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Tirkiye'de son yillarda konut fiyatlarinda hizli bir yikselis trendi goérilmektedir. Konut
fiyatlarindaki hizli artisin nedenleriyle ilgili birgok yorum yapilmaktadir. Barinmanin temel
insani ihtiyaclardan biri olmasi nedeniyle 6nemli bir konu oldugu bilinmektedir. Calisma
konut fiyatlarindaki hizli yikselisin temel nedenlerini bilimsel olarak ortaya ¢ikarmayi
amaclamaktadir. Covid-19 salgin tedbirlerinin gevsetilmesinin ardindan hizla artmaya
baslayan konut fiyatlarinin tek nedeni yabancilarin Tirkiye’de konut almasi midir? Baska
etkenler var midir? Konut fiyatlarini artiran baska etkenler varsa bunlar nelerdir?
Sorularina bu makalede cevap bulunmaya cahlsilmistir. Yapilan galisma gostermistir ki
konut fiyatlarini artiran yabancilarin konut alimindan baska etkenler de bulunmaktadir.
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TURKIYE’DE KONUT PiYASASINDA YASANAN HIZLI FIYAT ARTISININ NEDENLERI UZERINE BiR ARASTIRMA
Giris
insanlar tabiatlari geregi muhtag varliklardir. Eski caglarda beslenme ihtiyaglarinin karsilanmasi igin
avcilik ve toplayicilik faaliyetleri yiritirken barinma ihtiyaglari igcin magara gibi kapali mekanlar
kullanilmistir. ihtiyag, en temel ifadeyle karsilanmadig takdirde aci ve istirap veren, karsilandig
takdirde de mutluluk ve haz veren duygu olarak ifade edilebilir. Ekonomi bilimi ihtiya¢c kavrami
Uzerine insa edilmistir. Kapitalist iktisadi doktrin kaynaklari kit, ihtiyaclari ise sinirsiz gérmektedir.
ihtiyag kavrami literatiirii incelendiginde barinmanin en temel insani ihtiyaclar arasinda yer aldig
gorulmektedir (Maslow, 1943). Eski ¢aglarda 6ncelikle magaralar, ilerleyen dénemlerde ise agag
dallari, tahta, camur, gibi araclar kullanilarak barinma ihtiyaci giderilmeye calisilmistir.
Turkiye’de 1960 — 1980 yillari arasinda uygulanan ithal ikameci sanayilesme stratejisi cercevesinde
koyden kente biylik bir niifus gocl yasanmistir. Kentlerde yasanan hizli nifus artisi konut talebini
dogru orantili bir sekilde artirmis, artan konut talebiyle birlikte geleneksel bir sekilde uygulanan
yatay mimari yerini dikey mimariye birakmis ve ¢ok katli binalarin sayisi da hizla artmaya baglamistir.
1990’ yillarda televizyonun, 2000’li yillardan itibaren de internetin yayginlasmasiyla birlikte kéyden
kente gbg¢ dalgasi yeniden hiz kazanmistir. Egitim icin kentlere giden gencler kentlere yerlesmis ve
konut talebinin artmasinda énemli rol oynamislardir. Kentlerde nifusun hizli artmasinin yaninda
kirsal bélgelerde bulunan genis aile yapisinin kentlere gelindiginde cekirdek aileye, hatta tek kisilik
yasama kadar kiguldugi gortlmustir. Bu durum da kentlerde konut talebinin artirmasina neden
olmustur.
Yukaridaki bilgilerden hareketle bu calismanin amaci Tiirkiye’deki konut Gretiminin, konut talebinin
incelenmesi ve Ozellikle son donemde siklikla karsilastigimiz konut fiyatlarindaki hizli artisin
etkenlerinin arastirilmasi olarak belirlenmistir.
1. Tuirkiye’de Konut Piyasasi
Tirkiye’de konut fiyatlarinda son yillarda gézle gériliir bir artis yasanmaktadir. insanin en temel
ihtiyaclarindan biri olan barinma ve bu kavramin temel bileseni olan konut fiyatlariyla ilgili bircok
fikir ortaya cikmaktadir. Artan konut fiyatlari incelendiginde, Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’'nin acikladigi Konut Fiyat Endeksi’'nde, bu artis verilere ve grafiklere de yansimis

durumdadir.
Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi 2010-2022
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Kaynak: (TCMB, Konut Fiyat Endeksi, 2022)
Burada kisaca belirtmemiz gereken husus kiiresel ekonomik gostergeler incelendiginde hem gelismis
hem de gelismekte olan Ulkelerdeki konut fiyatlarinda kaydedilen artis trendinin carpici rakamlara
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ulasmasidir. Turkiye’de yasanan konut fiyatlarindaki artisin nedenlerine bakildiginda tek bir etken
olmadigi, farkli etkenlerin de bulundugu goérilmektedir (Erol, 2015).

