konut almak veya kiralamak isteyenlerin yeterli mali güçle 

desteklenmesidir. Mikro iktisadi açıdan baktığımızda konut talebi diğer iktisadi 

malların talebinde olduğu gibi fiyatlardan, bireylerin gelirinden, tüketicilerin zevk ve 

tercihlerinden, tamamlayıcı malların fiyatlarından etkilenmektedir. Konutun ikamesi 

mümkün olmadığı için ikame mallarının fiyatı konut talebine etkisi söz konusu 

değildir. Makro iktisadi açıdan baktığımızdaysa örgütlü konut piyasası, konut 

finansman sistemleri ve politikaları, kamunun oluĢturduğu konut politikaları, 

geliĢtirilen yeni üretim teknolojilerindeki yenilikler gibi birçok unsur önemli rol 

oynamaktadır.  

Ayrıca adil bir gelir dağılımın olduğu yerlerde konuta olan talebin daha ileri 

düzeyde olduğunu söyleyebiliriz. Çünkü düĢük gelire sahip kiĢilerle yüksek gelire 

sahip kiĢilerin veya ailelerin konuta olan talepleri değiĢkenlikler arz etmektedir. 

Konut talebine etki eden bir diğer değiĢken ise kredi faiz oranlarıdır. Konut 

finansmanında ‗‘Mortgage‘‘ adı verilen düĢük faizli konut kredilerinin 

yaygınlaĢmasıyla birlikte konuta olan talebinde arttığı görülmektedir. Demografik 

faktörlerinde konut talebinin Ģekillenmesinde rol oynadığını söyleyebiliriz. Tüm 

bunların yanında konut talebi ekonomik ve sosyal durumla yakından ilgilidir. Ayrıca 

yerleĢim yeri, konutun konumu, büyüklüğü, iç ve dıĢ mimarisi, Ģehir merkezine olan 

uzaklığı, çevresi gibi sunduğu özellikler, konut talep edenlerin konuta iliĢkin 

gereksinimlerinden etkilenmektedir. 

GeliĢmiĢ ülkelerde faiz oranları düĢük olduğu için bu ülkelerden geliĢmekte 

olan ülkelere doğru yoğun bir sermaye akımı yaĢanır. Bunun nedeni ise faiz 

oranlarını yüksek oluĢuyla birlikte yatırım araçlarının getirisinin yüksek olmasıdır. 

Böylece yüksek sermaye akımı giriĢiyle geliĢmekte olan ülkelerin likiditelerinde bir 

artıĢ meydana gelir diğer yandan ise faizleri düĢürmeye baĢlar bu da iç talebin 

canlanmasına ve konut talebinin geniĢlemesine vesile olur (Öztürk, 2007).
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Konut piyasasının ekonomiye etkisinin yanında sosyal ve kültürel etkisi de 

mevcuttur. Sosyal ve kültürel etkilerde kalkınmanın birer unsuru olduğu için konut 

piyasasıyla kalkınma arasında önemli bir bağ mevcuttur. Bu sebeple konun 

piyasasındaki herhangi bir düzenleme sadece ekonomiye etki etmekle kalmaz 

bununla birlikte sosyal ve kültürel dokuyu da değiĢtirerek yoksulluk, eğitim, suç gibi 

kalkınmanın önemli bileĢenlerini etkileme âmâcıda taĢımaktadır. Bunun sebebi ise 

sürekli yükselme eğiliminde olan konut fiyatlarının bireylerin refah seviyelerini 

etkilemesidir. Kiraların gelecek dönemdeki değerinin artmasının nedeni konut 

fiyatlarının yükselmesidir. Bu durum hane halklarının refahını etkilerken ulusal 

refaha herhangi bir katkısı olmayacaktır. Fakat makro iktisadi değiĢkenler üzerindeki 

etkisi sebebiyle ekonominin genelinde bir değiĢim oluĢacaktır (Uysal ve Yiğit, 

2016). Konut sektörü ekonomide lokomotif vazifesi görmektedir. Çünkü bu piyasa 

büyük ölçüde yerli sermayeye dayanmaktadır. Ayrıca istihdam potansiyeli de 

yüksektir. Konut sektörü 200‘den fazla alt sektör ile etkileĢim içerisindedir. Bu alt 

sektörleri besleyerek ekonomik büyümeyi destekler böylece ülke ekonomisinde 

önemli bir yer tutar. 

Yapılan genel bir literatür taramasını göz önünde bulundurarak konut 

talebini belirleyen temel unsurlara baktığımızda; tüketicilerin gelirleri, konut 

fiyatları, tamamlayıcı ve ikame malların fiyatları,  kredi koĢulları ve kredi faiz 

oranları, beklentiler, tüketici zevk ve tercihleri,  vergi oranları, beklenen değer 

artıĢları, enflasyon oranları gibi değiĢkenleri görmekteyiz. Bu yönüyle konut talebi 

de diğer mal ve hizmetlerin taleplerine benzemektedir. Bu temel değiĢkenlere 

dayanarak oluĢturulmuĢ modellerden seçilmiĢ bazı çalıĢmaların bulguları Ģöyle 

özetlenebilir: 

Blumenfeld (1944) gelirdeki değiĢikliklerin konut talebini doğrudan 

etkilemediği sonucuna varmıĢtır baĢka bir deyiĢle gelirdeki değiĢmeler konut talebini 

dolaylı yoldan etkilemektedir Ona göre gelir artıĢı öncelikle evlilik oranlarını 

arttırmakta, bu da konut talebinde artıĢ oluĢturmaktadır. 

Konut talebi hakkında yapılmıĢ olan en eski çalıĢmalardan biri de 

Duesenberry ve Kistin (1953)‘e aittir. Konut talebinin gelirden pozitif yönde 

etkilendiğini bulmuĢlardır.  

Lee (1963) medeni durumun, yaĢın, mesleğin, bireyin içinde bulunduğu 

sosyal çevrenin ve harcanabilir gelirin konut talebi üzerindeki etkilerini araĢtırmıĢtır. 

Lee‘nin geliĢtirdiği konut satın alma karar modeline göre, harcanabilir gelir konut 

satın alma kararlarında hâkim bir rol oynamaktadır. Gelir haricinde konut talebini 

etkileyen en önemli ikinci faktör olarak bireyin yaĢını tespit etmiĢtir. Çünkü bireyin 

yaĢı konut borçlanmasıyla birebir iliĢkili olmaktadır. Birey gençken konut sahibi 

olmak için konut satın almamakta yani borçlanmamakta, daha çok konutu 

kiralamaktadır. Fakat birey yaĢlandıkça konuta olan talebi artmakta ve konut için 

borçlanma oranı artmaktadır. Lee yaptığı çalıĢmada meslek, eğitim, sosyal çevre, 
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medeni durum, cinsiyet, evin eski veya yeni olması gibi faktörlerin konut talebine 

etki etmediği sonucuna varmıĢtır. 

Gelfand (1966)‘a göre orta gelir kesimine yönelik esnek ödeme kolaylığı 

sağlayan krediler konut talebini önemli oranda pozitif yönde etkilemektedir. Bu 

nedenle konut talebini belirleyen en önemli faktörleri kredi koĢulları ve kredi faiz 

oranları olarak belirlemiĢtir. Gelfand‘ın aksine Painter ve Redfearn (2002) ev 

sahipliliği oranını araĢtırırken faiz oranının konut talebini etkilemedeki etkisinin çok 

az olduğu hatta uzun dönemde hiçbir etkisi olmadığı sonucuna varmıĢtır. 

Winger (1968) de yaptığı çalıĢmada metropol Ģehirlerde konut talebini 

etkileyen faktörler olarak ortalama gelir ve konut fiyatlarını ortaya koymuĢtur. 

Maisel ve arkadaĢları (1971) konut talebinin fiyatlardan negatif yönde 

gelirden pozitif yönde etkilendiğini ortaya koymuĢlardır. 

Fair ve diğerleri (1972) yaptıkları çalıĢmada ipotek oranlarının ve Mortgage 

faiz oranının konut talebi üzerindeki etkilerini incelemiĢlerdir. Yaptıkları 

çözümlemede kullandıkları değiĢkenlerin konut yatırımını etkilediği görmüĢlerdir. 

Buna göre ipotek oranındaki artıĢların konut yatırımı için sermaye maliyetini 

artırdığı ve böylece istenilen konut talebinde uzun vadeli düĢüĢlere yol açtığı 

sonucuna ulaĢmıĢlardır. 

Carliner (1973) konut talebinin konut fiyat esnekliğini pozitif aynı Ģekilde 

gelir esnekliğini kiracılar ve ev sahipleri için pozitif bulmuĢtur. 

Rosen (1979) ise çalıĢmasında konutun fiyat esnekliğini negatif konutun 

gelir esnekliğiniyse pozitif olarak bulmuĢtur. 

Hausman ve Wise (1980) konut talebinin gelir esnekliğini pozitif olarak 

ölçmüĢ, hane halkının eline geçen paranın önemli ölçüde konut talebini etkilediğini 

ifade etmiĢlerdir. 

Lim, Follain ve Renaud (1980) geliĢmekte olan bir ülkede konut mülkiyetini 

belirleyen faktörler üzerinde çalıĢmıĢlardır. Kore için yaptıkları bu çalıĢmalarında 

konut sahipliliğinin belirleyicileri, geliĢmekte olan bir ekonomi için metodolojik bir 

çerçevede deneysel olarak analiz edilmiĢtir. Konut sahibi olma oranındaki sürekli 

artıĢın, ulusal konut politikalarının oluĢumundaki en önemli faktörlerden birisi 

olduğu belirtilmiĢtir. Konut talebiyle ilgili çalıĢmaların genellikle gelir, yaĢ, cinsiyet, 

medeni durum, hanehalkı büyüklüğü gibi sosyo-ekonomik özellikler üzerine 

kurulduğunun vurgulandığı bu çalıĢmada, gelirin önemli bir boyutuna iĢaret 

edilmiĢtir. Çünkü gelir değiĢkeninin ölçülmesi, konut talebinin tahmininde en önemli 

sorunlardan birisi olarak gösterilmiĢtir. ÇalıĢmaların birçoğunda hanehalkı geliri 

olarak cari dönem geliri kullanılmıĢtır. Ancak yeni çalıĢmalarda bunun yerine sürekli 

gelirin dikkate alınması gerektiği belirtilmektedir. 
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Mayo (1981) tarafından yapılan çalıĢmada konut talebi genellikle, 

esnekliklerin tahmini, gelir, fiyat, hanehalkı büyüklüğü ve hanehalkı reisi üzerine 

dayandırılmıĢtır. Fiyat esnekliği için, hanehalkı çalıĢanlarının bütçeleri, konut üretim 

fiyatları ve nispi fiyatlar olmak üzere dört çeĢit fiyat verisi kullanılmıĢtır. Bu Ģekilde 

konut fiyat elastikiyetleri için uygun olabilecek fonksiyonel yapı ortaya konmuĢtur. 

ÇalıĢmanın sonucunda ABD için gelir esnekliğini 0,55 ile 1,63 arasında 

hesaplamıĢtır. 

Tiwari ve Parikh (1988) Hindistan için bir çalıĢma yapmıĢlardır. Bu 

çalıĢmada ailelerin konut sahibi olabilme imkânlarıyla, konut politikaları ve konut 

talebi araĢtırılmıĢtır. Farklı ailelerin demografik ve ekonomik yapılarına bağlı olarak 

konut talebini farklı algıladıkları üzerinde durulmuĢ, çift taraflı ekonometrik analiz 

kullanılarak konut talebi tahmini yapmıĢlardır. Ġlkinde, zevk ve tercihleri (oda sayısı, 

iç donanım vb.) yansıtan fiyat endeksi tahmin edilirken ikincisinde, ekonomik 

ölçütlerle hanehalkı özelliklerini içeren bir fonksiyon kullanılarak, konut talebi 

tahmin edilmiĢtir. Bütün hane halkları için gelir esnekliği 0,75 olarak hesaplanmıĢtır. 

Fiyat esneklikleri ise kiracılar, konut sahipleri ve bütün hane halkları ile çeĢitli gelir 

grupları için yaklaĢık -1 olarak bulunmuĢtur. Fiyat esneklikleri, konut sahiplerine 

göre kiracılar için daha yüksek çıkmıĢtır. 

Beler ve Türksoy (1989) tarafından yapılan Türkiye‘de konut konulu 

çalıĢmada farklı gelir gruplarına iliĢkin konut kararları araĢtırılmıĢtır.  GeçmiĢteki 

konut programlarının genellikle konut ihtiyacının belirlenmesine yönelik olduğu 

belirtilmiĢ, konut talebinin belirlenmesindeki farklılığın ihmal edildiği 

vurgulanmıĢtır. Bu nedenle konut talebinin hane halkının gelir düzeyi ve ödeme 

gücüne bağlılığı üzerinde durulmuĢtur. Konut için yatırımların ve parasal yardımların 

GSMH ve enflasyon gibi makro iktisadi göstergelerle iliĢkisi üzerinde durulmuĢtur. 

Hızlı nüfus artıĢı ve göç olgusunun Türkiye‘de özellikle büyük Ģehirlerde artan konut 

açığına neden olabileceği ve bunun gelir dağılımındaki sorunları daha da büyüteceği 

vurgulanmıĢtır. GecekondulaĢmanın da önemli kronik ve sosyal boyutlarından 

bahsedilmiĢtir. 

