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OZET

TURKIYE'DE KATILIM BANKALARININ SAGLADIGI KONUT
FINANSMANININ KONUT FiYATLARINA VE ENFLASYONA ETKIiSi

Konut, bireylerin en temel barinma haklarindan biridir. Lakin kimi zaman bireyler konut
ihtiyaglarin1 ~ karsilayamamakta, karsiladiklart  durumlarda da nitelikli  konutlara
ulasamamaktadir. Konut maliyetlerinin, tiiketici fiyat endeksinin ve faiz oranlarinin oldukca
yiksek olmast oOzellikle orta ve alt gelir grubuna mensup bireylerin konut edinimi
zorlagtirmaktadir. Ayrica faize bulasmamak ve faizden uzak durmak isteyen fakat bir konut
edinmek i¢inde yeterli birikime sahip olamayan kesimler, talep ettikleri konutlari finanse
etmekte zorlanir. Bu sorunla basa ¢ikabilmek i¢in katilim bankalar1 konut finansman modelleri
gelistirmistir. Bu calismada Tiirkiye'de katilim bankalarinin sagladigi konut finansmaninin
konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi iizerinde etkisi olup olmadigini belirlemek
amaclanmustir.

Dort boliimden olusan calismada ilk olarak Tirkiye’deki katilim bankalarinda
uygulanan konut finansman modellerine deginildikten sonra konut sorunlari ve ‘‘Tirkiye’deki
Katilim Bankalarinda Uygulanan Konut Finansman Modelleri’’ ele alinmistir. Calismanin
dordiincii  boliimiinde ¢aligmanin  amaci  dogrultusunda, katilim bankalar1 tarafindan
kullandirilan konut kredileri, konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi degiskenleri 2013:01-
2020:12 donemlerini kapsayan aylik zaman serisi verileri ele alinarak analiz yapilmistir.
Ekonometrik analiz i¢in EViews 10 programi kullanilmis olup, ilk asamada serilerin duraganlik
durumlar1 Genigletilmis Dickey Fuller (ADF) ve Phillips Perron (PP) birim kok testleri ile
sinanmistir. Serilerin hangi seviyede duragan olduklarinin incelenmesinin ardindan aralarindaki
uzun donemli iligki, Johansen Egbiitiinlesme Testi ile ortaya koyulmustur. Nihai olarak Katilim
bankalar1 tarafindan saglanan konut finansmani ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi
oranlari arasindaki nedensellik iliskisinin varligi Granger Nedensellik Analiziyle test edilmistir.

Elde edilen bulgular 15181nda, 2013-2020 yillar1 aras1 Tiirkiye ekonomisine ait veriler
kullanilarak yapilan Granger Causality Nedensellik Analizinden elde edilen bulgular genel
olarak degerlendirildiginde katilim bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri ile konut
fiyat endeksi degiskenleri arasinda ¢ift yonlii, katilim bankalar tarafindan kullandirilan konut
kredileri ile tiiketici degiskenleri arasinda tek yonlil iliskinin varligindan s6z edilebilir.

Anahtar Kelimeler: Katilim bankalari, konut, konut finansmani, konut fiyat endeksi, granger
causality nedensellik analiz
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ABSTRACT

THE EFFECT OF HOUSING FINANCE PROVIDED BY PARTICIPATION
BANKS ON HOUSING PRICES AND INFLATION IN TURKEY

Housing is one of the most basic housing rights of individuals. However, sometimes
individuals cannot meet their housing needs, and in cases where they do, they cannot reach
qualified housing. The fact that housing costs, consumer price index and interest rates are quite
high make it difficult for individuals from the middle and lower income groups to acquire
housing. In addition, those who want to avoid interest and stay away from interest, but who do
not have enough savings to buy a house, have difficulty in financing the houses they demand.
To cope with this problem, participation banks have developed housing finance models. In this
study, it is aimed to determine whether the housing finance provided by participation banks in
Turkey has an effect on housing prices and consumer price index.

In the study, which consists of four parts, firstly, housing financing models applied in
participation banks in Turkey are mentioned, then housing problems and "Housing Financing
Models Applied in Participation Banks in Turkey" are discussed. In the fourth part of the study,
in line with the purpose of the study, the housing loans, housing price index and consumer price
index variables made by participation banks were analyzed by considering the monthly time
series data covering the 2013:01-2020:12 periods. EViews 10 program was used for
econometric analysis, and in the first stage, the stationarity of the series was tested with
Extended Dickey Fuller (ADF) and Phillips Perron (PP) unit root tests. After examining the
level at which the series are stationary, the long-term relationship between them was revealed
by the Johansen Cointegration Test. Finally, the existence of a causal relationship between
housing finance provided by participation banks and housing prices and consumer price index
rates was tested with Granger Causality Analysis.

In the light of the findings, when the findings obtained from the Granger Causality
Causality Analysis, which was carried out using the data of the Turkish economy between 2013
and 2020, are evaluated in general, there are bidirectional housing loans extended by
participation banks and consumer variables between housing loans extended by participation
banks and housing price index variables. It can be said that there is a one-way relationship
between.

Keywords: Participation banks, housing, housing finance, housing price index, granger
causality analysis
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GIRIS

Literatiirde ‘‘Faizsiz Banka’’ veya “Islami banka” olarak da amlan katilim
bankalar1 insanlarin faiz hassasiyetini dikkate alarak bankacilik faaliyetlerini faizsiz
finans hiikiimlerine bagli olarak gelistirilmis ¢esitli yontemlerle yiiriitiir. Birey ve
toplum agisindan insanligin ortaya ¢iktig1 ilk donemden itibaren biiylik 6nem tasiyan,
ihtiyaclar hiyerarsisinde yeme igmeden sonra gelen insanlarin temel haklarindan olan
barmma gereksinimini karsilayan, genellikle kapali bir mekan ve ¢esitli boliimlerden
olusan konutlar, insan olarak yasamimizi silirdiirebilmek ic¢in zorunlu, fiziksel ve
toplumsal g¢evrenin vazgecilmez unsurudur. Buna ragmen neredeyse tiim {ilkelerde

oldugu gibi Tiirkiye’de ¢esitli nedenlerle konut sorunlar1 yasanmaktadir.

Bankacilik sektorii igerisindeki onemi gittikge artan ve kullanimi yayginlagan
katilim bankalarina basvurma nedenlerinin arasinda konut finansmani en iist siralarda
yer almaktadir. Bunun sonucu olarak da bankalar konut sorunlarinin ¢6ziimiine yonelik
cesitli finansman modelleri uygulamaktadir. Boylece konut finansmanindaki pay1 her
gecen giin artan katilim bankalar1 tarafindan c¢esitli finansman yoOntemleri ile
kullandirilan konut kredileri ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi arasinda nasil
bir iliski olusacaginin arastirilmasi oldukca elzemdir. Katilim bankalar1 tarafindan
saglanan konut finansmanin konut fiyatlar1 ve tliketici fiyat endeksi arasindaki

nedensellik iligkisini aragtirmay1 amaglayan bu ¢alisma dort boliimden olusmaktadir.

Calismanin birinci boliimiinde katilim bankacilig1 hakkinda bilgi verilerek fon
toplama ve kullandirma ydntemlerine deginilmistir. Ikinci béliimde konut kavrami,
konut sorunlariin kaynaklar1 ve Tiirkiye’deki konut sorunu ele alinmistir. Bunu izleyen
ticiincii ise Tiirkiye’deki katilim bankalarinda uygulanan ti¢ konut finansman yontemi
aciklanmistir. Bu yontemler; murabaha yontemi ile konut finansmani, miisareke
yontemi ile konut finansmanm1 ve sukuk yontemi ile konut finansmanidir. Katilim
bankalarinda uygulanmayan fakat katilim bankalarindaki finansman ydntemlerine
oldukc¢a benzeyen elbirligi yontemine de ¢alismanin sonunda deginilmistir. Calismanin
son boliimiinde ise ekonometrik analize yer verilerek katilim bankalar1 tarafindan
saglanan konut finansmani ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi arasinda bir
nedensellik iliskisi olup olmadigi EViwes 10 programi kullanilarak analiz edilmistir.

Calismanin amaci dogrultusunda katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut



kredileri, konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi oranlart degiskenleri 2013:01-
2020:12 donemlerini kapsayan aylik zaman serisi verileri ele alinarak analiz yapilmistir.
Analizin ilk asamasinda serilerin duraganlik durumlari Genisletilmis Dickey Fuller
(ADF) ve Phillips Perron (PP) birim kok testleri ile stnanmustir. Serilerin hangi seviyede
duragan olduklarinin incelenmesinin ardindan aralarindaki uzun doénemli iliski,
Johansen Esbiitiinlesme Testi ile ortaya koyulmustur. Nihai olarak Katilim bankalari
tarafindan saglanan konut finansmani ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi

arasindaki iliskinin varligi Granger Causality Nedensellik Analiziyle test edilmistir.



1. KATILIM BANKACILIGI

1.1.Tanim

Bankacilik sistemi igerisinde yakin bir gegmise sahip olan katilim bankaciligi,
klasik bankalardan farkli olarak faizin kullanilmadigi, fon toplama islemlerinde kar ve
zarara katilma modellerini, fon kullandirma islemlerinde miisterilerine dogrudan nakit
kredi olarak verilmeyip mal ve hizmetlerin tedarik edilmesi, kiralanmasi, kar ve zarar
ortaklig1 yatirim modellerinin kullandig1 sistemidir (Ersoy & Catikkas, 2017). Katilim
bankalari insanlarin faiz hassasiyetini dikkate aldigindan bankacilik faaliyetlerini faizsiz
finans hiikiimlerine bagli olarak yiiriitmesi nedeniyle literatiirde “Faizsiz banka” ve

“Islami banka” olarak da ge¢mektedir.

Katilim Bankacilig, diisiiniildiigii gibi sadece islam toplumlarinda degil, Islam
toplumlariyla beraber tiim semavi dinlere mensup toplumlardaki dini inanglar
nedeniyle yasak olan faize ve faizli mevduat bankalarina mesafeli durmaya 6zen
gosteren bireylerin, Islami esaslara gére c¢alisan bankalara olan ihtiyaglarindan
dogmustur. Bu bankalar, klasik bankalara rakip olmak yerine, onlara alternatif olarak
sunulmus olup, faaliyetleri ise klasik bankalarin faaliyetlerinden sadece tasarruflari

toplama ve bunlar1 kullandirma yontemleri agisindan farklilik gostermektedir.

Tiim bankacilik islemlerini faizli sisteminden uzak kalarak yapmak isteyen
tasarruf sahipleri yatirimlarini genellikle degerli madenlere, dovize veya gayrimenkule
yani Uretime neden olmayan alanlara yoneltirler. Katilim bankalarinin ulusal diizeyde
amaci ise atil kalan bu kaynaklar1 iktisadi hayata kazandirirken tasarruf sahiplerine de
tasarruflarin1  degerlendirebilme imkanlar1 sunmak, ticari aktiviteyi artirmaktir
(Haziroglu, 2015). Milletlerarasi diizeyde amag ise Islam iilkeleri arasinda sermaye
hareketlerini faizsiz bir sekilde yliriitmesini saglamaktir (Coban, 2016). Katilim
Bankaciliginda para hareketleri mutlaka bir hizmet veya mala karsilik gelir ve para,

alinip satilan bir mal olarak degil, bir degisim araci olarak goriiliir (Onan & Stimer,

2015).

Katilim bankalari, fon toplama ve kullandirmay1 ortaklik esasiyla yerine
getirirler ve tasarruf sahiplerine miktar1 dnceden belirlenmis sabit bir faiz yerine miktari
ancak yiiritiilen yapilan faaliyet sonucunda belirlenebilen kar- zarardan pay verirler

(Coban, 2016). Bu bankalar, faizin kullanilmadig1 organize bir piyasa olusturup, fon



sunanlar ile fon talep edenleri bu piyasada bulusturmaktadir. Bdylece fon sunanlar ile
fon talep edenler arasinda finansal araci olan katilim bankalari, fon fazlasi olan tasarruf
sahiplerinden topladiklar1 fonlari, faizsiz finansman ilkeleri ve standartlar ¢ergevesinde
ekonomik faaliyetlerde degerlendirip, bunun sonucunda elde edilen kardan ve zarardan
pay alirlar ve tasarruf sahibi ortaklariyla paylasirlar. Katilim Bankacilig1 anlayisinda,
tasarruf sahipleri 6nceden belirlenen sabit bir oranda kar talep edemez (Unlii, 2019).
Tasarruf sahiplerin kar elde edebilmesi i¢in bankaya ortak olarak riski paylasmasi

gerekir.

1.2. Katihm Bankalarimin Diinyadaki Tarihsel Gelisimi
Diinyaya baktigimizda bir¢ok iilkede farkli zamanlarda ve farkli sekillerde

faizsiz bankaciliga benzer uygulamalar1 gormek miimkiindiir. Ancak modern anlamda
ilk faizsiz banka olarak Nasser Social Bank, 1972’de Prof. Dr. Abdiilaziz en-Neccar
Misir Kahire’de kiiciik esnaf ve giftcilere faizsiz kredi kullandirabilmek icin faaliyete
gecirildi. Prof. Dr. Abdiilaziz en-Neccar ile filizlenmeye baslayan bu hareket sonrasinda
daha bilingli ve daha organize bir sekilde, aralarinda Tiirkiye’nin de bulundugu 43
Miisliiman iilkenin katilimi ile Islam toplumunun bankacilik islemlerine ve finansman
ihtiyaclarina faiz kullanmadan cevap verebilmek icin 1975 yilinda Kral Faysal
doneminde Suudi Arabistan’in Cidde sehrinde Islam Kalkinma Bankas: (IKB) kuruldu
(Ustaoglu, 2014). Islam Kalkinma Bankasi’ndan esinlenerek, geneli Islam iilkeleri
olmak tizere diger iilkelerde de faizsiz bankalarin sayist hizli bir sekilde artmis ve bu
faizsiz bankalar baz1 gelismekte olan iilkelerin ekonomik kalkinmalarina ¢ok 6nemli

boyutlarda katki saglamislardir.

Faizsiz bankalar giiniimiiz diinyasinda, sadece Islam iilkelerinde degil,
ozellikle ABD ve Ingiltere gibi finans sektorii agisindan cok ileri diizeyde olan
tilkelerinde i¢inde bulundugu 75°ten fazla {ilkede faaliyetlerini yliriitmektedir.
Biinyelerinde faizsiz finans ilkelerine, gore faaliyetler yiiriiten birimler kuran batili
banka ve kurumlar da vardir. Bunlara 6rnek olarak; Citibank, HSBC, Union Bank of
Switzerland, Kleinwort Benson, ANZ Grindlays, Goldman Sachs gibi
bankalar/kurumlar sayilabilir (Albaraka Tiirk, 2020).



1.3. Katilim Bankalarimin Tiirkiye’deki Tarihsel Gelisimi

Tirk Bankacilik sisteminde dnemli bir boslugu doldurmak amaciyla kurulan ve
ortaya ¢iktig1 ilk yillardan beri artan biiyiik bir 6neme sahip katilim bankaciliginin
Tiirkiye’deki ilk uygulamasi olarak 1985 yilinda Albaraka Tiirk Ozel Finans Kurumu
ve Faisal Finans Kurumu faaliyete gegmistir. 1991°de ise ilk kez biisbiitiin yerli sermaye
ile Anadolu Ozel Finans Kurumu kurulmustur. 2005 yilinin sonuna kadar “Ozel Finans
Kurumlar1” olarak anilan faizsiz finans kurumlarinin bu unvani, 5411 sayili Bankacilik
Kanunu ile 2006'dan itibaren “Katilim Bankas1” seklinde degistirilmistir. 2015 yilinda
ise Ziraat Katilim Bankas1 ilk kamu katilim bankasi olarak kurulmustur ve boylece
katilim bankalar1 kamunun da dahil olmasiyla ciddi bir biiylime siirecine girmistir. Su
an Tirkiye'de alt1 adet Katilim Bankas1 bulunmaktadir. Bunlar; Albaraka Tiirk Katilim
Bankasi, Tirkiye Emlak Katilim Bankasi, Kuveyt Tiirk Katilim Bankasi, Tirkiye
Finans Katilim Bankasi, Vakif Katilim Bankasi ve Ziraat Katilim Bankasi’dir (Tiirkiye
Katilim Bankalar Birligi, 2020).