2. Artan Konut Talebi

Konut talebinin yiksek olmasi konut fiyatlarindaki artisin etkenlerden birincisi ve hatta en
onemlisidir. Turkiye ekonomisinin 24 Ocak 1980 kararlarindan sonra hizli bir sekilde liberallesmesi,
sanayilesme hizini artirdigi gibi konut talebini de artirmistir. Ancak 1990’ yillarda yasanan ekonomik
ve siyasi krizler, 17 Agustos 1999 depreminin sebep oldugu yikim, 2001 krizi gibi etkenler konut
talebinin ertelenmesine neden olmustur. 2003 yilindan sonra yasanan slireg, 6nceki donemlere gore
kiyaslandiginda distk enflasyon ve ekonomik istikrar kapsaminda ilerlemistir ve konut talebinde de
hizl bir artis oldugu gorilmektedir (Erol, 2015).

Turkiye genelinde 2022 yilinda 574 bin 358 evlenen c¢ift mevcutken, bunun yaninda 180 bin 954
bosanma gerceklesmistir (TUIK, 2022). Bu perspektiften bakildiginda Tiirkiye’de konut talebinin yillik
800 bin adet seviyesinde oldugu ifade edilmektedir. Ayrica pandemi ve deprem sebebiyle mecburi
olarak uygulanan uzaktan egitim siireci harig tutuldugunda, her yil 300 bin gencin Universite egitimi
icin sehir degistirdigi acikca gorilmektedir. Bu verilerin yaninda yeni mezun veya is bulan gencler de
eklendiginde, konut talebinde ciddi bir artis oldugu bilinmektedir. Verilerin bu kadar yiksek
olmasina karsilik Tlrkiye’de konut Gretiminin 550 bin adetlerde kalmasi, konut fiyatlarindaki arz-
talep dengesizligini de ortaya ¢ikarmaktadir. Bu durum konut fiyatlarindaki artisi 6nemli 6lglide
etkilemektedir (Anadolu Ajansi, 2022). ilerde de detaylica aciklanacag (izere konut talebini artiran
cesitli etkenler bulunmaktadir. Bunlarin en dnemlilerinden biri de artan nifus ve aile yapisindaki
degisimle beraber bireysel yasamin artmasi oldugu soylenebilir.

3. Niifustaki Hizh Artis ve Demografik Yapidaki Degisim

Tirkiye istatistik Kurumu verilerine gére 1945 yilinda 18,79 milyon olan Tiirkiye niifusu, 1960 yilinda
27,51 milyona, 1980 yilinda 44 milyon seviyesine, 2000 yilinda 64,11 milyona, 2011 yilinda 74,17
milyona ve 2022 yilinda ise 85,2 milyona ¢ikmistir (TUIK, 2022). Asagidaki grafik incelendiginde niifus
artis hizinin uzun siire dengede oldugu, 2020 yilinda COVID-19 salgininin da etkisiyle bir kirilma
yasandigl ve sonrasinda bu dengenin eski haline geldigi gortilmektedir. Nifus artis hizinin sabit
olmasi ve nifusun dizenli bir seklide artmasi grafikte de gorilduglu Uzere dengeli bir sekilde
gerceklesmistir.