Hunaiti (1989) Ürdün için yaptığı konut çalıĢmasında konut piyasasının 

belirleyicilerinin nispi önemi, esneklikleri ve kent büyüklükleri ile bu esneklikler 

arasındaki iliĢkiler araĢtırılmıĢtır. Aylık harcamalar, gelir, konut fiyatı ve taĢınma 

maliyetleri gibi ekonomik değiĢkenler analizde yer almıĢtır. Konut fiyat esnekliğini -

0,159 ila -0,229 arasında tahmin etmiĢtir. Hanehalkı büyüklüğü ile konut talebi 

arasında pozitif etkileĢim ortaya çıkmıĢtır. 

Elder ve Zumpano (1991) hanehalkı büyüklüğüyle konut talebi ile arasında 

pozitif, konut fiyatlarıyla konut talebi arasında negatif yönde bir bağlantı olduğunu 

ortaya koymuĢlardır. Ayrıca, mekânsal özelliklerin konut talebini ve kullanım 

seçeneğini nasıl etkilediği de ampirik olarak ortaya konmuĢtur. 

Bocutoğlu ve Ertürk (1992) tarafından yapılan, Türkiye‘de konut 

piyasasının arz ve talep yönlü analizi, yüksek nüfus artıĢ hızı, hızlı kentleĢme ve 
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sanayileĢme ile yüksek enflasyon değiĢkenleri çerçevesinde oluĢturulmuĢtur. Konut 

arzının konut talebini karĢılayamaması kronik bir sorun olarak belirtilmiĢtir. 

Dornbusch ve Fischer (1994)‗e göre konut piyasasındaki istem bir yandan 

hane halklarının gelirine ve servetine diğer yandan ise konutun piyasa fiyatına, konut 

dıĢındaki diğer varlıkların reel getirisine ve konut sahibinin elde edeceği reel net 

getiriye bağlıdır. 

Myers ve Vidaurri (1996) ABD‘de demografik faktörler ile konut talebi 

arasındaki etkileĢimlere dikkat çekmiĢtir. Nüfus artıĢının potansiyel konut talebini 

oluĢturduğunu lakin nüfusla ilgili baĢka göstergelerinde analize katılmasının önemli 

olduğunu belirtmiĢtir. 

Ġngiltere üzerinde bir çalıĢma yapan Thomas (1996) ise yerleĢmek maksatlı 

konut piyasaları ile yatırım maksatlı konut piyasalarının ayrımına değinmiĢtir. 

Burada, finansal kurumların konut sahibi olmak isteyenlere sunduğu teminatlara 

dikkat çekilmiĢtir. Bu kurumların sağladıkları kredilerle konut alıĢ ve satıĢlarında 

konut fiyatlarından kaynaklanan olumsuzluklara karĢı güvence oluĢturdukları 

vurgulanmıĢtır. 

Rapaport (1996) ise mülk konut için tahmini yapmıĢtır. Mülk konutun 

oturulan evin mülkiyetine sahip olmanın yanında kira geliri elde etmek için konut 

sahipliliğini de içerdiği belirtilmiĢtir.  

Ermisch ve diğerleri (1996) çalıĢmasında konut talebinin fiyat esnekliğini 

negatif, gelir esnekliğini pozitif olarak ölçmüĢtür ayrıca nüfusun yaĢ dağılımının 

konut talebini etkileyen önemli bir faktör olduğu sonucuna ulaĢmıĢlardır. Tiwari ve 

arkadaĢları (1999) da çalıĢmasında benzer sonuçlara ulaĢmıĢtır. 

Baffoe-Bonnie (1998) ise çalıĢmasında, konut fiyatları,  konut stoku, 

tüketici fiyat endeksi, istihdam ya da istihdamdaki artıĢ oranı, mortgage faiz oranları 

ve para arzı değiĢkenleriyle bir model oluĢturmuĢlardır. Bu modelde, bölgelerarası 

farklılıklar da ele alınarak, konut sektörünün bu farklılıklardan etkilendiğini ortaya 

koymuĢlardır. Modelden çıkan iki temel sonuç konut sektöründeki dalgalanmalar, 

ekonomik değiĢkenlerden belirgin biçimde ve Mortgage faizlerinden güçlü biçimde 

etkilenmekte olduğudur. 

Lindh ve Malmberg (2008) yaptığı çalıĢmada hane halkının yaĢıyla konut 

talebi arasında bir iliĢki olduğu sonucuna varmıĢlardır. Benzer bir sonuçlara ise 

Neuteboom ve Brounen (2007) yaptıkları çalıĢmada ulaĢmıĢlardır. 

Berry (1980), Goodman (1990), Galor ve Stark (1990),  Segal ve Sullivan 

(1998) ve Haurin ve Rosenthal (2004) Constant ve ark. (2006) yaptıkları çalıĢmada 

hane halkının etnik kimliğinin ve ırkının konut talebinde etkili bir faktör olduğunu 

ortaya koymuĢlardır. 
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Bayat (2001)‘a göre konut talebini etkileyen önemli bir faktör de sosyal 

taleptir. GeliĢmekte olan ülkelerde konut sahibi olmak bir tür sosyal güvenlik aracı 

olarak kabul edilmektedir. Toplumun yaygın ve etkin bir sosyal güvenlik sisteminden 

yoksun olması nedeniyle konut, bir barınma aracının ötesinde yarın için bir güvence 

aracı, bir yatırım aracı hatta gereğinde finansal kurumlara teminat olarak 

gösterilebilen bir mal olma özelliğine sahiptir. Bu neden, hane halklarını kimi 

durumda kendilerinin ve çocuklarının güncel ve gelecekteki gereksinimlerini aĢan 

sayıda konut talebine götürebilmektedir. Bu durum, konut yatırımlarının yer yer 

gereksinmelerden bağımsız ve bunları aĢan ölçülerde yoğunluk kazanmasına ve aĢırı 

üretime yol açabildiği gibi yatırım gücünün bir bütün olarak konutta toplanmasına, 

spekülatif davranıĢların yükselmesine yol açmaktadır. 

Böheim ve Taylor (2002), Ġngiliz hane halkı anketinin 1991-1997 verilerini 

kullanarak, konut değiĢtirme sebepleri ile değiĢtirme nedenlerinin belirleyicilerini 

araĢtırmıĢlardır. Özellikle iĢgücü piyasasının dinamikleri ile yerleĢik hareketlilik 

arasındaki iliĢkileri ortaya koymuĢlardır. ÇalıĢmanın ampirik bulguları, iĢsiz 

insanların çalıĢanlardan daha fazla hareket ettiğini, bunun da iĢsizlerin yerleĢik 

olmadığını ileri süren klasik ekonomi hipotezini desteklediğini göstermiĢtir 

Durkaya ve Yamak (2004) konut talebinin etkilendiği faktörleri araĢtırırken 

makro düzeyde değiĢkenleri kullanmıĢtır. ÇalıĢmanın bulgularına göre, fiyatlar bütün 

talep fonksiyonlarının ana öğesidir. Konut talebi de konut fiyatlarından 

etkilenmektedir. Talep sadece mal ve hizmetlerin fiyatlarından değil, ikame ve 

tamamlayıcı malların fiyatlarından da etkilenir. Yatırım amaçlı konut talebi, diğer 

yatırım malların fiyatlarında meydana gelen değiĢikliklerden etkilenir. Alternatif 

yatırım araçlarının fiyatlarındaki bir artıĢ yatırım amaçlı konut talebini de 

artırmaktadır. 

Olubudun (2000), bina ile ilgili ölçümlere bağlı olarak anket yönteminden 

yararlanmıĢtır. Binalardaki değer değiĢmelerini, heterojen yapıları ve fiyat 

farklılıklarını ortaya koyan bu çalıĢma, konut dıĢı faktörlerin etkilerine de yer 

vermiĢtir. Konutun dıĢ kapısı ve konutu çevreleyen parmaklıklarla ilgili anlamlı 

iliĢkilere ulaĢılmıĢtır. Konuta ait kusurlar ile konut güvenliğini de sağlayan dıĢ kapı 

arasında 0.88 değerinde korelâsyona rastlanmıĢtır. Kusurlu parmaklıklar ile ilgili 

korelâsyon ise 0.83 olarak bulunmuĢtur. 

Halıcıoğlu (2007) yaptığı ekonometrik çalıĢmada Türkiye‘de konut talebine 

iliĢkin gelir esnekliğini yaklaĢık 1 olarak, fiyat esnekliğini ise (-0,2) olarak tahmin 

etmiĢtir. 

Öztürk (2007)‘e göre geliĢmekte olan ülkelere yönelik artan oranda sermaye 

akımları konut talebini dolaylı bir Ģekilde artırabilir. GeliĢmiĢ ülke faiz oranlarının 

düĢmesine paralel olarak, geliĢmekte olan ülkelerdeki yatırım araçları getirisinin 

görece artıĢı, bu ülkelere yönelik sermaye akımlarının artmasına olanak sağlamıĢtır. 

Artan yabancı sermaye giriĢi bu ülkelerde likidite artıĢına neden olurken, bir yandan 
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faiz oranlarının düĢmesine diğer taraftan iç talebin ve bu arada konut talebinin 

geniĢlemesine sebep olmaktadır. 

Jin ve Zeng (2007), yapmıĢ oldukları çalıĢmada faiz oranlarının yatırım 

amaçlı konut teĢviklerine etkisini incelemiĢlerdir sonuç olarak konut alımlarına 

yapılan teĢvikler arttırıldığında yatırım amaçlı konut talebinin arttığını bulmuĢlardır. 

Özübek‘in (2008) yaptığı çalıĢmada, konut talebini bireylerin gelir 

seviyeleri, bireylerin gelecek dönemle ilgili olarak gelir ve gider beklentileri, kredi 

kullanacak olmaları durumunda kredi için ödeyecekleri faiz tutarını belirleyecek 

kredi faiz oranları ya da değiĢken sabit olmasına göre faiz oranı seçenekleri, konut 

kredisinin vadesi ve satın alacakları konutun fiyatı etkilemektedir. 

Hochguertel ve Soest (2008), konut ve finansal birikim sürecinde, hane 

halklarının yatırım kararlarını incelemiĢlerdir. ÇalıĢmanın ampirik kısmında, 

Hollanda‘da tipik bir hane halkının konut ve finansal birikim önceliğini belirlemek 

amacıyla, iki değiĢkenli censored regresyon modellerini kullanmıĢlardır. ÇalıĢmanın 

sonucunda, Hollanda‘da tipik bir ailenin konut satın almadan önce finansal birikim 

yaptığı tezi doğrulanmamıĢtır. 

Lebe ve Yiğit (2009) Türkiye‘de konut talebine iliĢkin yaptıkları çalıĢmada 

uzun dönemde evlenen çift sayısı, kiĢi baĢı gelir, sanayileĢme ve nüfusun konut 

talebini pozitif yönde; reel faiz, fiyatlar genel düzeyi, tarım sektöründeki istihdam ve 

konut maliyetlerinin ise negatif yönde etkilediğini bulmuĢlardır. 

Öztürk ve Fitöz (2009) Türkiye‘de konut arz ve talebinin etkileyenlerini 

araĢtırmıĢlardır. ÇalıĢmada, kiĢi baĢı milli gelir, faiz oranları ve konut fiyatları ile 

konut talebi arasında pozitif yönlü bir iliĢki olduğu; demografik faktörler ile konut 

talebi arasında ise kayda değer bir iliĢki olmadığı bulunmuĢtur. 

GüriĢ, Çağlayan ve Ün, (2011) Konut talebi ile gelir, yaĢ, cinsiyet, eğitim 

durumu, medeni durum, aile reisinin istihdam durumu ve konut tipi değiĢkenleri 

arasındaki iliĢki anlamlı bulunmuĢtur. 

Bekmez ve Özpolat (2013) kentsel dönüĢümün konut talebini arttırıcı yönde 

etkilediğini bulmuĢlardır. 

Yoğurtçu (2013) yaptığı çalıĢmasında yatırım kararı açısından konut 

sektöründe sürdürülebilir müĢteri değiĢiklik taleplerini incelemiĢtir. Bu çalıĢma 

sayesinde yatırımcıların fizibilite aĢamasında müĢteri değiĢiklik taleplerinden 

kaynaklanan ilave maliyet, süre, kaynak ve kalite unsurlarının değerlendirilmesi 

hedeflenmiĢtir. Sonuç olarak satıĢı tamamlanmıĢ olan dairelerde konut sahiplerinden 

gelecek olan revizyon talepleri ilave maliyet, ilave süre, ilave kaynak ihtiyacı 

doğuracağı aĢikâr olduğu tespit edilmiĢtir. Aynı zamanda revizyonun uygulanması 

diğer bir deyiĢle bitmiĢ bir imalatın sökülmesi ve yeniden yapılması kalite 

standartlarında düĢmeye bağlı olarak müĢteri memnuniyetsizliği yaratabildiği 

saptanmıĢtır. 
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Lebe ve AkbaĢ (2014), Türkiye‟de 1970-2011 dönemi için yaptıkları 

çalıĢmada, medeni durum, kiĢi baĢı gelir ve sanayileĢmedeki artıĢların konut talebini 

olumlu yönde; faiz, konut fiyatları ve tarım sektörü istihdamındaki artıĢların ise 

olumsuz yönde etkilediği bulmuĢlardır. Türkiye‟de konut talebini en fazla etkiyen 

faktörün gelir olduğu sonucuna ulaĢılmıĢtır. Konut talebini en fazla etkileyen ikinci 

ve üçüncü faktör, sırasıyla, sanayileĢme ve tarım sektöründe istihdam olduğu ortaya 

konmuĢtur. 
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 6.1. ARDL SINIR TESTĠ ĠLE TÜRKĠYE’DE KONUT TALEBĠNĠN

 MODELLENMESĠ 

Bu bölümde seçilmiĢ bazı değiĢkenlerin Türkiye‘de konut talebi üzerinde 

etkili olup olmadıkları ekonometrik olarak araĢtırılacak çıkan verilere göre sonuçlar 

yorumlanıp çözüm önerileri sunulacaktır. 

