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OZET

Konut piyasasindaki gelismelerin ekonominin bittintnd nasil etkileyebildigi 2008 yilinda bag gosteren kiresel ekonomik
kriz ile daha iyi anlasilmistir. Bu kriz sonrasi konut piyasalari politika yapicilarin ve kamu oyunun odaklandigi piyasalardan
biri haline gelmistir. Konut piyasasindaki gelismelerin ¢cok dnemli “uzun dénemli” ekonomik ve sosyal sonuglari s6z konu-
sudur. Konut fiyatlarindaki uzun dénemli artislar, “balon” tabir edilen spekulatif fiyat hareketlerine yol agma ihtimalinin ya-
ninda, ekonomik buytime ve ortaya ¢ikan milli gelirin dagilimi tzerinde g6z ardi edilemeyecek etkilere yol agabilmektedir.
Konut piyasasindaki gelismeler degerlendirilirken kisa dénemli etkilerden ziyade uzun dénemli etkilere odaklaniimalidir.

Turkiye'de konut fiyatlarina bakildiginda uzun suren, istikrarli ve reel bir yikselis gértlmektedir. Konut fiyatlan tiketici
fiyatlarinin cok tzerinde artislar gostermektedir. Bu artis giderek daha yiksek oranlarda gerceklesmektedir. Turkiye konut
piyasasindaki fiyat artislarini diger tlkeler ile karsilastirdigimizda, Turkiye'deki artisin OECD Ulkeleri icinde en yuksek ol-
dugu gortlmektedir. Konut fiyatlarinin uzun stiren ylksek artislar gostermesi konut yatinmlarinin karliligini artirmaktadir.
Konutun uzun dénemli yatirnmlar arasinda cazip bir alternatif teskil ettigi bir durumda tlkede yapilan tasarruflarin tret-
ken olmayan sermaye olarak nitelendirebilecegimiz konuta kaymaktadir. Bu durum strdurdlebilir blyime icin gerekli
olan egitim, sanayi, ylksek teknoloji gibi alanlarda yeterince yatinm yapilmasini engellemektedir. Diger taraftan, son
yillarda yapilan arastirmalardan elde edilen bulgular konut piyasasinin ekonomik biytme ile ortaya ¢ikan refah artisinin
Ulke vatandaslari arasinda nasil paylasildigini belirleyen énemli faktorlerden biri oldugunu ortaya koymaktadir. Konut
rantinin ekonomik bldylmenin Gzerinde kalmasi uzun dénemde ekonomideki servet dagiliminda konut sahipleri lehine
bir esitsizlige neden olmaktadir.

Sadece dogrudan konut piyasasini hedefleyen politikalar degil, bircok alanda uygulanan politikalar da olarak konut pi-
yasasini etkilemektedir. Konut piyasasindaki gelismeler ise kaynak dagilimindan, gelir dagiimina kadar bircok alani et-
kilemektedir. Bu nedenle her trll politika tasariminda konut piyasalari Uzerindeki etkilerinin degerlendirilmesi dnem
tasimaktadir.

ATIF: Tagdemir, M. (2015). Konut Fiyatlarinin Kaynak Tahsisati ve Gelir Dagilimi Uzerindeki Etkileri (Politika Notu No. 9). istanbul: iImi
Etudler Dernegi.
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Giris”

Konut piyasasindaki gelismelerin ekonominin
bitinind nasil etkileyebildigi 2008 yilinda
bas gosteren kiresel ekonomik kriz ile daha
iyi anlasilmistir. Bu kriz sonrasi konut piyasalari
politika yapicilarin ve kamuoyunun odaklan-
digi piyasalardan biri haline gelmistir. Konut
piyasasi ile ilgili ekonomi ve finans mahfille-
rinde yapilan tartismalar, medya organlarinda
yer bulan haberler ve makalelerin ana eksenini
konut fiyatlari ve konut ranti olusturmaktadir.
Konut fiyatlan ile ilgili tartismalarin odaklan-
digi nokta fiyat artislarinin reel bir konut tale-
binden mi kaynaklandigi, yoksa daha ¢ok spe-
kilatif talep nedeniyle olusan bir “balon” olup
olmadigidir. Konut ranti ile ilgili tartismalar ise
daha ziyade ortaya ¢ikan konut rantinin kimler
tarafindan paylasildigi Gzerine yapilan siyasal
spekilasyonlardan oteye gitmemektedir. Her
iki perspektif de 6zt itibariyle iktisatcilarin “kisa
donem” olarak nitelendirdigi degerlendirme-
lerdendir. Oysa konut piyasasindaki gelisme-
lerin cok 6nemli, “uzun dénemli” ekonomik ve
sosyal sonuglari s6z konusudur. Konut fiyatla-
rindaki uzun dénemli artislar, balon tabir edi-
len spekdilatif fiyat hareketlerine yol agma ihti-
malinin yaninda, ekonomik biylime ve ortaya
¢ikan milli gelirin dagihmi Uzerinde g6z ardi
edilemeyecek etkilere yol agabilmektedir. Ko-
nut piyasasindaki gelismeler degerlendirilirken
uzun donemli etkilere odaklaniimalidir. Ulusal
ve yerel bazda uygulanan bircok politika konut
piyasasini etkilemektedir. Bu nedenle her tiirli
politika gelistirilirken konut piyasasina yapaca-
g1 muhtemel etkiler degerlendirilmelidir.