BDDK, Sermaye Piyasast Kurulu ve Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi (TKBB)
gibi diizenleyici ve denetleyici kurumlar ile birlik tarafindan gorev ve yetki
alanlarindaki hususlarla ilgili gesitli calismalar yiriitmektedir (Kartal, 2019). Bu
caligmalar sonucunda ise Katilim Bankalarina karsi zihinlerdeki kuskular azalmais,
bireylerin ve toplumlarin giiveni kazanilmis ve bdylece lilkemizde Katilim Bankalari
onemsenecek diizeyde bir artis siirecine girmistir. Tiirkiye’de katilim bankaciligi 2019
Agustos ay1 itibariyla %5,9 sektor payina sahip bulunmaktadir. Katilim bankaciliginin
finansal piyasalar iginde diisiik olan sektor payinin artirilmasina yonelik faaliyetler

stirdiiriilmektedir (Kartal, 2019).

1.4. Katilm Bankacih@inda Fon Toplama Yontemleri

Katilim Bankalari, tasarruf sahiplerinden fon toplama faaliyetlerini 6zel cari
hesaplar ve katilma hesaplar1 yoluyla gergeklestirir ve topladiklari bu fonlari ¢esitli
sekillerde kullanir. Bu fon toplama yontemlerinin disinda sukuk {riinii ile de fon

toplanmaktadir.



1.4.1. Ozel Cari Hesaplar

Klasik bankalardaki vadesiz mevduat hesaplarina benzetilen 6zel cari hesaplar,
gercek ya da tlizel kisiler tarafindan talep edildigi anda Tirk liras1 ve yabanci para
cinsinden agilabilen ve hesaba gegici ve belirsiz siire i¢in yatirilan fonlarin istenilen
miktarda ve istenilen zamanda 6zgiirce geri ¢ekilebilmesine imkan saglayan hesap
tiirleridir. Miisteriler, 6zel cari hesaplar1 kullanirken herhangi bir yatirim amaci
giitmezler. Bu hesaplar, genellikle 6deme, para transferi, mevduatin giiven altinda
tutulmasi i¢in kullanilir. Katilim bankalarindaki fonlarin %20°lik kismi, bu hesaplara

yatirilan fonlardan olusmaktadir (Tuhan, 2014).

Katilim Bankalar1 6zel cari hesaplarda bulunan fonlarin tamamim
kullanamazlar. Ciinkii bu fonlarin belirli bir oranin1 “’Merkez Bankasi’’ nezdinde
zorunlu olarak bulundurmakla yiikiimliidiirler. Bu zorunlu karsilik oranlari; Tiirk lirasi
Yikiimliiliiklerinde %7, yabanci para ylikiimliiliikklerinde %19’dur (Tiirkiye Katilim
Bankalar1 Birligi, 2020). Bankalar 6zel cari hesaplardaki fonlarin bu oranlara tekabiil

eden kismini ayirmak zorundadir.

1.4.2. Katilma Hesaplan

Katilma hesaplari, klasik bankaciliktaki vadeli mevduat hesaplarinin katilim
bankalarindaki benzeridir. Bu hesaplar, tasarruf sahiplerinin katilim bankalarina yatirim
amaciyla belirli bir miktar Tiirk liras1 ya da yabanci para cinsinden fon yatirmasi ve
katilim bankalarinin bu fonlar ticaret, sanayi ve hizmet sektorlerinin finansmaninda
kullanmasi1 sonucu olusacak kar ve zarara ortaklik akitlerinde bulunmalar1 sonucu agilan
hesap tiiriidiir. Bu akit islam hukukunda emek ve sermaye ortakligi olarak bilinir

(Durmus, 2011).

Tasarruf sahipleri ve bankalar arasinda bir kar-zarar ortaklig: iliskisi meydana
getirmesi, katilma hesaplarinin en 6nemli 6zelligidir. Bu hesaplar, gergek ya da tiizel
kisiler tarafindan nama yazili kar ve zarara katilma hesabi clizdani karsiliginda agilirlar.
Klasik bankalardaki vadeli mevduat hesaplarindan farkli olarak, katilma hesab1 sahibi
yatirimcilara herhangi bir sabit getiri vaadinde bulunulamaz ve ayrica hesaptaki
anaparanin da tamamen geri 6denmesinin garantisi de verilemez. Teorik olarak garanti
verilmese de uygulamada vade sonlarinda anaparanin her zaman tasarruf sahiplerine

verildigi goriiliir.



Katilim bankalari, katilma hesaplarint en az bir ay (otuz giin) vadeli olmasi
sartiyla li¢ ay (91 giin), alt1 ay (180 giin), bir y1l (364 giin) ya da daha uzun siireli agarlar
(Sahin, 2007). Vade tarihi uzadikg¢a bireylerin bankanin karina ve zararina ortaklik
paylar1 artar. Bu hesaplarda vadeli mevduat hesaplarindaki gibi vade faizi bekleme
durumu s6z konusu olmadigindan, vade zamani igerisinde de tasarruf sahipleri mevcut

fonlarin1 ¢ekebilir.

1.4.3. Sukuk

Son dénemlerde oldukg¢a yayginlasan ve katilim bankalariin sundugu en 6nemli
finansal faaliyetlerden biri olan sukuk, finansal enstriimanlar icerisinde faiz
hassasiyetine uygun, faizsiz senet olarak da anilan menkul kiymetlere verilen isim
olarak tanimlanabilir. Ikincil piyasada islem goriip gormemelerine gore siniflandirilan,
faiz hassasiyetine uygun, orta vadeli sertifikalardir. Bir diger tanimiyla sukuk, ticari bir

varligin menkul kiymetlestirilerek sertifikalar araciligiyla satimidir (Kurt, 2019).

Sertifika, vesika anlamina gelen Arapga “sakk” kelimesinden tiireyen ve Tiirkce
karsilig1 olarak pek ¢ok yerde “’Islami Finansal Sertifika/Tahvil’> olarak kullanilan
sukuk, orta cagda Miisliiman tiiccarlar tarafindan ¢esitli ticari faaliyetlerde birbirlerine
olan yiikiimliiliiklerini belirtmek i¢in kullanilmistir (Kaya O. , 2010). Sukuk, bir cesit
yatirim sertifikas1 olarak kabul edilir. Belirli bir faiz oraniyla diizenlenen bono, tahvil
gibi belgelerden farkli olarak, gercek bir varlik dayanag: olan ticari sepette, miilkiyet ve

ondan yararlanma hakkini doguran yatirim aracidir (Kaya R. , 2013).

1.5. Katilm Bankacihginda Fon Kullandirma Yontemleri
Katilim bankalar1 cari hesaplar ve kar ve zarara katilma hesabinda biriken fonlar
kendine 6zgii yedi farkli yontemle kullandirmaktadir. Bu yontemlerin altisi ticarete, biri

tiretim dis1 alanlara yoneliktir.

1.5.1. Murabaha

Murabaha, katilim bankalarinin en ¢ok tercih ettigi fon kullandirma yontemidir.
Bu yontemde, yurtici ve yurtdisi piyasalarda herhangi bir mal veya hizmet ihtiyac1 i¢in
bankalara bagvuran miisterilere dogrudan nakit vermek yerine, katilim bankalari talep

edilen mal veya hizmeti miisteri adina tedarik ederek, tizerine kar pay1 eklenip 6nceden



belirlenen ve iizerinde anlasilan fiyat ve vade sekliyle satarlar. Ozetle murabaha, katilim
bankalarinin bir mal veya hizmeti bir taraftan pesin olarak alip baska bir tarafa vadeli
olarak satma islemidir (Soytiirk, 2017).

Bir iiretim destegi olan murabahanin banka i¢in getirisi kar payidir. Bu kér payim
faizden ayiran durum ise murabaha islemine konu olan mal veya hizmetin miisteriye
satilmadan Once, miisterinin malin/hizmetin alimindan dogan borcu 0Odemesi
bitirmesine kadar yani vade sonuna kadar bankanin miilkiyetinde olup, riske acik
olmasidir. Murabaha islemlerinde miisteri mal veya hizmetin maliyetini bildiginden

bankanin bu islemden elde edecegi kar1 bilir.

Katilim bankalar1 murabaha islemlerinde miisteriye talep ettigi mal ve hizmetin
bedeli kadar fon kullandirir. Miisteri i¢in ayrilan fon miisterinin eline gegmez, direkt
olarak banka tarafindan mal veya hizmet temin edilirken saticiya verilir ve bu islem
fonun talep edilen sey haricinde kullanilmasini engeller. Bu nedenle klasik bankalarin

kredi islemleriyle kiyaslandiginda murabaha islemi daha gergekci ve daha az risklidir.

1.5.2. icara

Gergek ya da tiizel kisi olan miisterinin ihtiyaci olan menkul ya da gayrimenkul
varliklarin (makine, teghizat, ara¢ vb.), katilim bankasi tarafindan tedarik edilerek
miisteriye bir sozlesme ile kiralanmasi, vade sonunda ise 6nceden tespit edilen sembolik
bir bedel (genellikle geride kalan taksit tutaridir) karsiligi malin miisterinin miilkiyetine
gecmesi islemidir (Ozkan, 2012). Icara yonteminin diger ad1 leasing (finansal kiralama)
islemidir. Banka miisterisi, leasing islemini gerceklestiren sirket (katilim bankasi) ve

satic1 firma olmak {izere ii¢ taraf vardir.

Kira 6deme plani ve kira tutarlari, kiralayan ve kiracinin karsilikli mutabakatiyla
ve kiracinin 6deme giicii ve nakit akig1 g6z Oniine alinarak belirlenir (Takan, 2002).
Miisterinin 6deyecegi kira tutar1 genellikle, bankanin mali satin alma maliyetini ve
belirli bir kar pay1 toplamini igerir. icara akdinde malin kullanim hakki ve bunun
yaninda sorumlulugu (bakim, onarim, sigorta vs. masraflari) sanki sahibiymis gibi
miisteride, miilkiyeti ise bankadadir.

Icara, katilim bankalarmm diger fon kullandirma ydntemlerine gore daha az
maliyetli olan bir yontemdir. Bu yiizden bankalarinin murabahadan sonra en fazla

kullandig1 ydntem icaradir. icara daha ¢ok orta ve uzun vadeli bir finansman tiirii ve



mesru yatirim sekli olup, murabaha finansmanina nazaran daha yiiksek tutarli

ihtiyaglarinin karsilanmasinda kullanilir (Yilmaz, 2010).

1.5.3. Selem

Selem yoOnteminde, miisteri ve banka arasinda yapilan akitle beraber cinsi,
ozellikleri, miktari, fiyati, teslim yeri ve teslim tarihini belirlenen varligin bedeli pesin
alinir fakat teslimat1 daha sonra belirlenmis olan tarihte yapilir (ilhan, 2004). Burada

satic1, sozlesmede kararlastirilan tarihte s6z konusu mali mutlaka teslim etmelidir.

Sartlarmma uygun olarak yapilan selem ile ileri bir tarihte iiretilecek mallar
simdiden satilmis ve ihtiya¢ duyulan finansman elde edilmis olur. Diger taraftan
miisteri de ileri bir tarihte ihtiya¢ duyacagi mali simdiden almis ve taraflar faize
girmeden ihtiyaclarin1 karsilamis olurlar (Bayindir, 2007). Katilim bankalarinin

kullandig1 finansman yontemleri arasinda selem, en az tercih edilen yontemdir.

1.5.4. istisna

Istisna, iiretici ile mal talep eden arasinda yapilan, nitelikleri, miktar1, isi,
bedelleri ve vadesi saptanmis bir malin imal edilmesini konu alan akit olarak
tanimlanabilir (Bankaciligi, 2015). Bu, bir siparis akdidir.

Katilim bankalar1 her zamanki gibi miisteri ve satici (iiretici) arasinda aracidir.
Miisteri ihtiya¢c duydugu malin siparisini bankaya verir, banka siparisi lireticiye iletir.
Selem yontemine benzemekle birlikte, selemdeki gibi siparigin parasiin pesin olarak

verilmesi sart1 yoktur.

Miisteri siparisini katilim bankasina, katilim bankasi da iireticiye verir. Malin
iiretilememesi veya liretimin istege uygun olmamasi halinde miisteri katilim bankasini,
o da tireticiyi sorumlu tutar. Bu durumda katilim bankasi o mali bir bagka yerden temin
edip miisteriye vermek zorunda kalir (Bayindir, 2007). Bu yontemde katilim bankalari
hem siparis veren hem de iiretici olarak istisna sézlesmesiyle finansman saglayabilir

(Durmus, 2011).

1.5.5. Mudarebe

Mudarebe yonteminde tiizel kisilige sahip miisteri ve banka arasinda bir emek-

sermaye ortaklig1 ile faaliyet yiirlitme durumu s6z konusudur. Bu ortaklikta miisteri



emek, bilgi, tecriibe ve yetenegini, katilim bankas1 da sermayesini ortaya koyar (Aktepe,
belirtilmemis tarih). Yapilan isin tiim yonetimini miisteri {istlenir. Boylece is kabiliyeti
olup da yeterli fonu bulamayan miisteriler is yapma, bankalar ise ellerinde bulunan

sermayeleri isletme imkanina sahip olurlar.

Yapilan is sonucu elde edilen kar miisteri ve katilim bankasi arasinda énceden
belirlenen dengeli bir oranda paylastirilir. Bankalar, ortaya koyduklar1 sermayenin
misterisi tarafindan isletilmesi sonucu dogacak olan kardan, sermayesinin miktar ve
sartlarina gore istedigi pay oranini, mudarebe s6zlesmesi yapilirken miisterisine bildirir.

Eger herhangi bir kar veya zarar durumu olusmazsa o zaman banka sermayesini
aynen geri alir. Bir zarar durumu s6z konusu oldugunda ise, eger zararin meydana
gelmesinde miisterinin kasit ve ihmali yoksa bu zarar1 banka iistlenir. Fakat banka, zarar
ihtimallerini ortadan kaldirmak veya en alt diizeye indirmek i¢in, miisterilerin sundugu
projeleri cesitli sekillerde inceler ve eger projeyi uygun ve karli goriirse miisterisine
sermaye saglar. Aynm1 zamanda miisterinin yaptig1 isi her an denetleyebilir, resmi

kayitlari isteyebilir.

Mudarebe, genellikle girisimciler ve ticari faaliyetler icin kullanilan bir
yontemdir. Katilim bankalarinda mudarebe yontemi, karsilagilabilecek riskin
biiyiikliiglinden ve miisterinin projesinin tutarliliin1 arastirma maliyetinin fazla

olmasindan dolay1 diger yontemlere nispeten daha az kullanilmaktadir.

1.5.6. Miisareke

Istirak etme anlamina gelen miisareke, bir isletmenin sermayesine ortak olarak
fon kullandirma yontemidir. Miisareke, mudarebeye cok benzemektedir. Fakat
mudarebede taraflardan biri sermaye biri emek ortaya koyarken, bu yontemde taraflar
aktif olarak hem emegi hem sermayeyi beraber ortaya koyarlar (Igbal, 1997).

Miisarekede miisteri yapacagi proje i¢in gerekli olan sermayenin bir kismini
ortaya koyar. Geri kalan kismi i¢in katilim bankasina bagvurarak sermaye talebinde
bulunur ve gerekli sartlar saglandiktan sonra sermayeyi elde eder ve bu sekilde isi
yiiriitiir. Genellikle projenin idari yonetimi ve gézetimi miisteri sorumlulugundadir.