6.2. ÇALIġMANIN AMACI VE KAPSAMI 

Konut ekonomisi konut arzı ve konut talebini modelleyen birçok iktisadi 

çalıĢma ile ilgi çeken bir alandır. 2008 sonrası ABD‘de ipotek krizi Ģeklinde baĢlayan 

iktisadi olgu da bu konuda etkili olmuĢtur. KüreselleĢen piyasalarda konut barınma 

ihtiyacını karĢılama özelliğinin yanı sıra ekonomik bir yatırım aracı olma özelliği ile 

ekonomik konjonktürü izlemede önemli bir unsurdur. Bu nedenle bu çalıĢmanın 

kapsama alanı Türkiye‘dir ve 2005 yılından günümüze aylık verilerle konut talebini 

modellemeye çalıĢma amacını taĢımaktadır. Bununla birlikte, çalıĢmamızın nihai 

amacı konut talebini etkileyen faktörleri araĢtırmak ve seçilmiĢ bazı göstergelerin 

belirlenmiĢ aylar aralığında Türkiye‘de ki konut talebine olan etkisini ölçmektir. Bu 

değiĢkenler; kiĢi baĢına düĢen milli gelir, fiyatları ifade etmek için tüketici fiyat 

endeksi, kentleĢme oranı, konut kredisi faiz oranı, istihdam oranı ve tüketici güven 

endeksi verileridir. Veriler TÜĠK ve TCMB veri tabanlarından elde edilmiĢtir. 

Bunlara ek olarak konut talebini etkin bir Ģekilde saptamak gelecek dönemler için 

konut üretimini de Ģekillendirecektir. 

 

 6.3. VERĠ MODEL VE YÖNTEM 

Literatüre baktığımızda konut talebini belirleyen en önemli unsur diğer 

ekonomik değeri olan mallarda olduğu gibi fiyatlardır. Talep kanunu gereği konutun 

fiyatı düĢünce konuta olan talebin artması, konut fiyatı artınca konuta olan talebin 

azalması beklenmektedir. Konut talebini etkileyen ikinci en önemli unsur Ģüphesiz 

gelirdir. Bireylerin gelir düzeyi yükselince taleplerinde artıĢ meydana gelmektedir. 

Konut talebine etki eden bir diğer değiĢken ise kredi faiz oranlarıdır. Konut 



finansmanında ‗‘Mortgage‘‘ adı verilen düĢük faizli ve uzun vadeli konut 

kredilerinin yaygınlaĢmasıyla birlikte konuta olan talebinde arttığı görülmektedir. 

Demografik faktörlerinde konut talebinin Ģekillenmesinde rol oynadığını 

söyleyebiliriz. Tüm bunların yanında konut talebi ekonomik ve sosyal durumla 

yakından ilgilidir. Ayrıca yerleĢim yeri, konutun konumu, büyüklüğü, iç ve dıĢ 

mimarisi, Ģehir merkezine olan uzaklığı, çevresi gibi sunduğu özellikler, konut talep 

edenlerin konuta iliĢkin gereksinimlerinden etkilenmektedir. 

Gelecek döneme iliĢkin konut talebini etkin bir biçimde saptamak konut 

üretiminin belirlenmesinde de etkili olacaktır. 

Bu çalıĢmada Türkiye‘de bir grup iktisadi değiĢkenin konut talebi üzerindeki 

etkisi araĢtırılmaktadır. Bu değiĢkenler konut talebini önemli derecede etkilediğini 

düĢündüğümüz ve literatürde sıkça kullanılan değiĢkenlerdir. Bunlar; geliri ifade 

etmek için gayri safi yurtiçi hâsıla (GSYĠH), konut fiyatlarına iliĢkin detaylı istatistik 

bulunmadığından fiyatları ifade etmek için 2003 bazlı bir önceki yılın aynı ayına 

göre aylık değiĢim oranları tüketici fiyat endeksi (TÜFE), konut kredisi faiz 

oranlarını ifade etmek için TCMB tarafından bankalarca açılan konut kredilerine 

uygulanan ağırlıklı ortalama faiz oranları, kentleĢme oranını ifade etmek için il ve 

ilçe merkezleri toplam nüfus oranları, istihdam oranı (mevsimsel etkilerden 

arındırılmıĢ) ve tüketici güven endeksi verileri kullanılmıĢtır. Konut talebini 

açıklamak içinse yapı kullanma izin belgesi toplam sayısından otel vb. binalar, ofis 

(iĢyeri) binaları, toptan ve perakende ticaret binaları, trafik ve iletiĢim binaları, 

sanayi binaları ve depolar, kamu eğlence, eğitim, hastane veya bakım kuruluĢları 

binaları ve ikamet amaçlı olmayan diğer binaların toplam sayısı çıkarılarak 

oluĢturulan veriler kullanılmıĢtır. Bu değiĢkenlerden kiĢi baĢına düĢen milli gelir 

yıllık olup cari fiyatlarla Amerikan doları cinsindendir ve TÜĠK‘in internet 

adresindeki veritabanından elde edilmiĢtir. Logaritmik dönüĢüm uygulanıp yıllık 

olan veriler tekrarlama yöntemi ile aylık veriler haline dönüĢtürülmüĢtür. TÜFE 

verileri aylık veriler olup TÜĠK‘in internet adresindeki veritabanından elde 

edilmiĢtir. KentleĢme oranı göstergesi olarak yıllık il ve ilçe merkezleri nüfus oranı 

verileri kullanılmıĢtır. Bu veri TÜĠK‘in internet adresindeki veritabanından elde 

edilmiĢ ve yıllık veriler tekrarlama yöntemi ile aylık verilere dönüĢtürülmüĢtür. 

Konut kredisi faiz oranını ifade etmek için TCMB tarafından bankalarca açılan konut 

kredilerine uygulanan ağırlıklı ortalama faiz oranları kullanılmıĢtır. Bu veriler de 

aylık veriler olup TCMB‘ nin internet adresindeki veritabanından elde edilmiĢtir. 

Tüketici güven endeksi verileri de aylık veriler olup TÜĠK‘in internet adresindeki 

veritabanından elde edilmiĢtir.  Veriler aylık bazda olup 2005 Ocak ayından itibaren 

2017 Aralık ayına kadar olan dönemi kapsamaktadır. Konut kredisi faiz oranları 

verileri Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası‘ndan (TCMB) diğer veriler ise 

Türkiye Ġstatistik Kurumu‘ndan (TÜĠK) alınmıĢtır.  

Türkiye‘de konut talebini belirleyen faktörleri tespit etmek için kurulan 

modelde açıklayıcı değiĢkenler olarak; konut fiyat göstergesi olarak TÜFE oranı, kiĢi 

baĢına milli gelir, konut kredisi faiz oranları, kentleĢme oranı tüketici güven endeksi 
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ve istihdam oranları değiĢkenleri dikkate alınmıĢtır. Konut talebi için oluĢturulan 

model formunun matematiksel ifadesi Ģu Ģekildedir: 

LKTt = β0  + β1LYt + β2TÜFEt + β3IOt + β4Rt + β5KOt + β6TGEt 

+ εt  

Modelde; KTt konut talebini, Yt kiĢi baĢına düĢen milli geliri, TÜFEt 

tüketici fiyatları enflasyon oranını, TGEt Tüketici güven endeksini, Rt konut kredisi 

faiz oranlarını, KOt kentleĢme oranını, IOt istihdam oranını ifade etmektedir. 

DeğiĢkenlerin sonunda bulunan t iĢareti zamanı,  baĢında bulunan L iĢareti ilgili 

değiĢkenlerin doğal logaritmalarının alındığını ifade etmektedir. Tüketici güven 

endeksi, TÜFE, konut kredisi faiz oranları ve kentleĢme oranı modellerde doğal 

logaritmaları alınmadan kullanılmıĢtır
7

. β1, β3, β5 ve β6 >0, β2, β4<0 olarak 

beklenmektedir. 

Modelin çözümünde Eviews 9.0 paket programından yararlanılmıĢtır. 

Modelde kullanılan değiĢkenlerin durağan olup olmadıkları geniĢletilmiĢ Dickey-

Fuller (ADF) birim kök testleriyle araĢtırılmıĢ, bazılarının düzey durağan, bazılarının 

da birinci ve ikinci farkları alındığında durağanlaĢtıkları görülmüĢtür. Bu nedenle 

değiĢkenler arasındaki kısa ve uzun dönem iliĢkiyi analiz etmek için Gecikmesi 

DağıtılmıĢ Otoregresif (AutoRegressive Distributed Lag- ARDL) sınır testi 

yaklaĢımı kullanılmıĢtır. Kullanılan seriler zaman serileri oldukları için ARDL 

modelini uygulamadan evvel verilerin durağan olup olmadıkları araĢtırılmıĢtır. Sınır 

testi yaklaĢımı değiĢkenlerin düzey I(0) veya birinci dereceden I(1) durağan olduğu 

durumlarda kullanıldığı için, kullanılan değiĢkenlerin ikinci dereceden I(2) durağan 

olup olmadığını anlamak için Dickey-Fuller tarafından geliĢtirilen geniĢletilmiĢ 

Dickey-Fuller (ADF) birim kök testinden yararlanılmıĢtır. Daha sonra uygulama 

sonuçları, sınır testi sonuçları, kısa ve uzun dönem iliĢki sonuçlarına yer verilmiĢtir. 

 

6.4. AMPĠRĠK BULGULAR 

 

6.4.1. Durağanlık Testi: GeniĢletilmiĢ Dickey-Fuller (ADF) Birim Kök Testi 

Ekonometri uygulamalarında sahte regresyon konusu önemli bir kavramdır. 

Makro iktisadi veriler durağan olmadıkları zaman düzey değerlerle yapılan analizler 

yanıltıcı sonuçlar doğurabilmektedir (Granger & Newbold, 1974). En basit Ģekliyle 

durağanlık tanımı; ortalaması ve varyansı sabit olan yani zaman içerisinde değiĢiklik 

göstermeyen, herhangi bir trend etkisi taĢımayan, kovaryansı hesaplandığı döneme 

değil, dönem arasındaki farka bağlı olan süreçtir. Durağan olmayan zaman serilerini 

tanımlamak için farklı birçok süreç geliĢtirilmiĢtir. Rassal yürüyüĢ (random walk), 

                                                   
7DeğiĢkenlerin verileri oransal olduğu için Ġlgili değiĢkenlerin doğal logaritmaları uyumlaĢtırma 

yapmak ve anlamlı sonuçlar elde etmek amaçlı alınmıĢtır. 
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hareketli ortalamalar (moving-averages process) Otoregresif süreç (AutoRegressive 

process) bunların bazılarıdır. 

Ekonometrik çalıĢmalarda zaman serileri analiz edilirken en önemli 

varsayımlardan birisi de analize dâhil edilen parametrelerin durağan olduğu 

varsayımıdır. Yukarda basit tanımını yaptığımız durağanlık ―zayıf durağanlık‖ olarak 

bilinir. Zayıf durağanlığın bu Ģartları bir zaman serisi gösterimi olan Yt için Ģu 

Ģekilde ifade edilir: 

(1) E[Yt ] = µ 

(2) Var[Yt ] = σ2 

(3) Cov[Yt, Yt+m ] 

Bir serinin durağan olup olmadığını ekonometride birim kök sınamaları 

olarak bilinen yöntemlerle araĢtırılabilmektedir. 1979 yılında Dickey ve Fuller 

yazdıkları bir makalede serilerin bütünleĢme süreçlerini anlayabilmek adına bir 

yöntem geliĢtirmiĢlerdir. Buna göre Ģu model çözümlenmekte ve bir önceki dönemin 

serisinin katsayısının 1‘ eĢit olup olmadığı öğrenilmeye çalıĢılmaktadır: 

Yt = aYt-1 +  εt           (a) 

EĢitlik (a)‘da Yt-1 ‗in katsayısı olan ―a‖ eğer bire eĢit ise seri durağan 

değildir. Durağan olmayan serilere fark alma iĢlemi uygulanır. Fark iĢlemi uygulanan 

serinin matematiksel formu Ģu Ģekle dönüĢür: 

ΔYt = bYt-1 +  εt           (b) 

EĢitlik (b)‘deki b katsayısı a=b-1‘e eĢit olacak ve eĢitlik (a)‘da H0: a=1, H0: 

b=0 hipotezi serinin durağan olup olmadığını belirtecektir. EĢitlik (b)‘de hata 

terimlerinin serisel korelâsyonlu olması halinde bağımlı değiĢkenin gecikmeli halleri 

eĢitliğe dâhil edilerek test istatistiği geniĢletilir. Kısaca ADF istatistiği olarak bilinen 

test istatistiği Ģu Ģekildedir: 

ΔYt = bYt-1 + ∑∆Yt-k + εt              (c) 

EĢitlik (c)‘de H0: b=0 hipotezi kabul edilirse seri durağan olmayacak ve 

birim kök içerecektir. Ekonomi genelinde yaĢanan krizler ve Ģoklar serinin 

ortalamasına ve varyansına etki ederek bunları değiĢtirecektir. 

