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ONSOZ

Konut sektortne iligkin bir tez yazmamdaki temel saik Sanlurfa’da konut
fiyatlarinin son yillarda agir1 yikselmesi olmustur. Konut sektériniin maliye anabilim dali
acisindan onemi, konut sektoriiniin vergilendirilmesi ve devletin sektore miidahil olmasina
iligkindir. Buradan hareketle Sanlurfa’da konut sektoriinde fiyat hareketleri ve sektoriin
vergilendirilmesini tez konusu olarak segmeye karar verdim.

Calismayr TUIK verileri ve Sanlwrfa’da 2014 yilinda uyguladigim bir anket
calisgmasindan elde ettigim verilerle yaptim. Bu siiregte hem teorik kisminda, hem de
anketin hazirlanmasi ve yuritilmesinde bir¢ok kiginin yardimini gérdiim. Tez ¢aligmasinin
her agsamasinda bana destek olan ve yonlendiren danigmanim Prof. Dr. Abuzer PINAR
basta olmak tizere, Dog. Dr. Murat DEMIR ve Maliye boliimiiniin diger 6gretim iiyelerine

tesekkirt borg bilirim.



ICINDEKILER

ONSOZ

TABLOLAR

GRAFIKLER

OZET

ABSTRACT

GIRIS

1.BOLUM: KONUT SEKTORUNUN YAPISI VE FIiYAT

HAREKETLERI. ...

1.1. Konut Sektoriniin Tanimi. ...
1.2. Insaat ve Konut Sektoriiniin Uretim Yapist ve Maliyet

Faktorleri... ...

1,21 Arsaveya Arazi..............occoooii i

1.2.2. ISGUCH. .. oo

1.2.3. Yapt Teknolojist...........................c

1.3. Konut Talebi ve Arzini Belirleyen Faktorler.........................

1.3.1. Konut Talebini Belirleyen Faktorler............................

1.3.2. Konut Arzin1 Belirleyen Faktorler..............................

1.4. Sektordeki Fiyat Hareketleri ve Artig Trendi........................

2.BOLUM: SANLIURFA’DA KONUT SEKTORUNUN YAPISI
VE KONUT FIYATLARL. ...,
2.1. Sanlurfa’da Konut Thtiyacin1 Belirleyen Faktorlerin Geligimi. ..

2. 1.1 Nufus Artis Hizi. ...

Vi

vii

10

15

19

19

21



212 GogveKentlesme Hizi...........................................

2.1.3. Yenilik Thtiyact......................

2.1.4. Genel Ekonomik Yapt..................................

2.2 Sanlwurfa’da konut fiyatlari ve degisim ...............................

2.2.1. Anketin Cergevesi ve Betimsel Istatistikler....................

2.2.2 Sanlurfa’da konut fiyatlar1 ve degisim seyri..................

3.BOLUM: KONUT SEKTORUNDE VERGILENDIRME VE

SANLIURFA ORNEGI. ...

3.1.Konut Sektorii Uzerinden Alinan Vergiler ..........................

3.1.1.Konut Miilkiyeti Uzerinden Alian Vergiler..................

3.1.2.Yerel Kamu Hizmeti Karsiligt Alinan Vergiler...............

3.1.3. Konut Uzerinden Alinan Diger Vergiler.......................

3.2.Tiirkiye’de Konut Uzerinden Elde Edilen Vergi Gelirleri.........

3.3.Sanlwrfa Orneginde Emlak Vergisi ve Gayrimenkul Sermaye

Irad1 Vergilerindeki Kayip.....................o

22

23

23

24

24

28

32

32

34

37

38

41

41

46

49

52



TABLOLAR

Tablo 1. Sanlurfa’da satilan konutlarin Turkiye Toplamina Oran
Tablo 2: Konutlarin oda sayist (Salon dahil)

Tablo 3. Sanlurfa’da Ortalama Konut Fiyatlar1 ve Kiralar

Tablo 4. Sanlurfa’da Ortalama Bina Yasi ve Yillik Fiyat Artiglart

Tablo 5. Gayrimenkullerden Alinan Vergiler



GRAFIKLER

Grafik 1: Uretici Fiyat Endeksi ve Insaat Maliyet Endeksi

Grafik 2. Konutlarin biryikligii (m?)

Grafik 3: Binalardaki kat sayisi

Grafik 4. Sanlurfa’da Yillik Ortalama Konut Fiyatt Artiglart
Grafik 5. Sanlurfa’da Beklenen ve Odenen Emlak Vergisi Tutar
Grafik 6. Sanlurfa’da Tahmini Emlak Vergisi Yuku

Grafik 7. Vergi kaybinin kisisel gelire oran



OZET

KONUT SEKTORUNDE FiYAT HAREKETLERI VE VERGILENDIRME;:

SANLIURFA ORNEGI

Bu caligmada konut sektoriinde fiyat hareketleri ve vergilendirme Sanlurfa ili
orneginde analiz edilmektedir. Konut barinma ihtiyact ve bir servet biriktirme araci olarak
iki temel nedenle talep edilmektedir. Birinci durumda hanehalkinin gelir dizeyi ve
finansman imkanlar etkili olurken, ikinci durumda gelir diizeyi ile beraber alternatif servet
biriktirme araglarina bakis etkili olmaktadir.

Caligmada, Sanlwrfa’da konut fiyatlarinin Turkiye ortalamasinin iki kati kadar
arttig1 tespit edilmistir. Bununla birlikte konutlarin vergi degeri piyasa fiyatlarinin altinda
kaldigindan emlak vergisinde kayiplar ortaya ¢ikmaktadir. Ayrica kira gelirlerinin
yarisindan daha az bir kisminin beyan edildigi ortaya g¢ikmaktadir. Sonug¢ olarak,
Sanliurfa’da artan gelirin konut talebine yansidigi, ancak bu talebin barinma ihtiyacinin
otesine gecerek konutun bir servet biriktirme araci olarak daha fazla 6n plana ¢iktig1 tespit

edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut Sektort, Konut Fiyatlari, Emlak Vergisi, Gayrimenkul

Sermaye Iradi
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ABSTRACT

PRICE MOVEMENTS IN HOUSING SECTOR AND TAXATION:

THE CASE OF SANLIURFA

This study analyzes the price movements in housing sector and its effects on
taxation in the case of Sanlurfa province. The demand for housing sector is mainly
affected by the need for shelter, however it is also demanded as an instrument for wealth
accumulation. The first factor is determined by the household income and financial
environment, while the second is also affected by the alternative instruments for wealth
accumulation.

The findings of the thesis show that the house prices in Sanlwurfa rised about two
times of the average increases in Turkey. As the tax value remained under market prices,
there seems to be incredible losses in property tax. Moreover, it seems also that only less
than half of the rent incomes were reported. As a whole, the rising incomes fosters the
demand for housing in Sanliurfa; however the property tax regime and weak auditing in

rent incomes made the housing more attractive as an instrument for wealth accumulation.

Keywords: Housing Sector, House Prices, Property Tax, Real Estate Capital Income.
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GIRIS

Konut sektorii barinma ihtiyact yaninda uzun donemde servet
biriktirme aracit olarak da kullanilmaktadir. Her iki durumda da
sektore olan talep onem kazanmaktadir (Pinar ve Demir, 2016: 20;
Ertem ve Yilmaz, 2014). Ekonominin genigleme doneminde talebi
artan ingaat sektorii iggiicine ve ingaatta kullanilan girdilere talebi
arttirirken, ingaat sonrast mobilya, elektrik ve konutla ilgili diger
bir¢ok sektorde de talep artigt olmaktadir. Daralma donemlerinde ise
ingaat sektori ciddi etkilenmekte ve insaat sektoriindeki diisis de
ekonomik daralmayir hizlandirmaktadir (Dalkili¢ ve Askin, 2016).
Uzun donemdeki bu iligkiye ragmen, kisa donemde farkli geligmeler
ortaya ¢ikabilmektedir. Daralma baslarken konut sektoriinde bir siire
devam eden talep nedeniyle fiyat katiliklari ortaya ¢ikabildigi gibi
(Shiller, 2008), genisleme doneminde enflasyona karsi “giivenli
liman” olarak goriillen konut sektériinde fiyatlar agirt artarak “balon”
olusabilmektedir (Chen vd., 2012).

Sektoriin diger 6nemli bir yoni vergilendirmeye iliskindir.
Vergi degerinin gercek degerin altinda kalmasi bir yandan vergi
gelirlerinde ciddi erozyon yaratirken, diger yandan yeni konutlarin
satig1 da disik fiyatlardan kayitlara girmekte ve bu agsamada da vergi

kayb1 ortaya gikmaktadir (Ozkok-Cubukgu vd., 2009; Okmen ve



Yurtsever, 2010). Emlak vergisinin bir servet vergisi olarak
disiiniilmesi de bu sorunu daha da biyitmektedir.

Bu c¢alismada konut sektoriinde fiyat hareketleri ve
vergilendirme konular1 Sanlurfa 6rneginde ele alinmaktadir. Sanlurfa
hizl1 gelisen ve buna paralel olarak son yillarda go¢ almaya baglayan
illerden birisi olmustur. Tarim arazilerinin korunmasina iliskin
hassasiyetler de dikkate alindiginda, imar alanlarindaki kisit, ilde artan
gelirin kisa dénemde iiretken yatirimlara yonelememesi ve niifus artigt
konut fiyatlarini hizla arttirmaktadir (Ozcanli ve Giizel, 2015).
Calismada Turkiye ve Sanlwrfa iline ait istatistiki veriler yaninda
anket verileri ile konut sektortniin yapisi, sektordeki fiyat hareketleri
ve konut Uzerinden alinan vergiler analiz edilecektir.

Tezin birinci bélimiinde Tirkiye’de konut sektoriiniin yapisi
ve fiyat hareketleri ele alinmaktadir. Ikinci boliimiinde, yapilan anket
sonuglart dikkate alinarak Sanlwurfa ilinde konut sektoriiniin yapist ve
yillar itibariyle fiyat artislar1 degerlendirilmektedir. Ugiincii boliimde
ise konut sektoriinden ele alinan vergiler 6zetlenerek konumuza iligkin
olan emlak vergisi ve gayrimenkul sermaye iradindan 6denen vergiler
orneklem cercevesinde tartisilmaktadir. Son bolimde tezin bulgulari

tartigtlmaktadir.



1.BOLUM
KONUT SEKTORUNUN YAPISI VE FIYAT

HAREKETLERI

1.1 Konut Sektoriiniin Tanim

Tark Dil Kurumu’nun hazirladigr Biiyiik Tiirkge Sozliik’te
konut, “insanlarin i¢inde yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken,
ikametgah” olarak tanimlanmaktadir. Kentbilim Terimleri Sozligi‘nde
ise konut “bir ya da birka¢ ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis, insan
yasamasinin gerekli kildigr uyuma, yemek pisirme, soguktan ve
sicaktan korunma, yikanma ve ayakyolu gibi temel gereksinme
konularinda kolayliklar1 bulunan barinak” olarak tanimlanmaktadir.*

Konut sektorii ise konut iretimini, arzini ve talebini igeren
iktisadi sektorii ifade etmektedir. Iktisadi analizin temel araglarindan
birisi herhangi bir mal veya hizmetin uretimi, arzi ve talebinin piyasa
kosullarindaki  igleyisi, fiyat olusumu, tabi oldugu hukuki
dizenlemeler ve vergilendirilmesidir. Konut da biitiin insanlarin
ihtiya¢ duydugu bir mal olarak benzer bir ¢ercevede analize tabi
tutulur. Buna ek olarak konut uzun doénemde kullanilabilen,
kiralanabilen ve miras olarak sonraki nesillere birakilabilen bir maldir.

Konut sektorine iligskin diger o6nemli bir konu konut

yapiminda yeniden uretimi mimkin olmayan araziye ihtiyag

! http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_bts&view=bts (Erisim Tarihi: 12.11.2015)
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duyulmasidir. Ayni zamanda tarimsal ve endustriyel dretim igin de
kullanilan bog arazilerin konut kullanimina agilmasi bazi hukuki
diizenlemelere tabidir. Imar kanunu ve imar planlari siyasal otorite
tarafindan yapilan dizenlemelerdir ve bu diizenlemelerin igerigi ve
uygulama big¢imi sektori dogrudan etkilemektedir. Bu ylizden konut
maliyetleri ve piyasa fiyatlarindaki olusumlar bir¢cok faktorden

etkilenir.

1.2.insaat ve Konut Sektoriiniin Uretim Yapis1 ve Maliyet
Faktorleri
Insaat sektoriiniin en 6nemli boyutu yukarida tanimlandigi
tzere insanlarin barinma ihtiyaglarim1 karsilamaya yonelik konut
uretimidir. Konut iretimi bircok faktorden etkilenir. Oncelikle
konutun yapilacagl arazinin konumu ve bedeli 6nem tagir. Diger
yandan iggici dikkate deger bir maliyet icermektedir (Sat ve
Asarkaya, 2016). Gunin kosullarinda ve cografi yapiya gore yapi

teknolojisi de 6nemli bir maliyet unsuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1.2.1.Arsa veya Arazi

Konut yapimina baglanmast ancak uygun bir arazi ile
mimkiin olabilir. Arazinin tretilemeyen (kit) bir mal olmasi arsa
tiretiminin maliyetini dogrudan etkilemektedir. Imar plan1 yapma ve
uygulama yetkisine sahip idari birimler, hangi arazilerin yizde

kaginda ve ka¢ katli konutlar yapilabilecegine karar verir ve yapim



surecinde ingaat faaliyetlerinin duzenlemelere uygun yapilip
yapilmadigini denetler.

Arazi uretilemeyen bir mal oldugundan imar planlar1 ve
yapilasmaya iliskin dizenlemeler ciddiye alinmalidir. Arazi bir
yandan tarim i¢in kullanilirken, diger yandan sanayi sektoriindeki
girigsimcilerin tretim alani olarak kullanilmaktadir. Sanayi tretimine
ve yapilagmaya ac¢ilan arazilerin tarima donisi hemen hemen
mimkiin degildir. Tarim sektori toplumun beslenme ihtiyaglari igin
ciddi bir 6neme sahipken, tarima dayali sanayinin girdisini Uiretmesi
bakimindan da vazgecilmezdir. Bu yizden yapilagsmaya agilacak
arazilerin uzun donem etkilerinin dikkate alinarak secilmesi hayati
oneme sahiptir.

Konut sektoriinde arazi maliyeti bolgenin cografi kosullari,
tarimsal faaliyetler ve ilgili yerel yonetimin idari kapasitesine bagl
olarak degisebilir. Tarima dayali ekonomik faaliyetlerin agirlikls
oldugu bir yerlesim merkezinde, tarimsal arazilerin korunmasi
nedeniyle yapilagmaya agilabilecek arazi sinirlt olabilir. Bu durumda
arsa uretimi (arz1) sinirht kalacagindan fiyatlar yitkselecek ve daire

bagina diisen arsa maliyeti de yiiksek olacaktir.