Konut piyasasindaki gelismeler, potansiyel olarak
Uretimde kullanilan kaynaklarin tahsisatini etkile-
yerek uzun donemli ekonomik biiyiimede belirle-
yici bir rol oynayabilmektedir. Konutun uzun do-
nemli yatinmlar arasinda cazip bir alternatif teskil
ettigi bir durumda, llkede yapilan tasarruflar,
Uretken olmayan sermaye olarak nitelendirebile-
cegimiz konut sahasina kaymaktadir. Bu durum

Bu politika notunda biylk olglide

stirdurtlebilir biuylme icin gerekli olan egitim,
sanayi, ylksek teknoloji gibi alanlarda yeterince
yatinm yapilmasini engellemektedir.

Diger taraftan, son yillarda yapilan arastirma-
lardan elde edilen bulgular, konut piyasasinin,
ekonomik blyiime ile ortaya ¢ikan refah artisi-
nin Ulke vatandaslari arasinda nasil paylasildigi-
ni belirleyen 6nemli faktérlerden biri oldugunu
ortaya koymaktadir. Konut rantinin ekonomik
blylmenin Uzerinde kalmasi uzun dénemde
ekonomideki servet dagiliminda konut sahip-
leri lehine bir esitsizlige neden olmaktadir.

Konut fiyatlarindaki uzun dénemli reel artiglarin
ortaya ¢ikarabilecegdi sosyal ve ekonomik olum-
suzluklarin engellenebilmesi icin, bu artislar
engelleyecek politikalarin gelistirilmesi 6nem-
lidir. S6z konusu politikalar konut ve arsa arzini
artiracak ve ayni zamanda konut talebinin belir-
li bolgelerde yogunlasmasini engelleyecek bir
perspektifle olusturulmalidir. Hemen her alan-
da uygulamaya konulan politikalar konut piya-
salarini etkileyebilmektedir. Bu nedenle spesifik
konut politikalar gelistirmenin yaninda, her-
hangi bir alanda politika gelistirilirken konut pi-
yasalari Gizerindeki muhtemel etkilerinin de g6z
onlinde bulundurulmasi gerekmektedir.

Konut piyasalari tizerinde en 6nemli etkiler bele-
diyeler diizeyinde uygulanan politikalar olsa da,
ulusal diizeydeki politikalarin da konut fiyatla-
rini etkiledigi bilinmektedir. Ozellikle para politi-
kalari, milli egitim politikalari ve ylksek 6gretim
politikalarinin konut piyasalari (izerinde g6z ardi
edilemeyecek kisa ve uzun donem etkilerinden

Konut piyasasindaki gelismeler, po-
tansiyel olarak Uretimde kullanilan
kaynaklarin tahsisatini  etkileyerek
uzun donemli ekonomik buyimede

belirleyici bir rol oynayabilmektedir.

yararlaniimistir: Tasdemir, M. ve Dama
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Sekil 1: Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
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s0z etmek mimkiindir. Bu nedenle ulusal ve
yerel diizeyde politikalar gelistirilirken bunlarin,
konut piyasalari Gzerindeki muhtemel kisa ve
uzun donem etkileri degerlendirilmelidir. Ayrica
bu gibi politikalar uygulanmaya baslandiktan
sonra da, konut piyasalar tizerindeki etkilerinin
degerlendirmesi gerekmektedir.