Tüm bunları göz önünde bulundurarak çalıĢmamızda ilk olarak serilerin 

durağan olup olmadıkları GeniĢletilmiĢ Dickey-Fuller (ADF) testi ile araĢtırılmıĢ 

olup, Tablo 6.1.‘de ADF Birim Kök Testi sonuçları verilmiĢtir. 

Tablo 6.1. ADF Birim Kök Testi Sonuçları
8
 

                                                   
8
 Gecikme sayısı Schwarz bilgi kriterine göre belirlenmiĢtir. Düzey değerlerde ve birinci farklarda test 

istatistiği sabit, trendli ve sabit,  sabit ve trendsiz olarak bakılmıĢtır.  
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DeğiĢkenler   Düzey Değerler I(0) 

Olasılık Değerleri 

Birinci Farklar I(1) 

Olasılık Değerleri 

LKT Sabit (intercept) 0,0000 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,0000 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,9130 0,0000 

LY Sabit (intercept) 0,1894 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,7318 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,9202 0,0000 

TÜFE Sabit (intercept) 0,4574 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,8476 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,7970 0,0000 

TGE Sabit (intercept) 0,0000 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,0000 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,0000 0,0000 

R Sabit (intercept) 0,2006 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,2283 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,4264 0,0000 

KO Sabit (intercept) 0,7977 0,0000 

Trend ve Sabit 

(Trend and intercept) 

0,4009 0,0000 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,9705 0,0000 

IO Sabit (intercept) 0,9338 0,0000 

Trend ve Sabit 0,2669 0,0000 
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(Trend and intercept) 

Sabit ve Trendsiz 

(None) 

0,9783 0,0000 

 Kaynak: Eviews paket programından bulunan sonuçlarla tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

Modelde yer alan tüketici güven endeksi verileri (TGE) %5 anlamlılık düzeyinde 

düzey seviyede durağan olup, diğer değiĢkenler birinci farkları alındığında %5 anlamlılık 

düzeyinde durağanlaĢmaktadır. Olasılık (probability) değerinin %5‘ten küçük olması durağan 

olduğu anlamına gelmektedir. Tablo 6.1.‘den anlaĢılacağı üzere seriler düzey I(0) ve birinci 

fark I(1) durağandır, ikinci fark I(2) veya daha yüksek seviyeden bütünleĢik değildir. Bu sonuç 

çalıĢmaya ARDL modelinin uygulanabileceğini göstermektedir. 

Modelde yer alan değiĢkenlerden birisi hariç (TGE) birim kök testleri 

sonucunda düzey seviyede durağan olarak elde edilememiĢtir. DeğiĢkenlerin 

ortalamasının ve varyansının zamana bağlı olarak değiĢmesi, baĢka bir ifadeyle 

durağan olmaması sahte regresyon sorununu gündeme getirmektedir. Durağan 

olmayan değiĢkenlerden elde edilen regresyon sonuçları tutarsız olacaktır. 

Durağanlığın sağlanması maksadıyla fark alma iĢlemi uygulanır bu iĢlem 

değiĢkenlerde bilgi kaybına neden olurken seriler arasındaki iliĢkiyi de ortadan 

kaldırabilmektedir. Bu nedenle seviyelerinde durağan olmadığı tespit edilen serilerin 

durağan bir bileĢimi olabileceğini ifade eden eĢbütünleĢme analizine 

baĢvurulmaktadır. 

Bu amaç doğrultusunda konut talebi ile seçilmiĢ değiĢkenler arasında uzun 

dönemli ortak bir iliĢkinin olup olmadığını araĢtırdığımız bu çalıĢmada eĢ bütünleĢme 

analizi için Pesaran vd. (2001) tarafından ortaya konulan sınır testi yaklaĢımı (ARDL 

modeli) kullanılmıĢtır.  

6.4.2. Gecikmesi DağıtılmıĢ Otoregresif(AutoRegressive Distributed Lag ARDL)

 Sınır Testi Modeli 

Gecikmesi DağıtılmıĢ Otoregresif (AutoRegressive Distributed Lag- 

ARDL) sınır testi yaklaĢımının, diğer eĢbütünleĢme (koentegreyon) testlerine göre 

birtakım avantajları bulunmaktadır. Bu testin en önemli avantajı değiĢkenlerin I(0) 

veya I(1) olduğuna bakılmaksızın uygulanabilmesidir (Pesaran vd. 2001:290). 

Yapılan durağanlık araĢtırmasında değiĢkenlerin hiçbiri I(2) durağan olmadığından 

bu modelin kullanılması uygun görülmüĢtür. Bu testin baĢka bir yararı ise kısıtsız 

hata düzeltme modeli (unrestricted Error correction model- UECM) kullanıldığından 

Engle-Granger yöntemine göre daha sağlıklı istatistiksel sonuçlar sunmasıdır. Diğer 

bir önemli avantajı ise küçük örnekleme sahip çalıĢmalara uygulanabilir olmasıdır. 

Ayrıca ARDL yaklaĢımı, gözlem sayısının az olduğu durumlarda Engle-Granger ve 

Johansen eĢbütünleĢme testlerine göre daha güvenilir sonuçlar vermektedir (Narayan 

ve Smyth, 2005:103). ARDL sınır testi yaklaĢımı, üç temel aĢamadan oluĢmaktadır. 

Ġlk aĢamada analize dâhil edilen değiĢkenler arasında uzun dönem iliĢkisinin olup 

olmadığı test edilmektedir. Söz konusu değiĢkenler arasında eĢbütünleĢme iliĢkisinin 



  80 
 

varlığı halinde, takip eden aĢamalarda ise sırasıyla uzun ve kısa dönem elastikiyetleri 

elde edilmektedir (Narayan ve Smyth, 2006:337).  

Kısa ve uzun dönem katsayıların birlikte görüldüğü EĢitlik (1)‘de X‘ler 

açıklayıcı değiĢkenleri göstermekte olup bu değiĢkenler; kiĢi baĢına milli gelir, 

fiyatlar genel düzeyi (tüfe), tüketici güven endeksi (tge), istihdam oranı, kentleĢme 

oranı ve konut faiz oranlarıdır. Bu verilerden konut kredisi faiz oranları hariç 

diğerleri Türkiye Ġstatistik Kurumu (TÜĠK)‘den derlenmiĢ olup aylık veriler olarak 

düzenlenmiĢtir. Konut kredisi faiz oranları ise yine aylık veriler olup Türkiye 

Cumhuriyeti Merkez Bankası (TCMB)‘den alınmıĢtır. Modelin tahmininde Eviews 

9.0 paket programından yaralanılmıĢtır. 

 

∆𝑙𝑘𝑡𝑡 =  𝛽0 + ∆𝑙𝑘𝑡𝑡−𝑖
𝑛
𝑖=1  +  𝛿𝑖

𝑛
𝑖=0 ∆𝑋𝑡−𝑖  + 𝜑1𝑙𝑘𝑡𝑡−1 + 𝜑2𝑋𝑡−1+𝜇𝑡    (1) 

 

Otoregresif gecikmesi dağıtmalı modeli (ARDL), tıpkı hata düzeltme 

modelinde (ECM) olduğu gibi değiĢkenleri aynı gecikme düzeyleri ile almakta fakat 

katsayıları kısıtsız olarak vermektedir. EĢitlik (2)‘de hata düzeltme modeli 

gösterilmektedir. 

 

𝐸𝐶𝑇𝑡−1 = 𝜑1𝑙𝑘𝑡𝑡−1 + 𝜑2𝑋𝑡−1               (2) 

 

∆𝑙𝑘𝑡𝑡 =  𝛽0 + ∆𝑙𝑘𝑡𝑡−𝑖
𝑛
𝑖=1  +  𝛿𝑖

𝑛
𝑖=0  +∆𝑋𝑡−𝑖    +  𝜑2𝐸𝐶𝑇𝑡−1 + et           (3) 

 

ARDL modeli için en uygun gecikme uzunluğunun belirlenmesi 

gerekmektedir. EĢitlik (1)‘de yer alan modeldeki n değeri uygun gecikme 

uzunluğunu ifade etmektedir. ―n‖ değerine karar verebilmek için bilgi kıstasları 

kullanılmaktadır. Maksimum gecikme uzunluğu Ratio (LR), Akaike (AIC), Final 

Prediction Error (FPE), Hannan Quinn (HQ) ve Schwarz (SC) kritik değerlerini 

minimum yapan gecikme uzunluğu bulunarak tespit edilir. Fakat burada seçilen en 

küçük kritik değerin gecikme uzunluğu il oluĢturulan model seriyel korelâsyon 

(otokorelasyon) içeriyorsa bu durumda ikinci en küçük kritik değeri sağlayan 

gecikme uzunluğu alınır eğer seriyel korelâsyon durumu hala devam ediyorsa bu 

sorun ortadan kalkana kadar bu iĢleme devam edilir. 

ARDL sınır testi yaklaĢımında gecikme uzunluğu belirlendikten sonra 

analize dâhil edilen değiĢkenler arasında eĢbütünleĢme iliĢkisinin varlığını araĢtırmak 

amacıyla H0: q1=q2=0 temel hipotezi F testi kullanılarak sınanmaktadır (Narayan, 

2005:1981). Ancak temel hipotezi sınamak amacıyla kullanılan standart F testi, 

birkaç durum için standart olmayan bir dağılıma sahiptir (Narayan ve Narayan, 

2005:431). Narayan ve Narayan (2005) çalıĢmasında bu durumları (i) 

ARDL modelinde yer alan değiĢkenlerin I(0) veya I(1) olup olmaması, (ii) değiĢken 

sayısı ve (iii) ARDL modelinin sabit terim /veya trend içerip içermemesi olarak ifade 

etmektedir. Dolayısıyla test istatistiği ile karĢılaĢtırılması gereken kritik değerler 

Pesaran vd. (2001) tarafından tablolaĢtırılmıĢtır. Söz konusu kritik değerler, iki 
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kısımdan oluĢmaktadır. DeğiĢkenlerin I(0) ve I(1) olmalarına göre alt ve üst sınırlar 

için kritik değerler belirlenmiĢtir. Eğer hesaplanan F istatistik değeri, kritik değerin 

üst sınırından büyük ise değiĢkenler arasında uzun dönem iliĢkisinin olmadığını 

gösteren temel hipotez reddedilmektedir yani değiĢkenler arasında uzun dönemli bir 

iliĢki mevcuttur. Eğer hesaplanan F istatistik değeri, kritik değerin alt sınırın küçük 

ise temel hipotez reddedilememektedir yani değiĢkenler arasında uzun dönemli bir 

iliĢkiden bahsedilemez. Hesaplanan F istatistik değeri, alt ve üst sınırın arasında yer 

alması durumunda ise karar alınamamakta olup değiĢkenlerin durağanlık 

mertebelerini dikkate alan diğer eĢbütünleĢme testlerinin kullanılması 

önerilmektedir. ARDL sınır testi yaklaĢımında F testi sonucunda temel hipotezin 

reddedilmesi ile bir sonraki aĢamaya geçilmektedir. Bu aĢama iki kısımdan 

oluĢmaktadır. Ġlki uygun gecikme uzunluğunun belirlenmesi, ikincisi ARDL 

modelinin tahmin edilmesidir. ARDL sınır testi yaklaĢımının üçüncü ve son aĢaması 

ise değiĢkenler arasındaki kısa ve uzun dönem iliĢkisi için EĢitlik (3)‘teki ARDL 

modeli tahmin edilmektedir. Bu tahmin ilk manüel olarak EKKY ile daha sonra 

otomatik ARDL seçim yöntemi ile yapılmıĢ olup sonuç kısmında çıkan tahmin 

sonuçları karĢılaĢtırılmıĢtır. 

 

 6.4.2.1. Ekk Yöntemi Kullanılarak ARDL Tahmini 

 Uzun dönem 

Modelin uygun gecikme uzunluğunu tespit etmek için ilk olarak yedi 

gecikmeli haline bakıldı daha sonra sırasıyla altıncı, beĢinci, dördüncü, üçüncü, 

ikinci ve birinci gecikme uzunluklarında Akaike bilgi kriterini en küçük yapan değer 

2. gecikme uzunluğu olarak tespit edilmiĢtir. Tablo 6.2.‘de en uygun gecikme 

uzunluğunu gösteren Akaike (AIC) ve Schwarz (SIC) bilgi kriteri değerleri 

gösterilmiĢtir. 