1.2.2 Isgiicii

Konut sektorinde dikkate deger maliyetlerden birisi
isgiicinden kaynaklanir. Insaat sektorii iklim kosullarina gore belirli
mevsimlerde daha yogun olarak faaliyet yurutur. Kis sartlarinin gok

soguk gectigi cografyalarda kis aylarinda bu faaliyetler yavagladigi



gibi, yaz mevsimlerinin ¢ok sicak geg¢mesi halinde de ingaat
faaliyetleri yavaglamaktadir. Bu yapida ingaatta calisma isglci
acisindan mevsimlik bir ¢aligmaya doniismektedir. Mevsimlik ¢aligma
durumunda isgiicii piyasast dogrudan etkilenecektir.

Ingaat sektor, istihdam yaratan sektorlerin  basinda
gelmektedir. Genel kanaat insaat sektoriinde niteliksiz igglictiniin
caligtigina  yonelik olmakla beraber, ingaat teknolojilerindeki
gelismeler, tersine niteliksiz iggliciine olan ihtiyact azaltarak
mithendislik ve mimarlik gibi daha nitelikli ¢alisanlara ihtiyag
gostermektedir. Turkiye’de halen ingaat sektorii dikkate deger bir
isgiiciinii istihdam etmektedir. Ozellikle kirsaldan mevsimsel olarak
kentteki ingaat firmalarinda calisan fazla sayida ¢alisana rastlamak
miimkiindiir. Insaat sektoriinde istihdam edilen calisanlarin toplam
istihdam igerisindeki payi1, ¢alismayi1 yurittigumiiz 2014 yili itibariyle

% 7 civarindadir (CSGB, 2016: 135).

1.2.3.Yap1 Teknolojisi

Ingaat yapiminda kullanilan teknoloji 6nemli maliyet
unsurlarindan birisidir. Buradaki maliyet sadece kaliteden degil
kullanilan malzemenin islevselliginden de kaynaklanir. Talep edilen
konutlarin buyuklugu, tird, ve i¢ donanimina gore bir arz ortaya
¢ikacagindan, maliyetler de buna gore sekillenecektir. Ornegin
betonda belirli bir standart konulabilir. Bu standartlardan uzaklagmak
ancak mevzuata aykirt davranmakla mumkiindir. Denetimin siki

yapilmast ve cezalarin caydirict olmasi durumunda standartlar



uygulanacaktir.  Standartlara aykir1 yapilmasi halinde, yapiy1
giiclendirmek mumkiin degilse ancak dokiilen betonun sokiilmesi ile
bu durum dizeltilebilir. Bu yiizden giinimiizde denetimler sikilagmig
ve Ozellikle deprem riski dolayisiyla bu standartlara daha uygun
davranilmaktadir.

Bunun diginda boya, mobilya, elektrik aksami ve diger i¢
donanimla ilgili olarak standartlar bulunmakla beraber, genig bir fiyat
marj1 igerisinde maliyetler ¢ok fazla degisebilmektedir. Ayni yapi
teknolojisi ve imar plani ile yapilan iki konuttan birisi, i¢ donanimi ve
baz1 kolayliklar: ile digerinden ¢ok daha maliyetli olabilir. Yapilan
masraflarin tamami fiyata yansimayabilir. Belirli bir semtte ev
fiyatlarimin belirli bir araligi vardir. I¢ donamimma yapilan masraflar
bir dlgiide konutun fiyatlarimi arttirmakla beraber, belirli bir esikten
sonra fiyatlarda ciddi bir artis yapmayacaktir. Dolayisiyla belirli bir
masraftan sonrast ev sahibinin kendi yasam standardina yaptig1 genel

gider olarak kalacaktir.

1.2 Konut Talebi ve Arzimi Belirleyen Faktorler

Konut talebi ve arzinin genel makroekonomik bir ¢ergevesi
olmakla beraber mikro diuzeyde konut talep ve arzimi etkileyen bazi
spesifik faktorler vardir. Nuafus artisi, go¢ ve kentlesme ve gelir
diizeyinin artigt ek veya yeni konutlara talebi arttirirken, konut arzi
finansman imkanlarindan, yapt malzemesinden ve arsa iuretiminden
dogrudan etkilenir (Pinar ve Demir, 2016). Bu etkiler asagida ana

bagliklar itibariyle incelenmektedir.



1.2.1. Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Konut talebi, hanehalkinin konut sahibi olma arzusudur.
Konutu talep etmenin iki temel motivasyonu olabilir. Birincisi,
barinma ihtiyacidir. Ikinci motivasyon ise konutun bir servet
biriktirme araci olarak kullanilmasidir. Tek konutu olan bir aile
oncelikle barinma ihtiyacint karsilama saiki ile hareket edebilmekle
beraber, konutun kendisi ayni zamanda bir servet unsurudur. En
azindan miras olarak birakilabilecek bir varliktir. Ikinci ev sahibi
olmak alternatif bir yatirim araci olarak distiniilebilir. Bir yandan
servet birikimine katkida bulunurken, diger yandan kira getirisi ek bir
gelir olarak hanehalk: hesaplarina gecer. Bu tir konut talebi, girigsimci
olmayan hanehalkinin tasarruflarini degerlendirdigi bir ara¢ olarak
ozellikle ingaat sektoriiniin biylmenin 6nemli bir aract oldugu

geligmekte olan tlkelerde karsimiza sik¢a ¢ikan bir durumdur.

Niifus Artis Hizi

Nifus artisi konut talebini arttiran en temel faktorlerden
birisidir. Nifus arttik¢a ek niifusun barinma ihtiyaglarini karsilayacak
ek konuta ihtiya¢ olacaktir. Hanehalk: bagina diigen kisi sayisi elbette
ek konut ihtiyacini etkilemektedir. Baglangicta bir konutta beraber
yasayan aile fertlerinin ileri yagslarda evlenip aile kurmasiyla beraber
ek konut talebi ortaya ¢ikacaktir. Bu talebin karsilanmasi 6lgiistinde

fiyatlarin  etkilenmesi sozkonusu olacaktir. Talebin tamaminin



kargilanmast mimkiin olmadig:i takdirde konut fiyatlar1 ve kiralar

artacaktir.

Gog¢ ve Kentlesme

Artan niifus yaninda yurti¢i gog¢ hareketlerini ve Tirkiye’nin
son birka¢ yilda yasadigi cinsten yabanci gog¢ii de konut talebini
dogrudan etkilenmektedir. Nufus artisi toplam konut talebini
arttirirken, kirdan kente go¢ belirli yerlesim merkezlerinde konut
talebini daha da arttirir. Bu da kent merkezlerinde konut fiyatlarinin
ve kiralarin artmasina yol acar. Bu fiyat artiglarinin agirt olmasi ve
gelir duzeyinin bunu kargilayacak dizeyde olmamasi haklinde
gecekondulagma ve kagak yapilagma egilimleri artacaktir.

Yurtigi go¢ hareketleri belirli yerlesim merkezlerinde konut
talebini arttirirken, yabanci gogti de yurti¢i konut talebini ciddi 6lgude
etkilemektedir. Yabancilarin konut talebi zaten ek bir talep unsurudur.
Ozellikle yabancilarin tatil beldelerinde konut sahibi olmak istemesi
konut talebini arttirmaktadir. Pinar ve Demir (2016) konut talebini
belirleyen faktorleri bir model ¢ercevesinde analiz etmektedir. Buna
gore diger faktorler yaninda yabancilarin konut talebi toplam talebi
anlamli diizeyde etkilemektedir. Ozellikle Akdeniz ve Ege sahillerinde
yabancilar1 konut sahipliginin artmasi ek bir talep unsuru olarak énem
kazanmaktadir.

Diger bir yabanci konut talebi savag ve diger sosyal sorunlar
nedeniyle ulkeye gelen yabancilardan kaynaklanan taleptir. Bu tir

gocler her tilkede ve strekli olmakla beraber Suriye sorunu dolayisiyla



son birka¢ yilda 3 milyondan fazla insanin kisa stirede Turkiye’ye gog
etmesi nedeniyle ciddi boyutlarda ek konut talebi ortaya ¢ikmistir. Bu
nedenle konut fiyatlar1 ve kiralarda belirgin artiglar olmugtur. Gogiin
etkiledigi bir ¢ok yerlesim merkezinde ve Sanliurfa’da bu etki belirgin

bir sekilde hissedilmistir (Pinar vd., 2015)

Gelir Diizeyi

Gelir duzeyindeki artig konut talebini harekete geciren
onemli faktorlerden birisidir. Gelirdeki artis tasarruf imkanini
arttirmakta ve bu tasarruflarin degerlendirildigi bir yatirim aract konut
oldugundan, konut talebi artmaktadir. Bu haliyle dusintldiginde
sadece bir servet araci olarak talebin arttig1 disiunulebilir. Ancak gelir
artigi ile beraber, hanehalkinin daha iyi konutlarda yasama arzusu da
yeni konutlara olan talebi arttirmaktadir. Sadece daha yeni yapilmis
olmasi da degil, i¢ donanimi ve altyapr hizmetlerinin daha yiksek bir
yasam standardini sagladigi konut talebi de gelir dizeyi ile beraber
artar. Tersine, yukarida deginildigi gibi, gelir duzeyinin yetersiz
olmast halinde, barinma ihtiyact bir sekilde kargilanmak zorunda
oldugundan, kacak yapilasma ve gecekondulasma egilimleri
artacaktir.

1.3.2. Konut Arzini Belirleyen Faktorler

Konut arzi ise yatirimcilarin veya kamu sektortnin konut
tiretme davramsina iliskindir. Ozel sektér igin insaat ve konut sektorii
bir girisimcilik aracidir (Ertem ve Yilmaz, 2014; Dalkili¢ ve Askin,

2016). Bu yonuyle bakildiginda konut sektorii talebin harekete
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gecirdigi bir iktisadi faaliyettir. Ancak arz ve talep dengesinin fiyatlar
yukar1 dogru harekete gegirmesi durumunda fiyatlarin agir1 artmast ve
belirli bir gelirin altinda yasayan kesimin konut sahibi olma imkaninin
zorlagmasi durumunda kamu sektorii bir sosyal politika araci olarak
konut arzina girigebilir. Bu bir tir kamu miidahalesidir ve genellikle
bir sosyal politika araci olarak kullanilir. Bu politika dogrudan konut
arzi olabilecegi gibi, finansmana katki bi¢iminde de karsimiza

cikabilir.

Finansman

Konut arzini etkileyen 6nemli faktorlerden birisi finansman
imkanlaridir. Gelirin artmasiyla beraber konut talebi artmaktadir.
Ancak konut satin almak i¢in konut fiyatina denk digen bir tasarrufun
olmasi gerekir. Barinma ihtiyaci ertelenebilen bir ihtiya¢ degildir. Bu
yizden farkli yontemlerle konut satin alinabilmektedir. Konut nakit
O0demesi bi¢ciminde alinabilecegi gibi konut kredisi ile de satin
alinabilir (Koémiirlii ve Onel, 2007). Ayrica konut arzi, konut iireten
girisimcilerin vadeli satigi ile de miimkiin olabilir. Bu durumda konut
tretenlerin finansman imkanina sahip olmalar1 gerekir.

Bu imkanlarin olmamasi veya mevcut finansmanin konut
sektoriine uzun doénemli yatirilamamast halinde baska yontemlerle
finansman ihtiyacinin kargilanmasi gerekir. Bunun en yaygin yolu
ticari bankalarin sagladigt konut kredisi imkanlaridir. Bu durumda da
kredi faizleri ve vadeler onem kazanmaktadir. Dugtk faizli ve uzun

vadeli kredi imkanlarinin olmasit halinde konut satin alanlar
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artacagindan konut arz1 da artacaktir. Ancak imkanlarin kisitli olmasi
halinde urettigini satamayan girisimciler konut arzini diisiireceklerdir.

Gelir diizeyinin yeterli olmamast ve konut sektoriine plase
edilecek kaynaklarin kit olmasi durumunda kamu sektort finansman
saglayabilmekte veya dogrudan konut uretimine girebilmektedir.
Avrupa Birligi ilkelerinde yaygin olan sosyal konutlar buna 6rnek
olarak verilebilir. Sosyal konutlar belirli bir gelir diizeyinin altindaki
kesime tahsis edilmektedir.

Tiirkiye’de ise Toplu Konut Idaresi (TOKI) tarafindan farkli
uygulamalara  gidilmektedir. Konut ihtiyact ve fiyatlarin
yiiksekliginden dolayr devlet TOKI ile konut sektoriinde faaliyet
gostermektedir. TOKI konutlarin bir kismini st gelir gruplar igin
uretirken, bir kismin1 da orta ve alt1 gelir grubuna yonelik olarak
uretmektedir. Alt gelir gruplarinin 6deme giici dugsik oldugundan
banka kredisi alma imkani, mevcut vade ve faiz oranlariyla miimkiin
olmamaktadir. Bu yiizden de uzun vadeli ve dustk taksit 6demeli
finansman yontemiyle alt gelir gruplarina konut satilmaktadir.
Ozellikle bu grup TOKI konut arzinin sosyal politika araci olarak islev
gordigint soylemek mumkiindiir. Ancak ust gelir gruplarina yonelik
olarak arzedilen konutlarin piyasayi ikame ettigine dair bulgular
mevcuttur (Pinar ve Demir, 2016).

Konut finansman: barinma ihtiyacinin karsilanmasi ve konut
piyasasini etkileyen en onemli faktorlerden birisidir. Konutun satin
alinmast elbette nakit ile mumkiindir. Ancak yukli bir 6deme

gerektirmesi ve gelisen ekonomi ile beraber fiyatlarin yukselig
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egiliminde olmasi, belirli bir servete sahip olmayan kesimler agisindan
nakit ve toplu 6demeyi anlamsiz hale getirmektedir. Belirli bir yag
grubunda, miras yoluyla belirli bir serveti edinme sansi bulunmayan
veya ¢ok yiksek gelir dizeyinde olmayan kesimler agisindan konut
edindirme amagli belirli finansman yontemlerine ihtiya¢ vardir. Konut
kooperatifleri bunun bir araci olmustur. Ancak sonugta kooperatif
tiyesi bireylerin belirli bir 6deme yapmasi ile gergeklesen bu konut
edinme yontemi ayni sekilde belirli bir zaman gerektirmektedir.
Ayrica konutun miimkiin oldugunca digsik maliyetle edindirilmesi
istegi  konutlarin  kalitesini  olumsuz etkilemigtir. Kooperatif
konutlarinin kisa bir sire sonra yiksek diizeyde bakim onarim
harcamasi gerektirmesi 6nemli bir olumsuz sonugtur. Bir donem konut
ihtiyacinin kargilanmasinda bir ara¢ olan bu yontem bugiin itibariyle
onemini yitirmig durumdadir.