Turkiye'de konut fiyatlari ve
konut ranti

Konut fiyatlari ile rant kavrami arasindaki ilis-
kiyi gorebilmek icin “rant” veya minhasiran
“konut ranti”nin, konut fiyatindaki maliyetsiz
artislardan kaynaklanan gelir oldugu gerce-

Konut rantinin ekonomik biytume-
nin Uzerinde kalmasi uzun donem-
de ekonomideki servet dagiliminda
konut sahipleri lehine bir esitsizlige
neden olmaktadir.

gi unutulmamalidir. En basit anlatimi ile rant,
elde bulundurulan arazi, konut vb. sabit ser-
mayenin fiyatinin, nitelik veya nicelik olarak
herhangi bir iyilesme yapilmadigi halde art-
masiyla ortaya cikan gelirdir. Diger bir ifade ile
herhangi bir caba sarf etmeden toprak, konut
vb. sabit sermaye mallarindaki fiyat artislarin-
dan kaynaklanan gelir rant olarak adlandirilir.
Konut ranti veya daha genis ifadesi ile “kent-
sel rant” ise kent arazileri ve konutlardaki reel
fiyat artislandir. S6z konusu bu artislar belirli
bolgede “yerel” olarak ortaya cikabildigi gibi
ekonomi genelinde, yani tlkenin 6nemli bir
bolimiinde ortaya ¢ikabilmektedir.

Turkiye'de konut fiyatlarina bakildiginda uzun
suren, istikrarli ve reel bir yukselis gorilmekte-
dir. Tuirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan
2010 yilindan itibaren olusturulup yayimlan-
maya baslanan Turkiye Konut Fiyati Endek-
si (TKFE) baslangicindan bu yana surekli bir
sekilde artmaktadir. Bu endeks Turkiye'deki
konut fiyatlarinin bir gostergesidir. S6z konu-
su endeks, Turkiye geneli icin ve iller bazinda
yayimlanmaktadir. SEKIL 1 ile verilen grafikte
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Sekil 2: OECD Ulkeleri icin Fiyat-kira Orani Endeksindeki Degisim, 2010-2014
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Turkiye geneli ve (¢ buyuk il icin TKFE'nin za-
man icerisindeki gelisimi, yine TUIK tarafindan
yayimlanan TUFE (Tiiketici Fiyat Endeksi) ile
birlikte gorilmektedir. Grafik logaritmik 6lgek
ile cizildigi icin gizgilerin egimi biiylime orani-
ni gostermektedir. Cizginin diklesmesi ilgili en-
deks degerinin daha hizl biyldigi anlamina
gelir. Gorlldugu gibi konut fiyatlan tiiketici fi-
yatlarinin ¢ok lizerinde artislar gostermektedir.
Bu artis zaman icerisinde daha yiiksek oranlar-
da gerceklesmektedir.

Konut fiyatlari ile kiralar arasinda bir iliski oldu-
gu aciktir. Konut satis piyasasi ile kira piyasasi
birbirlerini cok yakindan etkileyen piyasalardir.
Bunun nedeni konutu satin almak ile kiralama-
nin belirli bir derecede ikame iliskisine sahip
olmalanidir. Konut fiyati ile yillik kira getirisi-
nin orani olarak ifade edilen ve konut deger-
lendirmelerinde sikhkla kullanilan “fiyat-kira”
oranina bakildiginda, OECD (ilkeleri arasinda
2010-2015 doneminde en yiksek artis Turki-
ye'de gerceklesmistir. Bu oranlardan elde edil-
mis olan “fiyat-kira orani endeksi” SEKIL 2'de
gorilmektedir. Bu sekildeki grafikte, 2010 yih
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Ocak ayinda 100 olarak alinan endeks degeri
2014 yilinda, Turkiye'de, 128 olmustur. Ayni d6-
nemde fiyat-kira orani endeksinde, Turkiye'den
sonra ikinci en fazla ylkselmenin gerceklestigi
gorilen Almanya'da bu endeks sadece % 20
oraninda artarak 120 olmustur.

Ozetlemek gerekirse “Tiirkiye'de konut fiyat-
lari reel olarak artiyor mu?” sorusunun cevabi
kesinlikle “evet”tir. Dahasi, bu artis trendi en
azindan elimizde somut istatistiklerin oldugu
2010 yilindan bu yana artarak devam etmek-
tedir. Konut fiyatlarindaki artis her gecen yil bir
oncekinden daha buiytik olarak gerceklesmek-
tedir. Tlrkiye konut piyasasindaki fiyat artisla-

“Turkiye'de konut fiyatlari reel ola-
rak artiyor mu?” sorusunun cevabi
kesinlikle “evet”tir. Konut fiyatlarin-
daki artis her gecen yil bir dncekin-
den daha buyik olarak gercekles-
mektedir.
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Yerel veya merkezi kamu otorite-
lerinin uyguladigi cesitli politika-
lar belirli bolgelerdeki konut arzi-
ni kisitlamakta, konut talebini ar-
tirmakta veya her ikisinin de ayni
anda gerceklesmesine yol acabil-
mektedir.

rini diger Ulkeler ile karsilastirdigimizda, OECD
Ulkeleri icinde en ylksek artisin Tirkiye'de ol-
dugu gorilmektedir.