Grafik 2: Niifus ve Yillik Niifus Artis Hizi, 2007-2022
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Kaynak: (TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2022)
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2011 yilinda yasanan Suriye i¢ savasinin etkisiyle birlikte 2020 yilinda 59 bin 877 kisi gegcici barinma
merkezinde ikamet ederken 3 milyon 559 bin Suriyeli diger illerde gegici korumaya alinmistir (T.C.
icisleri Bakanhg Go¢ idaresi Baskanligi). Bu durum Tiirkiye’de hizli bir sekilde konut talebinin
artmasinda etkili olmustur. Turkiye’de nifusun artmasinda etkili olan bir diger unsur ise Rusya-
Ukrayna savasi sebebiyle savasan her iki tilkeden de Tiirkiye’ye dogru gé¢ yasanmasidir. Ozellikle
Rusya’nin seferberlik ilan etmesi sonrasinda Ruslarin Tiirkiye’den konut talebini artirmasi Tiirkiye’de
konut ihtiyacini artirmistir. Diger taraftan Irak, iran gibi lilkelerden de Tiirkiye’ye dogru bir konut
alimi talebi oldugu gorilmastir. Afganistan’da ABD’nin ¢ekilmesi ve Taliban’in tlkede yonetimi ele
gecirmesi de o bdlgeden Tirkiye’'ye dogru bir go¢ dalgasi baslatmistir.
icisleri Bakanhgina Bagli Go¢ idaresi’nin acikladigi verilere gére 2022 yilinda sadece Afganistan’a 63
bin 22 diizensiz gécmenin donlsl saglanmistir. 2022 yilinin tamamina bakildiginda ise 122 bin 255
diizensiz gogmenin sinir disi edildigi aciklanmistir (T.C. icisleri Bakanlhigi Go¢ idaresi Bagkanligl, 2022).
Acgiklanan sinir disi verileri bu Ulkelerden Tirkiye’ye dogru bir gé¢ dalgasinin olusturuldugunu
gosteren 6nemli bilgiler olarak kargimiza gikmaktadir.
Nitekim TUIK verileri kapsaminda vatandaslik iilkesine gére yabanci niifus incelendiginde 2021
yihinda 1 milyon 792 bin 36 yabanci vatandas bulunurken 2022 yilinda bu sayr 1 milyon 823 bin
836’ya cikmustir (TUIK, 2022). Tiirkiye’de 2000 yilinda 18 bin kayitli yabanci 6grenci bulunurken 2022
yilinda 198 ilkeden 300 binden fazla yabanci 6grenci oldugu gériilmektedir (YOK, 2022). 2000 ve
2022 yillari arasinda artan yabanci 6grenci sayisinin da konut talebini artiran bir etken oldugu
soylenebilir.

Grafik 3: istatistiklerle Aile, 2021
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Kaynak: (TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi, 2008-2021)

Yukaridaki grafikte de goriildiigi tizere Tirkiye’de hanehalki buylkliga 1970li yillarda 5,7 iken 2002
yilinda bu oran 4,12’ye kadar diismiistiir. ilerleyen yillarda hanehalki biyikligi diismeye devam
etmis ve 2016 yilinda 3,5’e ve 2020 yilinda ise 3,23’e kadar gerilemistir (TUIK, 2021). Geng niifusun
ailesiyle birlikte yasamak yerine bireysel olarak ayri evlerde yasamayi tercih etmesi konut talebinin
artmasinda 6nemli 6lciide etkili olmaktadir. Ozellikle kirsal kesimden kentlere dogru gociin
artmasiyla birlikte giderek bireysellesen toplum yapisi konut talebini artirirken artan talep yeni
konut ihtiyacini da dogurmaktadir.

4. Konut Finansmani Uygulamalarindaki Degisim

Mart 2007 tarihinde konut kredileriyle ilgili olarak 5582 sayili konut finansmani sistemine iliskin
cesitli kanunlarda degisiklik yapilmasi hakkinda (mortgage) bir kanun olusturulmustur (Resmi
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Gazete, 2007). Bu kanunla birlikte vatandaslar bankalardan ve yasal kabul edilen finansal
kurumlardan ipotek teminatli bir sekilde uzun vadeli borglanarak konut finansmani olanagina sahip
olmustur. Ayrica vatandaslara sabit faizli finansmanin yaninda degisken faizli finansman saglama
imkani da saglanmistir (TCMB, 2007).
Konut finansman uygulamalarindaki degisim konut talebini artiran onemli etkenlerden biri
olmustur. Kredi imkaninin kolaylasmasi, uzun vadeye yayillmasi, teknolojiyle birlikte finansman
sistemin gelismesi, bankacilik sisteminin genislemesi konut finansmanina erisimi artirmistir.
Bankacilik sisteminin gelismesi ve Ozellikle son vyillarda katilim bankaciligi sisteminin
yayginlasmasiyla birlikte konut finansman talebinin daha fazla arttig1 gortilmektedir.
Klasik kapitalist iktisadi Ogretilere gore faiz oranlarindaki azalma yatinmlari artirma oOzelligine
sahiptir. Bor¢clanmanin maliyetindeki diisisle beraber konut talebi artmaktadir. 2001 yilinda
yasanan ekonomik kriz sebebiyle Tirkiye’de faiz oranlari hizh yikselmisti. Buylk 6lglide hissedilen
ekonomik kriz sonrasinda 2003 yili ortalarinda konut finansman faiz orani %50 seviyelerine kadar
digse de ilerleyen yillarda kademeli bir sekilde azalmaya devam etmis ve 2010 yilina gelindiginde
%10’lara kadar gerilemistir. Ekonomik istikrar ve faiz oranlarindaki diislisle beraber konut talebinin
arttig1 gortlmektedir (TCMB, 2002-2023).