Turkiye’de yaygin olan diger bir yontem ticari bankalarin
sundugu konut kredileridir. Konut kredileri 6zellikle faizlerin diigik
oldugu donemlerde konut piyasasini canlandirict etkisi elbette goz ardi
edilemez. Ancak konut fiyatlar1 ve kredi taksitlerinin diizeyi goz
ontine alindiginda, konut kredisi yoluyla konut edinmenin ancak
belirli bir gelir diizeyine sahip kesimler i¢in anlamli oldugu ortaya
cikmaktadir. Mortgage sistemine iligkin yasal dizenleme heniiz
geligmig tlkelerde oldugu gibi bir ¢erceveye sahip degildir. Konut
sahipligini menkul kiymetlestiren mortgage sistemi  belirli
buytuklikteki bir fon birikimini ve finansal piyasalarin bunu

saglayacak gilicte olmasint gerektirdiginden Turkiye’de heniiz bu
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etkinlige sahip degildir. Oyle bile olsa bu yontem ancak orta ve iist
gelir gruplart igin anlamli olabilecektir (Aydin, 2006). Dolayisiyla
konut finansmaninda geligmis tilkelerdekine benzer modern finansman
yontemleri gelistirilse bile alt ve orta alt1 gelir gruplarinin konut sahibi
olmasi i¢in TOKI benzeri sosyal konut politikalarinin gelistirilmesi
kagimilmaz goriinmektedir. TOKI uygulamalarinin degisik kesimlere
yonelik konut trettigi ve piyasadaki arzin yaklasik %15’ini ikame
ettigine dair bulgular da dikkate alindiginda TOKI’nin faaliyetlerinin
analizi gerekmektedir. Muhtemelen orta ustii ve ust gelir grubuna
yonelik konutlardan elde edilen gelirler, alt ve orta alt1 gelir grubuna

yonelik konutlarin stibvansiyone edilmesi amaciyla kullanilmaktadir.

Yap: Malzemesi ve Isgiicii

Konut arzini etkileyen bir faktor yapt malzemesidir. Konut
uretiminde bir girdi olarak nitelenebilecek yapr malzemesi arzi, dogal
olarak konut arzini etkileyecektir. Fiziksel girdi yaminda iggiici
maliyetleri de konut arzini etkilemektedir. Belirli bir kaynagi plase
eden girigsimcilerin konut fiyatlarin1 dikkate alarak maliyet hesabi
yapmalar1 gerekir. Bu yiizden de ingaat malzemelerinin fiyat1 ile
beraber emek-yogun o6zelligi nedeniyle isgiici maliyetlerinin de
hesaba katildig1 dustiniilebilir. Genellikle mevsimlik ve yevmiyeli
olarak ¢alisan ingaat isg¢ilerinin isgici arzi da konut arzini
etkileyecektir. Genellikle vasifsiz iggiict ile konut sektoriiniin ¢aligtig
yonindeki algi geligsen teknoloji ve yeni yapt yontemleri ile degistigi

gozlenmektedir.
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Arsa Yerlesim Alanlar

Konut arzin1 etkileyen en Onemli faktorlerden birisi arsa
uretimidir. Yeterli arsa uretiminin olmamasi halinde konut arzi
yetersiz kaldigindan konut fiyatlar1 yitkselmektedir. Arsa tretimi arazi
yetersizligi, tarim arazilerinin korunmasi nedeniyle ortaya ¢ikabilecegi
gibi (Haberturk, 2016), yerel yonetimlerin idari yetersizligi nedeniyle
de ortaya ¢ikabilir. Sanliurfa’da tarim arazilerinin korunmasi amaciyla
ancak belirli bir bolgede yapilagsmaya izin verilmektedir. Arsa tretimi
ve altyapi hizmetlerinin zamanlamasinda aksama oldugunda sorun
yasanmaktadir. Ya gecekondulagsma artmakta ya da tarim arazilerinin
tahribi bi¢iminde yapilasma hizla artmaktadir (Gilmez, 2010).
Yapilasmaya agilan arazilerle beraber yapilagmanin baglamasi igin
asgari bazi altyapt c¢aligmalarinin yapilmamasi halinde konut
sektoriinde sorunlar yaganabilmektedir. Gecikmeler konut fiyatlarini

arttirmaktadir.

1.4.Sektordeki Fiyat Hareketleri ve Artis Trendi

Konut sektoriiniin saglikli igleyip islememesi konut sahipleri
icin 6nemli bir aski unsurudur. Konut hanehalki i¢in bir yandan
onemli bir yatinm aracit iken, diger yandan barinma ihtiyacini
karsilamaktadir. Bu iki nedenle hanehalkinin yikli miktarlarda
bor¢lanmasina neden olan en 6nemli faktér de konut sahibi olma
talebidir. Konut sektorii ayrica butin bir ekonomi i¢in de 6nemli bir

yere sahiptir. Sektordeki herhangi bir dalgalanma ekonominin diger
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bitin sektorlerini ve genel ekonomik gidisat1 etkileyebilmektedir.
Ornegin konut sektoriindeki belirgin bir yavaslama ekonomide
durgunluga yol acgabilir. Konut sektoriindeki fiyat artiglart ise
ekonomide bir canlilik yaratirken, surdurtlebilir olup olmayacagi ve
bir balona dontigmesi halinde stirecin sonunda ne olacagi konusunda
tedirginlik de yaratmaktadir.

Konuya iligkin olarak Shiller (2008) degisik tlke verilerini
kullanarak yaptigi ¢alismada 1900’lerden 2000’11 yillara kadar konut
fiyatlarini, kiralar1 ve genel fiyat hareketlerini analiz etmektedir.
Bulgular enflasyondan arindirilmig (reel) konut fiyatlarinin uzun
donemde surekli bir artig trendinde olmadigini gostermektedir. 2000’11
yillarda konut fiyatlarinda ortaya ¢ikan artisin bir balon oldugunu
soylemekte, ancak bu agir1 artiglarin yavag bir seyirle mi yoksa keskin
bir gekilde mi asag1 dogru gidecegi konusunun tartigmalt oldugunu
soylemektedir. Bu degerlendirmeye ragmen, hi¢ de rasyonel olmayan
bu agirt artiglarin keskin bir dusiise gececeginin ¢ok yuksek ihtimal
oldugunu iddia eden Shiller, bu degerlendirmelerini 2008 yilindaki bir
caligmasinda yapmisti. Amerika Birlesik Devletleri’'nde patlayan
mortgage krizi bu ihtimali dogrulamustir (Shiller, 2008: 270).

Fiyatlar iki nedenle artabilir. Bir nedeni maliyet kaynaklidir.
Ingaat siirecinde kullanilan girdilerin fiyat1 arttiginda konut fiyatlar: da
artacaktir (TCMB, 2016). Ancak bu maliyet artiglarinin ne kadarinin
piyasa fiyatlarina yansiyacagi konut talebine baglidir. Eger sézkonusu

konjonktiirde konut talebi yiiksek ise, ingaat maliyetlerinden

2

kaynaklanan fiyat artiglar1 biyik olciide piyasa fiyatlarina
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yanstyacaktir. Ancak konut talebi diisiik ise, ingaat maliyetleri piyasa
fiyatina daha az yansiyacaktir. Diger deyisle ingaat sektoriinde karlilik
azalacaktir. Bunun yaninda konut sektoriine olan talebin yiiksek
olmasi, ingaat girdilerine olan talebin de yiiksek olacagi anlamina
geldiginden, ingaat maliyetleri de yiikselecektir.

Grafik 1’de TUIK verileriyle Uretici Fiyat Endeksi ve Insaat
Maliyet endeksi karsilastirilmaktadir. 2005 yilindan itibaren, kiresel
krizin bagladigi 2008 yilina kadar ingaat maliyet endeksi, uretici fiyat
endeksinin Gzerinde seyretmektedir. Kuresel krizin de etkisiyle 2009
yilindan itibaren fark ¢ok yitkksek olmamakla beraber 2013 yilina
kadar ingaat maliyet endeksi tretici fiyat endeksinin izerinde

seyretmektedir.
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Grafik 1: Uretici Fiyat Endeksi ve insaat Maliyet Endeksi
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Bu trendi konut satislarindan da gérmek miimkiindiir. TUIK
rakamlarina gore Turkiye genelinde 2013 yili igerisinde satilan toplam
konut sayist 1.157.190 adet iken, 2014 yilinda 1.165.381 adet olmus,
2015 yilinda daha belirgin bir artig gostererek 1.289.320 adet diizeyine
yukselmigtir. Konut satiglarin1  talebin bir gostergesi  olarak
disunursek, talep arttikga ingaat faaliyetlerinin arttigini ve insaat

girdilerine olan talebin de artmasiyla fiyatlarin arttigini sdyleyebiliriz.

Tablo 1. Sanhurfa’da satilan konutlarin Tiirkiye Toplamina

Oram
Tiirkiye Sanhurfa Sanhurfa/
Tiirkiye
2013 1157 190 12 281 0,011
2014 1165 381 15 064 0,013
2015 1289 320 17 824 0,014

Sanlurfa’da 2013 yilinda 12 bin civarinda konut satilirken, 2014
yilinda 15 bin civarinda konut satilmigtir. 2015 yilinda ise bu rakam
18 bin civarna yaklagmigtir. Tablo 1’de goraldigu, 2013 yilinda
Turkiye genelinde satilan konutlarin yaklagik %1,1 civarindaki bir
bolimi Sanlwirfa’da satilirken bu oran 2014 yilinda %1,3 ve 2015
yilinda %1,4 olmustur. Ele aldigimiz donemde Sanlurfa’da satilan

konutlarin tilke geneline oran artig gostermektedir.
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2.BOLUM
SANLIURFA’DA KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK
YAPISI

VE KONUT FIYATLARI

2.1 Konut Thtiyacim Belirleyen Faktorlerin Gelisimi

Konut ihtiyacinin bu boyutlarda ortaya ¢ikmasi biyik olgiide
sanayi devrimi sonrasi hizlanmig ve ikinci diinya savasi sonrasinda
zirveye c¢ikmistir. Basta Ingiltere ve Almanya olmak iizere bir gok
geligmig iilkede sanayilesmenin surdurtlebilirligi biyik lgide konut
sorunun hafifletilmesi ile mimkiin olabilmigtir. Sanayide c¢alismak
tizere kirdan kente gelen niifus barinma sorunu ile karsi karsiya
gelmigtir. Cogunlukla kirada oturan bu gogle gelen nifusun asiri
artmasi barinma maliyetlerini asir1 artirmis ve konut yetersizligine
neden olmustur. Cogu gelismis ulkede devletin sosyal konutlar
yoluyla el atmasi sonucu bu sorun hafifletilebilmistir. (Kunduract,
2013: 56).

Sanlwurfa ili benzer bir sorun yasamaktadir. GAP projesi ile
beraber sulama projelerinin gelistirilmesi sonucu artan tarimsal
urinler tarima dayali sanayi i¢in dikkate deger bir girdi tretmektedir.
Basta pamuk olmak iizere sanayi girdisi olarak kullanilabilecek bu
tiriinleri kullanan sanayi kollarimin gelismesi gerekmektedir. Ilde bu

egilim olmakla beraber kirdan kente go¢ eden niifusun barindirilmasi
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icin ciddi sorunlar belirmeye baglamistir. Yapilagsmaya agilabilecek
arazilerin sinirliligl, konutlarin biyiik ve pahali olmasi, asgari tcret
veya biraz Uzerindeki Ucretlerle calisan kesimi finansman sorunu ile
karst karsiya birakmaktadir. Sanayinin gelismesi i¢in bu sektorde
caligsacak iggiicine ihtiya¢ vardir. Bu iggiicinin bu sartlarda sehirde
iskan edilmesi zor gorinmektedir. Hatta su anki diizeyinde bile
fabrikalarin ¢ogunlukla is¢i servisleriyle ¢alisanlart giiniibirlik olarak
ilgelerden sagladigi bilinmektedir.

Konut fiyatlarinin gelir diizeyine gore asir1 yiksekligi
hanehalkini gecekonduya yoneltmistir. Bu kavram ¢ogunlukla hazine
arazileri Uzerinde yapilan dusik kalitedeki meskenleri tanimlamak
icin kullanilmaktadir. Belirli bir gelir diizeyine hitap etmek tzere
imarlt arsalar tizerinde muteahhit marifetiyle konut yapilarak satilmasi
bir siire yaygin olmustur ve halen de devam etmektedir. Bir dénem
konut kooperatifleri bir yontem olarak denenmigtir. Bir kesim bu
sekilde ev sahibi olmus olmakla beraber zaman igerisinde Gnemini
yitirmigtir. Gelir dizeyinin artmast ve hanehalkinin daha kaliteli
konutlarda yagsamak istemesi sonucu ortaya ¢ikan bu durum bugiin
itibariyle de benzer egilim gostermektedir. Yontem ne olursa olsun
konut kalitesinin gelir diizeyi ile dogru orantili oldugu agik bir
gergektir. Ozel sektoriin kendi igerisinde ve piyasa kosullarinda bunu
cozecegi agiktir. Ancak kalkinma siurecinde kentlesme ve
sanayilesmenin ivme kazanmasi i¢in Ozellikle sanayide calisacak
isgiictine yonelik olarak devletler her zaman degisik ¢6ziim Onerileri

gelistirmiglerdir.  Bunun  orneklerini  Ingiltere  gibi  piyasa
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ekonomilerinde, Almanya ve Fransa gibi sosyal devletin daha fazla
one ¢iktig1 piyasa ekonomilerinde veya eski Sovyetler Birligi gibi

merkezi planci iilkelerde fazlasiyla gérmek miimkiindir.

2.1.1. Niifus Artis Hiz1

Sanlurfa’da konut sektorini en ¢ok etkileyen faktorlerden
birisi nufus artigt ve kentlesmedir. Genisg bir cografyaya sahip
Sanlurfa kent merkezinde yasayan niifus toplam il niifusuna oranla
disik bir seyir izlemistir. Tarima dayali ilde Siverek, Virangehir ve
Akcakale gibi fazla nifus barindiran ilgeler bulunmaktadir.
Giineydogu Anadolu Projesi kapsaminda sulama projelerinin hayata
gecirilmesi ile beraber tarimda gelir artmig, ancak buna paralel olarak
sanayide beklenen gelisme ortaya ¢ikmadigindan kent merkezindeki
nifus hala il nitfusunun yarist civarindadir. Bir anlamda sulama
projeleri niifusu bulundugu yerde istihdam etmistir. Ancak gelir artigt
ile beraber yavag da olsa kent merkezine dogru bir go¢ baglamigtir.
Ilde yaygin olan yasam tarzi, hem tarimsal faaliyetler ile ugrasma,
hem de egitim hizmeti ve daha iyi yasam kosullarindan yararlanmak
tizere, kirsal ve kentsel yerlerde yasamaya devam edilmektedir.

Gelir artiginin temel etkilerinden birisi nifusun hizla artmaya
devam etmesidir. Sulama projeleri heniiz hayata ge¢memigken
sehirlere go¢ ile beraber niifus artisinda bir yavaglama olmustur.
Ancak gelir artisi ile beraber hizi diisik olmakla beraber niifus
artmaya devam etmektedir. Her yil 60,000 -civarinda g¢ocuk

dogmaktadir (TUIK, 2013: 15). Tarimsal faaliyetlerin hala ekonomide
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buyik bir yer tutmasi, nifus artisinin en azindan yavaglamasi
engellemektedir. Turkiye ortalamasinda tarimin payt %9 iken,

Sanlwrfa’da %24 civarindadir (TUIK; 2013: 116).