Hemen her yerde rantin en 6nemli kaynag, bir
sekilde ortaya ¢ikan “pazar glicti"diir. Konut pi-
yasasinda ise pazar guict konutlarin bulunduk-
lari konum ve nitelikleri bakimindan arzlarinin
kisith olmasindan kaynaklanir. Kentsel rant agi-
sindan bakildiginda pazar glciiniin genellikle
uygulanan kamu politikalar ile ortaya ciktigi
gozlemlenmektedir. Yerel veya merkezi kamu
otoritelerinin uyguladidi ¢esitli politikalar be-
lirli bolgelerdeki konut arzini kisitlamakta,
konut talebini artirmakta veya her ikisinin de
ayni anda gerceklesmesine yol agabilmektedir.
Yerel yonetimlerin verdikleri imar izinleri, ger-
ceklestirdikleri altyapi projeleri vb. faktorlerin
yani sira, ulusal politikalar da konut rantini or-
taya cikarmaktadir. Orneklendirmek gerekirse,
bunlardan en 6nemlilerinden biri Milli Egitim
Bakanligi'nin politikalaridir. Okul sistemi ve
ogretmenlerle ilgili politikalar belirli okullara
yonelik asin talep olusturmaktadir. Buna bag-
Il olarak o okullarin bulunduklarn bélgelerde
konut fiyatlarinda 6nemli artislar meydana
gelebilmektedir. Benzeri durum mabhalle diize-
yinde gerceklesebildigi gibi, iller diizeyinde de
gerceklesebilmektedir. Ayni sekilde yliksek6g-
retim politikalari da belirli bolgelerde ve iller-
deki konut talebini etkileyen etkenler arasinda
sayilabilir.

Konut fiyatlarindaki artisin
kaynak tahsisati Uzerindeki
etkisi

Surdirdlebilir bir ekonomik biylmenin anah-
tari, uzun dénemde etkin bir kaynak tahsisati
gerceklestirmektedir. Ekonomideki temel Gire-
tim faktorleri olarak bilinen emek, sermaye ve
mitesebbisler surdirilebilir bliylimeyi des-
tekleyecek sektorlere ve olabildigince etkin bir
kullanima izin verecek sekilde yonlendirilmeli-
dir. Tirkiye gibi piyasa ekonomisi uygulayan
Ulkelerde bunun en etkin yolu firma ve bireyler
icin dogru tesvikler olusturacak politikalarin
benimsenmesidir.

Konut fiyatlarindaki artislarin konut sektériine
yapilan yatirimlan artirdigi bilinmektedir. Ko-
nut fiyatlarindaki reel artig, konut sektoriindeki
karhhgin diger sektorlere gore artmasi anlami-
na gelir. Boyle bir durumda daha fazla yatirnm-
a1 konut sektoriine yonelecek, halihazirda bu
sektorde faaliyet gosteren firmalar da yatirim-
larini artiracaklardir. Konut fiyatlarindaki artis
orani buyudikge, diger bir ifade ile konut ranti
yikseldik¢ce daha fazla konut insa edilmekte-
dir. Konut yatirimlarinin getirisinin ytkselmesi
diger sektorlerdeki yatirimlarin hizinin azalma-
sina yol acacaktir. Bu durum aslinda konut sek-
torindn Uretime tahsis edilen kaynaklardan
daha fazlasini almasi demektir. iktisatcilar ta-
rafindan “dislama” olarak adlandirilan bu etki-
nin sonucunda sanayi ve hizmetler gibi verimi
yuksek sektorlere yapilacak olan yatirimlarin
bir kismi konut yatinmlarina kayacaktir.