 

Tablo 6.2. Akaike ve Schwarz Bilgi Ölçütüne Göre En Uygun Gecikme Uzunluğu 

Gecikme 

Uzunluğu 

Bilgi Kriteri 

 Akaike (AIC) Schwarz (SIC) 

7 -1,544 -0,389 

6 -1,595 -0,562 

5 -1,654 -0,791 

4 -1,650 -0,930 

3 -1,608 -1,031 

2 -1,680 -1,244 

1 -1,671 -1,375 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Tablodan anlaĢıldığı üzere Akaike bilgi kriterini en küçük yapan değer 

ikinci gecikme Schwarz bilgi kriterini en küçük yapan değer birinci gecikme 

uzunluğudur. Akaike bilgi ölçütüne göre 2. Gecikme uzunluğu seçilmiĢtir. Daha 
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sonra modelde seriyel korelâsyon olup olmadığını test etmek için Breusch-Godfrey 

Seriyel Korelâsyon LM testi yapılmıĢtır. Bu test sonuçları Tablo 6.3.‘de verilmiĢtir. 

 

Tablo 6.3. Breusch-Godfrey Seriyel Korelâsyon LM Testi Sonuçları
9
 

F-istatistik 0,883731 

Olasılık F (2, 129) 0,4157 

Olasılık Ki Kare (2) 0,3556 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Tabloda görüldüğü gibi Breusch-Godfrey testinde olasılık değeri %5‘ten 

büyük olduğu için otokorelasyon sorunu yoktur. Yani bu modelde seriyel korelâsyon 

yoktur.  Bundan sonra bu modelin stabil olup olmadığı Cusum ve Cusumq testleri ile 

araĢtırılmıĢ olup sonuçlar ġekil 6.1.‘de gösterilmiĢtir. Cusum Test istatistikleri %5 

anlamlılık seviyesinde kritik sınırlar içerisinde –iki çizgi arasında- bulunuyorsa, 

ARDL modelindeki katsayıların istikrarlı olduğunu ifade eden H0 hipotezi 

reddedilememektedir. 

 

  

ġekil 6.1. Cusum ve Cusumq Test Sonuçları 

Kaynak: Cusum ve Cusumq Testi Sonuçlarına Dayanılarak Eviews Paket 

Programından alınmıĢtır 

 

ġekilde görülen kırmızıçizgiler kritik sınırları göstermektedir. Kırmızı 

çizgiler arasında yer alan mavi çizgi ise bu modelin stabil olduğunu göstermektedir. 

Grafikler incelendiğinde modelin artıklarının sınırlar içinde kaldığı ve serilerin 

kararlı olduğu, yapısal değiĢme olmadığı ve istikrarlı bir seyir izlediği görülmektedir 

ve ARDL sınır testine göre hesaplanan uzun dönem katsayıların istikrarlı olduğu ve 

                                                   
9 Breusch-Godfrey Seriyel Korelâsyon LM testinde 2 gecikmede çıkan sonuçlardır 
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kırılmayı ifade etmek üzere herhangi bir yapay değiĢken kullanmadan modelin 

tahmin edilebileceğini göstermektedir (Akel, Gazel, 2014:36). 

Daha sonra uzun dönemli iliĢkinin varlığının tespit edilebilmesi için F 

değeri bulunmuĢ olup Pesaran vd. (2001)‘in tablosundaki alt ve üst kritik değerlerle 

karĢılaĢtırması yapılmıĢtır. F değerini bulmak için ilk olarak Wald testi ile uzun 

dönem katsayıları sıfıra eĢitlenip bakılmıĢtır. Tablo 6.4.‘de Wald Testi sonuçları yer 

almaktadır. Burada F istatistik değeri tespit edildikten sonra F Ġstatistiğinin kritik 

sınır değeri Bounds testi ile araĢtırılmıĢ olup sonuçları Tablo 6.5.‘de gösterilmiĢtir. 

 

Tablo 6.4. Wald Testi Sonuçları 

Wald Test 

Test Ġstatistik Değer Df Olasılık 

F- Ġstatistik 6,564491 (7, 131) 0,0000 

Ki-Kare 45,95144 7 0,0000 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

 Yukarda tespit edilen F istatistik değeri %5 önem seviyesinde altı bağımsız 

değiĢken ölçeğinde Pesaran‘ ın kısıtsız ve trend içermeyen (unrestricted intercept and 

no trend) kritik değerleriyle karĢılaĢtırılmıĢtır.  Pesaran vd. (2001)‘nin tablosundaki 

alt kritik değer 2,45 ve üst kritik değer 3,61‘dir. F istatistik değeri Pesaran‘ ın üst 

kritik değerinden daha büyük olduğu için temel hipotez reddedilmektedir yani 

değiĢkenler arasında uzun dönemli bir iliĢki mevcuttur. 

 

Tablo 6.5. F Ġstatistiğinin Kritik Sınır Değeri Bounds Testi Sonuçları 

Test 

Ġstatistiği 

Değer Anlamlılık 

Düzeyi 

I(0) Alt Sınır I(1) Üst Sınır 

F Ġstatistiği 6,564491 %5 2,45 3,61 

K  6 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Uzun dönemli bir iliĢkinin varlığının tespit edilmesinden sonra uzun dönem 

katsayıları EKKY ile tahmin edilmiĢtir. Bu tahmin sonuçları Tablo 6.6.‘da 

verilmiĢtir. 

 

Tablo 6.6. Uzun Dönem Katsayı Tahminleri 

DeğiĢken Katsayı Standart Hata T-istatistik 

LY 6,376006 2,649161 2,406802* 

Tüfe -0,009745 0,006319 -1,542151 

IO 0,015229 0,009322 1,633681 

R 0,003936 0,004395 0,895519 

KO 0,051396 0,032534 1,579796 

TGE 0,002365 0,002353 1,005103 

C 0,710803 0,923331 0,769824 
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Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur   

*%5 düzeyinde anlamlılığı ifade eder 

 

EKK tahmin sonuçlarına göre kredi faiz oranları değiĢkeninin katsayısı 

hariç diğer değiĢkenlerin uzun dönem katsayıları tutarlı bulunmuĢtur. Ġstatiksel 

olarak ise yalnızca kiĢi baĢına düĢen gelir anlamlı bulunmuĢtur. Tablo 6.6. 

incelendiğinde gelirdeki yüzde 1‘lik artıĢın uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini 

yüzde 6,37 arttırdığı görülmektedir. 

 

 Kısa dönem 

Uzun dönem iliĢkisi tamamlandıktan sonra bu koentegrasyondan elde edilen 

hata terimleri ile serilerin fark değerleri kullanılarak kısa dönem iliĢkisi tahmin 

edilmiĢtir. Hata düzeltme modeli EĢitlik 3‘teki gibi kurulmuĢtur. EĢitlik 3‘teki 

𝐸𝐶𝑇𝑡−1 değiĢkeni uzun dönemli iliĢkiden elde edilen hata terimleri değiĢkeninin bir 

dönem gecikmeli halini ifade etmektedir ve kısa dönemde oluĢabilecek bir 

dengesizliğin ne kadarının uzun dönemde dengeye geleceğini gösterir. Hata düzeltme 

modeli sonuçları, kısa dönem katsayıları, standart hatalar ve t istatistik değerleri 

Tablo 6.7.‘da verilmiĢtir. 

 

Tablo 6.7. Kısa Dönem Katsayıları ve Hata Düzeltme Modeli Sonuçları 

DeğiĢken Katsayı Standart Hata T-istatistik 

Sabit (C) 0,008609 0,008421 1,022266 

∆LKT(-1) -0,105998 0,101270 -1,046689 

∆LKT(-2) -0,090838 0,078432 -1,158174 

∆𝐋𝐘(-1) -21,77417 8,291449 -2,626099* 

∆𝐋𝐘(-2) -15,31610 8,551622 -1,791016 

∆𝐓Ü𝐅𝐄(-1) 0,006012 0,010049 0,598298 

∆𝐓Ü𝐅𝐄(-2) -0,006211 0,010045 -0,618326 

∆𝐈𝐎(-1) 0,119545 0,038873 3,075313* 

∆𝐈𝐎(-2) -0,0447938 0,0339919 -1,200877 

∆𝐑(-1) 0,033038 0,012965 2,548137* 

∆𝐑(-2) -0,024175 0,012788 -1,890383 

∆KO(-1) -0,105507 0,082712 -1,275603 

∆KO(-2) -0,002447 0,083191 -0,029412 

∆𝐓𝐆𝐄(-1) 0,003050 0,001773 1,720149 

∆𝐓𝐆𝐄(-2) 0,002073 0,001724 1,202335 

ECT(-1)
10

 -0,776432 0,119198 -6,513816* 

                                                   
10 Hata terimi değiĢkeni düzey seviyesinde durağan olduğu tespit edilmiĢtir (P<0,01) 
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R
2
= 0,531599 

Rd
2
= 0,480314 

F = 10,36563 (0,000000) 

Standart Hata = 0,134647 

Akaike (AIC) = -1,728165 

Schwarz  (SC) = -1,411256 

Durbin-Watson (DW) = 2,017059 

Tanımlayıcı Testler Test Ġstatistik Değeri Olasılık Değeri 

Breusch-Godfrey LM Testi (1) 0,409303 0,5234 

Breusch-Godfrey LM Testi (2) 0,211095 0,8100 

Ramsey Reset Testi (1) 4,801460 0,0000 

Ramsey Reset Testi (2) 11,82017 0,0000 

ARCH (1) 1,681030 0,1968 

ARCH (2) 1,768503 0,1742 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur   

*%5 düzeyinde anlamlılığı ifade eder 

 

Tanımlayıcı istatistiklerde görüldüğü üzere Breusch-Godfrey LM Testi 1. ve 

2. gecikme uzunluğunda otokorelasyon sorunu yoktur,  Ramsey Reset Testi 1. ve 2. 

gecikme uzunluğunda model kurma hatasını sınamakta, kurulan modelde hata 

olmadığı görülmekte ve ARCH Testi 1. ve 2. gecikme uzunluğunda değiĢen varyans 

sorunu yoktur ve ġekil 6.2.‘de görüldüğü üzere istikrarlı bir seyir izleyen bu kısa 

dönem modelinde istatiksel olarak anlamlı çıkan üç değiĢken vardır. Bunlar sırasıyla; 

kiĢi baĢına düĢen gelirin bir dönem gecikmeli hali, istihdam oranının bir dönem 

gecikmeli hali ve konut kredisi faiz oranlarının bir dönem gecikmeli halidir. 

Katsayılar bakımından kısa dönemde Türkiye‘de konut talebini bu üç değiĢken 

sırasıyla negatif, pozitif ve pozitif olarak etkilemektedir. Yani gelirin bir gecikmeli 

hali kısa dönemde konut talebinin azaltırken, istihdam oranı ve kredi faiz oranlarının 

bir gecikmeli hali konut talebini arttırmaktadır. 

Tablo 6.7.‘da görüldüğü üzere hata terimi katsayısı negatif ve istatiksel 

olarak anlamlı bulunmuĢtur. Bu serinin katsayısı kısa dönemde oluĢabilecek herhangi 

bir dengesizliğin uzun dönemde ne kadarının düzeleceğini gösterir. Bu katsayı -0,77 

olarak bulunmuĢtur. Ġncelenen dönemde dengeden herhangi bir sapma durumunda 

gelecek dönemde %77 gibi bir hızla dengeye yaklaĢılacaktır. 

Kısa dönem modelinin stabil olup olmadığını gösteren Cusum ve Cusumq testi 

sonuçları ġekil 6.2.‘de verilmiĢtir. 
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ġekil 6.2. Kısa Dönem Cusum ve Cusumq Testi Sonuçları 

Kaynak: Cusum ve Cusumq Testi Sonuçlarına Dayanılarak Eviews Paket 

Programından alınmıĢtır 

 

Kırmızı çizgiler arasında yer alan mavi çizgi ise bu modelin istikrarlı 

olduğunu göstermektedir. ġekiller incelendiğinde modelin artıklarının sınırlar içinde 

kaldığı ve serilerin kararlı olduğu, yapısal değiĢme olmadığı ve istikrarlı bir seyir 

izlediği görülmektedir. 

Kısa dönem katsayıları ile bağımlı değiĢken olan konut talebi arasında 

nedensellik iliĢkisi de Wald testi yardımıyla araĢtırılmıĢtır. Kısa dönem nedensellik 

sonuçları Tablo 6.8.‘de gösterilmiĢtir. 

 

Tablo 6.8. Kısa Dönem Nedensellik (Wald Test) 

Katsayılar F-istatistik Olasılık 

C(2)=C(3)=0 0,775298 0,4626 

C(4)=C(5)=0  5,021690 0,0079* 

C(6)=C(7)=0 0,329454 0,7199 

C(8)=C(9)=0 4,828886 0,0094* 

C(10)=C(11)=0 3,559765 0,0311* 

C(12)=C(13)=0 0,813646 0,4454 

C(14)=C(15)=0 1,657254 0,1945 

Kaynak: EKK tahmin sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur   

*%5 düzeyinde anlamlılığı ifade eder 

 

 C(2), C(3), C(4), C(5), C(6), C(7), C(8), C(9), C(10), C(11), C(12), C(13) ve 

C(14) sırasıyla ∆LKT(-1), ∆LKT(-2), ∆LY(-1), ∆LY(-2), ∆TÜFE (-1), ∆TÜFE (-2), 

∆IO (-1), ∆IO (-2), ∆R (-1), ∆R (-2), ∆KO(-1), ∆KO(-2), ∆TGE (-1) ve ∆TGE (-2) 

değiĢkenlerinin katsayılarını ifade etmektedir. 