2.1.2.Goc¢ ve Kentlesme Hizi

Konut ihtiyacini arttiran diger bir neden diger bolgelerden ve
kirsal yerlerden kent merkezine go¢ hareketleridir. Heniiz sanayilesme
beklenen ivmeyi yakalayamadigi i¢in bagka bolgelerden gog sanildigi
gibi yiksek oranda degildir. Beklenen sanayilesmenin hizlanmasi
halinde kent niifusu ¢cok daha hizli artacaktir. Ancak ilin kendi sinirlari
icerisinde dikkate deger bir nufus hareketliligi gozlenmektedir. Bir
yandan tarimdaki makinelesme ile beraber kol giiciine ihtiyag
azalirken, bunun yaninda mevcut tarimsal faaliyetler artan nafusu
besleyemez hale geldiginden kent merkezine go¢ ve is arayigi
egilimleri hizlanmaktadir.

Sanlwurfa’nin diger bolgelerden farkli bir karakterinden de
sozetmek gerekir. Gelir diizeyi arttikga mevsimsel olarak hem kirsalda
hem de kent merkezinde adres edinme egilimleri artmigtir. Nufus
agirlikll olarak tarimla ugrasirken kirsal bolgelerde yasamaya devam
ederken, g¢ocuklarin egitimi ve tarimsal faaliyetlerin azaldigr kig
donemlerini kentte daha konforlu gec¢irmek i¢in kentte de konut satin
almakta veya kiralamaktadirlar. Konut talebini arttiran 6nemli bir

neden bu mevsimsel tercihlerden kaynaklanmaktadir.
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2.1.3.Yenilik ihtiyac

Konut sektoriine ek talep yaratan diger bir faktor artan gelir
ile beraber hanehalkinin daha iyi konutlarda ve semtlerde yagsama
istegidir. Eski Sanliurfa il merkezi ¢ok eski evlerden olusurken, imar
yapist ve altyapt yasam kosullarini buyiik 6lgide zorlagtirmaktadir.
Sehrin ¢evresinde olugan kenar mahalleler bir siire sehre go¢ eden
nifusu iskan etmis olmakla beraber artan niifusu barindiracak
ozelliklerden uzaktir. Bu yapiy1 bir olgiide degistiren Bahgelievler
semti olmustur. Apartman daireleri bi¢giminde yapilanan bu bolge bir
sire gorece yuksek gelire sahip nifusu barindirmigtir. Ancak
1980’lerden sonra ve 6zellikle GAP projesi ile beraber kent niifusunun
artmasiyla beraber ek yerlesim alanlarina ihtiyag duyulmustur. Gelir
artigiyla beraber yeni ve daha konforlu konutlarda yasama istegi konut

talebini arttiran diger bir faktor olmustur.

2.1.4.Genel Ekonomik Yapi

Son olarak genel ekonomik yapi tartisilmaya deger bir konu
basligi olarak kargimiza ¢ikmaktadir. GAP projesi ile beraber ozellikle
sulu tarimin ve tarim desteklerinin etkisiyle gelir diizeyinde belirgin
artiglar olmugtur. Tarimsal topraklarin milkiyeti de dikkate
alindiginda gelir dagiliminda da ciddi dizeyde dengesizlik oldugunu
gozlemlemek mimkandiir. Servetin toplumun az bir kesiminin elinde
toplanmasinin da konut sektorii tizerinde dikkate deger etkileri vardir.
Artan parasal gelir st gelir grubunun tasarruf dizeyi arttirmaktadir.

Bu tasarruflar1 finansal araglarda tutma aligkanlhigi ve ozellikle
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geleneksel kesimde bu giivenin olmamasi nedeniyle alternatif araglara
ihtiyag duyulmaktadir. Bu alternatif ara¢ arayist servet sahiplerini arsa
ve konuta yonlendirmektedir.

Girisimcilik ve ortaklik davraniginin gelismedigi boyle bir
ortamda arsa ve konut bir servet biriktirme aract olarak karsimiza
cikmaktadir. Bireysel tercihlerin 6tesinde bu davranig farkli ¢arpik bir
yapt ortaya ¢ikarmaktadir. Artan servet konut sektoriinde realize
olmakta ve konut talebi arttik¢a fiyatlar artmaktadir. Fiyat artiglar
disik gelire sahip daha genig bir kesimin konut sahibi olmasini
zorlagtirmakta ve bazi semtlerde carpik kentlesme ve imarli da olsa

gecekondudan daha iyi olmayan yapilasmaya neden olmaktadir.

2.2.Sanhurfa’da Konut Fiyatlarindaki Degisim

Sanlurfa’da son yillarda konut fiyatlarinda dikkate deger
artiglar gozlenmigtir. Genel kanaat bu yonde olmakla beraber semtler
ve konutun oOzellikleri itibariyle fiyat artiglarina ve iilke geneli ile
karsilagtirilmasina ihtiyag bulunmaktadir. Bu alt bolimde oncelikle
yapilan anket betimsel istatistiklerle Ozetlenecek, daha sonra fiyat

hareketleri ve tilke geneli ile kargilagtirmasina bakilacaktir.

2.2.1. Anketin Cercevesi ve Betimsel Istatistikler

Aragtirmada kullandigimiz mikro veriler 2014 yilinda
Sanlurfa merkezde yapilan anket sonuglaridir. Anket uygulamasinda
sadece apartman daireleri kapsama alinmistir. Bunun nedeni mustakil

ev taniminda ¢ok dusiik kalitede gecekondular yer alabildigi gibi ¢ok
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liks villa tarzi evler de bulunmaktadir. Ayrica konut piyasasini esasen
apartman daireleri olusturdugundan sadece bu grup konut sahipleri ile
gorigmeler yapilmistir.

Anket tesadufi secilen kisilerle yapilmigtir. Ekteki tablolarda
goruldugt gibi 204 kisiden olusan orneklemin %25 civarindaki
bolimii  Yenigehir semtinde, yaklagik %19’u Karakopri’de, %15
civarindaki kesimi Sirrin’da ve %12 civarindaki bir kesimi ise
Bahgelievler’de ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla Ipekyol, Esentepe,
Ahmet Yesevi, Devtesti ve Bamyasuyu takip etmektedir.
Orneklemdeki semtlere bakildiginda, Sanlurfa’daki konut sektoriinii

buytik ol¢iide temsil ettigi soylenebilir.
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Grafik 2. Konutlarn biiyiikliigii (m°)

Konut buytkligi agisindan bakildiginda 6rneklemde 90
metrekareden 500 metrekareye kadar konut bulunmaktadir. Grafik
2’de de gosterildigi gibi, konutlarin yaklasik %22’si  120-130

metrekare arasi, %20’si ise 150-160 metrekare arasindadir.
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Orneklemdeki konutlarin basit ortalama biiyiikliigii 210 metrekaredir.
Agirlikli ortalama ise 163 metrekaredir. Yogunlagsma 120-180
metrekare arasinda ortaya ¢ikmaktadir.

Aragtirmalar konut buyiikluginde tlke ortalamasinin 140
metrekare civarinda oldugunu gostermektedir (Pinar ve Demir, 2014:
392-393). Istanbul gibi biiyiik kentlerde ortalama metrekare ¢ok daha
dusiktir. Ancak Sanliurfa’da konutlarin tlke ortalamasindan daha
buytk oldugu gozlemlenmektedir.

Bunun iklime bagli ve aile yapilarindan kaynaklanan
nedenlerle baglantisi kurulmaktadir. Yaz mevsimin ¢ok sicak gegmesi
evlerin buyik ve genig balkonlu olmasini bir temel ihtiya¢ haline
getirmektedir. Ayrica ailelerin buyukligi ve hentiz ¢ekirdek aile
yapisindan ¢ok uzak sosyolojik yapi buyik konutlara olan talebi
beslemektedir. Buyik konutlara neden ihtiya¢  duyduklar:

soruldugunda o6ne ilk surilen gerekge aile buyuklugidiir.
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Grafik 3: Binalardaki kat sayisi
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Grafik 3’de gorulduga gibi oOrneklemin yaklagik yarisi
tcunci kattaki apartman dairelerinden olugmaktadir. Girig kat ve 14
unci katta bulunan daireler de orneklemde yer almaktadir. Ancak
bunlarin sayist ¢ok azdir. Sanlurfa’da imarin agirlikli olarak beg kat
oldugu dusinildiginde bu beklenen bir sonugtur. Daha az sayida
bloklardan olusan sitelerde kat sayist fazla olabilmektedir. Ancak
grafikten goraldigi gibi  yogunlagsma 1-5 katlar1  arasinda
olugmaktadir. Sanlwurfa’da imar agirlikli olarak beg katla sinirlidir.
Ancak sitelesme ile beraber kentte gozle gorunir dikey biytime
gozlenmeye baglamistir.

Tablo 2: Konutlarin oda sayis1 (Salon dahil)

Oda Sayisi Konut sayisi Yiizde Pay
1 1 0,5
3 36 17,6
4 125 61,3
5 38 18,6
6 1 0,5
7 2 1,0
8 1 0,5
Toplam 204 100,0

Konutlarin agirlikli olarak 3 oda bir salon buyukluginde
oldugu gorilmektedir. Tablo 2’de goruldigu gibi 204 apartman

dairesinden 125 adedi (% 61,3) salon dahil 4 odadan olusmaktadir.
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Ikinci sirada 4 oda bir salondan olusan daireler gelmektedir ve bu grup
konutlar 6rneklemin yaklasik olarak %19’unu olusturmaktadir. Salon
dahil ¢ odadan olusan konutlar ise o6rneklemin yaklagik olarak
%18’idir. Bir odast olan konut sadece bir adettir. Besten fazla odasi
olan konut sayist ise orneklemin sadece %2’sini olusturmaktadir.
Yukarida sozi edilen nedenlerle buyiik oldugu kadar oda sayisi fazla

olan konut talebi de belirgindir.

2.2.2.Sanhurfa’da konut fiyatlar ve degisim seyri

Anket sonuglarina gore, Tablo 3’de goraldugi gibi, 2014
yilinda ortalama ev fiyatlar1 Sanlwrfa’nin en liks kabul edilen
Esentepe semtinde 450,000 TL civarindadir. Bunu 230,000 TL ile
Karakopru ilgesi takip etmektedir. Yenisehir semtinde 190,000 TL,
Sirrin - semtinde 160,000 TL, 1pekyol semtinde 150,000 TL,
Bamyasuyu semtinde 140,000 TL, Bahgelievler semtinde 120,000 TL,
Devtesti semtinde 97,000 TL ve son olarak Ahmet Yesevi semtinde
93,000 TL civarindadir.

Kiralara bakildiginda benzer bir durum ortaya ¢ikmaktadir.
En yiiksek kira Esentepe semtindedir ve aylik 1,700 TL civarindadir.
Bunu 1,000 TL ile Karakopri semti takip etmektedir. Yenigehir
semtinde 870 TL civarinda olan kiralar, Ipekyol, Sirrin, Bahgelievler
ve Bamyasuyu semtlerinde 600-700 TL arasinda bulunmaktadir.

Ahmet Yesevi ve Devtesti’nde ise 400-500 TL arasidir.
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Tablo 3. Sanhurfa’da Ortalama Konut Fiyatlar: ve Kiralar

Semt Ortalama Fiyat Ortalama Kira
Ahmet Yesevi 93000 446
Bahgelievler 119286 620
Bamyasuyu 141667 631
Devtesti 96875 438
Esentepe 441667 1689
Ipekyol 148000 656
Karakopri 230966 1005
Sirrin 158750 631
Yenigehir 192051 869
Sanhurfa 11 180251 776
Ortalamasi

Ankette yer alan orneklem itibariyle Sanlwrfa’da ortalama

bina yast 6 yildir. Orneklemde 32 yillik binalar oldugu gibi yeni

binalar da mevcuttur. Bahgelievler ve Ipekyol semtleri gorece yeni

semtler oldugu halde en yenisi Karakopri ve Ahmet Yesevi

semtleridir. Yenisehir, Sirrin ve Bamyasuyu semtleri Karakopri’ye

gore nispeten eski sayilabilir. Karakoprii orta tstii gelir gruplarinin

talep ettigi yeni bir yerlesim yeridir. Ahmet Yesevi ve Devtesti ise alt

gelir gruplarinin yerlestigi ve yeni sayilabilecek semtlerdir.

29




Tablo 4. Sanhurfa’da Ortalama Bina Yasi ve Yilhik Fiyat

Artislan
Semt Ortalama Ortalama
Bina Yasi Yillik Fiyat
Artist (%)
Ahmet Yesevi 3 17
Bahgelievler 10 21
Bamyasuyu 8 15
Devtesti 2 12
Esentepe 4 10
Ipekyol il 27
Karakopri 3 14
Sirrin 8 29
Yenigehir 9 25
Sanlwurfa Il Ortalamast 6 18

Burada dikkat ¢ekici nokta yillik ortalamalar alinmig olmakla
beraber bina yagsi ile yillik fiyat artiglari arasinda pozitif yonde bir
korelasyon olmasidir. Grafik 4’de gorildugu gibi en eski mahalleler
olan Bahgelievler, Ipekyol ve Sirin’da en yiiksek yillik ortalama
konut fiyati artiglart gozlenmektedir.

Diger bir noktaya dikkat ¢ekmekte yarar gorulmektedir. Bu
semtler aym1 zamanda fiyatlarin nispeten disikk oldugu semtlerdir.
Dolayisiyla yuzde artiglara bakildigr i¢in, Sanlwrfa’da fiyatlar
ortalama yillik %18 civarinda artmustir. Halbuki Grafik 1’de

goruldugt gibi Turkiye’de tretici fiyat endeksi ve ingaat maliyet
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endeksi 10 yilda yaklasik iki katina ¢ikmustir. Bu birikimli olarak da
disunuldigiinde yillik ortalama %10’ nun bile altinda kalmaktadir. Bu
artiglar fiyat1 diisiik olan konutlar1 oransal olarak daha fazla etkilemis
gorinmektedir. Esentepe gibi fiyatlar1 zaten yiiksek olan semtlerde ise
yiuzde olarak bu artig dusik goriinmektedir. Kente go¢ ve barinma
ihtiyaci, fiyat1 dusiik olan konutlara talebi hizli bir sekilde arttirirken,
sozkonusu semtlerde konutlarin ortalama oransal fiyat artiglar yiiksek

olmustur.
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3.BOLUM
KONUT SEKTORUNDE VERGILENDIRME

VE SANLIURFA ORNEGI

3.1 Konut Sektorii Uzerinden Alinan Vergiler

Konut sektorinden farkli ¢esit ve oranlarda vergiler
alinmaktadir. Konut sektoriinden alinan vergiler denildiginde ilk akla
gelen emlak vergisidir. Ancak insaat siirecinin baglamasindan konutun
tamamlanip oturulabilir hale gelmesine kadar ve sonrasinda degisik
vergiler alinmaktadir. Genel olarak gayrimenkul kavrami ¢ergevesinde
dustnildiginde, bu sektorden alinan vergiler Tirk vergi sistemi
igerisinde dagimik olarak yer almaktadir. Ozkok-Cubukeu vd. (2009:
33)’de yer alan siniflandirma Tablo 5’de goriilmektedir.