Yukarida aciklanan dislama etkisinin temel ne-
deniyatirimlarin getirileri arasindaki farktir. Ko-
nut yatirimlarinin nispi getirileri arttiginda kar
amaci ile faaliyet gosteren 6zel sektor firmalari
yatirimlarini konut sektortine kaydiracaklardir.
Bu ise ekonomideki kaynaklarin daha fazla bir
kisminin konut sektoriine kaymasi anlamina
gelmektedir. Bu etki hemen bugilinden yarina
ortaya cikan bir etki degildir. S6z konusu dis-
lama etkisinin ortaya ¢ikabilmesi icin konut
yatiriminin getirisinin uzun dénemde istikrarh

(©)
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Sekil 3: Yatirim Alternatiflerinin 2010-2015 Déneminde Yillik Ortalama Getirileri
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(*) Sanayi getirisi 1S0-500 firmalarinin asil faaliyetlerinden elde ettikleri karlardan elde edilmistir. Sadece 2014 yilini igerir.

Kaynak: TUIK, SPK, BIST, ve 150 verilerinden hesaplanmistir.

bir sekilde artmasi veya konut disi yatirimlarin
getirisinin Uzerinde kalmasi gerekir. Kar amaci
ile faaliyet gosteren 6zel sektor firmalari uzun
sureli yiksek getiriler gordiikleri durumda sa-
nayi veya hizmetler sektoériinden cikarak insa-
at sektoriine girerler. Bu durum ¢ok dnemli bir
kaynak tahsisati problemine yol acar. Clinki
konut, diger yatirnm tirleri ile karsilagtinldi-
ginda lretken bir yatinm degildir. Bu nedenle
konuta gereginden fazla yatirim yapilmasi, cok
daha Uretken olan ve sirdirulebilir kalkinma
icin hayati 6nem tasiyan alanlara daha az yati-
rim yapilmasi anlamina gelecektir.

Boyle bir durum Tirkiye icin gecerli olabilir mi?
Busoruyayanitaramakicin konut sektoriindeki
getirinin diger sektorlerle karsilastirmasina ba-
kilabilir. Fakat sektorler bazinda getiri rakamla-
ri maalesef mevcut degildir. Diger bir yontem
olarak ozel sektor firmalarinin alternatif fon
kullanimlarinin  getirilerine bakilabilir. Ozel
sektor fonlarinin baslica alternatif kullanimla-
rinin getirileri SEKIL 3 ile verilmistir. Bu grafikte
Ocak 2010 ile Ocak 2015 dénemindeki yilhk
nominal ve reel getiriler gdsterilmistir. Reel ge-
tiriler TUFE kullanilarak hesaplanmistir. Burada

@

amac digerlerinin getirisini konut yatirimininki
ile karsilastirmak oldugu icin getiri oranlari he-
saplanirken sanayi yatirimi harig her bir yatinm
aracinin Ocak 2010 tarihinde satin alindigi ve
Ocak 2015 tarihine kadar elde tutulup bu ta-
rihte satildigi varsayilmistir. Konutun yillik geti-
risi ilgili donemdeki ortalama kira getirisini de
icermektedir. Ortalama kira getirisi konut fiya-
tinin % 4'tinden az degildir. Sanayi yatinnmlari-
nin getirisi icin istanbul Sanayi Odasi’'nin (iSO)
“Turkiye'nin 500 Buyuk Sanayi Kurulusu-2014"
isimli arastirmasindaki veriler kullaniimistir. Sa-
nayi yatirimlarinin getirisi hesaplanirken 500
blyuk sanayi kurulusunun 2014 yilindaki asi/

Konut fiyatlarindaki artis orani bu-
yudukge, diger bir ifade ile konut
ranti yukseldikce daha fazla konut
insa edilmektedir. Konut yatirimla-
rnin getirisinin yukselmesi diger
sektorlerdeki yatinmlarin  hizinin
azalmasina yol acacaktir.
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Sekil 4: OECD Ulkeleri Gini Katsayisi Degerleri, 2011
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faaliyet karlan kullanilmistir. Diger bir ifade ile
asil faaliyet alaninin disindaki karlar dahil edil-
memistir. DIBS (Devlet ic Borclanma Senetleri)
getirileri elde edilirken iki yillik kuponlu hazi-
ne tahvillerinin satin alinarak vadeye kadar
tutulup sonra elde edilen anapara ve getiri ile
tekrar iki yillik kuponlu hazine tahvili alindigi
varsayilmistir. SEKIL 4'deki grafige gore, elinde-
ki fonlari konut sektoriinde degerlendirenlerin
bes yilda elde ettigi yilik nominal getiri % 28,1
olmustur. Ayni donemdeki yillik reel getiri ise
% 18,1 olarak gerceklesmistir. Bu getiri orani
diger alternatifler arasinda en ylksek getiri
saglayan devlet i¢ bor¢clanma senetleri (hazine
bonosu) ve hisse senetlerinin (BIST-100) geti-
rilerinden ¢ok daha yuksektir. Sanayi yatirim-