Konulacak sermaye miktar1 ve ortaklik sonunda elde edilecek karin paylasilma
orani ortaklar tarafindan bastan tespit edilir ve yapilacak kar-zarar ortakligi

sozlesmesinde belirtilir. Ortak girisime konu olan sermeye esit oldugu halde kar paylari
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farkl olabilir. Veya tersine, sermayeler farkli oldugu halde kar paylar esit olabilir. Bu
farklilik ortakliga katilanlardan bazilarinin isi daha fazla yapmalar1 veya daha kabiliyetli
olabilmelerinden dolayidir (Yilmaz, 2010). Ayrica projeyi yoneten taraf, uzmanligi,

bilgi ve becerisi i¢in kardan ayr1 olarak belirli bir pay alir.

Miisareke akdiyle yiiriitiilen is sonucunda ortaya bir zararin ¢ikmasi durumunda,
katilim bankas1 ve miisterileri arasinda bu zarar ortaya koyduklar1 sermaye oraninda
adilce paylasilir ve sermayeden diisiilir. Katilm bankasi ve miisterisinin birlikte

yiirtitmek i¢in anlastiklar1 projenin biitlin ayrintilari ortaya konmali ve denetlenmelidir.

Her ne kadar riskli bir ydontem olsa da miisareke, finans alaninda kar elde etmeye
ve Islami bankalara tevdi edilen sermayenin isletilmesine vesile olur (Ez-Zuhay/i,
1997). Miisareke, ticari ve sinai kesimde ekonomik faaliyetlerin yiiriitiilmesi i¢in gerekli

finansmanin elde edilmesinde kullanilan bir yontemdir.

1.5.7. Karz-1 Hasen

Katilim bankalarinin kar amaci glitmeden, faizsiz olarak verdikleri liretim dis1,
sosyal yardim amagli kredilere karz-1 hasen denir (Zaim, 2010). Bu kredilerde gergekten
ihtiyag sahibi kisilere bir ya da birkac kefil gdstermesi istenilerek borg¢ para verilir.

Miisterilerden anaparanin pesin veya taksitle geri 6denmesi disinda hicbir sey istenmez.
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2. KONUT KAVRAMI, KONUT SORUNU VE TURKIYE’DE KONUT
SORUNLARI

Bu boliimde konut kavrami ve Tiirkiye’de konut problemleri acgiklanmustir.
Konut kavramimi genisce agiklamak, konut problemlerini anlamak i¢in elzemdir. Bu

aciklamalar ger¢evesinde Tirkiye’de konut problemlerine deginilmistir.

2.1. Genel Olarak Konut Kavram

Tirk Dil Kurumu sézliigiinde insanlarin i¢inde yasadiklar1 ev, apartman vb. yer,
mesken, ikametgah olarak tanimlanan konut kavrami, bireysel ve toplumsal olarak
sosyal ve ekonomik yasam i¢in en dnemli faktordiir. Konut, toplumsal sistem i¢inde en
kiiclik dlcekteki bir mekan planlama birimi olarak da yorumlanabilir (Konut Kurultay1,

1975).

Esas olarak birey ve toplum agisindan insanligin ortaya ¢iktigr ilk donemden
itibaren biliylik Onem tasiyan, ihtiyaglar hiyerarsisinde yeme i¢meden sonra gelen
insanlarin temel haklarindan olan barinma gereksinimini karsilayan, genellikle kapali
bir mekan ve c¢esitli boliimlerden olusan konutlar, insan olarak yasamimizi
stirdiirebilmek ic¢in zorunlu, fiziksel ve toplumsal c¢evrenin vazgecilmez unsurudur.
Insanin yeryiiziinde goriilmeye baslamasi1 ile icgiidiisel olarak cesitli seylerden
korunmak i¢in ortaya ¢ikan barinma ihtiyact doganin sundugu olanaklarla karsilanirken,
yerlesik hayata gecisle birlikte yavas yavas konut/ev insa edilmeye baslanmistir.

Konutlar tagidiklarn fiziksel 6zelliklerle, yasam kalitemizi ¢ok ciddi bir bigimde
etkileme ve sosyo-ekonomik refahin temel belirleyicisi olma fonksiyonuna sahiptirler.
Bu nedenle, konut sahipligi diinya tarihi boyunca tiim toplumlar tarafindan 6nemsenmis
olup, toplumlarin gelismislik ve bilgi diizeylerini yansitmiglardir.

Tarihsel siire¢ iginde konut, doganin yapisina ve etkilerine, iginde yer aldigi
toplumun iiretim bi¢im ve iligkilerine ve bunlarin sonucu olarak ortaya ¢ikan aile yapisi,
gelir dagilimi, miilkiyet kavrami, kalkinma diizeyi, kaynak kullanimi, niifus artist ve bu
niifusun mekanda dagilimi, kentlesme tipi ve hizi, genelde toplumsal gereksinimi ve
gereklerine gore olugmus, degismis, gelismistir (Konut Kurultayi, 1975).

Insanlarin daha sosyal, daha aktif bir yasam siirdiigii giiniimiiz diinyasinda

konutlarim niteligi ve sayisinin yaninda islevselligi de oldukga énemlidir. Iginde spor
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tesisleri, aligveris merkezleri gibi sosyal alanlarin bulundugu siteler, tek odali stiidyo
daireler gibi tiirlerle konut ¢esitliligi artmistir (Soytiirk, 2017).

Konut kavrami, bireysel konut hakki ya da ulusal ve uluslararast devlet
politikalar1 olarak iki ayr1 yaklagimla ele alinabilir. Bireysel bir hak olmasi, devlet
diizeyinde de yiikiimliiliiklere neden olmaktadir. Konut kavraminin tasidig: diger bir
onem hiikiimet ve birey biitgelerindeki paylarindan kaynaklanmaktadir (Ayrim, 2007).

Tarih oncesinden bugiine kadar bireylerin konut sahibi olmalartyla beraber
zamanla bu konutlarin bir baskasina satilmasi, kiralanmasi, ipotek edilmesi, verilmesi
gibi olaylar gelismeye baslamistir. Bu sekilde konutlar, sadece barinmak igin
kullanilmanin yaninda bir de ticaret ve yatirim araci olarak ekonomik deger haline
gelmis, anlamlar1 ve onemleri artmistir. Sehirlerin fiziksel yapilarini olusturan unsurlar
arasinda en biiylik paya konutlarin sahip oldugunu ve kentleri sekillendiren kararlarin
ise yerel ve merkezi diizeydeki siyasal iktidarlar tarafindan alindigi g6z Oniinde

bulunduruldugunda, konutun ayni zamanda siyasal bir iiriin oldugu da sdylenebilir

(Sezer, 2011).

Genel olarak degerlendirildiginde konut, insanin barmma ihtiyacini
kargilamasinin yani sira, toplumsal ihtiyaci da karsilayan ve toplumsal pek ¢ok 6zelligi
bilinyesinde toplayarak disariya yansitan bir unsurdur. Kavram olarak tarihsel siirecte
devlet yoniinden, toplumsal ve bireysel boyutlari ile evrim gecirmis olup giiniimiizde
hemen hemen biitiin sektorlerle derin bir iligkiler ag1 i¢erisindedir ve toplum hayatinin

ekonomik ve sosyal bakimdan, en 6nemli unsurlarindan biridir. (Arican, 2010).

2.1.1. Konut Hakk:

Konutlar, kisilerin yagsam hakkini giivence altina almalarina, temel ihtiyaglarimi
karsilamalarina ve dis ¢evreden korunabilmelerine imkan taniyan belirli nitelikleri
tasimak zorunda olan ortamlardir. Insanlarin bir konut edinmeksizin yasamlarini insan
olmanin 6ziine uygun bir sekilde idame ettirebilmeleri, en temel insan haklarin1 hayata
gecirmeleri miimkiin degil, hatta imkansizdir. Bdylece konut tanimi beraberinde
miilkiyet kavramini1 da getirir. Sadece barinma yoniinden asgari niteliklere sahip bir
konut bile tiim insanlik i¢in en vazgegilmez haktir. Fakat yasamin kaliteli bir sekilde

idame ettirilebilmesi i¢in konutlar belirli ve zorunlu nitelikler disinda diisiiniilemez.
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Genel olarak bir ihtiyacin hak olarak ifade edilmesinde, bu ihtiyag ile ilgili
sorunlarin artmasi ve bagka alanlar1 da dogrudan veya dolayli olarak etkilemesi,
kamuoyunun bunun ¢6ziimii i¢in ¢esitli sekillerde harekete gecmesi etkili olmaktadir
(Onver, 2016). Konut hakki kisaca ve en temel bigimiyle, “Yurttaslarm toplumsal
gereksinmelerinin, toplumsal hakkaniyet ilkesine uygun olarak, devletin gézetimi ve
sorumlulugu altinda karsilanmasini, en az yeterli barinma kosullar1 saglandiktan sonra
bunun korunmasini ve gelistirilmesini isteme hakki.” olarak tanimlanir (Soytiirk, 2017).
Bireylerin konut ihtiyaglarini karsilayabilmek, konutu bir sorun olmaktan ¢ikarabilmek
icin devletin, toplumun insan haklari, ekonomik haklar, toplumsal haklar, kisilik haklar
ve siyasal haklar i¢inde yer alan konut hakkini diizenlemesi ve planlamasi, yasal

diizenlemeler yapmasi gerekmektedir (Ayrim, 2007).
Konut hakkinmn diger haklar gibi bir insan hakki oldugu 1948 Insan Haklari

Evrensel Beyannamesi’nin 25. Maddesinde kabul edilmistir:

““Herkesin, kendisinin ve ailesinin saglig1 ve iyi yasamasi igin yeterli yasama
standartlarina hakk: vardir; bu hak, beslenme, giyim, konut, tibbi bakim ile gerekli
toplumsal hizmetleri ve issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yashlik ya da kendi
denetiminin digindaki kosullardan kaynaklanan baska ge¢cimini saglayamama
durumlarinda giivenlik hakkini da kapsar.”’ (Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesi, 1948).

BM 1. Insan Yerlesimleri Konferansi’nda (1976, Vancouver, HABITAT 1.)
kabul edilen bildirgede insan hakki olarak yeterli konutun saglanmasi gerektigi, bu
hakkin saglanmasindan da devletlerin sorumlu oldugu belirtilerek konut hakki iizerine
bir farkindalik yaratilmistir. Konut hakkini diizenleyen ve bu hakki tiim insanlara
tantyan ¢ok sayida metin vardir. Bununla birlikte “’Herkese Yeterli konut” ilkesi 1996
yilinda iilkemizde gerceklestirilen BM II. insan Yerlesimleri Konferansi’nin (1996,
Istanbul, Habitat I1.) ana temasm olusturmaktadir (Ayrim, 2007). Ayrica Birlesmis
Milletler Ekonomik Sosyal ve Kiiltiirel Haklar Konseyi bir Genel Yorumu (General

Comment)’nda konutun ilk ve asli hak olduguna dikkat ¢ekilmistir (Onver, 2016).

Bireylerin konut haklarinin giivence altina alinmasi, hayata geg¢irilmesi,
uygulanmasi ve denetlenmesi devlet sorumlulugunda olmak zorundadir. Ulkemizde de
modern anayasalarin hemen hepsinde oldugu gibi 1961 ve 1983 Anayasa’larinda konut
hakkina yer verilmistir. 1961 Anayasasi’nda konut, 1982 Anayasasi’nda oldugu gibi
0zel bir madde altinda ele alinmamais olsa da 6zel hayatin korunmasi basligi altinda 16.

Madde icerisinde "Konuta Dokunulamaz” hiikmii yer almaktadir. Yine 1961
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Anayasasi’nin sosyal ve iktisadi haklar ve 6devler boliimiinde; *‘Devlet yoksul veya dar
gelirli ailelerin saglik kosullarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirler alir.”
hiikmii ile konut ihtiyacinin giderilmesi devletin gorevleri arasina girmektedir. Ancak
1961 Anayasasinda devlet sadece dar gelirli vatandaslarin konut ihtiyacina dncelik
vererek toplumun diger kesimini ele almamistir (Arican, 2010).

Konut ihtiyacinin karsilanmasi ve bireylerin barinma ihtiyacinin giderilmesine
yonelik onlemlerin alinmasi i¢in diizenlenen 1982 Anayasasi’nin 57. Maddesindeki
‘‘Konut Hakk1’’ basligini tasiyan hiikiim ile konut hakki, devlet tarafindan desteklenen
sosyal ve ekonomik haklar ve devletin gorevleri arasina eklenmistir. Bu hak ekonomik,
sosyal ve kiiltiirel haklar ile baglantilidir ve igerigi ¢cok genistir ve ayni1 zamanda bu
hiikiimle toplumun tiim kesimlerinin konut sorunu ele alinmistir: "Devlet, sehirlerin
ozelliklerini ve ¢evre sartlarin1 gdzeten bir planlama g¢ergevesinde, konut ihtiyacini
karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler.” (Tiirkiye

Cumbhuriyeti Anayasasi, 2011).

Kisilerin ve bir biitlin olarak toplumlarin yagami tizerinde azimsanamayacak bir
etkisi olmasina ragmen konut hakki gerek uluslararasi gerckse de ulusal hukuki
diizenlemelerde, c¢esitli konferanslarda ele alinmasina, anlagsmalarla kabul edilmesine,
anayasalarda yer almasina ragmen hala pek ¢ok iilkede gereken dnemi gérmemistir.
Cogu zaman konut hakki ile ilgili ¢aligmalar kagit tlizerinde kalmaktan O&teye
gecememistir ve bu hakkin niteligine iliskin pek c¢ok tartismanin da yapildig:

goriilmektedir.

2.2. Konut Sorunlari

2.2.1. Genel Olarak Konut Sorunu

Herkesi ¢ok yakindan ilgilendiren, toplum ve birey agisindan biiytlik etki ve
oneme sahip konut sorununa dar agidan bakildiginda, iilkeler veya bolgelerdeki var olan
konut aciginin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan kisilerin barinma gereksinmelerinin eksik

karsilanmasi ya da hi¢ karsilanamamasi sorunu olarak ifade edilebilir.

1948 tarihli Insan Haklari Evrensel Beyannamesi’'nde de belirtildigi iizere
toplumdaki tiim bireylerin saglik ve refahi i¢in bir konutta barinma hakk1 vardir. Fakat

zaman zaman insanlar bu haktan tam olarak yararlanamamakta ve ortaya konut sorunu
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cikmaktadir (Sezer, 2011). Konut sorununun ortaya ¢ikmasina dogrudan ve dolayli
olarak neden olan temel etmenler sdyle siralanabilir: Yasanan niifus hareketleri, kdyden
kente yasanan gogler sonucu kentlerde konut sayisinin @ yetersiz kalmasi,
gecekondulagsmanin artmasi, aile yapisinin degismesi, hizli kentlesme, dar gelirli
kesimin ekonomik durumlarina bagl olarak uygun konut istemlerini karsilayamamalari,
konut arzinin konut talebini karsilamada yetersiz kalmasi ve konut finansmani i¢in
gerekli olan tasarruflarin yetersiz kalmasi (Sezer, 2011).

Konut ve konut sorunu tarih boyunca toplumsal yapinin evrimine paralel bir
evrim gecirmistir (Arican, 2010). Yerlesik hayata gegisle birlikte konutlarin/evlerin ilk
ortaya ¢ikt181, heniiz konut konusunda uzaklasilamadig ilkel toplumlarda konut sorunu
s6z konusu degildi. Konut sorunu ¢ok eski tarihlere dayanmaz ancak sanayi devrimi
sonrasinda, on dokuzuncu ylizyil baslarinda sanayilesme, kentlesme, savas ve dogal
afetler ile artan barinak sorunlartyla birlikte bir sorun haline gelmistir. Bu sorun konutun
onemli bir ihtiyag¢ olmasi, toplumlarin gelisimi ve konutlarin 6neminin birey ve toplum
acisindan artmasi ve konuta sadece barinma araci olarak degil ekonomik ve sosyal bir
arag olarak da bakilmaya baslanmasiyla birlikte ortaya c¢ikmis bir kavramdir.
Ulkelerdeki konut sorununun gelisimi ve giiniimiizdeki halini almasi uzun bir zaman
araliginda, degisik donemlerde farkli yonlerinin ortaya ¢ikmasiyla olmustur.