Grafik 4: Hanehalklarinin Konuttaki Miilkiyet Durumlarina Gére Dagilimi, 2021
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Kaynak: (TUIK, Bina ve Konut Nitelikleri Arastirmasi, 2021)
Yukaridaki grafikte de gorildigu tzere Turkiye’de vatandaslarin %60,7’si ev sahibi, bununla birlikte
%27,6’lik kismi kiraci olarak, %8,4’l{ik kismi da ev sahibi degil ama kira 6demeden ikamet etmektedir.
Bu baglamda degerlendirme yapildigl zaman vatandaslarin bir kisminin birden fazla konuta sahip
oldugu gorilmektedir.
5. Yabancilara Gayrimenkul Satisi
Turkiye’de en cok tartisilan konulardan biri de yabancilara konut satisi meselesidir. Yabancilarin
konut almasi konut talebini artirici bir etken olmakla birlikte déviz kurundaki ytikseklik sebebiyle de
konut alimlarinin kolay oldugu diistiniimektedir.
Konuyla ilgili yasal diizenlemeler incelendiginde “karsilikli olmasi ve kanuni sinirlara uyulmasi
sartiyla” 2003 yilindan beri yabancilara (ilkemizde konut alma hakki taninmistir. 2012 yilinda
cikarilan yasayla birlikte “karsiliklilik ilkesi” kaldirildigi ve nitekim 1984 yilinda buna benzer uygulama
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oldugu da goriulmektedir. 2012 yilinda 6302 sayili kanunun birinci maddesi degistirilerek “karsilikhlik
ilkesi” kaldirilmistir (Resmi Gazete, 2012).

Yurt disindaki uygulama 6rneklerine de benzer olarak 18 Eylil 2018 tarihinde Resmi Gazete’'de
yayinlanan yeni diizenlemelere gore en az 400 bin ABD dolari veya karsiligi doviz tutarinda
gayrimenkull tapu kayitlarina en az tc¢ yil satilmamasi serhi diisilmek kaydiyla yabancilarin istisnai
vatandaslik edinimi diizenlemesi de bu konuyla iliskilidir (T.C. Cumhurbaskanhgi Yatirim Ofisi, 2023).
TUIK Konut Satis Istatistikleri verilerine bakildiginda 2022 yilinda Tiirkiye’de 1 milyon 485 bin 622
konut satildigi gértilmektedir. Satilan konutlardan 67 bin 490’in1 yabancilar satin almistir. Bu hesaba
gore 2022 yilinda yabancilarin konut alimi toplam konut satisinin %4,5’i seviyesindedir. Asagidaki
grafikte de gorildigi lGzere 2022 yilinda Tirkiye’den konut alan yabancilarin Glkelerine bakildigi
zaman 16 bin 312 adet konut ile Rusya Federasyonu vatandaslarinin ilk sirada oldugu goriulmektedir
(TUIK, 2022). Ayrica 6nceki yillara gére yabancilarin konut aliminda artis gériinse de vatandaslik igin
alinan konutlarin bedellerinin yiksek olmasi yabancilarin konut aliminda ciddi bir alim glicliniin
olmasi gerektigini géstermektedir. Yasanan Rusya-Ukrayna savasi da Ruslarin Tirkiye’den konut
alimlarini artirmistir. Bir taraftan Rusya’nin diger taraftan ABD ve AB basta olmak (izere Batil
Ulkelerin  karsihkli uyguladiklari yaptirimlar sebebiyle Tirkiye’den konut alimlarinin arttig
sdylenebilir. Ancak tiim bu verilere bakildiginda bir yilda satilan konutlarin %5’ini yabancilarin aliyor
olmasi konut talebinde gérece ciddi bir etkilerinin olmadigini da agik¢a gdstermistir. Ulkemizde bir
suredir yabancilarin konut alim orani artisinin elestirilere yol agmasi bu konu Uzerinde ¢alisma
yapilmasini gerekli kilmistir. Konut fiyatlarindaki hissedilir artis sebebiyle yabancilarin konut aliminin
bazi kesimler tarafindan engellenmesi gerekliligi bazi kesimler tarafindan da hi¢c olmazsa bir
sureligine kisitlanmasi gerekliligi aciklamalari 6ne ¢cikmistir. Ancak vatandaslik icin alinan konut
bedelinin 400 bin dolar seviyesinde olmasi, Tirkiye'deki gelir dagilimi géz 6nline alindiginda
vatandasglarin 6nemli bir boliminin halihazirda s6z konusu fiyat seviyesindeki konutlari
alamayacag niteliklerde oldugunu da gostermektedir. Buradan hareketle yabancilara konut satisi
liks konut olceginde olmasi nedeniyle, nifusun biyik cogunlugunun alabilecek ekonomik
kapasitedeki konutlar arasinda yer almadigi sdylenebilir.