2006-2011 doéneminde Turkiye ge-
nelindeki gelir dagihminda yavas da
olsa asagi yonli bir egilim s6z konu-
sudur. Buna karsilik ilgili donemde
konut fiyatlarinin en fazla arttidgi il
olan istanbul'daki gelir esitsizligi ar-
tarak Turkiye geneline yaklasmistir.
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larinin 2014 yili ortalama nominal getirisi %
6,4 olurken, bu yatirimlar reel olarak % 1 zarar
ortaya ¢ikarmistir. Konut piyasasindaki bu yuk-
sek getirinin bes yil gibi uzun bir slire boyunca
devam etmesi konut yatinmlarinin konut disi
yatirmlari dislamasina neden olmaktadir.

Yenilik ve ar-ge temelli yatirimlarin tesvik edilme-
sinde en 6nemli faktorlerden biri fon bulma ma-
liyetlerinin duisiik olmasi ve bu yatirimlarin nispi
getirilerinin ylksek olmasidir. Konut yatirimlari-
na olan talebin artisi yenilikgi sektorler icin fonla-
rin dogrudan maliyetlerini artirmasinin yaninda,
fon kullanmanin firsat maliyetini de artirmakta-
dir. Bu durum séz konusu sektorlerde yatirim ya-
pacaklar icin gelistirilen tesvik programlarinin da
bosa ¢cikmasi anlamina gelmektedir.

Konut fiyatlarindaki
artislarin gelir esitsizligi
uzerindeki etkisi

Konut fiyatlarindaki uzun dénemli artislarin
etkisi kaynak tahsisati ile sinirli degildir. Bunun
yaninda bir¢ok sosyal ve ekonomik sonuclara
yol acabilmektedir. Bunlardan en onemli ve
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Sekil 5: Tiirkiye ve istanbul icin Gelir Gini Katsayisinin Zaman icindeki Gelisimi
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glincel olanlarindan biri, gelir dagilimindaki
esitsizliktir. Gelir esitsizligi, Uretilen gayrisafi
milli hasiladan (lkedeki vatandaslarin esit pay
alamamasidir. Turkiye milli gelirin en esitsiz
dagildigi OECD {ilkelerinden biridir. Gelir dagi-
liminin gesitli gostergeleri arasinda en yaygin
kullanilani Gini (“cini” olarak okunur) katsayi-
sidir. Gini katsayisi 0 ile 1 arasinda degisen bir
sayidir. Bu katsayinin 0 olmasi tam bir esitligi
gOsterir. Bu nedenle Gini katsayisinin disik
olmasi gelir esitsizliginin de dustik olmasi an-
lamina gelir. 2011 yili icin OECD (ilkelerinin
Gini katsayilari SEKIL 4 ile verilen grafikte go-
rilmektedir. Goruldiugu gibi Tirkiye'nin Gini
katsayisi 0,40 ile OECD ortalamasi olan 0,30 de-
gerinin oldukca lzerindedir. Gini katsayisinin
zaman icerisindeki gelisimi ise SEKIL 6 ile veril-
mistir. GOrildigu gibi 2006-2011 déneminde
Turkiye genelindeki gelir dagiliminda yavas
da olsa asagi yonlu bir egilim s6z konusudur.
Buna karsilik ilgili donemde konut fiyatlarinin
en fazla arttig il olan istanbul'daki gelir esitsiz-
ligi artarak Turkiye geneline yaklasmistir.

Son yillarda 6zellikle gelismis tlkelerdeki resmi
vergi kayitlarina dayanan verilerin arastirma-
cllara agilmasi ile gelir ve servet dagilimi ile il-
gili 6Gnemli bulgular elde edilmistir. Bu verileri

©)

2010 2012

tarihi veriler ile birlestiren 6nemli arastirmalar
gerceklestirilmistir. Bu alanda calisan birkag
onemli arastirmacidan biri olan Fransiz iktisatgl
Thomas Piketty’nin 2014 yilinda yayimlanan ve
ekonomik esitsizlikleri ele alan kitabi “Capital
in the Twenty-First Century” bashkh kitabi bi-
yuk bir yanki uyandirmistir. Piketty kitabinda
kapitalist bir ekonomide uzun dénemde ser-
vetin (sermayenin) getiri oraninin ekonomik
blylme oranini kacinilmaz olarak gegecegini,
bunun ise milli gelirden sermayeye giden payin
giderek artmasina yol acacagini iddia etmekte-
dir (2014). Piketty’nin actig tartismalar iktisat-
¢ilart bu konuda daha fazla arastirma yapmaya