  Wald testine göre null hipotezi anlamlı bir iliĢki yoktur Ģeklinde 

kurulmaktadır. Buna göre gelir, istihdam ve faiz oranları için null hipotezini 
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reddedebiliriz yani çıkan sonuçlara göre kısa dönemde konut talebiyle anlamlı bir 

iliĢki içinde olan değiĢkenler sırasıyla kiĢi baĢına gelir, istihdam oranı ve konut 

kredisi faiz oranlarıdır. Bu sonuç gelirin bir ve iki dönem gecikmeli hali ortaklaĢa 

konut talebine neden olur, istihdam oranının bir ve iki dönem gecikmeli hali 

ortaklaĢa konut talebine neden olur ve konut kredisi faiz oranlarının bir ve iki dönem 

gecikmeli hali ortaklaĢa konut talebine neden olmaktadır. 

 

 6.4.2.2. E-Views Paket Programının Kendi Otomatik Hesaplaması ile ARDL

   Tahmini 

 

 Uzun dönem 

Bu çalıĢmada veriler aylık bazda olduğu için maksimum gecikme uzunluğu 

8 olarak alınmıĢ ve Akaike bilgi ölçütüne göre gecikme uzunluğu 7 olarak 

belirlenmiĢtir. Daha sonra modelde seriyel korelâsyon (otokorelasyon) olup 

olmadığını anlamak için Breusch-Godfrey otokorelasyon testi (LM Testi) yapılmıĢtır. 

Yapılan test sonucuna göre herhangi bir otokorelasyon problemine rastlanmamıĢtır. 

Tablo 6.9.‘da en uygun gecikme uzunluğunu tepit eden ölçüt, kritik değer,  Breusch-

Godfrey F istatistik değeri ve olasılık değeri yer almaktadır.  

 

 

Tablo 6.9. En Uygun Gecikme Uzunluğu 

Gecikme 

Uzunluğu 

(m) 

Akaike (AIC) Breusch-Godfrey F 

Ġstatistik Değeri 

Breusch-Godfrey 

Olasılık Değeri 

1 -1,617156 5,449223 0,0203 

2 -1,689942 1,743372 0,1787 

3 -1,728329 0,605163 0,6128 

4 -1,728329 0,525090 0,7175 

5 -1,791144 1,279466 0,2769 

6 -1,793921 1,325218 0,2513 

7* -1,810127 0,820235 0,5724 

8 -1,810127 0,713307 0,6793 

 Kaynak: AIC ve LM test sonuçlarına göre tarafımızca oluĢturulmuĢtur                 *
11

 

 

Breusch-Godfrey testinde olasılık değeri %5‘ten büyük olduğu için 

otokorelasyon sorunu olmadığı tablodan anlaĢılmaktadır.  

Tablo 6.10.‘de F istatistiğinin kritik sınır değerlerinin neresinde yer aldığını 

gösteren Bounds Testi sonuçları yer almaktadır. Bu sonuca göre F istatistik değeri 

                                                   
11 Kritik değeri en küçük yapan gecikme uzunluğunu ifade eder 



  88 
 

17.00831 olarak hesaplanmıĢtır ve bu değer bütün anlamlılık düzeylerinde kritik alt 

ve üst sınır değerlerinin fazlasıyla üzerinde çıkmıĢtır. Bu sonuç bütün anlamlılık 

seviyelerinde uzun dönemli bir eĢbütünleĢme iliĢkisinin olduğu anlamına 

gelmektedir. Tabloda yer alan k değeri ise modelde bulunan bağımsız değiĢken 

sayısını ifade etmektedir. 

Tablo 6.10. Sınır Testinde Hesaplanan F Ġstatistiğinin Kritik Sınır Değeri Bounds 

Test Sonuçları 

Test 

Ġstatistiği 

Değer Anlamlılık 

Düzeyi 

I(0) Alt Sınır I(1) Üst Sınır 

F Ġstatistiği 17,00831 %1 2,88 3,99 

K  6 %2,5 2,55 3,61 

  %5 2,27 3,28 

  %10 1,99 2,94 

Kaynak: Bounds Testi Sonuçlarına Göre tarafımızca oluĢturulmuĢtur 

 

Konut talebiyle seçilmiĢ değiĢkenler arasındaki iliĢkinin uzun dönem 

katsayılarının tahmin edilebilmesi için Akaike (AIC) kriteri kullanılarak modelin 

genelinde 7 uygun gecikmede otomatik seçime göre her bir değiĢkenin gecikme 

uzunluğu sırasıyla; konut talebi için 1, gelir için 2, fiyat için 2, istihdam oranı için 5, 

kredi faiz oranları için 7, kentleĢme oranı için 0 ve tüketici güven endeksi için 3 

gecikme uygun bulunmuĢtur (ARDL Model 1, 2, 2, 5, 7, 0, 3). Bu gecikme 

değerlerine göre EĢitlik (1)‘deki denklem ARDL ile tahmin edilmiĢtir. Bu modelin 

tahmin sonuçları ve standart tanımlayıcı testlerin sonuçları Tablo 6.11.‘de verilmiĢtir.  

Tablo 6.11. ARDL Modeli Tahmin Sonuçları 

DeğiĢkenler Katsayılar Standart 

hatalar 

T- değerleri Olasılık 

Değerleri 

KT(-1) 0,038326 0,086181 0,444717 0,6573 

LY -17,28396 8,229006 -2,100370 0,0378* 

LY(-1) -5,841135 10,98786 -0,531599 0,5960 

LY(-2) 24,32589 8,102344 3,002327 0,0033* 

TÜFE 0,004870 0,010334 0,471252 0,6383 

TÜFE(-1) 0,005278 0,014708 0,358884 0,7203 

TÜFE(-2) -0,018703 0,010737 -1,741967 0,0840 

IO 0,005364 0,037548 0,142870 0,8866 

IO(-1) 0,115278 0,060425 1,907791 0,0588 

IO(-2) -0,081188 0,063145 -1,285750 0,2010 

IO(-3) 0,039166 0,0226471 1,479614 0,1416 

IO(-4) -0,165129 0,064261 -2,569656 0,0114* 

IO(-5) 0,172275 0,040829 4,219389 0,0000* 

R -0,018739 0,013621 -1,375702 0,1714 

R(-1) 0,057909 0,023993 2,413567 0,0173* 

R(-2) -0,075622 0,026116 -2,895651 0,0045* 
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R(-3) 0,039166 0,026471 1,479614 0,1416 

R(-4) 0,020110 0,026556 0,757275 0,4503 

R(-5) -0,017160 0,025655 -0,668878 0,5048 

R(-6) 0,010134 0,023177 0,437263 0,6627 

R(-7) -0,022637 0,012970 -1,745338 0,0834 

KO 0,046749 0,029495 1,584997 0,1156 

TGE 0,001604 0,002154 0,744741 0,4579 

TGE(-1) 0,002099 0,002103 0,998211 0,3202 

TGE(-2) -0,001161 0,002084 -0,557156 0,5784 

TGE(-3) -0,004657 0,0022137 -2,178647 0,0313* 

C 2,854369 0,932440 3,061182 0,0027* 

R
2
= 0,619465 

Rd
2
= 0,538367 

F = 7,638499 (0,000000) 

Standart Hata = 0,132821 

Akaike (AIC) = -1,810127 

Schwarz  (SC) = -1,1265788 

Durbin-Watson (DW) = 2,021441 

Tanımlayıcı Testler Test Ġstatistik Değeri Olasılık Değeri 

Breusch-Godfrey LM Testi (1) 0,361903 0,5486 

Breusch-Godfrey LM Testi (2) 0,725019 0,4864 

Breusch-Godfrey LM Testi (7) 0,820235 0,5724 

Ramsey Reset Testi (1) 0,211757 0,6462 

Ramsey Reset Testi (2) 0,154159 0,8573 

Jargue Bera (Normallik) Testi 2,651266 0,265635 

ARCH (1) 1,174634 0,2802 

ARCH (2) 0,865035 0,4232 

ARCH (7) 1,206905 0,3032 

Kaynak: Sınır Testi Sonuçlarına Dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur              * 
12

 

 

Tablo 6.11.‘de tahmin edilen uzun dönem modeli tüm tanımlayıcı testlerden 

geçtiği görülmektedir. Breusch-Godfrey LM Testi 1. 2. ve 7. gecikme uzunluğunda 

otokorelasyon sorunu olmadığını göstermekte,  Ramsey Reset Testi 1. ve 2. gecikme 

uzunluğunda model kurma hatasını sınamakta, Jargue-Bera serilerin normal 

dağıldığını göstermekte ve ARCH Testi 1. 2. ve 7. gecikme uzunluğunda değiĢen 

varyans olmadığını göstermektedir. Bu aĢamadan sonra modelin istikrarlılığı Cusum 

ve Cusumq testi ile test edilmiĢtir. Hata terimleri arasında çoklu doğrusal bağıntı 

sorunu olmadığı görülmüĢtür. Cusum ve Cusumq testi sonuçları ġekil 6.3.‘de 

verilmiĢtir. Cusum Test istatistikleri %5 anlamlılık seviyesinde kritik sınırlar 

içerisinde –iki çizgi arasında- bulunuyorsa, ARDL modelindeki katsayıların istikrarlı 

olduğunu ifade eden H0 hipotezi reddedilememektedir (Bahmani-Oskooee, Ng, 

2002). AĢağıdaki grafikler incelendiğinde modelin artıklarının sınırlar içinde kaldığı 
                                                   
12 %5 düzeyinde anlamlılığı ifade eder 
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ve serilerin kararlı olduğu, yapısal değiĢme olmadığı ve istikrarlı bir seyir izlediği 

görülmektedir ve ARDL sınır testine göre hesaplanan uzun dönem katsayıların 

istikrarlı olduğu ve kırılmayı ifade etmek üzere herhangi bir yapay değiĢken 

kullanmadan modelin tahmin edilebileceğini göstermektedir (Akel, Gazel, 2014:36). 

 
 

ġekil 6.3. Cusum ve Cusumq Grafikleri 

Kaynak: Cusum ve Cusumq Testi Sonuçlarına Dayanılarak Eviews Paket Programından alınmıĢtır 

 

ARDL (1, 2, 2, 5, 7, 0, 3) modelinden faydalanarak hesaplanan uzun dönem 

katsayıları, standart hataları ve t- değerleri Tablo 6.12.‘de verilmiĢtir.  

 

Tablo 6.12. Uzun Dönem Katsayıları 

DeğiĢkenler Katsayılar Standart hatalar T-değerleri 

Sabit (C) 2,854369 0,932440 3,061182* 

Konut Talebi (LKT(-1)) -0,961674 0,086181 -11,15881* 

Gelir (LY(-1)) 1,200797 2,504361 0,479482 

Fiyat (TÜFE(-1)) -0,008554 0,005963 -1,434676 

Ġstihdam (IO(-1)) 0,006462 0,008615 0,750090 

Konut Kredisi Faiz 

Oranları (R(-1)) 

-0,006838 0,004410 -1,550518 

KentleĢme Oranı (KO) 0,0446749 0,029495 1,584997 

Tüketici Güven Endeksi 

(TGE(-1)) 

-0,002114 0,004346 -4,86479 

Kaynak: ARDL model analiz sonuçlarına göre tarafımızca oluĢturulmuĢtur    *
13

 

 

Uzun dönemli iliĢkide modelin tahmini sonucunda tüketici güven endeksi 

katsayısı hariç tutarlı uzun dönem katsayıları tahmin edilmesine rağmen yalnızca 

                                                   
13

 %5 önem düzeyinde anlamlılığı ifade eder 
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sabit terim ve konut talebinin bir gecikmeli hali istatiksel açıdan anlamlı 

bulunmuĢtur. Yani konut talebinin bir dönem gecikmeli hali uzun dönemde 

Türkiye‘de konut talebini negatif yönde etkilemektedir. 

Gelir ve istihdam oranlarının bir dönem gecikmeli değerleri, kentleĢme 

oranının cari dönem değeri uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini pozitif yönde 

etkilerken, konut kredisi faiz oranlarının bir dönem gecikmeli değeri negatif yönde 

etkilemektedir fakat istatiksel olarak anlamsızdırlar. 

Uzun döne iliĢkilerinin incelendiği modelin tahmin sonucunda tüketici 

güven endeksi değiĢkeni hariç diğer değiĢkenlerin katsayıları beklentimiz yönünde 

çıkmıĢtır yani β1, β3, β5 >0,  β2, β4<0 ve β6<0 olarak bulunmuĢtur. 

 

 Kısa dönemli iliĢki 

Uzun dönem iliĢkisi tamamlandıktan sonra bu koentegrasyondan elde edilen 

hata terimleri ile serilerin fark değerleri kullanılarak kısa dönem iliĢkisi tahmin 

edilmiĢtir. Hata düzeltme modeli EĢitlik (3)‘teki gibi kurulmuĢtur. EĢitlik (3)‘teki 

𝐸𝐶𝑇𝑡−1 değiĢkeni uzun dönemli iliĢkiden elde edilen hata terimleri değiĢkeninin bir 

dönem gecikmeli halini ifade etmektedir ve kısa dönemde oluĢabilecek bir 

dengesizliğin ne kadarının uzun dönemde dengeye geleceğini gösterir. ARDL (1, 2, 

2, 5, 7, 0, 3) yaklaĢımına dayalı hata düzeltme modeli sonuçları, kısa dönem 

katsayıları, standart hatalar ve t istatistik değerleri Tablo 6.13.‘de verilmiĢtir. 