Konut sorunlarini, toplumun temel yap1 tagini olusturan ailelerin veya tek basina
bireylerin bir kisminin konut ihtiyaclarim1 karsilayamamalar1 ya da mevcut yasam
standartlar1 i¢in yeterli nitelikleri tasitmayan konutlarda barmmak zorunda kalmalari
organik bir yapt olan toplumun tiim siniflarini, tabakalarini etkileyen bir soruna ve
sorunlar zincirine déniisebilme potansiyelini yaratir. (Onver, 2016). Giderilemedigi
durumlarda sadece barinma sorunu olmaktan ¢ikan karmasik ve ¢ok yonlii bir olgu olan
konut sorunlari, iilkelerin teknik, ekonomik, politik, demografik, kentsel, sosyal ve
kiiltiirel tiim nicel ve nitel sorunlarla giiclii bir etkilesim halindedir ve bu sorunlar1 da
her zaman bir biitiin olarak beraberinde getirir.

Toplumsal agidan bakildiginda konut sorunu bireylerin ve ailelerinin
yasamlarin1 saglikli ve gilivenli bir sekilde siirdiirebilmesi icin gerekli yasama
kosullarim1 saglayacak nitelikleri tasiyan yapilarda minimum diizeyde barinma
ithtiyacin1 karsilayamamas1 ve bireylerin gelir yetersizligiyle sosyal giivenliklerini

saglayamamalar1 gibi sorunlar1 icermektedir. Bu nedenlerden dolayr konut sorunu
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toplumsal yani gii¢lii bir sorundur. Ekonomik ag¢idan bakildiginda ise kullanilacak
kaynak sorunu, liretim bi¢im ve iligkilerinde olusabilecek sorunlar, konut sayisinin
yetersiz olmasi ve bunun sonucu olarak konut fiyatlarindaki artis, niifus artis1 ve
yigilmasinin neden oldugu denetimsiz kentlesme, konut kalitesi gibi sorunlar soz

konusudur.

Konut sorununun {ilkelerdeki s6z konusu diger sorunlarla yakindan iliskili
olmas1 ulusal ve uluslararasi diizeyde onemini giderek artmistir. Giinlimiizde konut
sorun evrensel bir boyuta ulasarak devlet politikalarinda ve hiikiimet programlarinda yer
edinmeye baslamistir. Ulkelerdeki konut sorunlarmin durumu giincel ulusal ve
uluslararasi kosullara, ekonomik, toplumsal ve politik 6zelliklere, konutlarin tasidiklari

niteliklere gore farklilik gosterir.

Bir iilke var olan konut sorunlar1 genis¢e ve dogru bir sekilde tanimlanamazsa
konut sorununun ¢dziimiine yonelik uygulanacak politikalar da yeterli olamaz. Ancak
konut sorunu dogru bir sekilde saptandiktan sonra ¢oziimiine yonelik politikalar

iiretilebilir ve uygulanabilir.

2.2.2. Konut Sorununa Neden Olan Etmenler

Konut sorununun ortaya g¢ikmasina neden olan teknik, ekonomik, politik,
demografik, kentsel, sosyal ve kiiltiirel, nicel ve nitel yonlii, dogrudan ya da dolayli pek

cok farkli etmen vardir.

2.2.2.1. Hizh Kentlesme ve Goc¢

Belli yerlesimlerde yogunlasan niifus nedeniyle konut sorunu yasanmasinin
temelinde, kentlesme siirecini olusturan ve hizlandiran ¢esitli kosullar bulunmaktadir
(Ayrim, 2007). Diinyamizda yasanan kiiresel 1sinmandan kaynakli iklim degisiklikleri
sonucu tarimdaki verimliligin azalmasi, topraksizligin artmasi, tarimin ekonomideki
payinin nispeten diismesi ile birlikte tarimla ugrasan ailelerin ge¢imlerini tarim disinda
aramak mecburiyetinde kalmasi kentlere olan gogler iizerinde etkin bir faktordiir.
Ozellikle 1950 yilindan sonra sanayi ve hizmet sektdriiniin gelisimi ve ucuz is giicii
ithtiyact, kentte is olanaklarinin kirsal alanlardan daha fazla olmas1 goglerin en dnemli
sebebini olusturmaktadir. Bunun yaninda kentlerdeki daha iyi yasam standartlari, daha

iyi egitim, saglik, altyapi, iletisim, giivenlik olanaklar1 gibi nedenler kirsalda yasayan
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insanlarin kentlerde yasamay1 tercih etmelerinde itici giic olmustur. Boylece kirsaldan
kente gb¢ bir zorunluluk haline gelerek kentler birer go¢ merkezi olmus ve goc
hareketleri elli yi1ldan daha uzun bir siiredir yogun bir sekilde devam etmistir.

Yasanan goc hareketlerinde kirdan kente gelen genellikle alt gelir grubuna
mensup vasifsiz ig¢ilerden olusan ailelerin konut talebini karsilayamamasi sonucu kendi
barinma ihtiyaglarini saglamaya yonelik olarak kendilerine ait olmayan arazi ve arsalara
imarsiz, izinsiz ve diisiik standartl yapilar insa etmeleri ya da gecekondu bolgelerinde
diisiik kiralarla oturmak zorunda kalmalari gecekondulasmaya neden olmuslardir.
Gecekondulasma, yapildigi zaman ailelerin barinma ihtiyacini ortadan kaldirmis gibi
goziikse de sonraki yillarda gerek sosyal gerekse ekonomik acidan bir¢ok sorunun
dogmasina neden olur (Bigerli, 1986). Boylelikle bu go¢ hareketleri hizli kentlesmeyi
ve buna paralel olarak da konut sorunlarmmi ve plansiz kentlesmeyi de beraberinde

getirmistir.

2.2.2.2. Niifus Artis1

Hizl1 ve kontrolsiiz niifus artisi, talep yoniinden konut sorununa yol acan en
onemli etmenlerdendir. Niifus artis1 iki sekilde olabilir. Artisin bir nedeni dogum
oranlarinin artmas1 ve saglik hizmetlerindeki gelismelerle beraber 6liim oranlarindaki
azalistir. Diger bir nedeni de kirdan kente yasanan go¢ hareketleri sonucu kent
niifuslarindaki artistir.

Konut talebini etkileyen en dnemli etmenlerin basinda niifus olgusu gelmektedir.
Hizla artan niifus parelerinde konut talebinde bir artis yasanmasi kaginilmazdir.
Talepteki artisin karsisinda, kentlerdeki konut sayilarinin ve konut arzlarinin yetersiz
kalmasi arz ve talep arasinda bir dengesizlik olusturarak konut fiyatlarinda asir1 bir
artisga neden olur. Bireylerin ve ailelerin konut ihtiyaglarimi giderememesi konut

aciklarini hizla biiytitiir ve 6nemli bir konut sorununu meydana getirir.

2.2.2.3. issizlik ve Yetersiz Gelir

Konut sorunun temelini olusturan nedenlerin arasinda ¢agimizin en 6nemli
problemlerinden biri olan issizlik ve yetersiz gelir dagilimi da bulunmaktadir. Issizlik,

literatiirde genel bir yaklasimla herhangi bir ekonomik toplumda ¢aligsmak istedigi halde
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is bulamayan yetiskinlerin bulunmas1 durumu (Vikipedi, Issizik, 2020) olarak

tanimlanir.

Bireyin bir ise sahip olup yeterli diizeyde gelir elde ederek fiziksel ve sosyal
yonden varligini siirdiiriilebilmesi yasamin en temel kosuludur. issiz bir kisinin barinma
ihtiyacini nitelikli bir sekilde karsilayabilmesi i¢in yeterli gelir elde edebilmesi miimkiin
degildir. Bu durumdaki bireyler konut ihtiyacini karsilamak ig¢in diisiik standartli
gecekondulara yonelir. Issizlik durumunda konut sayisi yeterli olsa bile konut talebi
azdir. Herhangi bir is de ¢alisan fakat arz ettikleri emek giicli karsiliginda yeterli geliri
elde edemeyen, iicret diizeyi diisiik kisilerde konut ihtiyaclarini karsilama da sikinti

cekmekte ve niteliksiz konutlarda yasamak zorunda kalmaktadirlar.

2.2.2.4. Gelir Dagilhmindaki Dengesizlik

Gelir dagilimi, bir ekonomide ortaya c¢ikan gelirin, oyunculara nasil
paylastirildigin1 gosteren ekonomik gostergedir. Ulkeler diizeyinde, gelirin sosyal
siniflar arasindaki dagihimidir (Vikipedi, Gelir Dagilimi, 2020). Gelir dagilimlar1 konut
ihtiyacinm1 direkt etkilediginden dolayr gelir dagilimdaki dengesizlikler de konut

sorununa neden olan etmenler arasinda ele alinmasi gereken bir unsurdur.

Cesitli bircok nedenden kaynaklanan gelir dagilimdaki dengesizlikler ve
adaletsizlikler sonucu bireylerin bir is sahibi olduklar1 durumlarda bile gelir
dagilimindan aldiklar1 pay goreli olarak daha diisiik kaldigi icin gelir diizeyleri de
oldukca yetersiz kalabilir. Bu bireyler barinma ihtiyacin1 daha kisith kosullarda
saglamaya calisirlar ve konut finansmani icin yeterli gelire sahip olamadiklarindan
dolay1 bir konut edinmeleri ya da konut talep etmeleri beklenemez. Ulke igerisinde
gelirden gorece olarak diisiik bir pay alan kesimin varlig1 daha agirlikli oldugu i¢in
konut talebi de az olacaktir. Bu durumda olusacak bir arz fazlasinin 6niine gegebilmek
icin barinma ihtiyacini karsilayacak yeni konutlar insa edilmeyecektir. Bu noktada da
bir konut sorununun ortaya ¢ikmasi kacinilmazdir. Bireylerin gelir seviyeleri tercih
edecekleri konutun niteligini de yakindan ilgilendirmektedir. Bireyler gelirleri arttik¢a

daha nitelikli konutlar tercih etmektedirler (Soytiirk, 2017).
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2.2.2.5. Arsa ve Altyapi

Kentlesme olgusu ve gd¢ hareketlerinin oldukg¢a artmasiyla niifusun kentlerde
yogunlasmasi biiylik sehirlerde konut insa edebilecek nitelikli bir arsa bulmay1 biiytlik
bir sorun haline getirmistir. Arz1 kolayca artirilabilecek bir kaynak olmayan arsa,
bulunsa dahi yiiksek maliyetlerinden dolayr yeni konut insa edebilmeyi

zorlagtirmaktadir.

Arsa sorununun yeni konut flretimi tiizerinde diger bir olumsuz etkisi
onlenemeyen kirdan kente go¢ hareketlerinden dolay1r gecekondulasmanin artmast,
kentlerde imar planlar1 hazir, altyapisi tamamlanmis ve uygun fiyath arsa bulabilmeyi
giiclestirmesidir. Alt yap1 problemi gecekondulagmayla birlikte meydana gelen bir
problemdir. Yerel yonetimlerin birincil gorevleri arasinda olan fiziksel c¢evreyi
olusturan kentsel alt yap1 ¢aligmalar1 plansizliktan ve gecekondularin olduk¢a yaygin
oldugu bolgelerdeki sorunlardan dolay1r gerceklestirilememektedir. Alt yapist eksik
veya hi¢ olmayan alanlar yasam standartlar1 i¢in uygun olmamakla beraber yetkilileri

de farkli sorunlarla kars1 karsiya birakmaktadir (Arican, 2010).

2.2.2.6. Yap1 Malzemesi Fiyatlar

Konut {iretiminde kullanilacak yapi1 malzemelerinin maliyetleri konutlarin
niteliklerinin ve fiyatlarinin belirlenmesinde 6nemli bir paya sahiptir. Buna paralel
olarak bireylerin kendilerine uygun olan konutu satin almalari durumunda ortaya
cikacak maliyet, yapt malzemelerinin maliyetleriyle dogrudan baglantilidir. Yap1
malzemelerinin fiyatlarinda meydana gelen bir artig konutlarin maliyetini artiracagindan
bu durum direkt konut fiyatlarina yansiyarak konut talebini ve konut arzin1 onemli

Olctide etkiler.

2.3. Tiirkiye’de Konut Sorunu

Sosyo-ekonomik bir sorun olan konut sorunu, yirminci yiizyilin ilk yarisinda
ozellikle Ankara ve Istanbul gibi biiyiik sehirlerde i¢ gdciin ve buna bagh olarak da
kentlesmenin agir agir artmasinin ardindan iilkemizde zaman igerisinde etkisini
gostermeye baslayarak giliniimiize kadar siiregelen bir sorundur. Cumbhuriyetin ilk

donemlerinde kentlesme hiz1 gelecek donemlere gore nispeten daha diisiik oldugundan
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mevcut konutlarla konut talebini karsilamakta herhangi bir giicliik s6z konusu degildi

lakin bu dénemde konut arzi da oldukga sinirli seviyedeydi (Onver, 2016).

Kentlesme olgusunun 1940’11 yillara gelirken giderek artmasiyla konut arzi
konut talebini karsilamakta yetersiz kalmistir. Sonu¢ olarak bu donemlerde
Tiirkiye’deki konut sorununun, arz yetersizliginden kaynaklandigi sylenebilir. Konut
miktarinin yeterince olmamasiyla birlikte konutlarin niteligi ve kalitesi de ihtiyaca

cevap vermekten oldukc¢a uzaktir.

Sonraki yillarda savaslarin sona ermesi, saglik olanaklarinin iyilesmesi, hizla
artan niifus ve tarimin ekonomideki payinin daralmaya baslayip sanayi kesimi payinin
daha 6nemli hale gelmesi, sosyal gelismislik, yilikselen refah seviyesi, is imkanlar1 gibi
nedenler kentlerin niifusunu hizla artirarak toplumda 6nemli degisiklik meydana
getirmis ve konut talebini artirmistir. Fakat iilkemizdeki kentlerde konut sayisi,
nitelikleri, konut sektoriine aktarilan fonlar, kent planlamasiyla ilgili kurallar ve konut
konusundaki devlet diizenlemeleri bu degisimin gerisinde kalarak konut arzini
kargilamakta yeterli olamamistir. Bununla birlikte kentlesme hareketine paralel olarak,
konut alabilme giicii olanlar i¢in “’apartman” lar (imarl yap1) ve konut satin alma
giicline sahip olmay1p diisiik maliyetli niteliksiz izinsiz konut inga edenler ya da bunlar1
kiralayanlar ile olusan “gecekondu”lar (kacak yap1) seklinde ikili bir kent yapis1 ortaya
cikmistir (Balci, 1988).

1950 ve 1960’11 yillardan itibaren baslayan fiziki, sosyal, ekonomik, ¢cevresel ve
kiiltiirel bir biiylime ve beraberinde getirdigi kentlesme hizindaki belirgin bir yiikselis
stireciyle birlikte dar gelirli ve yeni kentlilerin gecekondulasma oraninin artmasi, ytliksek
kiralar ve konut arzinin hala yeterli diizeye gelememesi nedeniyle konut sorunlarinda
artis devam etmistir. Ardindan 1960 ve 1980 yillar1 arasinda kent niifuslar ikiye |
katlanmis hale gelerek kentlesme siireci ciddi bir hiz kazanmis ve bir modernlesme
stireci igerisine girilmistir. Bu donemlerde konut ve konut sorunu kavramlarinin daha
kapsamli ele alimmasina karsin, kent yOnetiminin gii¢siizliigi ve yeni konut insa
edebilmek i¢in arsa ve altyap1 olanaklar sinirh diizeyde kalmasi konut sorunlarin devam

etmesine neden olmakta ve sorunlar karsisinda iiretilen ¢oziimler yetersiz kalmaktaydi.