Sermayenin milli gelirden aldigi pay-
daki artisin neredeyse tamami konut
servetinden kaynaklanmaktadir. Bu
nedenle gelir ve servet dagihmina
onem veren politika yapicilarin ba-
rinma hizmeti maliyetlerini, diger bir
ifade ile kiralar ve konut fiyatlarini eri-
silebilir seviyelerde tutacak politikalar
gelistirmeleri gerekmektedir.
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Sekil 6: Kira gelirlerinin gelir dilimlerine gore dagilimi, 2013
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yoneltmistir. Bu iktisat¢ilardan Matthew Rogn-
lie, Piketty tarafindan isaret edilen gelir ve ser-
vet dagihimindaki esitsizlikteki artisin en dnem-
li kaynaginin konut serveti oldugu sonucuna
varmaktadir (2015). Buna gore Il. Diinya Savasi
sonrasi kuresel capta gozlemlenen sermayenin
milli gelirden aldigi paydaki artisin neredeyse
tamami konut servetinden kaynaklanmaktadir.
Bu nedenle gelir ve servet dagilimina 6nem
veren politika yapicilarin barinma hizmeti mali-
yetlerini, diger bir ifade ile kiralar ve konut fiyat-
larini erisilebilir seviyelerde tutacak politikalar
gelistirmeleri gerekmektedir.

Konut servetinin toplumdaki gelir gruplari ara-
sinda esit dagilmadigini kira gelirlerinin dagili-
mina bakarak gérmek mimkiindiir. SEKIL 6'da
Turkiye'deki ayni veya nakdi kira gelirlerinin %
20'lik gelir dilimleri arasinda nasil dagildigi go-
rilmektedir. Buna gore en disiik gelir gurubu-
nu olusturan birinci % 20’lik grup toplam kira
gelirlerinden sadece % 1,97’lik bir pay almak-
tadir. “Dusuk gelir” olarak siniflandirilan ikinci
gelir diliminin kira gelirlerinden aldigi pay %
4,52'dir. Orta gelir dilimindeki hane halklan
kira gelirlerinin % 8,22'sini alirken yuksek gelir
dilimi icin bu pay % 16,72 olmustur. En yuiksek
gelir grubu ise kira gelirlerinden en yiksek
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pay! almaktadir. Bu gelir grubunun kira gelir-
lerinden aldigi pay % 68,57 olmustur. Oldukga
adaletsiz olan bu gelir dagilimi, konut serveti-
nin miras yoluyla bir sonraki nesle aktariimasi
ile daha da carpik bir hale getirmektedir.

Sonuc ve oneriler

Konut piyasasindaki gelismelerin ekonominin
bitininl etkiledigi gercedi son kiiresel eko-
nomik krizle birlik bir kez daha anlasiimistir. Fa-
kat konut piyasasindaki gelismelerin ekonomi
Uzerindeki etkileri degerlendirilirken sadece
kisa donem etkilere odaklanilmaktadir. Bu po-
litika notunda vurgulanmaya calisilan iki temel
husus vardir. Bunlardan ilki konut piyasasinin
uzun donemdeki etkilerinin cok daha 6nemli
oldugu ve bu konu degerlendirilirken kisa do-
nem etkilerden ziyade uzun donemli etkilere
odaklanilmasi gerektigi hususudur. So6zi edi-
len uzun dénemli etkilerin en 6nemlilerinden
biri konut fiyatlarindaki artiglarin uzun do-
nemde kaynak tahsisatini olumsuz etkileye-
rek strdurilebilir ekonomik biylimeye zarar
vermesidir. Konut fiyatlarindaki artislarin uzun
donemde ikinci olumsuz etkisi gelir dagilimi
Uzerinde olmaktadir.
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Alti gizilmeye calisilan ikinci husus ise ulusal
veya yerel diizeyde her tlrll politika olusturu-
lurken konut piyasalarina muhtemel etkilerinin
g6z oniinde tutulmasi gerektigidir. Bu acidan
bakildiginda 6nemli bir yanilgi, konut piyasa-
sinin sadece ulusal boyuttaki konut politikala-
rindan etkilendigidir. Belediyeler dizeyindeki
her tlrlG imar dizenlemesi ve projelerden,
ulusal diizeydeki ¢ok cesitli alanlardaki politi-
kalar konut piyasalarina cesitli sekillerde etki
yapmaktadir. Bu etkiler konut arzinin kisitlan-
masli ve/veya konut talebinin artmasi seklinde
gerceklestiginde konut fiyatlarinin artmasina
yol acabilmektedir. Bu sekilde uzun sure artis
trendi gosteren konut fiyatlar burada ele alin-
mayan sosyal ve ekonomik maliyetler ortaya
¢ikarmasinin yani sira yukarida vurgulanan
olumsuzluklar da ortaya ¢ikmaktadir.