Tablo 6.13.‘da görüldüğü üzere hata terimi katsayısı negatif ve istatiksel 

olarak anlamlı bulunmuĢtur. Bu serinin katsayısı kısa dönemde oluĢabilecek herhangi 

bir dengesizliğin uzun dönemde ne kadarının düzeleceğini gösterir. Bu katsayı -0,96 

olarak bulunmuĢtur. Ġncelenen dönemde dengeden herhangi bir sapma durumunda 

gelecek dönemde %96 gibi bir hızla dengeye yaklaĢılacaktır. 
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Tablo 6.13. Kısa Dönem ARDL (1, 2, 2, 5, 7, 0, 3) Hata Düzeltme Modeli 

Tahminleri 

DeğiĢkenler Katsayılar Standart Hatalar T-değerleri 

Bağımlı DeğiĢken: LKT 

Sabit (C) 2,854369 0,239802 11,90303* 

∆𝐋𝐘 -17,28396 7,751254 -2,229827* 

∆𝐋𝐘(-1) -24,32589 7,697827 -3,160098* 

∆𝐓Ü𝐅𝐄 0,004870 0,009507 0,512281 

∆𝐓Ü𝐅𝐄(-1) 0,0118703 0,009775 1,913329 

∆𝐈𝐎 0,005364 0,035601 0,150682 

∆𝐈𝐎(-1) 0,114181 0,038572 2,960183* 

∆𝐈𝐎(-2) 0,032992 0,040361 0,817429 

∆𝐈𝐎(-3) -0,007146 0,040093 -0,178234 

∆𝐈𝐎(-4) -0,172275 0,039121 -4,403615* 

∆𝐑 -0,018739 0,012545 -1,493690 

∆𝐑(-1) 0,046009 0,014208 3,238257* 

∆𝐑(-2) -0,029613 0,014764 -2,005716* 

∆𝐑(-3) 0,009553 0,014610 0,653862 

∆𝐑(-4) 0,029663 0,014349 2,067229* 

∆𝐑(-5) 0,012503 0,013751 0,909270 

∆𝐑(-6) 0,022637 0,012152 1,862849 

∆𝐓𝐆𝐄 0,001604 0,001664 0,964021 

∆𝐓𝐆𝐄(-1) 0,005818 0,001810 3,213523* 

∆𝐓𝐆𝐄(-2) 0,004657 0,001693 2,751111* 

ECT(-1)
14

 -0,961674 0,081066 -11,86283* 

R
2
= 0,638430 

Rd
2
= 0,581935 

F = 11,30058 (0,000000) 

Standart Hata = 0,136260 

Akaike (AIC) = -1,890664 

Schwarz  (SC) = -1,467289 

Durbin-Watson (DW) = 2,021441 

Tanımlayıcı Testler Test Ġstatistik Değeri Olasılık Değeri 

Breusch-Godfrey LM Testi (1) 0,361903 0,5486 

Breusch-Godfrey LM Testi (2) 0,725019 0,4864 

Breusch-Godfrey LM Testi (7) 0,820235 0,5724 

Ramsey Reset Testi (1) 0,211757 0,6462 

Ramsey Reset Testi (2) 0,154159 0,8573 

Jargue Bera (Normallik) Testi 2,651266 0,265635 

ARCH (1) 1,174634 0,2802 

ARCH (2) 0,865035 0,4232 

                                                   
14 Hata terimi değiĢkeni düzey seviyesinde durağan olduğu tespit edilmiĢtir (P<0,01) 
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ARCH (7) 1,206905 0,3032 

Kaynak: ARDL model sonuçlarına dayanılarak tarafımızca oluĢturulmuĢtur   *
15

 

 

Konut talebi ile kiĢi baĢına düĢen gelir arasında gelirin cari ve bir dönem 

evvelki değeri istatiksel olarak anlamlıyken katsayılar bakımından negatif olduğu 

için beklentilerimize aykırıdır. Yani gelirin cari ve bir dönem gecikmeli hali kısa 

dönem de Türkiye‘de konut talebi üzerinde negatif etki oluĢturmaktadır. 

Konut talebi ile fiyat göstergesi yerine kullandığımız Tüfe istatiksel açıdan 

anlamlı bulunmamıĢtır. Yani fiyatın kısa dönem de Türkiye‘de konut talebi üzerinde 

herhangi bir etkisi söz konusu değildir. 

Konut talebi ile istihdam oranı arasında kısa dönemli iliĢkinin varlığı pek 

açık değildir. Zira konut talebi ile istihdam oranı arasında istihdam oranının cari, iki 

gecikmeli ve üç gecikmeli dönemleri istatiksel bakımdan anlamlı değilken bir 

gecikmeli dönemi istatiksel bakımdan anlamlı ve katsayısı beklentimiz yönünde, dört 

gecikmeli dönemi istatiksel bakımdan anlamlı ve katsayısı beklentimizin aksi 

yönündedir. Yani istihdam oranının bir dönem gecikmeli hali kısa dönemde 

Türkiye‘de konut talebi üzerinde pozitif etki oluĢtururken, dört dönem gecikmeli hali 

negatif etki oluĢturmaktadır. 

Konut talebi ile konut kredisi faiz oranlarının arasında da kısa dönemli 

iliĢkinin varlığı pek açık değildir. Zira konut talebi ile konut kredisi faiz oranları 

arasında konut kredisi faiz oranlarının cari, üç gecikmeli ve beĢ gecikmeli dönemleri 

istatiksel bakımdan anlamlı değilken bir gecikmeli dönemi istatiksel bakımdan 

anlamlı ve bir, iki ve dört gecikmeli değeri %5 seviyesinde anlamlıdır. Birinci ve 

dördüncü gecikmeli değerlerin katsayısı beklentimizin aksine kısa dönemde 

Türkiye‘de konut talebini pozitif yönde etkilerken, iki gecikmeli değeri beklentimiz 

yönünde negatif olarak etkilemektedir.  

Son olarak da tüketici güven endeksi değiĢkeni ile konut talebi arasında 

tüketici güven endeksinin cari dönem değeri istatiksel bakımdan anlamlı değilken, 

bir ve iki dönem gecikmeli değerleri hem istatiksel açıdan anlamlı hem de katsayılar 

bakımından beklentimiz yönündedir. Yani kısa dönemde tüketici güven endeksinin 

bir ve iki dönem gecikmeli değerleri Türkiye‘de konut talebini pozitif yönde 

etkilemektedir. 

Değerlendirme 

Yapılan testler sonucunda her iki modelde de seriyel korelasyon olmadığı 

görülmüĢtür. Her iki modelinde stabil olup olmadığı Cusum ve Cusumq testleriyle 

araĢtırılmıĢ olup iki modelinde istikrarlı katsayılara sahip olduğu görülmüĢtür. Her 

iki modelde de F istatistik değeri Pesaran vd. (2001)‘ in tablosundaki kısıtsız ve trend 

                                                   
15

 %5 düzeyinde anlamlılığı ifade eder 
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içermeyen kritik değerlerin üzerinde çıktığı için uzun dönemde anlamlı bir iliĢkinin 

mevcudiyeti ortaya konmuĢtur. EKK tahminiyle yapılan uzun dönem katsayı 

tahminlerinden gelir değiĢkeni anlamlı bulunmuĢtur. Buna göre gelirdeki yüzde 1‘lik 

artıĢ uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini yüzde 6,37 arttıracaktır. E-Views 

paket programının kendi otomatik ARDL tahmininde ise uzun dönemde konut 

talebinin bir gecikmeli değeri anlamlı bulunmuĢtur. Buna göre geçen dönemdeki 

konut talebindeki yüzde 1‘lik artıĢ cari dönemde konut talebini yüzde 0,96 oranında 

azaltacaktır. Daha sonra uzun dönemli eĢbütünleĢmeden elde edilen hata terimleri ile 

serilerin fark değerleri kullanılarak kısa dönem iliĢkileri tahmin edilmiĢtir. Her iki 

modelde de hata terimi katsayısı negatif ve istatiksel bakımdan anlamlı bulunmuĢtur. 

Bu serilerin katsayısı kısa dönemde oluĢabilecek bir dengesizliğin uzun dönemde ne 

kadarının dengeye geleceğini gösterir. Bu katsayı EKK tahmininde -0,77, otomatik 

ARDL tahmininde -0,96 olarak tahmin edilmiĢtir. Yani EKK tahminine göre 

incelenen dönemde dengeden herhangi bir sapma olduğunda gelecek dönemde %77 

gibi bir hızla dengeye yaklaĢılacaktır. Otomatik ARDL tahminine göre ise incelenen 

dönemde dengeden herhangi bir sapma olduğunda gelecek dönemde %96 gibi bir 

hızla dengeye yaklaĢılacaktır. EKK tahminine göre kısa dönemde gelir değiĢkeni, 

istihdam oranı ve konut kredisi faiz oranları anlamlı bulunmuĢtur. E-Views paket 

programının kendi otomatik ARDL tahmininde ise kısa dönemde gelir değiĢkeni, 

istihdam oranı, konut kredisi faiz oranları ve tüketici güven endeksi değiĢkenleri 

anlamlı bulunmuĢtur. Her iki tahminde de kısa dönemde gelirin bir dönem gecikmeli 

değeri konut talebini negatif yönde etkilemektedir. Her iki modelde istihdam 

oranının bir dönem gecikmeli değeri konut talebini artırıcı yöndedir. EKK tahminine 

göre konut kredisi faiz oranlarındaki bir azalıĢ kısa dönemde konut talebini azaltırken 

E-Views paket programının kendi otomatik ARDL tahminine göre konut kredisi faiz 

oranlarının bir ve dört dönem gecikmeli halleri konut talebini arttırırken iki dönem 

gecikmeli değeri konut talebini azaltmaktadır. Yine otomatik ARDL tahminine göre 

kısa dönemde tüketici güven endeksi değiĢkeninin bir ve iki dönem gecikmeli 

değerleri kısa dönemde konut talebini pozitif yönde etkilemektedir. 



SONUÇ 

 

KiĢilerin yaĢamında sürekli bir yere sahip olan konut, sadece barınma 

ihtiyacını karĢılamakla kalmayıp, yatırım, ekonomik kalkınma ve refah seviyesinin 

bir göstergesi olarak da değerlendirilmektedir. Konut sektörü ekonominin önemli bir 

parçasıdır. Üretim, yatırım ve istihdam gibi makro iktisadi ölçülerle ele alınmaktadır. 

Özellikle niteliksiz iĢgücünün büyük ölçüde çalıĢtırılabildiği bu sektörde kısa sürede 

istihdam imkânının bulunması iĢsizlik sorunu için de önemli çözümler getirmektedir. 

Türkiye gibi hızla kentleĢen bir ülkede konut ihtiyacı duyanlar için yeterli 

konut sağlanması en büyük problemlerden birisidir. Konut talebi, hanehalkı 

büyüklüğü, niteliği, arsa değerleri, mülkiyet yapısı, konut finansmanı, kamu 

müdahaleleri, göç ve kentleĢme süreci, kiĢilerin sürekli gelirleri, iĢteki durumları, 

konut fiyatları, ekonomiye duyulan güven gibi birçok faktörün etkisi altındadır. 

Bu çalıĢmada konut alımlarını etkileyebileceğini düĢündüğümüz bir takım 

değiĢkenlerin Türkiye‘de konut talebi üzerindeki etkisi 2005:1-2017:12 aylarını 

kapsayan veriler çerçevesinde ele alınmıĢtır. Kullanılan verilerden yalnızca tüketici 

güven endeksi düzey seviye durağan olup, diğer değiĢkenler ise birinci farkları 

alındığında durağanlaĢmaktadır. Bu sebeple bu değiĢkenler arasındaki iliĢki Pesaran 

vd. (2001)‘in geliĢtirmiĢ olduğu ARDL sınır testi modeliyle incelenmiĢtir. ARDL 

modelinin tahmini ilk olarak manüel olarak En Küçük Kareler Yöntemi ile tahmin 

edilmiĢ daha sonra otomatik seçim ARDL yöntemi ile tahmin edilerek çıkan sonuçlar 

karĢılaĢtırılmıĢtır. 