1980-1990 yillarinda hala yiiksek diizeyde bulunan konut talebine ¢6ziim olarak
T.C. Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) nin kurulmas: ve faaliyete gegmesiyle yeni

bir donem baslamistir. TOKI ile, konut ihtiyacini karsilayabilmek igin 6nemli adimlar
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atilmigtir. Konut agi1ginin artmaya devam ettigi bu donemde, 1981 yilinda Toplu Konut
Kanunu ¢ikarilmistir. Konut sorununa toplu konutla ¢6ziim bulma yoniinde birgok
calisma yapilirken, yerel yonetimlerin kooperatiflesmeyle toplu konut yaptirmasi ve
kamu konut kredilerinin belirli bir politika igerisinde kullanilmasi amag¢lanmistir
(Giinesen, 2002).

Her gecen giin degisen ve gelisen diinyamizda konut arzinin yaninda konutlarin
tasidiklari niteliklerde oldukca 6nemlidir. Ulkemizde konut iiretiminin yeterli diizeyde
olmamasinin yaninda, mevcut konutlarla ilgili sorunlar ve ¢arpik kentlesme, gittikge
artmaktadir. Sehirlerimiz, mimari plant olmayan, kalitesiz yapilmis gecekondularla
dolmaktadir. Bunun sonucunda sehirlerimizin sorunlar1 da artmakta ve neticede cirkin
bir goriiniime biirtinmektedir (Balci, 1988).

Tiirkiye’nin gelir ve gelismislik diizeyi, vatandaslarinin sosyo-ekonomik yapist,
konut arzini, konut talebini ve konutlarin sahip olduklari nitelikleri dogrudan etkileyen
onemli bir faktordelerdir. Alt gelir grubuna ait kesimin ¢ogunlukta olmasi, toplumda
diistik nitelikli konutlara olan talebin daha fazla olmasina neden olmaktadir. Ayrica gelir
diizeyleri diisiik olan kisilerin ve ailelerin konut edinebilmek i¢in gerekli finansmana
sahip olamamas1 konut sorununa yol agmaktadir. Ulke Gayri Safi Yurti¢i Hasilasinin ve
kisi basma diisen gelirin artmasi halinde kisilerin ve ailelerin gelirleri ve buna bagl
olarak tasarruflar1 artacak, bu da konut talebinin ve buna bagl olarak konut arzinin

artmasi boylece nitelikli konutlarin yapilmasi anlamina gelecektir (Sezer, 2011).

Tablo 1°de Tiirkiye’nin 2000-2020 yillari arasindaki GSYH degerleri ve bununla
birlikte Tablo 2°de s6z konusu yillar arasinda biliyiime oranlari verilmistir (Tirkiye

Cumbhutiyeti Merkez Bankasi Elektronik Veri Dagitim Sistemi, 2020):

Tablo 1. Yillik gayri safi yurti¢i hasila

Tarih GSYIH

2000 171.494.210,05
2001 247.266.207,48
2002 362.109.647,63
2003 472.171.775,31
2004 582.852.798,82
2005 680.275.847,31
2006 795.757.108,83
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Tablo 1 (Devam). Yillik gayri safi yurtici hasila

Tarih GSYIH

2007 887.714.413,79
2008 1.002.756.496,35
2009 1.006.372.481,61
2010 1.167.664.479,16
2011 1.404.927.614,91
2012 1.581.479.250,87
2013 1.823.427.315,11
2014 2.054.897.827,65
2015 2.350.941.343,28
2016 2.626.559.709,63
2017 3.133.704.267,36
2018 3.758.773.726,62
2019 4.317.786.909,00
2020 5,046,883,306.93

Tablolara gore iilkemizin 2000 y1linda GSYH degeri 170.666.714,84 ’dir. 2000
yilindan 2020 yilima kadar GSYH degeri artan bir seyir izlemistir. Bunun yaninda
biliylime oranlarina bakildiginda 2000 yilinda %6,6 bir bliylime goriilmektedir. Fakat
takip eden yil yasanan ekonomik kriz ortami nedeniyle %6 oraninda bir ekonomik
daralma s6z konusudur. Sonraki donemlerde 2009 yilina kadar iilke ekonomisinde
herhangi bir daralma yasanmamus, belirli oranlarda biiyiimeye devam edilmistir. 2009
yilina gelindiginde yasanan ekonomik kriz nedeniyle yeniden bir daralma giindeme
gelmigtir. 2009 kriz donemi sonrast 2020 yilma kadar belirli oranlarda biiylime

sergilenmistir (Google Public Data, 2021):

Tablo 2. Yillik Tiirkiye GSYH biilylime oranlari

Yillar Biiyiime Orani (%) Yillar Biiyiime Orani (%)
2000 %6,9 2011 %11,2
2001 -%5,8 2012 %4,8
2002 %6,4 2013 %8,5
2003 %5,8 2014 %4,9
2004 %09,8 2015 %6,1
2005 %9,0 2016 %3,3
2006 %6,9 2017 %7,5
2007 %5,0 2018 %3,0
2008 %0,8 2019 %0,9
2009 -%4,8 2020 %1,8
2010 %8,4
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Milli gelirdeki artigla beraber kisi basina diisen gelirinde arttig1 sdylenebilir.
Daha yiiksek gelir seviyesine ulasilmasi sonucu yasam standartlar1 da artan bireylerin
konuta iligkin taleplerinde yiikselme goriiliir. Buna bagli olarak konut arzinda bir artig
meydana gelecek ve gelir diizeyi yiiksek bireylerin talebini karsilamaya yonelik

standartlar1 daha yiiksek konutlar insa edilmeye baslayacaktir.

Kriz donemlerinde ise maliyetlerin yiiksek olmasi sebebiyle insaat sektoriinde

meydana gelen durgunluk konut arzinda diisme yasanmasina neden olmaktadir.

2000’11 yillara gelindiginde donemsel olarak iilkemizde yasanan konut agiklari
ve konut sorunlarinin giderilebilmesi i¢in gerekli finansman, ticari bankalar tarafindan
““Ihtiya¢ Kredileri’® adi1 altinda verilen konut kredileri ile saglanmaya calisilmistir.
Konut kredisi, bankalar tarafindan, sahibi olmak istediginiz konutun teminat altina
alinmasi ile verilen bir kredi tiirtidiir (Tiirkiye Cumhutiyeti Merkez Bankas1 Elektronik

Veri Dagitim Sistemi, 2020):

Tablo 3. Bankalar tarafindan kullandirilan yillik konut kredi miktarlar1 (2005-2020)

Tarih Konut Kredi Miktar1
2005 1.068.083,00
2006 1.124.159,00
2007 1.216.616,00
2008 1.196.682,00
2009 1.185.623,00
2010 1.153.709,00
2011 1.194.951,00
2012 1.258.742,00
2013 1.497.918,00
2014 2.819.039,00
2015 2.780.112,00
2016 61.189,00
2017 53.591,00
2018 46.711,00
2019 45.371,00
2020 52.639,00

Bankalar tarafindan 2005-2020 yillar1 arasinda kullandirilan Tiirk lirast
lizerinden alinan konut kredi miktarini gdsteren Tablo 3’te konut i¢in kullandirilan kredi

miktart yilsonu rakamlartyla belirtilmistir. Konut kredi miktar1 ile bankalarin
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miisterilerinin konut talebine yonelik verdigi kredi miktarmi ifade etmektedir. Bu
kredilere uygulanan faiz oranlar1 da Tablo 4’de verilmistir.

Bankalarin 2005 yili itibariyle miisterilerine kullandiklar1 konut kredi miktar
%17,65 faiz oraniyla toplam 1.068.083,00 b’dir. izleyen yilda, bir énceki yila nispeten
kredi miktar1 faiz oranindaki %3.51°lik artisa ragmen %5,25 oraninda artmig ve 2007
yilina gelindiginde konut kredi miktar1 %8,22 oraninda bir ylikselis gostererek %18.30
faiz oraniyla toplam 1.216.616,00 b olmustur (Tiirkiye Katilim Bankalar1 Birligi, 2020):

Tablo 4. Yillara gore bankalar tarafindan konut kredilerine uygulanan faiz oranlari

Tarih Konut Faiz Oranlar: (%)
2005 17,65
2006 18,27
2007 18,30
2008 18,63
2009 15,60
2010 11,05
2011 11,59
2012 12,40
2013 9,69
2014 11,86
2015 12,31
2016 13,25
2017 12,14
2018 19,29
2019 17,75
2020 11,63

2008 y1l1 ve bu y1l1 izleyen 2009, 2010, 2011, 2012 olmak iizere bes y1l boyunca
2007 yilina gore konut kredi miktarinda bir azalma gézlemlenmektedir. Bu azalisin
onemli nedenlerinden birisi, 2008 y1ilinin son ¢eyreginde ortaya ¢ikan, etkisini 2012
yilina kadar hissettiren ve bircok iilkeyi olumsuz yonde etkileyen ekonomik kriz
sebebiyle cogu bankanin kredi piyasasinin ¢okmesi, geri kalan bankalarin da daha az

tilkketiciye az miktarli kredi vermeyi tercih etmeleri olarak diisiinebilir.

Konut kredilerinin daraldigi bu kriz ddneminden sonra konut kredilerine verilen
faiz oranlar1 2008 itibariyle %18,63 iken, 2013 yilina gelindiginde %9,69 olarak %47.98

oraninda azalmistir. Faizlerin diismesinin ardindan konut kredi miktarinda 2013 yili
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itibariyle tekrar canlanma go6zlenmis ve 2014 yilina gelindiginde konut igin
kullandirilan toplam kredi miktar1 2.819.039,00 b olarak bir dnceki yila gore %46,86
oraninda bir artig gostermistir.

Konuta verilen kredi miktar1 artarken, bu miktar 2016 yilina geldiginde biiyiik
bir diisiis gostermistir. Bunun nedeni iilkemizde yasanan siyasal olumsuzluklarla
beraber iilke ekonomisinde azimsanamayacak 6l¢iide bir daralma yasanmasidir. Bu
donemde konut kredilerine uygulanan faiz oranlar1 artarak %13,25 olmustur.

Tiirkiye’de konut sorunu hem miktar1 hem de niteligiyle ilgilidir. Ulkemizde bu
soruna iligkin tespit edilen temel nedenler {i¢ maddede toplanabilir: (Glinesen, 2002)

1. Tirkiye’de zaman i¢inde siirekli artan bir seyir izleyen konut maliyetleri
nedeniyle konut satin alabilecek kesim gittikce daralmis ve bununla birlikte
alt gelir grubuna ait kesimin bir konut satin alabilme ihtimali diismiistiir.

2. Halihazirda bir konut sahibi olan kesimin, daha fazla konut edinme talepleri
kiralarin kontrol altinda tutulmasi nedeniyle azalmistir.

3. Alt gelir grubuna mensup bireylerin de bir konut sahibi olma gereksinimi
nitelikli bir konut satin alma giicline sahip olamadiklarindan

gecekondulasmanin hizla artmasina neden olmustur.

TUIK verilerine gore; 2017 yili itibariyle iilkemizdeki hane halki sayis1 22
milyon civarindadir. 2006 yilinda konut sahipligi oran1 % 60,9 iken 2015 yilinda ise
oran %67,3 seviyesinde gerceklesmistir. Bu tespitlerden yola ¢ikarak; Tiirkiye’de hizli
artan niifus ve kentlesme ile birlikte konuta dayali talebin artmaya devam edecegini ve

yeni konut arzlarina daha fazla gereksinim duyulacagini gostermektedir (Uzunoglu,
2017).
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3.TURKIYE’'DEKI KATILIM BANKALARINDA UYGULANAN KONUT
FINANSMAN MODELLERI

Calismanin birinci boliimiinde katilim bankaciligi tizerinde durulurken, ikinci
boliimiinde ise konut kavrami, konut sorunu ve Tiirkiye’deki konut sorunlari ele
alinmistt. Bu boliimiinde ise Tiirkiye’deki Katilim Bankalarinda uygulanan konut
finansman modelleri {izerinde incelenmistir. Ulkemizde son yillarda oldukga gelisen ve
sayilar1 hizla artan katilim bankalari, uygun 6deme kosullari ile bireylerin ve ailelerin

kaliteli konutlara sahip olabilmelerine imkan saglamaktadir.

3.1. Konut Finansmani

Konut finansmani, iilkedeki konut sorunlarini giderebilmek, konut acigini
kapatabilmek, kisilerin konut taleplerini karsilayabilmesini saglamak amaciyla,
cogunlukla bankalar olmak iizere kamu kuruluslari ve 6zel kurumlar tarafindan,
miisterilerin sahip olmak istedikleri konut teminat olarak alinarak, fon kullandirilmasini
ifade eder. En yalin sekilde konut finansmaninin amaci, ihtiyaglar hiyerarsisinde
insanligin en temel ve vazgecilmez ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacinin
standartlar1 kaliteli yasam kosullarina uygun konutlarla giderilebilmesine imkan

olusturabilmek i¢in gerekli finansmani saglayabilmek olarak ifade edilir.
Konut finansman uygulamalarini birey ve toplum i¢in gerekli kilan nedenlerden
bazilar1 sunlardir (King, 2009):
. Yeni evler insa edebilmek i¢in fon olusturmak
o Ipotek geri ddemeleri, kiralar gibi bir hane halkinin masraflarini
karsilayabilmelerine imkan saglamak
. Konut kalitesinin muhafaza edilebilmesi i¢in yapilmasi zorunlu
degisiklikleri ve bakimi finanse etmek

o Konut arzin1 ya da mevcut konutlarin durumunu acil konut ihtiyaglarini
karsilamak gibi belirli sosyal ve politik hedeflere ulagsmasini ve
toplumlarin ekonomik ve sosyal gelisimini saglamasi i¢in yonetmek.

Niifusun 6nemli bir kisminin konut satin alabilecek kadar yeterli gelir elde

edememesi ve bununla birlikte konut maliyetlerinin de c¢ok yiiksek olmasi, konut

edimini giiclestiren iki temel nedendir. Bu nedenler, sahip olmak istedigi konutu fon
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yetersizliginden dolay1 satin alamayan bireyleri, fon ihtiyaclarini karsilamak igin
genellikle kurumsal olmayan sekilde bor¢lanma yollarina basvurmaya iter. Konut
finansman uygulamalarinin olusmasi ve gelismesiyle birlikte, bireylerin konut igin
gerekli fonu kurumsal bir yap1 igerisinde elde ederek beklentilerinin karsilanmasina

olanak taninmaktadir.

Her iilkenin mevcut konut durumu ve konut sorunlari, ekonomik, sosyal ve
kiiltiirel 6zelliklerine gore farkli niteliklerine sahip oldugu gibi bu sorunlarin ¢6ziimiine
yonelik konut finansman sistemleri de tilkenin kendi sartlarina, piyasa yapisina gore
farklilik gosterir. Gelistirilen konut finansman sistemleri ile miimkiin oldugunca fazla
finansman yollar1 kullanilarak bir¢ok bireyin, ailenin veya kurulusun, konut edinimi i¢in
ihtiya¢ duyduklar yeterli fona ulasabilmesi kolaylagsmistir. Konut finansmani, her gelir
grubuna uygun barimma ihtiyacini karsilama amacinin yaninda, halihazirda bir konut
sahibi olan bireylerin, daha fazla konut edinebilmeleri i¢in ihtiya¢ duyduklari fonu elde

ederek konutu yatirim aracina doniistiirmelerinde kilit rol oynar.

Gelistirilen konut finansman1 mekanizmasiyla birlikte konut arzinin artirtlmasi
ve fon ihtiyaci olan kesime kaynak saglanarak konut sorunlarina ¢oziim bulmak
miimkiin hale gelmistir. Bu nedenle, konut finansmani1 agisindan devlet, finansal
kuruluslar, konut iireticileri ve hane halki arasinda dengeli bir iligkinin kurulmasi

gerekmektedir (Berberoglu & Teker, 2005).

3.2. Katihm Bankalarinda Uygulanan Konut Finansman Modelleri

Bireyler barinma ihtiyaclarini karsilayabilmek i¢in genellikle ¢esitli finansman
yontemlerine bagvurmaktadir. Bu finansman ydntemlerinden biri de Islami Bankacilik

anlayisiyla birlikte ortaya ¢ikan ¢esitli faizsiz finansman yontemleridir.