Tablo 5. Gayrimenkullerden Alinan Vergiler

Verginin Konusu Alman
Vergiler
Gayrimenkul Mulkiyeti Emlak Vergisi
Cevre
Temizlik
Vergisi
Gayrimenkullerden Elde Edilen Gelir Vergisi
Iratlar Kurumlar
Vergisi
Gayrimenkul Miilkiyetinin Ivazsiz Veraset ve
El Degistirmesi Intikal Vergisi
Tapu Harglar
Gayrimenkul Miilkiyetinin Ivazli El Gelir Vergisi
Degistirmesi Kurumlar
Vergisi
Katma Deger
Vergisi
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Gelir, servet ve harcama vergileri agisindan bakildiginda
gayrimenkuller tizerinde hem gelir vergisi ve kurumlar vergisi gibi
gelir vergileri, hem emlak vergisi ve veraset ve intikal vergisi gibi
servet vergileri, hem de katma deger vergisi gibi tipik bir harcama
vergisi bulunmaktadir.

Emlak vergisi tipik bir vergi olarak tarih boyunca
uygulanmigtir. Zaman igerisinde bazi degismeler olmakla beraber, 6zii
itibariyle ayni kaldigr soylenebilir. Ancak verginin amact agisindan
tartigmalt bazi yonleri bulunmaktadir. Goriiniisgte mali amagla ve
servet Uzerinden alindigi digiinilmekle beraber kentsel kamu
hizmetlerinin yayginlastigt ve bu hizmetlerden yararlanma olgitu
olarak gayrimenkuliin degerinin disinildigi bir ortamda emlak
vergisi On plana c¢ikmaktadir. Temel soru kimlerin yerel kamu
hizmetlerinden ne kadar yararlandigina iligkindir. Adam Smith’ten bu
yana gelirin bir ol¢iit olarak alinmasi savunulmakla birlikte
(Musgrave, 1959: 61) gelir vergisi zaten ayr1 bir vergi olarak
alinmakta ve genel kamu hizmetlerinin finansmani  igin
disiunilmektedir.

Federal veya uniter olsun, yerel yonetimlerin bazi kamu
hizmetleri agisindan daha iglevsel hale gelmesi ile beraber ek bazi
gelir kaynaklarina ihtiyag duyulmustur. Amerika Birlegik Devletleri
gibi federal yapiya sahip ulkelerde federe devletler gelir vergisi
toplama yetkisine sahip olsa da genellikle gelir vergisi merkezi
hiikiimet tarafindan konulan ve toplanan bir vergidir. Bu ytizden yerel

hizmetler ile vergi arasindaki iliski buytk ol¢iide emlak vergisi veya
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benzeri yerel vergiler ile kurulmaktadir. Kimlerin yerel hizmetlerden
daha ¢ok yararlandigi sorusu bu durumda emlak degeri 6l¢it alinarak
bir anlamda belirlenmektedir. Hanehalki ne kadar luks ve buyik
konutta yagtyorsa yerel kamu hizmetlerinden o kadar yararlandigi
varsayilmaktadir.

Diger yandan dogrudan hizmet karsiligr olmasa da bagka tur
bir yarar iliskisi de kurulabilir. Konut fiyatlarinin yiksek oldugu
yerlerde daha yiiksek emlak vergisi alinmakta ve bu yerlerde ikamet
eden ve daha yuksek vergi 6deyen hanehalki yerel yonetimden daha
fazla ve kaliteli hizmet talep etmektedir. Vergi degeri ve piyasa degeri
arasindaki makas ylziinden mali soruna kesin bir ¢6zim
bulunamamasi nedeniyle Tirkiye’de ¢evre temizlik vergisi adi altinda
bitcede adem-i tahsis ilkesine uymayan bir vergi de konulmusgtur.
Uygulamada tahsis dogrudan ger¢eklesmemekle beraber yerel
yonetim agisindan ek bir gelir kaynagi olmasi nedeniyle mali bir
katkist oldugu goz ardi edilemez. Ancak ev sahipligi ve kiracilik
iligkisinde sorunlar ¢ikmasi nedeniyle daha pratik olmasi agisindan
cevre temizlik vergisi giinimuizde su faturalarina eklenerek tahsil

edilmektedir.

3.1.1.Konut Miilkiyeti Uzerinden Alinan Vergiler

Konut milkiyeti uzerinden alinan tipik vergi emlak
vergisidir. Degerleme sorunu ve vergi oranlart bir yana birakilirsa
vergi kacgirilmast pek mimkiin degildir. Bunun en 6nemli nedeni

motorlu tasitlarda oldugu gibi konut sahipliginde tapuya tescil sarttir.
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Bazen degisik nedenlerle muvazaali islemlere rastlanmakla beraber
konut sahipligi ancak tapu senedine sahip olmakla mimkiindur. Kendi
miilkiyeti oldugu halde bagka sahislara tescil ettirilse bile emlak
vergisinden kagmak mumkiin degildir. Bu yiizden de emlak vergisi
kolay toplanabilen bir vergidir.

Ikinci 6nemli 6zelligi, tapu tescili ve g¢ogunlukla yerel
hizmetlerle baglantili olarak disuntldiginden genellikle emlak
vergisi yerel yonetimlere birakilmaktadir. Yasal ger¢eve yasama
tarafindan olusturulmakla beraber, uygulanmasi genellikle yerel
yonetimlerdedir. Turkiye’de servet vergisi olarak uygulanmakla
beraber, emlak vergisi genellikle yerel hizmet karsiligi olarak
disunulir. Ancak alinan hizmetin miktar1 ve kalitesi igin bir 6lgut
olarak emlak degeri dikkate alinmaktadir. Bu yiizden de bazi tilkelerde
ad1 emlak vergisi (property tax) degil belediye veya yerel yonetim
vergisi (council tax) olarak adlandirilir. Hatta bir donem Ingiltere’de
bas vergisi (poll tax) olarak bile uygulanmistir (Cullis vd., 1991).

Emlak vergisinin mikellefi, konutun maliki, varsa intifa
hakk: sahibi, her ikisi de yoksa konuta malik gibi tasarruf edenlerdir
(1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu, Madde 3). Konutun maliki
sahislar veya sirketler olabilir. Emlak vergisinin matrahi, konutun
vergli degeridir. Vergi degeri degisik yontemlerle belirlenebilir.
Gergekei ve vergi kaybina yol agmayacak bir ol¢iit piyasa degeri
olabilir. Ancak bir konut satilmadigi muddetce degeri realize
olmayacagindan vergilemede sorun yaratabilir. Sadece satildigi

takdirde vergi o6denmesi halinde satmayanlar o6demeyeceginden
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adaletsizlik yaratacaktir. Diger bir vergi degeri olgutu kira degeri
olabilir. Ancak konutun kiraya verilmemesi veya kiralarin kontrol
edilmesi durumunda gergekg¢i bir deger mimkiin olmayabilir. Ayrica
kadastral deger esas alinarak vergi matrahi belirlenebilecegi gibi
karma yontemler kullanilarak da konutun vergi matrahi belirlenebilir
(Ozkok-Cubukeu, 2014: 33-44).

Turkiye’de vergi degeri ilgili yasalarda belirlenir. Konutlarda
vergi degeri Maliye ve Bayindirlik ve Iskan bakanliklarinca dort yilda
bir belirlenir. Bu deger, konut metrekare normal ingaat maliyet
bedeline takdir edilen arsa pay1 degeri eklenerek belirlenir. Ingaat
maliyet bedeli ise binanin distan disa yizol¢timii ile metrekare normal
ingaat maliyet bedelinin carpilmasi ile belirlenmektedir. Bu bedele
kalorifer veya klima tesisat1 pay1 i¢in %8, asansor igin %6 eklenmekte
ve binanin yagina gore belirlenen oranda asinma pay1 disiilmektedir.
Ornegin betonarme binalarda 10 yillik bir ev i¢in yaklasik olarak %10
civarinda aginma pay1 uygulanmaktadir. Bu sekilde belirlenen matraha
uygulanan vergi ise meskenlerde %1°dir ve buyiiksehir belediye
simirlart igerisinde iki kat olarak uygulanmaktadir (Ozkok-Cubukgu
vd., 2009: 39-52).

Emlak vergisi ile beraber uygulanan ve ek bir vergi
niteliginde sayilabilecek Taginmaz Kiiltir Varliklarinin Korunmasina
Katki 2005 yilindan itibaren uygulanmaktadir. Bu katki emlak vergisi
miikelleflerinden hesaplanan emlak vergisinin %10’u kadardur.

Aslinda emlak vergisi oraninin artisindan farkli bir uygulama
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olmamakla beraber, vergilendirmenin belirli bir hizmete tahsis

edilerek daha kabul edilebilir hale getirilmesi olarak dusiiniilebilir.

3.1.2.Yerel Kamu Hizmeti Karsihigi Alinan Vergiler

Emlak vergisine benzer sekilde belediyeler tarafindan
toplanan Cevre Temizlik vergisi ilk kez 1993 yilinda Belediye
gelirleri kanununa madde eklenerek uygulanmaya baglanmigtir. Vergi
miikellefi binayr kullananlardir. Binay: kullananlar arasinda ayrim
yapildigindan binanin konut olarak kullanilmasi ile igyeri olarak
kullanilmasi farklilik arzetmektedir. Konut olarak kullanilan binalarin
cevre temizlik wvergisi su tiketimi miktarina baglanmig ve su
faturalarina yansitilmaktadir. Buradan da agik¢a gortlecegi gibi yerel
hizmetten yararlanmanin bir 6lguti olarak su tiikketimi esas alinmakta
ve bu vergi yerel hizmetten yararlanma ile iligkilendirilmektedir.
Vergi kayb1 kagak su kullanimi durumunda ortaya cikabilir (Ozkok-
Cubukgu vd., 60-61).

Cevre temizlik vergisi ile ilgili diger bir konu, emlak vergisi
servet vergisi olarak, kendisi kullansin ya da kullanmasin, konut
sahibinden alinirken, bu vergi konutu kullanarak yerel hizmetten
yararlananlardan alinmaktadir. Onceleri emlak vergisi ile beraber
odenen bu vergi ek bir emlak vergisi olarak algilanirken, su tiketimi
ile iligkilendirilmensin dogal sonucu kiraya verilen bir konut igin
cevre temizlik vergisinin kiraci tarafindan 6denmesi olmustur. Hizmet
karsilig1 olarak dusiiniilecekse, konuttan fiilen yararlananin bu vergiyi

odemesi daha adildir. Ayrica su tiketimi tizerinde bir fiyatlama etkisi
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yaratarak etkinligi de saglamis olacaktir. Odenecek vergi tutari
tarifelerle belirlenmekte ve her yil yeniden degerleme oraninda

arttirilmaktadir.

3.1.3. Konut Uzerinden Alinan Diger Vergiler

Konut tzerinden mulkiyet esasina gore alinan emlak vergisi
ve yerel kamu hizmetinden yararlanma esasina gore alinan gevre
temizlik vergisi disinda da bazi vergiler alinmaktadir. Konutun kiraya
verilmesinden veya satigindan elde edilen gelirler, gelir veya kurumlar
vergisine tabidir.

Konuttan saglanan gelir 1tzerinden alinan bir vergi
gayrimenkul sermaye iradidir. Konutun kiraya verilmesinden elde
edilen gelirler gayrimenkul sermaye irad: olarak degerlendirilir. Vergi
miikellefi konutun maliki olarak dugsintlmekle beraber farkll
durumlar ortaya ¢ikabilir. Gayrimenkul sermaye iradinda 6énemli olan
bu gelirin elde edilmesidir. Bu yizden konutun maliki olmasa bile
kiralamay1 yapip bu geliri elde eden kisi veya kurum bu verginin
miikellefi olacaktir (Ozkok-Cubukeu vd., 60-61).

Vergi matrahi safi irat ile belirlenir. Safi irat ise gayri safi
hasilattan iradin saglanmast ve idamesi i¢in yapilan giderler
dusiildikten sonra kalan pozitif farktir (Gelir Vergisi kanunu, madde
71). Gayri safi irat bir takvim yili igerisinde elde edilen toplam Kira
geliridir. Matrahin belirlenmesinde gerg¢ek gider ya da goturt gider
yontemi kullanilabilir. Gergek giderde elde edilen gayri safi irattan

belgelenmis ve kanunen kabul edilen harcamalar disildikten sonra
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kalan safi irat matrah olarak kabul edilir. Gotirt giderde ise belgeye
ihtiya¢ duyulmadan gayri safi iradin %25°1t gider olarak dugulir.
Ayrica binalarin konut olarak kiraya verilmesi durumunda kira
gelirinin bir bolumu iizerinden vergi 6denmemektedir. 2014 yil1 i¢in
bu istisna tutar1 3300 TL dir.

Diger bir vergi veraset ve intikal vergisidir. Ornegin miras
kalan bir konutun miras¢1 tarafindan sahiplenilebilmesi (konutun
bedelsiz el degistirmesi) i¢in veraset ve intikal vergisi yaninda, tapuya
tescil ettirilirken tapu harci da 6denir.

Konutun bedelli olarak da el degistirebilir. Konut satig
islemine tabi tutuldugu zaman, satig yapan taraf gercek kisi ise gelir
vergisi, tizel kisi ise kurumlar vergisi 6deyecektir. Konut satigt bir
ticari i olarak yapiliyorsa ticari kazang olarak degerlendirilerek gelir
vergisi 0denir. Konut satig ve kiralama iglemi ayn1 zamanda katma
deger vergisine tabidir.

Konut satigt veya kiralanmasi isi ile ugrasan gercek veya
tiizel kigilerin tabi oldugu gelir vergisi, kurumlar vergisi ve katma
deger vergisi uygulamalari 6ziinde bu vergilere tabi diger iktisadi
faaliyetlerden farkli degildir. Ancak matrahin belirlenmesi konusunda
konut ve ozellikle ingaat asamasinda yapilan harcamalar, bu
faaliyetlerin birden fazla yil igerisinde ger¢eklesmesi dolayisiyla bazi
incelikler ortaya c¢ikmaktadir. Ayrica bu grupta yer alan vergiler
merkezi hiikiimet tarafindan toplanan vergilerdir.

Bu caligma, yerel bir 6rnek izerinden yapildigindan, ele

alacagimiz vergiler, konutun piyasa degeri ile vergi degeri arasindaki
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farkin 6nem kazandigi emlak vergisi ile kira degerinin ve bu gelirin

beyan edilmesinin énem kazandig1 gayri menkul sermaye iradidir.