Grafik 5: Uyruklara gére konut satisi, ilk 20 tlke, 2022
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Kaynakga: (TUIK Konut Satis istatistikleri, 2022)
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6. Kiiresel Enflasyonist Siire¢ ve insaat Maliyetleri

COVID-19 pandemisi siirecinde salginin yayilmasini engellemek amaciyla birgok tilke kapanma ve
kisitlama tedbirleri uygulamigtir. Salginin Cin’den gikmasi ve Cin’in dlinya tzerindeki 6nemli Gretim
merkezlerinden biri olmasina baglh olarak, kiiresel tedarik zincirinde dnemli aksakliklar yasanmistir.
Bu siirecle birlikte Cin’den ithalattaki navlun fiyatlarinin artmasina bagh olarak da girdi
maliyetlerinde artislar yasanmistir. Yasanan aksakliklara bagh olarak ithalatgi firmalarin Cin’e goére
gorece daha pahali firmalardan tedarik slrecini baslatmasi maliyetlerin artmasina neden olmustur.
Bunlarin yaninda Turkiye’de Universite okuma oranlarindaki artisla beraber insaat ustasi olma ve
yetisme oranindaki azalmaya bagh olarak is¢ci maliyetlerinde de oOnemli artislar yasanmaya
baslamistir.

Grafik 6: insaat Maliyet Endeksi Yillik Dedisim Oranlari (%), Aralik 2022
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Kaynak: (TUIK, insaat Maliyet Endeksi, 2022)
Turkiye’'de insaat maliyet endeksine bakildigi zaman eylil ayinda yillik %119,83 oraninda artarken
yil sonunda bu oranin baz etkisiyle birlikte %78,40’a kadar geriledigi gortismustir. Yillik artisin alt
detaylarina bakildiginda malzeme endeksi aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %75,63
oraninda artarken iscilik endeksinin %87,79 oraninda arttigi kaydedilmistir (TUIK, 2022). Bina insaat
maliyetlerini artiran bir diger énemli husus ise arsa maliyetlerindeki artis olarak gorilmustir.
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Ozellikle istanbul gibi biyiiksehirler basta olmak lizere sehir merkezlerinde arsa maliyetlerinde
yasanan artislar insaat maliyetlerini artirmis ve bu durum konut fiyatlarinin da artmasina neden
olmustur. istanbul’da imarli arsa bulmanin giderek zorlasmasi sebebiyle yasanan bu soruna bagl
olarak, konut Uretiminin de yavasladigl ve ayni sorunun arsa fiyatlarinin da hizli armasina neden
oldugu gorilmustir. Artan konut fiyatlariyla birlikte vatandaslarin %92’lik bir kismi tarafindan arsa
yatiriminin en karh gayrimenkul yatirrmi secenegi oldugu belirtilmistir (Anadolu Ajansi, 2022).
Tiurkiye’de insaat maliyet endeksinin artmasina neden olan en 6nemli etkenlerden biri de déviz
kurundaki hizli artistir. Girdi maliyetlerinin artmasiyla birlikte enerji ve diger maliyetlerin artmasina
neden olan déviz kurundaki artis, konut fiyatlarini da dogru orantili olarak artirmistir. Ozellikle
demir-gelik gibi 6nemli ingaat girdisinin fiyatlarinin doviz cinsinden belirlendigi piyasada doviz
kurundaki artisla beraber insaat maliyetlerinde de artis oldugu goriilmektedir. ithal edilen insaat
malzemelerinin fiyatlarinin kiiresel enflasyona bagli olarak hem déviz cinsinden artmasi hem de
doviz kurunun artmasi insaat maliyetlerini artiran en dnemli etkenler olarak gortlmustir.