Konut maliyetlerinin, tiiketici fiyat endeksinin ve faiz oranlarinin oldukga
yiiksek olmas1 6zellikle orta ve alt gelir grubuna mensup bireylerin konut edinimi
zorlagtiran nedenlerdir. Ayrica ¢agimizin en biiyiik problemlerinden birisi olan faize
bulagsmamak ve faizden uzak durmak isteyen fakat bir konut edinmek icinde yeterli
birikime sahip olamayan kesimler, talep ettikleri konutlar1 finanse etmekte zorlanir.
Bunlarin sonucu olarak da katilim bankalarina bagvurma nedenlerinin arasinda konut
finansmani en {ist siralarda yer almaktadir (Tiirkiye Cumhutiyeti Merkez Bankasi

Elektronik Veri Dagitim Sistemi, 2020):
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Tablo 5. Yillara gore katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut finansman

miktari
Tarih Katilim Bankalar: Tarafindan
Kullandirilan Konut Finansman
Miktari
2012 6.541.559,00
2013 9.033.940,00
2014 10.791.789,00
2015 11.969.177,00
2016 11.659.398,00
2017 13.138.644,00
2018 12.546.600,00
2019 13.087.279,00
2020 25.196.250,00

Tablo 5°te Tirkiye’deki katilim bankalarinda konuta verilen finansman miktari
verilmigtir. 2012 yilinda konut finansman miktar1 6.541.559,00 t’dir. Bu miktar her
gecen y1l artmaya devam ederek 2020 yilina gelindiginde 15.817.434,00 $’na ulasmistir.
Buradan anlayacagimiz iizere katilim bankalarina konut finanse edebilmek i¢in
basvurun bireyler ve katilim bankalarinda yillik olarak kullandirilan toplam fon miktari
icerisinde konutun pay1 giderek icerisinde artmustir.

Albaraka Tiirk Ozel Finans Kurumu adiyla faaliyete gegen ilk katilim bankasi
olan Albaraka Tiirk Katilim Bankasi ile ilk kamu katilim bankasi olan Ziraat Katilim
Bankasi’nin c¢esitli uygulamalarla finansman sagladigi bazi konut projeleri Tablo 6
(Tiirkiye Cumhutiyeti Merkez Bankasi Elektronik Veri Dagitim Sistemi, 2020) ve Tablo
7’de listelenmistir (Albaraka Tiirk Katilim Bankasi1 Konut Projelerimiz, 2020):

Tablo 6. Ziraat Katilim Bankasi konut projeleri

Katilim Bankas1 Proje Adi Konut Adeti  Lokasyon
Ziraat Katilim Avrupa Konutlar1 Yamanevler 1672 Istanbul
Ziraat Katilim Luxera Meydan 242 Istanbul
Ziraat Katilim Luxera Yenibosna 110 Istanbul
Ziraat Katilim Omiir istanbul 278 Istanbul
Ziraat Katilim Nidapark Kiictikyali 1159 Istanbul
Ziraat Katilim Avrupark Bahgekent 1394 Istanbul
Ziraat Katilim Alidebag Konaklari 319 Istanbul
Ziraat Katilim Tuana Evleri 590 Kocaeli
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Tablo 6 (Devam). Ziraat Katilim Bankasi konut projeleri

Katilim Bankasi Proje Adi Konut Adeti  Lokasyon
Ziraat Katilim Rota Mavi 193 Istanbul
Ziraat Katilim Seyran Sehir 220 Istanbul
Ziraat Katilim Sehir Konaklar1 210 Istanbul
Ziraat Katilim Bahgeyaka Ispartakule 327 Istanbul
Ziraat Katilim Dogasehir 1200 Konya
Ziraat Katilim Orange City 116 Bursa
Ziraat Katilim Atis Premium 420 Bursa
Ziraat Katilhm Long Shore City 112 Adana
Tablo 7. Albaraka Tiirk Katilim Bankas1 konut projeleri

Katihm Bankasi Proje Adi Konut Adeti Lokasyon

Albaraka Tiirk Artibir Kagithane 68 Istanbul

Katilim

Albaraka Tiirk Nevbahar 584 Ankara

Katilim Konutlar

Albaraka Tiirk Park Avenue 977 Ankara

Katilim

Albaraka Tiirk Cizmeci Metropark 156 Istanbul

Katilim

Albaraka Tiirk Divanpark 576 Konya

Katilim

Albaraka Tiirk Bat1 Sehir 3150 Istanbul

Katilim

Albaraka Tiirk Evvel istanbul 678 Istanbul

Katilim

Albaraka Tiirk Metropol Istanbul 908 Istanbul

Katilim Evleri

Katilim Bankalar1 miisterilerinin konut taleplerine cevap verebilmek i¢in ii¢
farkli finansman yontemi sunar. Bunlar; murabaha yontemi, sukuk yontemi ve miisareke
yontemi ile konut finansmanidir. Bunlara ek olarak el birligi yontemiyle de konut
finansmani saglanir. Bu yontemlerle konut sahibi olmak isteyen bireyler, faizden uzak

bir sekilde konutlarini finanse etme imkani saglar.

3.2.1. Murabaha Yontemi ile Konut Finansmani

Murabaha yontemi Katilim Bankalarmin, herhangi bir konut ihtiyaci igin

bankalara basvuran miisterilere dogrudan nakit vermek yerine, talep edilen konut
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miisteri adina tedarik ederek, lizerine kar pay1 eklenip dnceden belirlenen ve iizerinde
anlagilan fiyat ve vade sekliyle satmalaridir (Soytiirk, 2017). Konut finansmani i¢in

Katilim bankalar1 tarafindan en ¢ok kullanilan yontem murabahadir.

MAL MAL
SATICI | — ARACI _lm

PARA PARA
100 TL 110 TL

Sekil 1. Genel olarak murabahanin isleyisi

Murabaha yontemi ile konut finansmani islemlerinde satici, banka(araci) ve alict
(miisteri) olacak sekilde ii¢ taraf vardir (Yilmaz, 2010). Sekil 1’de (Yilmaz, 2010)
goriildiigii gibi alic1 olan miisteri fon yetersizliginden dolay1 satin alamadigi konutun
tedarik edilebilmesi icin satici ile arasinda araci durumda olan katilim bankasina
bagvuruda bulunur. Katilim bankasi gerekli incelemeleri ve islemleri yaptiktan ve
gereken kosullar saglandiktan sonra saticidan miisterinin talep ettigi heniiz yapilmakta
olan veya yeni yapilmis konut konutu sekilde verilen 6rnek iizerine 100 TL 6deyerek
pesin olarak temin eder. Katilim bankalar1 bu konutun alis fiyatinin iizerine belirli
oranlarda kar payin1 da ekledikten sonra miisterisine ddeme giicline uygun olan bir taksit
plan1 yaparak vadeli olarak satar. Miisteri bu konutun kullanim hakkini elde eder. Lakin
taksit 0demesi bitene kadar konut finansman saglayan kurumun miilkiyetinde kalir. Her
ay miisteri ev kiras1 6der gibi bankaya taksit tutarin1 6der Boylece her ay miisterinin
konuttan aldig1 pay yavas yavas artar. Bu siire¢ sonunda belirlenen taksitlerin tamamen

bitmesiyle s6z konusu konut miisterinin miilkiyetine geger.

Konutun vade sonuna kadar katilim bankalarmin miilkiyetinde kalmasinin iki
farkli nedeni vardir. Ik nedeni, Islam Ticaret Hukuk una gore sahibi olunmayan bir
seyin satilmasinin ve bundan herhangi bir kar elde edilmesinin uygun olmamasidir. Bu
nedenle katilim bankalar1 miisterileri tarafindan talep edilen konutu ilk olarak kendi
miilkiyetine alarak sahibi olmadiklar1 bir sey satmamig olurlar ve bu sekilde elde
ettikleri kar paymi da mesrulastirirlar. ikinci bir neden de miisterilerin konut finansmani
icin kullandiklar1 fonlarin 6demesinde zorlandig1r veya ddemedigi durumlar da geri
odeme riskinden kaginmak, korunmak ve fonu giivence altina almaktir. Bununla birlikte
kredi geri 6deme riskini diislirmek i¢in ikinci bir 6nlem olarak, konut satin almak i¢in

fon kullandirilacak kisinin kendi gelir seviyesine ve ddeme giiciine gore bir konut
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belirlemek zorunda olmasidir. Eger miisteri katilim bankalarina kullandig1 fonlarin geri

O0demesinde bulunmazsa, banka konutu geri alma hakkina da sahiptir (Bayyigit, 1997).

Konut finansmaninda murabaha yonteminin kullanilmasiyla, katilim
bankalarinin alic1 ve saticilar arasinda araci olmasindan dolay1 saticilar konutlarini pesin
satabilme ve banka miisterisi olan alicilarda bankalar araciliiyla biitgelerine uygun
0deme kosullariyla konut sahibi olabilme imkanini elde ederler. Murabaha islemlerine
konu olan konutun katilim bankasinin kendi miilkiyetinde bulunmamasi ve tigiincii bir
kisiden satin almarak edinilmesi Islam ticaret hukukuna gore elzemdir. Konut
finansmaninda murabahanin gegerli olmasi igin su dort sart1 mutlaka tagimasi gerekir:
(Kaya, 2013)

» Konutun maliyeti, her iki taraflarca bilinmelidir.

» Katilim bankasinin konutu alirken 6dedigi bedel tekrar yerine konulabilir

olmalidir.
* Konut, gecerli bir satim s6zlesmesi ile elde edilmis olmalidir.
* Konuttan elde edilen karin bor¢luya tam olarak sdylenmesi gerekir.

Katilim bankalari faaliyete basladiklar1 yillardan bugiine kadar konut finansmani
icin fon kullandirmada, diinyada yaklasik %95, Tirkiye'de ise yaklasik %75-80

oraninda murabaha yontemini kullanmislardir (Kurt, 2019).

Murabaha yonteminin hem banka hem de banka miisterisi i¢in avantajlar1 ve
dezavantajlar1 vardir. Miisteri i¢in avantajlardan biri, maliyet ve kar pay1 agik
oldugundan murabahanin seffaf olmasidir. Ikinci olarak, aylik geri 6deme sabittir,
burada miisteriler aylik geri 6demeleri yapmakta gecikirse bundan dolay1 banka para
cezast uygulayamaz. Dezavantaji, eger erken geri Odemeler yaparsa, aylik geri
o0demelerin esnek olmamasi nedeniyle odiillendirilmeyecektir. Murabahanin katilim
bankasina avantaji, sabit ve 6nceden belirlenmis olmasi nedeniyle diisiik risk tasimasi
ve kullanigli olmasidir. Bankanin dezavantaji, miisteriler ge¢ geri ddeme yaparsa, para
cezasi ile onlar1 cezalandiramamasidir (Ali, 2017). Murabaha yontemi ticari bankalarda

kullanilan mortgage sistemine olduk¢a benzemektedir.
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3.2.1.1. Konut Kredisi (Mortgage)

Yirmi birinci yiizyillda en fazla kullanilan konut finansman sistemi olarak
mortgage, Tiirk¢e karsiligiyla “‘ipotek’ anlamina gelmektedir. Bireylerin banka ve
benzeri finans kurumlaria satin almak istedikleri konutu finanse etmek amaciyla
bagvurdugu, kullandirilan fonlarin konut ipotegi ile teminat altina alinarak uzun vadede
diisiik faizle bireylerin aylik biit¢elerinin iigte birini asmayacak taksitlerle 6demek iizere
verilen kredileri ifade eder. Literatiirde ‘‘ipotege dayali konut kredisi’’ olarak da

karsimiza ¢ikmaktadir.

Mortgage sisteminde, belirlenen konutun bedelinin en az %25’lik bir kisminin
hazir olmas1 gerekir ¢iinkil konut i¢in fon kullandiran kuruluslar, konut bedelinin en
fazla %75’ini kredilendirir. Bu nedenle kredi kullanmak isteyen miisterilerin gelir
diizeyleri 6nem tasimaktadir (Berberoglu M. , 2009). Bu kredilerinin amaci ve diger
kredilerden farki kullandirilan fonlar karsiliginda ipotek edilen konutu ikincil piyasalara
satilip menkul kiymetlestirerek sermaye piyasalarindan fon temin etmek ve uzun vadeli

fonlara daha kolay ulagma imkan1 tanimaktir (Kurt, 2019).

Birincil piyasalar i¢inde, bankalar veya diger ddiing veren kurumlar mortgage
sistemi ile tasarruf sahiplerinin fon fazlaliklarini konut edinimi ig¢in ihtiyaci olan
bireylere kullandirarak aracilik gorevini {iistlenirler. Bu konut kredisi yontemi, tiim
taraflarin kazandig1 ve uygulamanin tam isledigi tilkelerde cok 6nemli sosyal faydalari

goriilen bir konut finansmani1 modeli olmustur (Okka, 2007).

Faiz hassasiyeti bulunan bireyler konut finansmani i¢in katilim bankalaria
basvurmaktadirlar. Katilim bankalar1 da miisterilerinin talep ettikleri bitmis ya da
bitmeye yakin olan konutlar1 finanse etmek amaci giiderek cesitli yontemlerle uzun
vadeli 6deme planlar1 olusturup, kira dder gibi taksit 6deme imkam sunarak ticari
bankalarin sistemine benzer bir mortgage sistemi uygulamaktadir.

Katilim bankalarindaki mortgage sistemi daha c¢ok temelinde faiz
barindirmadan, katilma hesaplarindaki tasarruf sahiplerinin birikimleri ile miisterilere
fon kullandirildig1 bir sistemdir. Miisterisi tarafindan konut finansmani i¢in ihtiyag
duyulan fonun tamami katilim bankalarindan temin edilmek istenirse, banka finanse

edilecek konutla beraber bagka bir konutu da teminat altina alir (Soytiirk, 2017).
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3.2.2. Miisareke Yontemi ile Konut Finansmani

Miisareke yontemi kar ve zarar ortakligi ¢ergevesinde, 5411 sayili Bankacilik
Kanunu’na gore; Katilim Bankalarinca, gergek veya tiizel kisilerin tiim faaliyetlerinden
veya belirli bir faaliyetinden veya belirli bir konutun alim satimindan dogacak kar ve
zarara katilmak iizere bu kisilere fon kullandirilmasi islemidir. Kar ve zarara projeleri
yaygin bir sekilde 6zellikle biiylik projelerin finansman modeli olarak kullanilmaktadir
(Soytiirk, 2017).

Konut finansman sorunu sadece bireylerin veya ailelerin degil biiyiik insaat
firmalarinin da sorunudur. Miisareke yonteminde, yeni bir konut insaati projesi olup da
yeterli finansmana sahip olmadig1 i¢in bankaya basvuran insaat firmasi sahibi, yapacagi
yeni konut projesi i¢in gerekli olan sermayenin bir kismini ortaya koyar. Geri kalan
kismi i¢in katilim bankasina bagvurarak finansman talebinde bulunur. Katilim
bankalari, kendi ilkelerine uygun olan konut projeleri degerlendirmeye alir ve ingaat
firmasini1 ve s6z konusu konut projesi teklifinin fizibilite raporunda kar getirisini, risk

durumunu ve uygulanabilirligini analiz eder ve degerlendirir.

Banka tarafindan insaat firmasmin herhangi bir olumsuzlugu goriilmez, konut
projesinin uygulanabilir ve hem taraflara hem topluma iktisadi ve ticari bir fayda
saglayabilecegi onaylanirsa gerekli sartlar saglandiktan sonra Bankalarin Kredi
Islemlerine Iliskin Y&netmelik’in  Katilm Bankalarinca Finansman Saglama
Yontemleri bashikli 19. Maddesinin ¢ bendinde belirlenen g¢erceveye uygun olarak

hazirlanmis “Kar-Zarar Ortakligi Yatirimi Sozlesmesi” (Soytiirk, 2017) imzalanir.