3.2.Tiirkiye’de Konut Uzerinden Elde Edilen Vergi
Gelirleri

Turkiye’de 2014 yili itibariyle genel biitge gelirleri toplami
402 milyar TL’dir ve GSYH’ya oram %23’tir. Bu gelirlerin %46
civarindaki bir boliimii Istanbul’dan toplanmistir. Bunu % 11 ile
Ankara ve Izmir, %10 ile Kocaeli takip etmektedir. Sanliurfa’nin
toplam vergi gelirlerindeki pay1 %0,26°dir. Yerel yonetimlerin vergi
gelirlerinin  GSYH’ya oram1 sadece %?2,8°dir. Bu da gelir
kaynaklarinin buytk o6l¢iide merkezi hitkiimetten alinan transferlere
dayali oldugunu gostermektedir. Ulke diizeyinde toplanan vergilerin
sadece %107u yerel yonetimlerce toplanmaktadir.®

Emlak vergisi belediyeler tarafindan toplandigindan
toplamdan ayristirmak nispeten kolaydir. Ancak konut uzerinden
alinan veraset ve intikal vergisi, gelir vergileri ve katma deger
vergisini toplamdan ayristirmak mamkiin degildir. Kamu kayitlarinda
elbette yer almaktadir. Ancak kamuya ilan edilen biiltenlerde bu
detaylar yer almamaktadir.

Konut sektorii tizerinden alinan vergilerde ciddi kayiplar
olduguna dair genel bir kanaat vardir. Ancak bu kanaatin somut olarak
analiz edilmesi gerekmektedir. Emlak wvergisi agisindan genel bir

sorun piyasa fiyatlar1 ile vergi degeri arasindaki farktan kaynakli

% http://www.gib.gov.tr/ (Erisim Tarihi: 24.04.2015)
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kayiplardan sozedilebilir. Gayrimenkul sermaye iradindan alinan
vergilerde ise beyanname verilmemesi veya diisik beyan edilmesi
durumunda vergi kaybi olmaktadir. Son yillarda banka tzerinden
odenmesi ve siki denetim nedeniyle olumlu yoénde gelismelerden

sozetmek mumkindur.

3.3.Sanhurfa Orneginde Emlak Vergisi ve Gayrimenkul
Sermaye Irad: Vergilerindeki Kayip

Emlak vergisi, Maliye Bakanlig1 ve Imar ve Iskan Bakanlig
tarafindan belirlenen yontemle hesaplanan vergi degeri tizerinden %1
oranda alinmakta ve biiyiiksehir belediye sinirlart igerisinde %2 olarak
uygulanmaktadir. Bu vergiye iliskin en temel sorun bir servet vergisi
mi, yoksa yerel hizmetlerden yararlanmanin bir olgiuti olarak mi
alindigidir. Turk vergi sisteminde bir servet vergisi olarak alinmakla
beraber, vergi matrahi karma sistemle belirlendiginden ve belirlenen
matrahlar genellikle piyasa degerinin altinda oldugundan durum daha
da karmagik hale gelmektedir. Asagida anketimizde yer alan 6rneklem
tizerinden 6denen ve piyasa degerine gore 6denmesi gereken emlak
vergisi tutarlar1 ve yillik gelire oranla emlak wvergisi yuiki
hesaplanmuisgtir.

Grafik 5’de goruldigi gibi iki deger arasinda yiksek
miktarlarda fark bulunmaktadir. Yapilan hesaplamalarda o6denen
emlak vergisi piyasa degerine gore ddenecek verginin yaklagik olarak
1/3’0 kadardir. Eger emlak vergisi bir servet vergisi olarak algilanirsa,

dikkate deger bir vergi kayb1 oldugu soylenebilir.
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Grafik 5. Sanhurfa’da Beklenen ve Odenen Emlak Vergisi Tutar:

Vergi yiukia agisindan da  orneklem Uzerinden bazi
hesaplamalar yapilmigtir. Emlak sahibinin yillik geliri hesaplanarak
o0denen emlak vergisi bu tutara bolinmustiir. Cikan sonug¢ ortalama
olarak %2 civarinda yillik bir emlak vergisi yiikii ortaya ¢ikmaktadir.
Sonuglar Grafikte gosterilmektedir. Orneklem igerisinde ¢ok yiiksek
gortinen birkag deger bulunmakla beraber bunlar hesaplama mantigini
degistirmemektedir. Dikkat edilmesi gereken nokta bu hesaplamalarin
ankete katilan bireylerin kendi beyani tizerinden elde edilen verilerle

yapilmis olmasidir.
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Grafik 6. Sanhurfa’da Tahmini Emlak Vergisi Yiikii

Odenmeyen vergi yillik gelire oranlandiginda ortalama %3
civarinda bir oran ¢ikmaktadir. Grafik 6’da goruldagi gibi bu oranin
¢ok iizerinde ve altinda degerler de bulunmaktadir. Odeme giiciinii
belirleyen asil degerin gelir oldugu dusinalirse mevcut emlak
vergisinin dikey adalet acisindan sorunlu oldugu distnilebilir.
Muhtemelen piyasa degeri ve vergi degeri arasindaki makasin yiksek
olusu da buyiik 6l¢iide bu adaleti saglamanin zorlugu sonucu ortaya
cikmaktadir. Piyasa degerine gore alindiginda bu adaletsizligin daha
da derinlesecegi kaygist ile mevcut haliyle uygulaniyor olabilir.
Konutun bir barmmma ihtiyact olmasi ve servet niteliginde olmasi,
diger yandan emlak vergisinin akar gelirden 6denmesi nedeniyle bu

sekliyle daha uygulanabilir oldugu degerlendiriliyor olabilir. Ancak
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yerel hizmetler ile yerel vergi arasindaki irtibat her haliyle kopmus

olmaktadir.
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Grafik 7. Vergi kaybinin Kisisel gelire oram

Konut sektoriinde 6denen diger énemli bir vergi gayrimenkul
sermaye iradi tizerinden 6denen gelir vergisidir. Bu vergi ele aldigimiz
konu agisindan kiraya verilen konutlardan elde edilen kira geliri
tizerinden &denen vergidir. Orneklemde yer alan 204 kisiden 153 kisi
konut sahibidir ve bunlardan 40 kisisi oturdugu haricinde bir konut
sahibidir ve kiraya vermektedir. Bu 40 kisiden de sadece 15’1 kiray1
beyan etmektedir. Kira geliri tizerinden vergi ¢dityor musunuz diye
soruldugunda yine 15 kisi vergi o6dedigini sOylemistir. Bu yluzden
capraz sorulara verilen cevaplardan nispi bir dirtstlik oldugunu

varsayabiliriz.
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Orneklem itibariyle hesaplandiginda yillik elde edilen kira
geliri 312,900 TL’dir. Kira geliri aylik gelire oranlandiginda, gelirin
yaklasik %2,2’si konut kiralarindan elde edilmektedir. Ancak sadece
beyanname vererek vergi odeyen kisilerin kira geliri toplami ise
118,200 TL’dir. Dolayisiyla beyan edilen kira geliri gergek gelirin
sadece %38 civarindadir. Yaklasik olarak %62’lik bir matrah kaybi
bulunmaktadir. Bu o6rneklem tzerinden hareket edildiginde
gayrimenkul sermaye iradindan yaklasik olarak 2/3’G vergiden

kagirilmaktadir.
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SONUC

Bu c¢aligmada Tirkiye’de konut sektoriiniin yapist ve fiyat
hareketleri ele alinarak bir anket ¢aligmasi ¢ergevesinde Sanlurfa’daki
fiyat hareketleri ve muhtemel vergi kayiplari tartigitlmigtir. Tirkiye’de
genel olarak konut sektoriine ciddi sayilabilecek bir talep vardir. Bir
taraftan niifus artarken, diger taraftan artan kisi bagina gelir ile beraber
hanehalkinin daha iyi konutlarda yasama arayigt konut sektoriinde
talebi artirmaktadir. Buna konutun bir servet biriktirme araci olarak da
talep gordugiini eklemek gerekir.

Tirkiye’de konut sektoriinde yaganan en onemli sorunlardan
birisinin finansman kisit1 oldugu séylenebilir. Konuta yukarida sayilan
nedenlerle kiigimsenmeyecek dizeyde bir talep olmakla beraber,
mevcut  finansman sistemi ~ bu  talebin  kargilanmasini
kolaylagtirmamaktadir. Halen nakit ile satin alim haricinde uzun
vadeli konut almanin tek yolu ticari bankalarin sundugu konut
kredileridir. Ancak mevcut faiz oranlart ve gelir duzeyi
dustnildiginde az bir kesim bu imkanlardan yararlanabilmektedir.
Bazi genigleme donemlerinde konut sektorii fiyatlart genel fiyat
diizeyinin tizerinde seyretse de uzun donemde paralel bir gidis oldugu
soylenebilir.

Sanlwurfa konut sektorii agisindan dikkate deger illerden
birisidir. Ozellikle GAP projesinde ilerleme saglandik¢a gelir

artmakta, sehre go¢ hizlanmakta ve konuta olan talep artmaktadir.
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Diger onemli bir konu artan gelirin yatirimlara kisitli olarak yonelmesi
nedeniyle konutun bir servet biriktirme aract olarak goriilmesi talebi
daha da arttirmaktadir. Bu da konut sektoriinde fiyatlar1 yukar1 yonde
zorlamaktadir. Ulke genelinde son 10 yil igerisinde konut
sektoriindeki fiyat artiglara ortalamada %10 civarinda olurken,
Sanliurfa’da bu oran yaklasik olarak iki katidir. Bu fiyat artiglari da su
veya bu nedenle Sanliurfa’da konuta olan talebin bir gostergesi olarak
kabul edilebilir.

Konuya iligkin diger bir tartigma konusu vergilendirmedir.
Servet biriktirme yoninin agir bastigr Sanlurfa’da emlak vergisi
acisindan parlak bir tablodan sozetmek pek mumkiin degildir. Ancak
bu tablo tilke geneli i¢in de benzerdir. Burada yerel vergi ile yerel
kamu hizmetleri arasindaki baglantinin ve hesap verme
sorumlulugunun ciddi olarak tartisilmasi gerekir. Mevcut gelir dizeyi
dikkate alindiginda emlak vergisindeki bu yapinin anlagilmasi
mimkindir. Nihayetinde konut tizerinden de 6dense emlak vergisi
akar gelirden 6denmektedir. Servet vergisine karst her zaman ihtiyatl
bir yaklagim oldugu bilinmektedir. Bu sadece iilkemizde degil
dinyadaki genel egilimdir. Ancak yerel kamu hizmetlerinin
finansmani ve vergi miikellefinin farkindalig1 agisindan bu baglantinin
kurulmasi ¢ok daha saglikli bir yapiya gotirecektir.

Diger onemli vergi konusu kira gelirleri tzerinden 6denen
vergidir. Anket g¢ercevesinde yaptigimiz hesaplamalarda kira geliri
tizerinden ortaya ¢ikan kaybin yiksek boyutlarda oldugu

gorilmektedir. Bu konu servet birikimine daha dogrudan baglidir.
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Sahip olunan konutun kiraya verilmesi biyik olgiide meskenin
disindaki konutlarda ortaya ¢ikmaktadir. Kendi evini Kiraya vererek
kirada oturanlar da olabilir. Ancak ankette fazla ev olup olmadig:
sorulmugtur. Bu yiizden bu konutlarinin tamaminin servet birikimi
amaciyla alindig1 ve kiraya verildigi soylenebilir. Mevcut haliyle vergi
kagirabilme imkani1 konutu bir servet biriktirme araci olarak daha da
cazip hale getirmektedir. Bu egilim devam ettikge fiyatlar artmakta ve
ilde ortaya ¢ikan yeni ig alanlarinda ¢aligmak isteyenleri ciddi olgude
caydiracak bir konut fiyati ve kira diizeyi ortaya ¢ikmaktadir.

Sonug olarak, bireylerin servet tercihlerine miidahale etmek
elbette miimkiin degildir. Ancak konut lehine ve diger tasarruf araglari
aleyhine sonuglar doguracak vergi kagakeiligi ve emlak vergisi rejimi
uzun donemde bolgedeki gelismeyi olumsuz yonde etkileyecek
niteliktedir. Vergi konusunda denetimlerin giiglendirilmesi ve gelir
dizeyi disik kesimlere kamu destekleri ile barinma amagli konut

saglanmasi sozii edilen sorunlart hafifletecek dnlemler olabilir.
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EKLER

Ek 1: Anket Sorulan

KONUT SEKTORUNDE FiYAT HAREKETLERI VE
VERGILENDIRME: SANLIURFA ORNEGI” KONULU YUKSEK
LISANS TEZI

ANKET CALISMASI
Anket Sorulan

Herkese sorulacak:

1. Semt
2. Konut tipi
a) Maustakil Ev
b) Apartman Dairesi

3. Konutun Buyiikligu (Metrekare)

. Banyo sayist..........

coO N o o1 b~
—
c
<
=N
(¢}
—
w2
&
=
“

. Isinma tiri
a) Sobali
b) Merkezi kalorifer
c) Kombi

9. Bina kag yillik?.........
10. Konut sahipligi

a) Milk

b) Kira
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c) Lojman

Konut milk ise 11. Sorudan devam edilecek, kira veya lojman ise 35.

Sorudan devam edilecek.

Miilk sahiplerine sorulacak:

11. Konutu edinme sekli nedir?
a) Miras kaldi
b) Satin aldim

c) Kendim insa ettim

12. (Satin alind1 ise) konutu ne zaman satin aldiniz? (tarih
yazilacak)..........
13. Konutu kaga satin aldiniz?..................
14. Konutu alirken banka kredisi kullandiniz m1?
a) Evet
b) Hayir
15. Kredi kullandiysaniz faiz % kag 1di?..........
16. Ne kadar kredi aldimiz?....................
17. Aylik 6deme ne kadard1?....................
18. Kag yillik kredi kullandiniz?.................
19. Toplam 6demeniz ne kadar oldu?.................
20. (Kendisi inga etti ise) Arsay1 ne zaman ald1?.................
21. Arsayr kaga aldi1?.........................
22. Bugiin konutunuz ne kadar eder?............................
23. Konutu kaga kiraya verirsiniz?......................
24. Konutunuzun vergi degeri (tapuda kayitl degeri) ne kadardir?..............
25. Konutunuz i¢in ne kadar emlak vergisi ¢diyorsunuz?.................
26. Bagka konutunuz var mi1?
a) Evet
b) Hayir
27. (Varsa) Kag konutunuz var?...................
28. Varsa kiraya verdiniz mi?

a) Evet
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b) Hayir
29. Evet ise kaga kiraya verdiniz?............
30. Kira geliri beyaninda bulundunuz mu?
a) Evet
b) Hayir
31. Kira geliri tizerinden vergi 6diiyor musunuz?
a) Evet
b) Hayir
32. Bagka konut almay1 distiniiyor musunuz?
a) Evet
b) Hayir
33. Evet ise aldiginizda bu konutu satacak misiniz?
a) Evet
b) Hayir
34. Evet ise ne amagla?
a) Oturmak amagli

b) Yatirim amagli
Kiracilara Sorulacak:

35. Konut kira/lojman ise ne kadar kira 6diyorsunuz?...............
36. Bu konuta ne zaman tagindiniz?(tarih yazilacak) ......................
37. Ilk tasindiginizda ne kadar kira édiiyordunuz?.....................
38. Ev almak ister misiniz?
a) Evet
b) Hayir
39. Cevap hayir ise neden?

a) Gelirim yetersiz

b) Diger (................... )

40. Cevap evet ise nasil alacaksiniz?
a) Nakit
b) Krediile

41. Ne kadarlik bir ev artyorsunuz?...................

42. Hangi amagla almay1 diigiiniiyorsunuz?
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a) Oturmak amagli

b) Yatirim amagli

Herkese Sorulacak

43. Sizce onimuzdeki 1 yil ev fiyatlari nasil degisecek?
a) Dusecek
b) Degismeyecek
c) artacak
44. Aile reisi kag yasinda?...............
45. Ne 1§ yapiyor?........ccccoooveiioiieei
46. Evde bagka calisan var m1? Kag kisi?...............
47. Hanehalkinin toplam geliri ne kadar?(aylik)......................
48. Hanede yasayan kisi sayist kag?..........................
49. Hanedeki ¢cocuk sayistkag?......................oooo,
50. Buyiikbaba-Buytikanne var m1?
a) Biyukanne
b) Biyukbaba
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Ek 2: Ozet Sonuclar

Tablo Ek 1. Han

i semtte oturuyorsunuz?