Ġlk olarak Akaike bilgi kriterine göre gecikme uzunluğu 2 seçildikten sonra 

modelde otokorelasyon olup olmadığını anlamak için Breusch-Godfrey seriyel 

korelâsyon LM testi yapılmıĢtır. Modelde otokorelasyon sorunu olmadığı 

anlaĢıldıktan sonra modelin istikrarlılığı Cusum ve Cusumq testleriyle test edilmiĢ 

modelde herhangi bir yapısal kırılmaya rastlanmamıĢ ve istikrarlılığı ortaya 

konmuĢtur. Daha sonra seriler arasında uzun dönemde iliĢkinin varlığını tespit 

edebilmek için Wald testi ile F değeri bulunmuĢ olup bu değer Pesaran‘ ın asimptotik 

alt ve üst sınır kritik değerleriyle karĢılaĢtırılması yapılmıĢtır. F değeri üst kritik 

değerden büyük olduğu için seriler arasında uzun dönemli bir iliĢkinin varlığı tespit 

edilmiĢtir. Daha sonra EKKY ile uzun dönem katsayıları tahmin edilmiĢtir. Çıkan 

sonuçlara göre bütün katsayılar anlamlı bulunmasına rağmen istatiksel olarak 

yalnızca kiĢi baĢına düĢen gelir anlamlı bulunmuĢtur. Buna göre gelirdeki %1‘lik bir 

artıĢın uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini %6,37 arttırdığı tespit edilmiĢtir. 
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Uzun dönem iliĢkisi tamamlandıktan sonra bu eĢbütünleĢmeden elde edilen 

hata terimleri ile serilerin fark değerleri kullanılarak kısa dönem iliĢkisi tahmin 

edilmiĢtir. Kısa dönem tahmini için kurulan modelin tanımlayıcı istatistikleri 

otokorelasyon sorunu Breusch-Godfrey LM testi ile model kurma hatası Ramsey 

testi ile ve değiĢen varyans sorunu ARCH testi ile 1.ve 2. gecikme uzunluklarında 

test edilmiĢ olup modelin istikrarlılığı Cusum ve Cusumq testleriyle sınanmıĢtır. Kısa 

dönem modelinde istatiksel olarak anlamlı çıkan üç değiĢken vardır. Bunlar sırasıyla; 

kiĢi baĢına düĢen gelirin bir dönem gecikmeli hali, istihdam oranının bir dönem 

gecikmeli hali ve konut kredisi faiz oranlarının bir dönem gecikmeli halidir. 

Katsayılar bakımından kısa dönemde Türkiye‘de konut talebini bu üç değiĢken 

sırasıyla negatif, pozitif ve pozitif olarak etkilemektedir. Yani gelirin bir gecikmeli 

hali kısa dönemde konut talebinin azaltırken, istihdam oranı ve kredi faiz oranlarının 

bir gecikmeli hali konut talebini arttırmaktadır. Kısa dönemde oluĢabilecek herhangi 

bir dengesizliğin uzun dönemde ne kadarının düzeleceğini gösteren hata terimleri 

katsayısı ise negatif istatiksel olarak anlamlı bulunmuĢtur. Bu katsayı -0,77 olarak 

bulunmuĢtur. Ġncelenen dönemde dengeden herhangi bir sapma durumunda gelecek 

dönemde %77 gibi bir hızla dengeye yaklaĢılacaktır. Daha sonra kısa dönem 

katsayıları ile bağımlı değiĢken olan konut talebi arasında nedensellik iliĢkisi de 

Wald testi yardımıyla araĢtırılmıĢtır. Buna göre kiĢi baĢına gelir, istihdam oranı ve 

konut kredisi faiz oranları ile konut talebi arasında bir nedensellik tespit edilmiĢtir. 

Ġkinci olarak ise kurulan model otomatik seçim ARDL yöntemi ile tahmin 

edilmiĢtir. Öncelikle Akaike bilgi ölçütüne göre gecikme uzunluğu 7 olarak 

belirlenmiĢtir. Daha sonra modelde seriyel korelâsyon (otokorelasyon) olup 

olmadığını anlamak için Breusch-Godfrey otokorelasyon testi (LM Testi) yapılmıĢtır. 

Yapılan test sonucuna göre herhangi bir otokorelasyon problemine rastlanmamıĢtır. 

Daha sonra uzun dönemli bir eĢbütünleĢme iliĢkisinin varlığını araĢtırmak için 

Bounds testi yapılmıĢtır. Bu test sonucuna göre F istatistik değeri alt ve üst kritik 

değerlerin üstünde çıktığı için uzun dönemli bir iliĢkinin varlığı ortaya konmuĢtur. 

Konut talebiyle seçilmiĢ değiĢkenler arasındaki iliĢkinin uzun dönem katsayılarının 

tahmin edilebilmesi için Akaike (AIC) kriteri kullanılarak modelin genelinde 7 

uygun gecikmede otomatik seçime göre her bir değiĢkenin gecikme uzunluğu 

sırasıyla; konut talebi için 1, gelir için 2, fiyat için 2, istihdam oranı için 5, kredi faiz 

oranları için 7, kentleĢme oranı için 0 ve tüketici güven endeksi için 3 gecikme 

uygun bulunmuĢtur (ARDL Model 1, 2, 2, 5, 7, 0, 3). Tahmin edilen uzun dönem 

modeli tüm tanımlayıcı testlerden geçtikten sonra modelin istikrarlığı Cusum ve 

Cusumq testleriyle araĢtırılmıĢ olup herhangi bir yapısal kırılmaya rastlanmamıĢ ve 

modelin stabil olduğu anlaĢılmıĢtır. Daha sonra ARDL (1, 2, 2, 5, 7, 0, 3) 

modelinden faydalanarak uzun dönem katsayıları hesaplanmıĢtır. Uzun dönemli 

iliĢkide modelin tahmini sonucunda tüketici güven endeksi katsayısı hariç tutarlı 

uzun dönem katsayıları tahmin edilmesine rağmen yalnızca sabit terim ve konut 

talebinin bir gecikmeli hali istatiksel açıdan anlamlı bulunmuĢtur. Yani konut 

talebinin bir dönem gecikmeli hali uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini negatif 

yönde etkilemektedir. Uzun dönem iliĢkisi tamamlandıktan sonra bu 
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koentegrasyondan elde edilen hata terimleri ile serilerin fark değerleri kullanılarak 

kısa dönem iliĢkisi tahmin edilmiĢtir. Hata terimi katsayısı negatif ve istatiksel olarak 

anlamlı bulunmuĢtur. Bu katsayı -0,96 olarak bulunmuĢtur. Ġncelenen dönemde 

dengeden herhangi bir sapma durumunda gelecek dönemde %96 gibi bir hızla 

dengeye yaklaĢılacaktır. 

Kısa dönemde ise konut talebi ile kiĢi baĢına düĢen gelir arasında gelirin 

cari ve bir dönem evvelki değeri istatiksel olarak anlamlı bulunmuĢtur. Fakat 

katsayısı negatif bulunmuĢtur. Yani gelirin cari ve bir dönem gecikmeli hali kısa 

dönemde Türkiye‘de konut talebi üzerinde negatif etki oluĢturmaktadır. Konut talebi 

ve fiyat göstergesi yerine kullandığımız Tüfe ile istatiksel açıdan anlamlı bir iliĢki 

bulunmamıĢtır. Ġstihdam oranının bir gecikmeli dönemi istatiksel bakımdan anlamlı 

ve katsayısı pozitif tespit edilmiĢtir. Buna göre istihdam oranını bir dönem gecikmeli 

hali kısa dönemde Türkiye‘de pozitif etki oluĢturmaktadır. Dört gecikmeli hali ise 

negatif etki oluĢturmaktadır. Konut talebi ile konut kredisi faiz oranları arasında 

konut kredisi faiz oranlarının bir, iki ve dört gecikmeli değeri %5 seviyesinde 

anlamlıdır. Birinci ve dördüncü gecikmeli değerlerin katsayısı beklentimizin aksine 

kısa dönemde Türkiye‘de konut talebini pozitif yönde etkilerken, iki gecikmeli 

değeri beklentimiz yönünde negatif olarak etkilemektedir. Son olarak da tüketici 

güven endeksi değiĢkeni ile konut talebi arasında tüketici güven endeksinin cari 

dönem değeri istatiksel bakımdan anlamlı değilken, bir ve iki dönem gecikmeli 

değerleri hem istatiksel açıdan anlamlı hem de katsayılar bakımından beklentimiz 

yönündedir. Yani kısa dönemde tüketici güven endeksinin bir ve iki dönem 

gecikmeli değerleri Türkiye‘de konut talebini pozitif yönde etkilemektedir. 

Değerlendirme 

Yapılan testler sonucunda her iki modelde de seriyel korelasyon olmadığı 

görülmüĢtür. Her iki modelinde stabil olup olmadığı Cusum ve Cusumq testleriyle 

araĢtırılmıĢ olup iki modelinde istikrarlı katsayılara sahip olduğu görülmüĢtür. Her 

iki modelde de F istatistik değeri Pesaran vd. (2001)‘ in tablosundaki kısıtsız ve trend 

içermeyen kritik değerlerin üzerinde çıktığı için uzun dönemde anlamlı bir iliĢkinin 

mevcudiyeti ortaya konmuĢtur. EKK tahminiyle yapılan uzun dönem katsayı 

tahminlerinden gelir değiĢkeni anlamlı bulunmuĢtur. Buna göre gelirdeki yüzde 1‘lik 

artıĢ uzun dönemde Türkiye‘de konut talebini yüzde 6,37 arttıracaktır. E-Views 

paket programının kendi otomatik ARDL tahmininde ise uzun dönemde konut 

talebinin bir gecikmeli değeri anlamlı bulunmuĢtur. Buna göre geçen dönemdeki 

konut talebindeki yüzde 1‘lik artıĢ cari dönemde konut talebini yüzde 0,96 oranında 

azaltacaktır. Daha sonra uzun dönemli eĢbütünleĢmeden elde edilen hata terimleri ile 

serilerin fark değerleri kullanılarak kısa dönem iliĢkileri tahmin edilmiĢtir. Her iki 

modelde de hata terimi katsayısı negatif ve istatiksel bakımdan anlamlı bulunmuĢtur. 

Bu serilerin katsayısı kısa dönemde oluĢabilecek bir dengesizliğin uzun dönemde ne 

kadarının dengeye geleceğini gösterir. Bu katsayı EKK tahmininde -0,77, otomatik 

ARDL tahmininde -0,96 olarak tahmin edilmiĢtir. Yani EKK tahminine göre 

incelenen dönemde dengeden herhangi bir sapma olduğunda gelecek dönemde %77 
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gibi bir hızla dengeye yaklaĢılacaktır. Otomatik ARDL tahminine göre ise incelenen 

dönemde dengeden herhangi bir sapma olduğunda gelecek dönemde %96 gibi bir 

hızla dengeye yaklaĢılacaktır. EKK tahminine göre kısa dönemde gelir değiĢkeni, 

istihdam oranı ve konut kredisi faiz oranları anlamlı bulunmuĢtur. E-Views paket 

programının kendi otomatik ARDL tahmininde ise kısa dönemde gelir değiĢkeni, 

istihdam oranı, konut kredisi faiz oranları ve tüketici güven endeksi değiĢkenleri 

anlamlı bulunmuĢtur. Her iki tahminde de kısa dönemde gelirin bir dönem gecikmeli 

değeri konut talebini negatif yönde etkilemektedir. Her iki modelde istihdam 

oranının bir dönem gecikmeli değeri konut talebini artırıcı yöndedir. EKK tahminine 

göre konut kredisi faiz oranlarındaki bir azalıĢ kısa dönemde konut talebini azaltırken 

E-Views paket programının kendi otomatik ARDL tahminine göre konut kredisi faiz 

oranlarının bir ve dört dönem gecikmeli halleri konut talebini arttırırken iki dönem 

gecikmeli değeri konut talebini azaltmaktadır. Yine otomatik ARDL tahminine göre 

kısa dönemde tüketici güven endeksi değiĢkeninin bir ve iki dönem gecikmeli 

değerleri kısa dönemde konut talebini pozitif yönde etkilemektedir. 

ÇalıĢmanın ampirik kısmına baktığımızda konut talebini etkileyen serilere 

bağlı olarak, Türkiye‘de konut talebine etki eden faktörler belirlenmeye çalıĢılmıĢtır. 

Özellikle kiĢi baĢına düĢen gelir, istihdam oranı, konut kredisi faiz oranları ve 

tüketicilerin ekonomiye duyduğu genel güven ile konut talebi yakından etkileĢim 

içindedir. ÇalıĢmanın sonuçları konut politikalarının oluĢumuna aracılık etmesi 

bakımından önemlidir. 

Literatürdeki konut talebi ile incelenen değiĢkenler arasındaki iliĢkileri 

inceleyen çalıĢmaların bulgularını dikkate alırsak, Türkiye için kısa ve uzun 

dönemde çıkan bu sonuçlara bakarak sonuç yerine Türkiye‘de konut talebinin 

karĢılanması için ulusal ve bölgesel ölçekte çok boyutlu konut politikaları üreterek 

konut talebini karĢılayabilecek sürdürülebilir bir yapının oluĢması sağlanabilir. Yani 

istihdamı arttırma politikaları, faiz oranlarını düĢürme politikalar ve geliri artıcı 

politikalar üreterek sürdürülebilir bir yapı oluĢturulabilir. 

Bu tez çalıĢmasında kullanılan verilerin derlenmesi ile oluĢan bu veri 

havuzu verilerin ulaĢılabilirliği sonucu geniĢletilebilir. Uzun dönemde gelir değiĢkeni 

konut talebini pozitif yönde etkilemektedir. Kısa dönemde ise gelir ile birlikte 

istihdam oranı ve konut kredisi faiz oranları konut talebi üzerinde anlamlı etkiye 

sahiptirler. Bu nedenle konut talebini belirlemede en önemli değiĢkenlerin gelir 

seviyesi, istihdam oranı ve kredi faiz oranları olduğu söylenebilir. Ekonomik 

büyümenin artması kuĢkusuz konut talebini ve dolayısıyla ekonomik talebi 

canlandıracak temel bir unsur olarak ortaya çıkmaktadır. 
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