Konut talebi lizerindeki 6nemli etkilerden biri
yerel politikalardir. Yerel imar diizenlemele-
rinin konut talebine olan etkileri imar diizen-
lemesinin gerceklesmesi ile degil bu konuda
beklenti olusmasiyla ortaya cikmaktadir. Bu
baglamda kamuoyunda tartisilan kentsel rant
vergisi gibi politikalar umut vermektedir. Bu-
nunla birlikte bu gibi politikalarin etki analizle-
rinin yapilmasi da 6nem tasimaktadir.

Konut piyasasi izerinde sadece yerel politikalar
degil, ulusal politikalarin da 6nemli etkileri s6z
konusudur. Dogrudan konut piyasasini hedefle-
yen politikalardaki hakim bir perspektif, konut
sahipliginin hane halki tasarruflarini artirmada
olumlu olduguna iliskindir. Konut sahipliginin
Turkiye'de ¢cok diistik olan hane halki tasarrufla-
rini artirici bir faktor olarak gorilmesi yanhstir.
Hane halklarinin konut alimlarinin toplam hane
halki tasarrufu Uzerindeki etkileri belirsizdir. Bu
konuda yapilan arastirmalar konut sahipliginin
hane halki tasarruflarini azalttigini géstermek-
tedir. Yiizde 67'den fazla olan konut sahipligi
orani ile konut sahipligini tesvik eden politika-
lar hane halki tasarruflarini azaltacaktir. Kaldi
ki, bunun, tek basina hane halki servetindeki
artistan ziyade, ekonomideki kaynak dagilimi
Uzerindeki etkisinin daha 6nemli oldugu unu-

tulmamalidir. Bu konudaki ulusal politikalar
olusturulurken, temel olarak konut yatirimini
en cazip uzun doénemli yatirnm araci olmaktan
¢ikaracak politikalara odaklaniimalidir. Konutun
uzun donemdeki nispi getirisinin azaltilarak ca-
Zip bir alternatif olmaktan ¢ikarilmasinin 6nemli
bir ayadi finansal piyasalardir. Bu dogrultuda fi-
nansal piyasalarin derinlestirilmesine, uzun do-
nemli yatinm araclarinin ¢esitliliginin artirilma-
sina ve dolayisiyla piyasalarin daha istikrarli hale
getirilmesine yonelik politikalar gelistirilmelidir.
Bu sekilde finansal piyasalara katilim artacak ve
konuta 6nemli bir alternatif olacaktir. Bu nok-
tada Turkiye icin 6zellikle islami finansal aracla-
rin gesitlendirilmesi ve gelistirilmesi dnemli bir
potansiyel olusturmaktadir. Bu araclar dogalari
itibariyle spekdlatif ataklardan daha az etkilen-
mektedir. Bu nedenle uzun dénemli yatirnmlar
icin hane halklarina 6nemli bir alternatif sunma
potansiyeline sahiptir.

Sadece dogrudan konut piyasasini hedefleyen
politikalar degil, bircok farkli alanda uygulanan
politikalar da olarak konut piyasasini etkilemek-
tedir. Bu nedenle, her tirlu politika tasarimin-
da, bu politikalarin konut piyasalar tzerindeki
etkilerinin degerlendirilmesi 6nem tasimakta-
dir. Bolgesel gelismislik farklarini, demografik
hareketleri, sosyal yapilyli ve makroekonomik
istikrari etkileyen bitiin politikalar konut pi-
yasalari Gizerinde az veya cok etkilidir. Bu gibi
alanlarda uygulanacak politikalarin uzun do6-
nem etkilerinin saglikli olarak 6ngorilebilmesi
icin s6z konusu politikalarin“kanita dayal’, yani
bilimsel arastirmalardan elde edilen bulgulara
dayali olarak olusturulmalar gerekmektedir.
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