Sozlesmenin imzalanmasinin ardindan katilim bankasi projeye, s6zlesme sartlar
cercevesinde katilim tutarini odeyerek finansman saglar ve insaat firmasi yeterli
sermayeyi elde ederek konut projesini yiiriitmeye baslar. Bu sekilde katilim bankalari
biiyiik insaat projelerine finansman saglayarak insaat firmasi ile ortak bir firma kurar ve
reel sektor igerisinde aktif olarak bulunmus olurlar. Katilim bankalarini miisareke
yontemini kullanmalarinda asil amaci katilma hesaplarindaki tasarruf sahiplerinin
fonlarini, finansman ihtiyact olan proje sahiplerine kullandirarak reel sektorde

degerlendirmektir.

Miisareke yonteminde murabaha yonteminden farkli olarak s6z konusu konut,
sadece katilim bankasinin miilkiyetinde kalmayip projesinin sahibi olan firma ve bu

proje i¢in finansman saglayan katilim bankasi koyduklari sermaye miktarinca konut
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miilkiyetini ortak olarak elde ederler (Takan, 2002). Genellikle miisareke yontemine s6z
konusu olan konut projenin idari ydnetimi ve gozetimi ingaat firmasinin
sorumlulugundadir. Katilim bankasi ve insaat firmasi ortaligi, konut projesinin yapim
asamas1 boyunca devam eder ve tamamlanmasiyla birlikte bir tutanak diizenlenerek

proje kapatilmakta ve ortaklik sona ermektedir.

Insaat firmasinin ortaya koyacagi sermaye miktar1, katilim bankasmin konut
projesine ortak olmak i¢in ortaya koyacagi sermaye miktari, konut projesinin
tamamlanip ortak firma tarafindan satisa ¢ikarilmasiyla elde edilecek karin paylasilma
orani ortaklar tarafindan miisakere isleminin basinda tespit edilir ve yapilacak kar-zarar
ortaklig1 s6zlesmesinde belirtilir. insaat firmasmin ve katilim bankasinin ortak konut
projesi girisimine koyduklar1 sermaye miktari esit oldugu halde proje sonunda alacaklari
kar paylar1 farkli olabilir. Veya tersine, sermayeler farkli oldugu halde kar paylar esit
olabilir. Bu farklilik ortakliga katilanlardan bazilarin isi daha fazla yapmalar1 veya
daha kabiliyetli olabilmelerinden dolayidir (Yilmaz, 2010). Ayrica konut projesini
yoneten taraf, uzmanlhgi, bilgi ve becerisi i¢in kardan ayri olarak belirli bir pay alir.
Katilim bankalari, ingaat firmasiyla birlikte yiiriitmek i¢in anlagtiklar1 konut projesinin
inga, imalat, yapim, satisa c¢ikarilma, pazarlama ve satis asamalar ile ilgili biitiin
detaylarim1  Yatirnm Projeleri Miidiirliigli aracilifiyla izleyerek denetlenmeli ve

raporlayarak ortaya koymalidir.

Miisareke yontemi ile finansman saglanan konut projelerinin tamamlanip satisa
cikarilmasiyla kesin olarak bir kar durumunun ortaya ¢ikacagi sdylenemez. Bu durum
miisareke sdzlesmesinde belirtilir ve herhangi bir kar orani iizerinde anlasilmaz. Eger
ortaklikla yiiriitiilen konut projesi sonunda bir zarar durumu s6z konusu olursa bu zarar
katilim bankasi ve miisterileri arasinda ortaya koyduklar1 sermaye oraninda adilce
paylasilir ve sermayeden diisiiliir.

Miisereke ile konut finansmani yontemi, ticari bankalarda ve diger finans
kuruluslarinda gayrimenkul yatirim ortakliklari ile oldukga benzerlik gostermektedir ve
bu yontem tiim diinyada biiyiikk projelerinin finansmaninda yaygm olarak
kullanilmaktadir. Giiniimiizde musaraka yontemi olduk¢a yaygin kullanilarak rakamlari

artik milyar dolar1 asan projelerde uygulanmaktadir (Soytiirk, 2017).
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3.2.3. Sukuk Yontemi ile Konut Finansmam

Sukuk, bir ¢esit faiz hassasiyetine uygun yatirim sertifikasi olarak kabul edilir
ve gergek bir varlik dayanagi olan ticari sepette, sadece nakit akisi seklinde degil ayn1
zamanda konut miilkiyetine ve ondan yararlanma hakkina temel olusturan bir yatirim
aracidir. Katilim bankalari, miisterilerin bir ya da birden fazla konut projelerine
finansman saglamak iizere sukuk ihra¢ ederek projelerin finansmanini sermaye
piyasalarindan temin edebilmektedir. Burada sukuk sahibinin faiz kullanilmadan elde
edecegi getiri; belirli bir varligin miilkiyetinden ya da bir is ortaklifindan elde edilecek
kira geliri veya kar payidir. Bu sekilde tasarruf sahipleri birikimlerini faizsiz bir sekilde
degerlendirilir. Konut finansmaninda sukuk ydnteminin amaci, toplanan fonlar ile yeni
bir konut projesine baslamak veya mevcut bir projeyi gelistirmek i¢in bu projelere
sermaye piyasalarindan finansman saglamaktir (Kurtulus, 2017).

Bu sertifikalar1 alanlar, sertifika ¢ikartilan varliga, aldiklan sertifika oraninda
ortak olmus olurlar. S6z konusu varligin geliri de bu yolla sertifika sahiplerine ait olmus
olur (Aktepe, 2012). Konut finansmaninda kullanilan, murabaha sukuk, istisna sukuk

olmak iizere iki tiir sukuk ¢esidi vardir.

3.2.4. Elbirligi Yontemi ile Konut Finansmani

Faizsiz konut finansmani saglamak i¢in kullanilan yontemlerden biri de elbirligi
yontemidir. Bu yontem katilim bankalarinda kullanilmamakla birlikte, katilim
bankalarinin fon kullandirma yontemleriyle benzerlik gostermektedir. Elbirligi
yontemiyle konut satin almak isteyen bireyler, ev, arsa, is yeri basta olmak lizere her
tirlii olabilecek diledigi konutu secerek konut finansmani icin aracilik gorevini
iistlenmis bir kurumuna organizasyon ticreti 6deyerek basvurur. Kisinin gelir diizeyine
ve O0deme giicline gore, konutun fiyatinin bir kismi pesinat olarak alindiktan sonra
bireyin istedigi taksit sayisina boliinerek belirlenen ve faiz eklenmeden olusturulan aylik
Odemelerle konut edinimi saglanir.

Bu sistemde kurum kendi biinyesinde bulunan fonlar1 kullandirmaz. Bunun
yerine fon talep eden miisterilerin tasarruf etmelerine yardim ederek kendi fonlarini yine
kendilerine kullandirir. Kurum, konut i¢in basvuran kisiler arasinda bir havuz olusturur
ve bu kisileri noter huzurunda kurayla siraya koyarak her ay sirast gelen kisinin konut

satin almasini saglar. Aylk taksitler her ay bir ev paras1 kadar oldugundan dolayz,
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bireylerin taksit 6demelerinin aylik miktar1 havuzdaki kisi sayisindan da etkilenir. Kisi
sayis1 ne kadar fazla olursa aylik taksitler o kadar az, kisi sayis1 ne kadar az olursa aylik
taksitler o kadar fazla olur. Ilk sirada ev alan kisilerin, havuzun geri kalanindaki kisilere
gore aylik taksitlerinde 6deyecegi tutar daha fazladir. Ciinkii ilk siradaki kisiler, heniiz
pesinat diginda herhangi bir 6deme yapmadan havuzdaki diger kisilerin aylik
taksitleriyle konut edinmis olurlar. Boylece sonraki aylarda daha fazla 6deme yaparak
diger kisilerinde konut satin alabilmelerine yardim etmis olurlar. Havuzda ileri siralara
kalan kisiler, kendilerinden 6nce konut satin alan kisilerden yardim aldigi i¢in konutu
ucuza mal ederler ve taksitleri de her ay belirli oranda azalir. Havuzdaki kisilerin
zorunlu durumlarda taksitlerini dondurabilme ve o giine kadar yaptig1 aylik 6demeleri

geri alarak havuzdan ayrilabilme haklar1 vardir.

Elbirligi yontemi kullanilarak satin aliman konutun miilkiyeti finansman
saglayan kurumda degil, satin alindig1 andan itibaren miisteride kalir. Miisteri, konutu
istedigi gibi kullanabilir veya kiraya verebilir fakat taksit ddemeleri bitene kadar
satamaz. Bu sistem bireylere, vade farki olmadan her biitceye uygun secenekler sunup
geri 0demede kolayliklar saglar ve kira oder gibi taksit odeyerek ev sahibi

olabilmelerine imkani tanir.
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4. TURKIYE'DE KATILIM BANKALARI TARAFINDAN SAGLANAN
KONUT FINANSMANININ KONUT FiYATLARI VE ENFLASYON
UZERINDEKI ETKISINE DAIR EKONOMETRIK ANALIiZ

Calismanin boliimiinde Tiirkiye’de Katilim Bankalar: tarafindan saglanan konut
finansmaninin konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi tizerindeki etkisi ekonometrik
yontemlerle analiz edilmistir. Yapilan eckonometrik analizin amaci, konut
finansmanindaki pay1 her gegen giin artan katilim bankalar1 kredileri ile konut fiyatlar
ve tiiketici fiyat endeksi arasindaki iliskinin varligini, var olmasi durumunda yoniinii ve

boyutunu ortaya koyarak bir degerlendirme sunmaktir.

4.1. Kapsam ve Veri Seti

Bu tez kapsaminda, Katilim Bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri,
tiiketici fiyat endeksi ve konut fiyat endeksi degerleri yapilan ekonometrik analizlerde

degisken olarak kullanilacaktir. Kullanilan verilerin kisaltmasi Tablo 8’de sunulmustur.

Tablo 8. Degiskenlerin kisaltmasi

Degisken Kisaltmasi
Katilim Bankalar1 Tarafindan KBKK
Kullandirilan Konut Kredileri

Konut Fiyat Endeksi KFE
Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE

Tiirkiye’deki Katilim Bankalari tarafindan saglanan konut finansmanin, konut
fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi iizerindeki etkisini analiz edebilmek i¢in 2013:01-
2020:12 donem verileri ele alinmistir. Veriler Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Elektronik Veri Dagitim Sistemi (TCMB EVDS)’nin web sitesinde yayinlanan ikincil
veri kaynagindan elde edilmistir. Yapilan analizlerde Eviews 10.0 siirlimi
kullanilmustir.

Katilim Banklar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyat endeksi ve
tiiketici fiyat endeksine ait 2013 ve 2020 yillari aras1 donemi gosteren grafikler asagida

sunulmustur.
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Sekil 2. Katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri grafigi

Katilim Bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredilerinin grafigini
inceledigimizde 2013 yilinin ilk aylarindan itibaren 2016 yilina kadar aylik donemlerde
yaklasik %100 artis ile yiikselme egiliminde iken, 2016 yilinin ortalarinda kiigiik ¢apl
bir diisiis yasandig1 gézlenmektedir. Konut finansmani i¢in kullandirilan kredi miktari
2017 yilindan 2018 yilinin son ¢eyregine kadar olan donemde tekrar artisa gegmistir
fakat 2018 yilinda yasanan kur sorunlarinin etkisiyle 2019 yilinda yagsanan donemsel bir
diigiisten sonra 2020 yilinda ciddi bir yiikselis ivmesi kazanmugtir. 2020 yili mart ayi
itibariyle {ilkemizde kendini gosteren COVID-19 salgminin ekonomi iizerindeki
yipratict etkisi sonucu yasanan krizin etkilerini azaltabilmek i¢in para ve maliye
politikalari ile ¢esitli 6nlemler alinmigtir. Alinan bu 6nlemler kapsaminda kredilerin ve
borglarin yeniden yapilandirilmasi, piyasaya likidite saglanmasi, diisiik faizli kredi
secenekleri ve politika faizlerindeki degisiklik gibi bir dizi para politikas1 da hizla
yiriirliige girmistir (Arabact & Yiicel, 2020). Genisletici yonde uygulanan bu para
politikalarmin katilim bankalarindaki kar payi oranlarinin diismesine Ve bdylece
kullandirilan konut kredilerinde artisa sebebiyet vermesi bu yiikselis ivmesini

aciklamaktadir.
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Sekil 3. Konut fiyat endeksi grafigi

Sekil 3’te ele alimman donemde konut fiyat endeksi verilmistir. Grafigi
inceledigimizde 2018 yilinda meydana gelen artis hizinda duraklama ile yatay bir oriintii
sergilemesinin haricinde siirekli olarak artan bir trend izlendigi goriilmektedir.
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Sekil 4. Tiiketici fiyat endeksi grafigi
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Sekil 4’te 2018 {iglincii ¢eyrekteki kur sorunlarinin oldugu donemdeki sivrilme

haricinde diizenli olarak bir artig goriilmektedir.

4. 2. Ekonometrik Analiz

Bu ¢alismada Katilim Bankalari tarafindan saglanan konut finansmaninin konut
fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi iizerindeki etkisini incelemek i¢in literatiirdeki ampirik
caligmalarda da sik sik tercih edilen “Granger Causality Nedensellik Analizi”
kullanilmistir. Granger Causality Nedensellik Analizinin yapilabilmesi i¢in analizde
kullanilacak serilerin duragan bir yapida olmasi gerekmektedir. Bu nedenle yapilan
analizden daha tutarli sonuglar elde edebilmek i¢in ilk asamada serilerin duraganlik
durumlart Genisletilmis Dickey Fuller (ADF) ve Phillips Perron (PP) birim kok testleri
ile sinanmustir. Serilerin hangi seviyede duragan olduklarinin incelenmesinin ardindan
aralarindaki uzun donemli iliski, Johansen Esbiitiinlesme Testi ile ortaya koyulmustur.
Nihai olarak Katilim bankalari tarafindan saglanan konut finansmana ile konut fiyatlari
ve tiiketici fiyat endeksi arasindaki iliskinin varligt Granger Causality Nedensellik

Analiziyle test edilmistir.

4.2.1. Birim Kok Analizi

Zaman serileri ile yapilan ekonometrik analizlerde, serilerin ortalama ve
varyanslarinin zamana gore artma egilimde olmast 6nemli bir sorun meydana getirir.
Zamanin etkisini iizerinde tagiyan ve duragan olmayan serilerin kullanildigi analizlerde,
R? degerinin oldukca yiiksek, t ve F istatistiklerinin anlamli olmasi sahte regresyon
olgusunu ortaya cikarmaktadir (Igde, 2010). Istatistiksel olarak hatali sonuglar
dogurabileceginden dolay1 daha tutarli tahminler yapabilmek i¢in duragan olmayan

zaman serilerinin duragan bir hale getirilmesi oldukc¢a elzemdir.

Zaman serisi analizlerinde duraganlik smamalar i¢in kullanilan en temel
yontem, Dickey- Fuller Testi, Genisletilmis Dickey- Fuller Testi, Philips- Perron Testi,
KPSS Testi ve Ng- Perron Testi olarak adlandirilan birim kok testleridir. Bu ¢alismada,
katilim bankalar1 tarafindan saglanan konut finansmaninin konut fiyatlar1 ve tiiketici
fiyat endeksi iizerindeki etkisini incelerken kullandigimiz serilerin duragan olup
olmadigimi incelemek i¢in Genisletilmis Dickey- Fuller (ADF) ve Philips- Perron (PP)

birim kok testlerinden faydalanilmistir.
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4.2.1.1. Genisletilmis Dickey- Fuller (ADF) Testi
David A. Dickey ve Wayne A. Fuller tarafindan gelistirilen Genisletilmis

Dickey- Fuller (ADF) Testi, zaman serilerinde duraganlik sinamalar1 amaciyla hata
terimlerinin otokorelasyonlu oldugu durumlarda kullanilan bir birim kok testidir. ADF
testi kullanilarak, serilerin duragan olmadigini ifade eden sifir hipotezi ve serinin
duragan oldugunu ifade eden alternatif hipotez sinanmaktadir. Hesaplanan ADF test
istatistik degerinin mutlak degeri tau tablo degerinin mutlak degerinden biiytik ise ele
alinan zaman serisinin duragan olmadigi sonucuna varilirken, ADF test istatistik
degerinin mutlak degeri tau tablo degerinin mutlak degerinden kiigiik olmas1 durumunda
zaman serisinin duragan oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Katilim Bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyat endeksi
ve tiikketici fiyat endeksi serileri i¢in ADF birim kok sinamasi sonuglart asagidaki

tabloda gosterilmistir.