Siklik Yuzde Gegerli Yuzde Birikimli Yuzde

ahmet yesevi 10 4,9 4,9 4,9
bahgelievler 25 12,3 12,3 17,2
bamyasuyu 8 3,9 3,9 211
devtesti 8 3,9 3,9 25,0
esentepe 14 6,9 6,9 31,9
ipekyol 21 10,3 10,3 42,2
karakopri 38 18,6 18,6 60,8
SIrTINn 30 14,7 14,7 75,5
yenigehir 50 24,5 24,5 100,0
Top|am 204 100,0 100,0

Tablo Ek 2. Oturdugunuz konut ka¢ metrekaredir?

Siklik Yiizde Gegerli Yiizde | Birikimli Yizde
90 2 1,0 1,0 1,0
95 1 5 5 15
100 7 3,4 3,4 4,9
110 9 4.4 4,4 9,3
115 1 5 5 9,8
120 25 12,3 12,3 22,1
130 19 9,3 9,3 31,4
135 5 2,5 2,5 33,8
136 1 5 5 34,3
140 13 6,4 6,4 40,7
145 2 1,0 1,0 41,7
150 20 9,8 9,8 51,5
160 19 9,3 9,3 60,8
165 1 5 5 61,3
170 17 8,3 8,3 69,6
175 5 2,5 2,5 72,1
180 16 7,8 7,8 79,9
185 4 2,0 2,0 81,9
190 3 1,5 1,5 83,3
200 4 2,0 2,0 85,3
210 1 5 5 85,8
220 8 39 39 89,7
225 1 5 5 90,2
230 5 2,5 2,5 92,6
240 2 1,0 1,0 93,6
250 5 2,5 2,5 96,1
270 1 5 5 96,6
280 1 5 5 97,1
290 1 5 5 97,5
300 1 5 5 98,0
350 1 5 5 98,5
450 1 5 5 99,0
460 1 5 5 99,5
500 1 5 5 100,0
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Toplam I

204

100,0

100,0

Tablo Ek 3. Konutunuz ka¢inci kattir?

Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde
0 17 8,3 8,3 8,3
1 28 13,7 13,7 22,1
2 35 17,2 17,2 39,2
3 49 24,0 24,0 63,2
4 26 12,7 12,7 76,0
5 27 13,2 13,2 89,2
6 9 4,4 4,4 93,6
7 8 3,9 3,9 97,5
8 3 1,5 1,5 99,0
9 1 5 5 99,5
14 1 5 5 100,0
Top|am 204 100,0 100,0

Tablo Ek 4. Konutunuz salon dahil kac odalidir?

Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde
1 1 5 5 5
3 36 17,6 17,6 18,1
4 125 61,3 61,3 79,4
5 38 18,6 18,6 98,0
6 1 5 5 98,5
7 2 1,0 1,0 99,5
8 1 5 5 100,0
Toplam 204 100,0 100,0

Tablo Ek 5. Konutunuzda kag tuvalet var?

Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde
1 162 79,4 79,4 79,4
2 40 19,6 19,6 99,0
3 1 5 5 99,5
4 1 5 5 100,0
Top|am 204 100,0 100,0

Tablo Ek 6. Konutunuzda ka¢ banyo var?

Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde
1 166 81,4 81,4 81,4
2 37 18,1 18,1 99,5
4 1 5 5 100,0
T0p|am 204 100,0 100,0
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Tablo Ek 7. Konutunuzda ne ile 1sin1yorsunuz?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
sobali 88 43,1 43,1 43,1
merkezi kalorifer 12 59 59 49,0
kombi 104 51,0 51,0 100,0
Toplam 204 100,0 100,0

Tablo Ek 8. Konutunuzun bulundugu bina ka¢ yasimda?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
1 23 11,3 11,3 11,3
2 12 5,9 5,9 17,2
3 7 3,4 3,4 20,6
4 14 6,9 6,9 27,5
5 5 2,5 2,5 29,9
6 5 2,5 2,5 32,4
7 11 54 54 37,7
8 15 7,4 7,4 45,1
9 2 1,0 1,0 46,1
10 17 8,3 8,3 54,4
11 2 1,0 1,0 55,4
12 7 3,4 3,4 58,8
13 8 3,9 3,9 62,7
14 5 2,5 2,5 65,2
15 22 10,8 10,8 76,0
17 2 1,0 1,0 77,0
18 11 54 54 82,4
19 2 1,0 1,0 83,3
20 15 7,4 7,4 90,7
22 4 2,0 2,0 92,6
23 4 2,0 2,0 94,6
25 9 4.4 4,4 99,0
27 1 5 5 99,5
28 1 5 5 100,0
Top|am 204 100,0 100,0

Tablo Ek 9. Oturdug

unuz konut miilk mii yoksa kira m1?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

miilk 157 77,0 77,0 77,0

kira 47 23,0 23,0 100,0

T0p|am 204 100,0 100,0

Tablo Ek 10. Konutunuzu nasil edindiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

0 47 23,0 23,0 23,0
miras kaldi 9 4.4 4.4 27,5
satin aldim 146 71,6 71,6 99,0
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kendim yaptim

Toplam

1,0
100,0

204

1,0
100,0

100,0 |

Tablo Ek 11. Konutunuzu ne zaman satin aldimz?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

1983 1 5 v v
1991 1 5 v 1,3
1993 1 5 v 2,0
1994 1 5 v 2,6
1995 1 5 v 3,3
1997 2 1,0 1,3 4,6
1998 2 1,0 1,3 59
1999 1 5 7 6,5
2000 8 3,9 52 11,8
2001 5 2,5 3,3 15,0
2002 1 5 v 15,7
2003 1 5 v 16,3
2004 7 3,4 4,6 20,9
2005 4 2,0 2,6 23,5
2006 9 4.4 59 29,4
2007 11 54 7,2 36,6
2008 8 3,9 52 41,8
2009 9 4.4 59 47,7
2010 17 8,3 111 58,8
2011 11 54 7,2 66,0
2012 18 8,8 11,8 77,8
2013 21 10,3 13,7 91,5
2014 13 6,4 8,5 100,0
Top|am 153 75,0 100,0

Yok 51 25,0

Top|am 204 100,0
Tablo Ek 12. Konutunuzu kaca satin aldimiz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

3000 3 15 2,0 2,0
4000 1 5 s 2,6
5000 3 15 2,0 4,6
10000 6 2,9 3,9 8,5
11000 1 5 s 9,2
14000 1 5 4 9,8
14500 1 5 4 10,5
15000 2 1,0 1,3 11,8
16250 1 5 4 12,4
19000 1 5 4 131
20000 2 1,0 1,3 14,4
25000 3 15 2,0 16,3
30000 5 2,5 3.3 19,6
35000 2 1,0 1,3 20,9
40000 6 2,9 3,9 24,8
45000 5 2,5 3,3 28,1
47000 1 5 s 28,8




Toplam

50000

60000

65000

66000

70000

72000

75000

78000

80000

85000

90000

95000

100000
105000
108000
110000
115000
120000
126000
130000
140000
145000
160000
165000
170000
175000
180000
200000
213000
220000
230000
250000
260000
275000
280000
300000
320000
325000
350000
500000
550000
600000
650000

Toplam
Yok
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204
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25,0
100,0
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52

1,3
1,3
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100,

32,7
35,9
37,3
37,9
39,9
40,5
42,5
43,1
48,4
49,7
55,6
56,9
62,1
64,1
64,7
67,3
69,9
71,2
71,9
75,2
75,8
77,1
79,1
79,7
81,0
82,4
85,6
87,6
88,2
89,5
90,2
91,5
92,2
92,8
93,5
94,1
94,8
96,1
97,4
98,0
98,7
99,3
100,0

Tablo Ek 13. Konut alirken banka kredisi kullandimz m1?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
Hayir 124 60,8 81,0 81,0
Evet 29 14,2 19,0 100,0
Toplam 153 75,0 100,0
Yok 51 25,0
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I Toplam

204

100,0

Tablo Ek 14. Yiizde kac faiz ile kredi aldimz?

61

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
,80 1 5 1,7 1,7
,82 1 5 1,7 15,4
,90 2 1,0 154 30,8
91 2 1,0 154 46,2
97 1 5 1,7 53,8
,98 1 5 1,7 61,5
1,01 1 5 1,7 69,2
1,10 1 5 1,7 76,9
1,20 1 5 1,7 84,6
1,25 1 5 1,7 92,3
1,26 1 5 1,7 100,0
Top'am 13 6,4 100,0
Yok 191 93,6
Top'am 204 100,0
Tablo Ek 15. Aldiginiz kredi miktar1 ne kadard1?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yiizde
10000 1 5 34 34
20000 2 1,0 6,9 10,3
25000 1 5 34 13,8
40000 4 2,0 13,8 27,6
42500 2 1,0 6,9 34,5
45000 2 1,0 6,9 41,4
50000 5 2,5 17,2 58,6
55000 1 5 34 62,1
60000 3 1,5 10,3 72,4
70000 2 1,0 6,9 79,3
80000 2 1,0 6,9 86,2
90000 1 5 34 89,7
100000 1 5 34 93,1
105000 1 5 34 96,6
150000 1 5 34 100,0
Top|am 29 14,2 100,0
Yok 175 85,8
T0p|am 204 100,0
Tablo Ek 16. Ayhk 6demeniz ne kadardi?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
800 2 1,0 6,9 6,9
900 4 2,0 13,8 20,7
1000 4 2,0 13,8 34,5
1050 2 1,0 6,9 41,4
1080 1 5 34 448
1100 1 5 34 48,3




1196 1 5 3,4 51,7
1200 2 1,0 6,9 58,6
1285 1 5 3,4 62,1
1450 2 1,0 6,9 69,0
1500 2 1,0 6,9 75,9
1600 2 1,0 6,9 82,8
1790 1 5 34 86,2
2000 1 5 34 89,7
2500 1 5 34 93,1
2700 1 5 3,4 96,6
3500 1 5 3,4 100,0
Top|am 29 14,2 100,0
Yok 175 85,8

T0p|am 204 100,0

Tablo Ek 17. Krediyi ka¢ yilligina ¢ektiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde

1 1 5 3,4 34
2 3 15 10,3 13,8
3 3 1,5 10,3 24,1
4 8 3,9 27,6 51,7
5 10 4,9 34,5 86,2
7 1 5 34 89,7
10 3 1,5 10,3 100,0
Toplam 29 14,2 100,0
Yok 175 85,8

Toplam 204 100,0

Tablo Ek 18. Toplam édemeniz ne kadardi?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

12000 1 5 34 34
23500 1 5 34 6,9
24000 1 5 34 10,3
28800 1 5 34 13,8
45000 2 1,0 6,9 20,7
52900 1 5 34 241
54000 1 5 34 27,6
60000 5 2,5 17,2 44.8
63000 1 5 34 48,3
64625 1 5 34 51,7
65000 1 5 34 55,2
67000 1 5 34 58,6
70000 1 5 34 62,1
80000 1 5 34 65,5
85000 1 5 34 69,0
90000 1 5 34 72,4
95000 1 5 34 75,9
96000 1 5 34 79,3
105000 1 5 34 82,8
110000 1 5 34 86,2
125000 2 1,0 6,9 93,1
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130000 1 5 3,4 96,6
180000 1 5 3,4 100,0
Toplam 29 14,2 100,0
Yok 175 85,8
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 19. Arsay1 ne zaman satin aldiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
2006 1 5 50,0 50,0
2007 1 5 50,0 100,0
Toplam 2 1,0 100,0
Yok 202 99,0
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 20. Arsay1 kaca aldimz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yiizde
45000 1 5 50,0 50,0
120000 1 5 50,0 100,0
Toplam 2 1,0 100,0
Yok 202 99,0
Toplam 204 100,0

Tablo Ek 21. Konutunuzun bugiinkii degeri nedir?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
60000 4 2,0 2,5 2,5
70000 1 5 ,6 3,2
75000 1 5 ,6 3,8
80000 3 1,5 19 5,7
90000 9 4.4 57 115
100000 7 3,4 45 15,9
105000 1 5 ,6 16,6
110000 2 1,0 1,3 17,8
115000 2 1,0 1,3 19,1
118000 1 5 ,6 19,7
120000 14 6,9 8,9 28,7
125000 2 1,0 1,3 29,9
130000 14 6,9 8,9 38,9
135000 3 1,5 19 40,8
140000 10 4.9 6,4 47,1
145000 2 1,0 1,3 48,4
150000 10 4.9 6,4 54,8
160000 3 1,5 19 56,7
170000 3 1,5 19 58,6
180000 7 3.4 45 63,1
185000 3 1,5 1,9 65,0
190000 7 3.4 45 69,4
195000 1 5 ,6 70,1
200000 8 3,9 51 75,2
210000 3 15 1,9 77,1

63




220000 5 2,5 3,2 80,3
230000 3 1,5 19 82,2
250000 4 2,0 2,5 84,7
270000 1 5 ,6 85,4
280000 1 5 ,6 86,0
290000 2 1,0 1,3 87,3
300000 3 1,5 1,9 89,2
350000 5 2,5 3,2 92,4
360000 1 5 ,6 93,0
370000 1 5 ,6 93,6
375000 1 5 ,6 94,3
380000 1 5 ,6 94,9
450000 2 1,0 1,3 96,2
550000 1 5 ,6 96,8
600000 1 5 ,6 97,5
630000 1 5 ,6 98,1
650000 1 5 ,6 98,7
850000 1 5 ,6 99,4
900000 1 5 ,6 100,0
Top'am 157 77,0 100,0

Yok 47 23,0

Top'am 204 100,0
Tablo Ek 22. Oturdugunuz konutu kaca kiraya verirdiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Ytzde