Enerji maliyetleri de insaat maliyetlerini artiran bir diger dnemli etken olmaktadir. iklim degisikligi
antlasmalari gercevesinde 6zellikle fosil yakitlara yapilan yatirimlarin azalmasi, COVID-19 pandemi
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sirecinde talebin aniden azalmasi ve kisitlamalarin gevsetilmesinin ardindan ani talep artisi ve son
olarak da Rusya-Ukrayna savasi sebebiyle karsilikli yaptirimlarin uygulanmasi enerji fiyatlarini hizli
bir artirmistir. Artan enerji fiyatlari ingaat girdi maliyetlerini artirirken beraberinde konut fiyatlarinin
artmasina neden olmustur.

Diger taraftan nitekim elektrik fiyatlari sanayide 2022 yilinin ilk alti ayinda 2021 yilinin ikinci alti ayina
gore %124,6 oraninda artis gostermistir. Konutlarda ise ayni donemde %53,9 oraninda artis
yasandigl goriulmektedir. Dogalgazda ise ayni donemde sanayide %216,7 oraninda artis yasanirken
konutlarda bu artis %31,8 olarak gerceklesmistir. (TUIK, 2022)

7. Sonug

Turkiye’'de konut fiyatlarinda yasanan hizli artisin baslica nedenlerine bakildigi zaman en énemlileri
arasinda arz talep uyusmazligi gérilmektedir. Konut talebinin hizla artmasina bagh olarak konut
uretiminin talebin altinda kalmasi konut fiyatlarinda artisa neden olmaktadir.

Konut fiyatlarindaki artisa neden olan etkenlerden bir digeri de talep artisina neden olan nifus
artisidir. Artan nifus ve aile yapisindaki degisime bagh olarak konut talebinde artig yasanmaktadir.
Universite sayisinin artmasi ve evliliklerle birlikte bosanmalarin artmasi konut talebini artirmaktadir.
Bir diger konu ise Tiirkiye'ye dogru diger Ulkelerden gelen gog¢ dalgasi oldugu gorilmektedir. Savas,
ic savas ve cesitli siyasi sebeplerle Afrika, Ortadogu ve diger Ulkelerden Turkiye’ye dogru yonelen
goc dalgasi Turkiye’de konut talebini artiran etkenler olarak gosterilebilir.

insaat maliyetlerinin artmasi da konut fiyatlarini artiran bir diger 6nemli etken olarak karsimiza
cikmaktadir. Kiresel enflasyonist sirecle birlikte Tlrkiye’de doviz kurunun ylikselmesi, eneriji
maliyetlerindeki artis, arsa maliyetleri gibi en 6nemli girdi maliyetlerinin fiyatlarinin artmasi konut
fiyatlarina yansimaktadir. Bu baglamda insa edilen yeni konutlarin yiiksek maliyetli bir sekilde
uretilmesi de konut fiyatlarinda artisa neden olmaktadir.

Konut fiyatlarini talebi tetikleyerek artiran bir diger etken de faiz oranlarindaki disustir. Faiz
oranlarindaki dists ve bankacilik sisteminin yayginlasmasi ve gelismesine paralel olarak ekonomik
istikrar donemi konut talebini artiran bir etken olmustur.

Sermaye piyasalarinin yeterince derinlesememesi sebebiyle tasarruflarin konut piyasasina donmesi
konut talebini artiran 6nemli bir etken olarak sdylenebilir. Sermaye piyasalarindaki degisim
tasarruflarin sermaye piyasalarinda degerlendirilmesini saglayarak konut talebini azaltirken, konut
fiyatlarinda 6nce yavaslamaya sonrasinda da azaltici bir etki olusturacaktir.

Konut fiyatlarindaki artis hizini yavaslatacak ve ilerleyen asamada azaltacak bir etken de birden fazla
konut aliminin kisitlanmasi olacaktir. Konut talebinin yiksek olmasi ve sermaye piyasalarinin
yeterince derin olmamasi sebepleriyle tasarruf sahiplerinin yatirnm olarak birden fazla konut
almalari, konut talebini artirmakta ve konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir. Birden fazla
konut alimini sinirlandiracak vergi politikalarinin uygulanmasi konut fiyat artis hizini disiirecek ve
sonrasinda da fiyatlarin dismesine etki edecektir.
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