350 6 2,9 3,8 3,8
400 7 3,4 4,5 8,3
430 2 1,0 13 9,6
450 8 3,9 51 14,6
500 11 54 7,0 21,7
550 3 15 1,9 23,6
575 1 5 ,6 24,2
600 26 12,7 16,6 40,8
650 21 10,3 13,4 54,1
680 1 5 ,6 54,8
700 6 2,9 3,8 58,6
750 7 3,4 4,5 63,1
800 8 3,9 51 68,2
850 3 1,5 1,9 70,1
900 7 3,4 4,5 74,5
950 1 5 ,6 75,2
1000 12 59 7,6 82,8
1100 1 5 ,6 83,4
1150 1 5 ,6 84,1
1200 4 2,0 2,5 86,6
1250 1 5 ,6 87,3
1300 1 5 ,6 87,9
1400 1 5 ,6 88,5
1500 7 3,4 4,5 93,0
1600 1 5 ,6 93,6
1700 1 5 ,6 94,3
1750 1 5 ,6 94,9
2000 4 2,0 2,5 97,5




2500 2 1,0 1,3 98,7
3000 2 1,0 1,3 100,0
Top|am 157 77,0 100,0
Yok 47 23,0

T0p|am 204 100,0

Tablo Ek 23. Konutunuzun tapudaki degeri ne kadardir?
Siklik Yuzde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde

2000 1 5 6,3 6,3
10000 1 5 6,3 12,5
30000 1 5 6,3 18,8
38700 1 5 6,3 25,0
40000 4 2,0 25,0 50,0
43000 1 5 6,3 56,3
45000 1 5 6,3 62,5
50000 1 5 6,3 68,8
55000 1 5 6,3 75,0
60000 1 5 6,3 81,3
70000 2 1,0 12,5 93,8
100000 1 5 6,3 100,0
Toplam 16 7,8 100,0
Yok 188 92,2

Toplam 204 100,0

Tablo Ek 24. Ne kadar emlak vergisi 6diiyorsunuz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

33 1 5 6,7 6,7
40 1 5 6,7 13,3
42 1 5 6,7 20,0
45 2 1,0 13,3 33,3
46 1 5 6,7 40,0
52 1 5 6,7 46,7
65 1 5 6,7 53,3
70 1 5 6,7 60,0
100 2 1,0 13,3 73,3
175 1 5 6,7 80,0
240 1 5 6,7 86,7
250 1 5 6,7 93,3
600 1 5 6,7 100,0
T0p|am 15 7.4 100,0
Yok 189 92,6

T0p|am 204 100,0

Tablo Ek 25. Oturdugunuzdan baska konutunuz var mi?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
hayir 115 56,4 73,2 73,2
evet 42 20,6 26,8 100,0
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Top|am 157 77,0 100,0
Yok 47 23,0
T0p|am 204 100,0
Tablo Ek 26. Ka¢ konutunuz var?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
1 7 3,4 17,1 17,1
2 16 7,8 39,0 56,1
3 9 4.4 22,0 78,0
4 4 2,0 9,8 87,8
5 1 5 2,4 90,2
6 2 1,0 4,9 95,1
7 1 5 2,4 97,6
8 1 5 2,4 100,0
Toplam 41 20,1 100,0
Yok 163 79,9
Top'am 204 100,0
Tablo Ek 27. Konutunuz kiraya verdiniz mi?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yiizde
hayir 1 5 2,4 2,4
evet 40 19,6 97,6 100,0
Toplam 41 20,1 100,0
Yok 163 79,9
Top|am 204 100,0
Tablo Ek 28. Kaca kiraya verdiniz?
Siklik Yuzde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde
350 1 5 2,5 2,5
400 2 1,0 50 7,5
425 3 15 7,5 15,0
500 2 1,0 50 20,0
525 1 5 2,5 22,5
550 4 2,0 10,0 32,5
575 1 5 2,5 35,0
600 8 3,9 20,0 55,0
650 3 15 7,5 62,5
700 4 2,0 10,0 72,5
750 3 15 7,5 80,0
800 3 15 7,5 87,5
850 3 15 7,5 95,0
1250 1 5 2,5 97,5
1350 1 5 2,5 100,0
T0p|am 40 19,6 100,0
Yok 164 80,4
T0p|am 204 100,0
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Tablo Ek 29. Kira geliri beyaninda bulundunuz mu?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
hayir 25 12,3 62,5 62,5
evet 15 7,4 37,5 100,0
Toplam 40 19,6 100,0
Yok 164 80,4
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 30. Kira geliri iizerinden vergi é6diiyor musunuz?
Siklik Yuzde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde
hayir 25 12,3 62,5 62,5
evet 15 7,4 37,5 100,0
Toplam 40 19,6 100,0
Yok 164 80,4
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 31. Baska konut almay1 diisiiniiyor musunuz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
hayir 93 45,6 59,2 59,2
evet 64 31,4 40,8 100,0
Toplam 157 77,0 100,0
Yok 47 23,0
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 32. Konut aldigimizda icinde oturdugunuz konutu satacak misimz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
hayir 35 17,2 54,7 54,7
evet 29 14,2 45,3 100,0
Toplam 64 31,4 100,0
Yok 140 68,6
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 33. Konutu ne amacla almak istiyorsunuz? (Miilk sahipleri)
Siklik Yuzde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde
oturmak amagh 30 14,7 46,9 46,9
yatirim amaglt 34 16,7 53,1 100,0
Toplam 64 31,4 100,0
Yok 140 68,6
Toplam 204 100,0

Tablo Ek 34. Ne kadar kira 6diiyorsunuz? (Kiracilar)

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
450 1 5 2,1 2,1
500 5 2,5 10,6 12,8
550 6 2,9 12,8 255
560 1 5 2,1 27,7
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600 4 2,0 8,5 36,2
630 1 5 2,1 38,3
650 4 2,0 8,5 46,8
675 1 5 2,1 48,9
690 1 5 2,1 51,1
750 8 3,9 17,0 68,1
800 2 1,0 4,3 72,3
850 2 1,0 4,3 76,6
875 1 5 2,1 78,7
1000 2 1,0 4.3 83,0
1100 2 1,0 4,3 87,2
1250 1 5 2,1 89,4
1300 2 1,0 4.3 93,6
2000 3 1,5 6,4 100,0
Top|am 47 23,0 100,0
Yok 157 77,0

T0p|am 204 100,0

Tablo Ek 35. Bu konuta ne zaman tasindiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde | Birikimli Yiizde

2005 1 5 2,1 2,1
2007 1 5 2,1 4,3
2009 4 2,0 8,5 12,8
2010 4 2,0 8,5 21,3
2011 8 3,9 17,0 38,3
2012 10 4,9 21,3 59,6
2013 16 7,8 34,0 93,6
2014 3 1,5 6,4 100,0
Top|am 47 23,0 100,0
Yok 157 77,0

Top|am 204 100,0

Tablo Ek 36. Tasindigimiz tarih itibariyle ne kadar kira é6diiyordunuz?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
350 4 2,0 8,5 8,5
370 1 5 2,1 10,6
380 1 5 2,1 12,8
400 2 1,0 43 17,0
425 1 5 2,1 19,1
450 2 1,0 43 23,4
475 1 5 2,1 255
500 7 34 14,9 40,4
525 1 5 2,1 42,6
550 4 2,0 8,5 51,1
560 1 5 2,1 53,2
600 1 5 2,1 55,3
650 1 5 2,1 57,4
660 1 5 2,1 59,6
700 4 2,0 8,5 68,1
750 2 1,0 4.3 72,3
780 1 5 2,1 74,5
800 1 5 2,1 76,6




850 2 1,0 4,3 80,9
900 1 5 2,1 83,0
950 1 5 2,1 85,1
1050 1 5 2,1 87,2
1100 2 1,0 4,3 91,5
1150 1 5 2,1 93,6
2000 3 1,5 6,4 100,0
Top|am 47 23,0 100,0
Yok 157 77,0
T0p|am 204 100,0
Tablo Ek 37. Konut satin almak istiyor musunuz? (Kiracilar)
Siklik Yuzde Gegerli Yuzde | Birikimli Yizde
hayir 20 9,8 42,6 42,6
evet 27 13,2 57,4 100,0
Top'am 47 23,0 100,0
Yok 157 77,0
Top'am 204 100,0
Tablo Ek 38. Almak istemiyorsaniz neden? (Kiracilar)
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
0 4 2,0 20,0
gelirim yetersiz 16 7,8 80,0
Top|am 20 9,8 100,0
Yok 184 90,2
Top|am 204 100,0
Tablo Ek 39. Konut almak istiyorsaniz nasil finanse edeceksiniz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
nakit 3 1,5 111 111
kredi 24 11,8 88,9 100,0
Top|am 27 13,2 100,0
Yok 177 86,8
T0p|am 204 100,0
Tablo Ek 40. Ne kadarhk bir ev ariyorsunuz?
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
70000 2 1,0 7,4 7,4
80000 4 2,0 14,8 22,2
95000 1 5 3,7 25,9
100000 4 2,0 14,8 40,7
110000 2 1,0 7,4 48,1
120000 4 2,0 14,8 63,0
125000 2 1,0 7,4 70,4
130000 1 5 3,7 74,1
140000 1 5 3,7 77,8
150000 5 2,5 18,5 96,3
200000 1 5 3,7 100,0
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Top|am 27 13,2 100,0
Yok 177 86,8
Toplam 204 100,0
Tablo Ek 41. Ne amacla ev almay: diisiiniiyorsunuz? (Kiracilar)
Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
oturmak amagh 27 13,2 100,0 100,0
Yok 177 86,8
Top'am 204 100,0

Tablo Ek 42. Oniimiizdeki bir yl icerisinde konut fiyatlar1 nasil degisir?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
digecek 55 27,0 27,0 27,0
degismeyecek 68 33,3 33,3 60,3
artacak 81 39,7 39,7 100,0
Toplam 204 100,0 100,0
Tablo Ek 43. Aile reisinin yas1 kactir?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde

24 1 5 5 5

27 2 1,0 1,0 15

28 3 1,5 1,5 2,9

29 5 2,5 2,5 54

30 6 2,9 2,9 8,3

31 2 1,0 1,0 9,3

32 5 2,5 2,5 11,8

33 6 2,9 2,9 14,7

34 11 54 54 20,1

35 15 7,4 7,4 27,5

36 3 1,5 1,5 28,9

37 10 4,9 4,9 33,8

38 7 3,4 3.4 37,3

39 11 5,4 5,4 42,6

40 8 39 39 46,6

41 11 5,4 5,4 52,0

42 10 4,9 4,9 56,9

43 11 5,4 5,4 62,3

44 3 15 15 63,7

45 6 2,9 2,9 66,7

46 2 1,0 1,0 67,6

47 4 2,0 2,0 69,6

48 13 6,4 6,4 76,0

49 8 39 3,9 79,9

50 5 2,5 2,5 82,4

51 2 1,0 1,0 83,3

52 5 2,5 2,5 85,8

53 2 1,0 1,0 86,8

54 2 1,0 1,0 87,7

55 6 2,9 2,9 90,7
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56 2 1,0 1,0 91,7
57 5 2,5 2,5 94,1
58 3 15 15 95,6
59 1 5 5 96,1
60 2 1,0 1,0 97,1
62 1 5 5 97,5
63 1 5 5 98,0
65 1 5 5 98,5
67 1 5 5 99,0
70 1 5 5 99,5
71 1 5 5 100,0
Toplam 204 100,0 100,0

Tablo Ek 44. Ne is yapiyorsunuz?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde

memur 32 15,7 15,7 15,7
isci 44 21,6 21,6 37,3
esnaf 44 21,6 21,6 58,8
ciftei 29 14,2 14,2 73,0
emekli 19 9,3 9,3 82,4
i adamu 12 5,9 5,9 88,2
mali migavir 9 4.4 4.4 92,6
doktor 6 2,9 2,9 95,6
miiteahhit 3 1,5 1,5 97,1
avukat 2 1,0 1,0 98,0
mithendis 2 1,0 1,0 99,0
serbest meslek 2 1,0 1,0 100,0
Toplam 204 100,0 100,0

Tablo Ek 45. Evinizde baska calisan var mi?

Siklik Yiizde Gegerli Yizde | Birikimli Yizde
yok 103 50,5 50,5 50,5
bir kigi 80 39,2 39,2 89,7
iki kigi 18 8,8 8,8 98,5
3 2 1,0 1,0 99,5
4 1 5 5 100,0
Top|am 204 100,0 100,0
Tablo Ek 46. Ayhk toplam geliriniz ne kadardir?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde

800 1 5 5 5
900 2 1,0 1,0 15
1000 2 1,0 1,0 2,5
1100 1 5 5 2,9
1200 1 5 5 34
1250 1 5 5 3,9
1300 1 5 5 4,4
1500 5 2,5 2,5 6,9
1700 2 1,0 1,0 7,8
1750 2 1,0 1,0 8,8
1800 6 2,9 2,9 11,8
2000 12 5,9 59 17,6
2100 1 5 5 18,1
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2200 1 5 5 18,6
2300 3 15 15 20,1
2400 2 1,0 1,0 21,1
2500 18 8,8 8,8 29,9
2560 1 5 5 30,4
2650 1 5 5 30,9
3000 21 10,3 10,3 41,2
3200 1 5 5 41,7
3500 8 3,9 3,9 45,6
4000 16 7,8 7,8 53,4
4500 8 3,9 3,9 57,4
4800 1 5 5 57,8
5000 16 7,8 7,8 65,7
5500 1 5 5 66,2
6000 14 6,9 6,9 73,0
6500 1 5 5 73,5
7000 4 2,0 2,0 75,5
7500 3 1,5 1,5 77,0
8000 8 3,9 3,9 80,9
9000 6 29 2,9 83,8
10000 14 6,9 6,9 90,7
12000 1 5 5 91,2
12500 1 5 5 91,7
15000 6 2,9 2,9 94,6
20000 5 2,5 2,5 97,1
25000 2 1,0 1,0 98,0
30000 2 1,0 1,0 99,0
40000 1 5 5 99,5
50000 1 5 5 100,0
Toplam 204 100,0 100,0
Tablo Ek 47. Evinizde kac¢ kisi yasiyor?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde
2 7 3,4 3.4 34
3 26 12,7 12,7 16,2
4 38 18,6 18,6 34,8
5 34 16,7 16,7 51,5
6 40 19,6 19,6 71,1
7 25 12,3 12,3 83,3
8 16 7,8 7,8 91,2
9 13 6,4 6,4 97,5
11 3 15 15 99,0
13 2 1,0 1,0 100,0
T0p|am 204 100,0 100,0
Tablo Ek 48. Evdeki cocuk sayis1 kactir?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde

0 8 39 3,9 3,9
1 33 16,2 16,2 20,1
2 41 20,1 20,1 40,2
3 40 19,6 19,6 59,8
4 35 17,2 17,2 77,0
5 25 12,3 12,3 89,2
6 12 5,9 59 95,1
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7 6 2,9 2,9 98,0
8 3 1,5 1,5 99,5
10 1 5 5 100,0
Toplam 204 100,0 100,0
Tablo Ek 49. Evde biiyiikbaba/biiyiikanne var m1?
Siklik Yiizde Gegerli Yiizde Birikimli Yiuzde

hayir 152 74,5 74,5 74,5
evet 43 211 211 95,6
2 9 4,4 4,4 100,0
Toplam 204 100,0 100,0
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