Tablo 9. Katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeni i¢in ADF
birim kok testi sonuclari

Diizey Seviyesi

Katilim Bankalar1 Tarafindan t- istatistik Olasilik
Kullandirilan Konut Kredileri Degerleri Degeri
1 (0)

ADF Test Istatistigi -0.682271 0.8453
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.501445

%5 seviyesi -2.892536
%10 seviyesi -2.583371

Birinci Fark
A Katilim Bankalari t- istatistik Olasilik
Tarafindan Kullandirilan Degerleri Degeri
Konut Kredileri | (1)
ADF Test Istatistigi -4.304118 0.0008*
Tablo Kritik Degerleri 1% seviyesi -3.501445

5% seviyesi -2.892536
%10 seviyesi -2.583371

Sabit terimli model kullanilarak elde edilen ADF birim kok testi sonuglarina gore

katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeninin sahip oldugu

0.8453 olasilik degerleri, 0.01, 0.05 ve 0.10°dan biiyiik oldugu igin %1, %5 ve %10
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anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi reddedilemeyecegi ve bdylece katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskenin duragan olmadigi sonucu ortaya
cikmaktadir. Degiskeni duragan hale getirebilmek i¢in birinci dereceden farki alinmustir.
Fark alma isleminden sonra yeniden ADF testi yapildiginda katilim bankalar tarafindan
kullandirilan konut kredileri degiskeninin sahip oldugu 0.0008 olasilik degerleri, 0.01,
0.05 ve 0.10°dan kiigiik oldugu icin tim anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi
reddedilerek katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskenin birinci

mertebede duragan oldugu sonucu elde edilir.

Tablo 10. Konut fiyat endeksi degiskeni i¢in ADF birim kok testi sonuglari

Diizey Seviyesi

Konut Fiyat Endeksi | (0) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
ADF Test Istatistigi 0.539338 0.9872
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.503049
%5 seviyesi -2.893230
%10 seviyesi -2.583740
Birinci Fark
Konut Fiyat Endeksi | (1) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
ADF Test Istatistigi -2.684859 0.0805*
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.503049
%5 seviyesi -2.893230
%10 seviyesi -2.583740

Sabit terimli model kullanilarak elde edilen ADF birim kok testi sonuglarina
gore konut fiyat endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.9872 olasilik degerleri, 0.01, 0.05
ve 0.10°dan biiytlik oldugu i¢in %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi
reddedilemeyecegi ve boylece konut fiyat endeksi degiskeninin duragan olmadigi
sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Degiskeni duragan hale getirebilmek i¢in birinci dereceden
farklar1 alinmistir. Fark alma isleminden sonra yeniden ADF testi yapildiginda konut
fiyat endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.0805 olan olasilik degeri 0.01 ve 0.05’ten
biiyiik oldugundan %1 ve %5 anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi reddedilemez. Fakat

bu olasilik degeri 0.10°dan kiigiik oldugu i¢in %10 anlamlilik diizeyinde sifir hipotezi
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reddedilip, degiskenin duragan hale geldigi sOylenebilir. Yine de daha giivenilir
sonuglar elde etmek adina konut fiyat endeksi degiskenin ikinci farki alinarak sonuglar
Tablo 11°de verilmistir.

Tablo 11. Konut fiyat endeksi degiskeninin ikinci fark sonuglari

ikinci Fark
Konut Fiyat Endeksi I (1) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
ADF Test Istatistigi -12.39711 0.0001
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.503049
%5 seviyesi -2.893230
%10 seviyesi -2.583740

Ikinci farkinin alinmasi sonucunda konut fiyat endeksi degiskeni 0.0001 olasilik
degeri ile 0.01, 0.05 ve 0.10°dan kiigiik oldugu icin tiim anlamlilik diizeylerinde sifir

hipotezini reddederek duragan hale gelmistir.

Tablo 12. Tiketici fiyat endeksi degiskeni i¢in ADF birim kok testi sonuglari

Diizey Seviyesi

Tiiketici Fiyat Endeksi | (0) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
ADF Test Istatistigi 2.048401 0.9999
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.503879
%5 seviyesi -2.893589
%10 seviyesi -2.583931
Birinci Fark
Tiiketici Fiyat Endeksi | (1) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
ADF Test Istatistigi -5.136594 0.0000*
Tablo Kritik Degerleri 1% seviyesi -3.503879
5% seviyesi -2.893589

%10 seviyesi -2.583931

Sabit terimli model kullanilarak elde edilen ADF birim kok testi sonuglarina

gore tiiketici fiyat endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.9999 olasilik degerleri, 0.01,
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0.05 ve 0.10°dan biiyiik oldugu i¢in %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinde sifir
hipotezi reddedilemeyecegi ve bdylece tiiketici fiyat endeksi degiskeninin duragan
olmadig1 sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Degiskeni duragan hale getirebilmek i¢in birinci
dereceden farklar1 alinmistir. Fark alma isleminden sonra yeniden ADF testi
yapildiginda tiiketici fiyat endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.0000 olan olasilik degeri
olasilik degerleri, 0.01, 0.05 ve 0.10’dan kii¢iik oldugundan tiim anlamlilik diizeylerinde
sifir hipotezi reddedilerek tiiketici fiyat endeksi degiskeninin birinci dereceden duragan

oldugu sonucu elde edilir.

4.2.1.2. Phillips Perron (PP) Testi

Zaman serisi analizlerinde duraganlik smamalari igin kullanilan 6nemli
testlerden bir digeri, 6rneklem sayisinin daha kii¢iik oldugu durumlarda ADF testine
gore daha dogru sonuglar veren Phillips Perron (PP) Testi’dir. Phillips Perron testi,
Dickey Fuller testinin, hata terimlerinin bagimsiz ve sabit varyansa sahip oldugu
yoniindeki varsayimlar1 yumusatip, hata terimlerinin zayif bagimli ve heterojen
dagilimli oldugu yoniinde diizelterek kabul eden alternatif bir birim kok testidir. Peter
CB Phillips ve Pierre Perron’un ADF testini doniistiirerek gelistirdikleri bu yeni test,
trend iceren, otokorelasyon ve degisen varyans sorunu olan zaman serilerinde bile daha

giivenilir sonuglar elde edilmesine olanak saglamaktadir.

ADF testinde oldugu gibi PP testi kullanilarak, serilerin duragan olmadigin
ifade eden sifir hipotezi ve serinin duragan oldugunu ifade eden alternatif hipotez
sinanmaktadir. Hesaplanan PP test istatistik degerinin mutlak degeri tau tablo degerinin
mutlak degerinden biiyiik ise ele alinan zaman serisinin duragan olmadigi sonucuna
varilirken, PP test istatistik degerinin mutlak degeri tau tablo degerinin mutlak
degerinden kiicilk olmast durumunda zaman serisinin duragan oldugu ortaya

cikmaktadir.

Katilim Bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyat endeksi
ve tiiketici fiyat endeksi serileri i¢in PP birim kok sinamasi sonuglari asagidaki tabloda

gosterilmistir.
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Tablo 13. Katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeni igin
PP birim kok testi sonuglari

Diizey Seviyesi

Katilim Bankalar1 Tarafindan t- istatistik Olasilik
Kullandirilan Konut Kredileri Degerleri Degeri
1 (0)

PP Test Istatistigi -0.167522 0.9378*
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi -3.500669

%b5 seviyesi -2.892200
%10 seviyesi -2.583192

Birinci Fark
Katilim Bankalar1 Tarafindan t- istatistik Olasilik
Kullandirilan Konut Kredileri Degerleri Degeri
1 (1)
PP Test Istatistigi -4.257119 0.0009*
Tablo Kritik Degerleri 1% seviyesi -3.501445

5% seviyesi -2.892536
%10 seviyesi -2.583371

Sabit terimli model kullanilarak elde edilen PP birim kdk testine gore katilim
bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeninin sahip oldugu 0.9378
olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan biiyiik oldugundan %1, %5 ve %10 anlamlilik
diizeylerinde sifir hipotezi reddedilemeyecegi icin katilim bankalar1 tarafindan
kullandirilan konut kredileri degiskeninin duragan olmadigi sonucuna varilmaktadir.
Degiskenin duragan duruma gelebilmesi igin birinci dereceden farki alinmistir. Fark
alma isleminden sonra uygulanan PP testinde katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan
konut kredileri degiskeninin sahip oldugu 0.0009 olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan
kiigiik oldugu i¢in, tiim anlamlilik diizeyinde sifir hipotezi reddedilerek degiskenin

birinci dereceden duragan oldugu sonucu elde edilir.

Tablo 14. Konut fiyat endeksi degiskeni i¢in PP birim kok testi sonuglari

Diizey Seviyesi

Konut Fiyat Endeksi I (0) t- istatistik Olasilik
Degerleri Degeri
PP Test Istatistigi 0.383128 0.9813*
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Tablo 14 (Devam). Konut fiyat endeksi degiskeni i¢in PP birim kok testi sonuglari

Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi
%5 seviyesi
%10 seviyesi
Birinci Fark
Konut Fiyat Endeksi | (1)

PP Test Istatistigi
Tablo Kritik Degerleri %1seviyesi
%5 seviyesi
%10 seviyesi

t- istatistik
Degerleri
-5.460609
-3.501445
-2.892536
-2.583371

-3.500669
-2.892200
-2.583192

Olasilik
Degeri
0.0000*

Sabit terimli model kullanilarak elde edilen PP birim kok testine gore konut fiyat
endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.9813 olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan biiyiik

oldugundan %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi reddedilemeyecegi

icin konut fiyat endeksi degiskeninin duragan olmadigi sonucuna varilmaktadir.

Degiskenin duragan duruma gelebilmesi igin birinci dereceden farki alinmistir. Fark

alma isleminden sonra uygulanan PP testinde konut fiyat endeksi degiskeninin sahip
oldugu 0.0000 olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan kiigiik oldugu i¢in, tiim anlamlilik

diizeyinde sifir hipotezi reddedilerek degiskenin birinci dereceden duragan oldugu

sonucu elde edilir.

Tablo 15. Tiiketici fiyat endeksi degiskeni i¢in PP birim kok testi sonuglari

Diizey Seviyesi

Tiiketici Fiyat Endeksi | (0)

PP Test Istatistigi
Tablo Kritik Degerleri %1 seviyesi
%5 seviyesi

%10 seviyesi
Birinci Fark
Tiiketici Fiyat Endeksi I (1)
PP Test Istatistigi %1 seviyesi

%5 seviyesi
%10 seviyesi

t- istatistik
Degerleri

2.241845
-3.500669
-2.892200
-2.583192

t- istatistik
Degerleri
-7.276495
-3.501445
-2.892536

Olasilik
Degeri

0.9999*

Olasilik
Degeri
0.0000*
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Sabit terimli model kullanilarak elde edilen PP birim kok testine gore tiiketici
fiyat endeksi degiskeninin sahip oldugu 0.9813 olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan
biyiik oldugundan %1, %5 ve %10 anlamlilik diizeylerinde sifir hipotezi
reddedilemeyecegi icin tiiketici fiyat endeksi degiskeninin duragan olmadigi sonucuna
vartlmaktadir. Degiskenin duragan duruma gelebilmesi igin birinci dereceden farki
alinmigtir. Fark alma isleminden sonra uygulanan PP testinde tiiketici endeksi
degiskeninin sahip oldugu 0.0000 olasilik degeri 0.01, 0.05 ve 0.10’dan kii¢iik oldugu
icin, tim anlamlilik diizeyinde sifir hipotezi reddedilerek degiskenin birinci dereceden

duragan oldugu sonucu elde edilir.

4.2.2. Johansen Esbiitiinlesme (Cointegration) Testi

Zaman serileri arasindaki nedenselligin test edilmesinde, uygun bir yontemin
se¢imi igin bu serilerin esbiitiinlesme 6zelliklerinin bilinmesi gerekmektedir (Badurlar,
2008). Esbiitiinlesme testleri, zaman serisi analizlerinde duragan olmayan degiskenler
arasindaki uzun donemli ve kisa donemli iligkilerin varligin1 arastirmak amaciyla

kullanilan testlerdir.

Bu calismada Johansen Esbiitiinlesme Testi kullanilarak katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi
degiskenleri arasinda uzun dénemli bir iligki olup olmadig: tespit edilmistir. Johansen
Esbiitiinlesme Testi, analizde kullanilan iki ya da daha fazla degiskenin ayni seviyede
duragan olmalar1 durumunda aralarinda esbiitiinlestici vektér olma olasiligini
arastirmak icin Johansen (1988) ve Johansen-Juselius (1990) tarafindan
gelistirilirmistir. Bu esbiitiinlesme testini kullanabilmek i¢in diizey seviyesinde duragan
olmayan zaman serilerinin farki alindiktan sonra ayni seviyede duragan duruma
gelmeleri elzemdir. Yapilan ADF ve PP birim kok testi sonuglarinda, degiskenler ADF
testinde %10 anlamlilik seviyesinde, ADF testine gore daha giivenilir sonuglar veren PP
testinde de tim anlamlilik diizeylerine gore birinci farklari alindiktan sonra ayni
seviyede duragan hale geldikleri goriildiigii i¢in analizde Johansen esbiitiinlesme testi

kullanilmast uygun goriilmiistiir.

VAR modeline dayanarak gelistirilen Johansen egbiitiinlesme testini
uygulamadan 6nce dogru sonuglar elde edebilmek i¢in VAR analizi ile uygun gecikme

uzunlugu belirlenerek analize dahil edilmelidir. VAR (Vector Autoregression),
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birbirlerini etkiledikleri diisiiniilen degiskenlerin, iliskisini ortaya koymak igin
olusturulmus bir denklemler sistemidir (Emir & Giines, 2019). Bu gecikme uzunlugu
modelde katsayilarin istikrarli oldugunu, otokorelasyon ve degisen varyans sorunun

olmadigi bir deger olmalidir (Canbay & Mercan, 2020).

Oncelikle degiskenler i¢in bir VAR modeli olusturularak modele uygun gecikme
uzunlugu bilgi kriterleri yardimiyla belirlenir. Akaike information Criterion (AIC),
Schwarz Information Criterion (SIC) ve Hannan-Quinn Information Criterion (HQ)
Final Prediction Error (FPE) ve Likelihood Ratio (LR) bilgi kriterleri hangi gecikme
sayisina isaret ediyorsa o sayir gecikme uzunlugu olarak kullanilarak VAR modeli
yeniden tahmin edilir. Bu bilgilere gére, maksimum gecikme uzunlugu sekiz segilerek
VAR modeli olusturulmus ve bu modele gére hesaplanan bilgi kriterleri degerleri Tablo

16°da gosterilmistir

Tablo 16. Gecikme uzunlugu belirlemek i¢in bilgi kriterleri

Lag LogL LR FBE AlC SIC HQ

0 186.0954 NA 3.13e-06 -4.161259 -4.076805 -4.127235
1 778.3304 1130.630 5.48e-12 -17.41660 -17.07878 -17.28050
2 834.7001 103.7715 1.87e-12 -18.49319 -17.90200* -18.25501
3 849.5416 26.30994 1.64e-12 -18.62595 -17.78140 -18.28570*
4 859.8406 17.55504 1.60e-12 -18.65547 -17.55756 -18.21315
5 873.6120 22.53495* 1.44e12* -18.76391* -17.41263 -18.21951
6 876.6557 4.773145 1.66e-12 -18.62854 -17.02390 -17.98207
7 882.1221 8.199583 1.83e-12 -18.54823 -16.69023 -17.79969
8 887.6877 7.968936 2.00e-12 -18.47017 -16.35881 -17.61956

Tablo 16’da verilenlere gore bilgi kriterlerinin gogunun isaret ettigi besinci
gecikme, modele uygun gecikme uzunlugu olarak tespit edilmistir. Kullanilan veriler
aylik olarak ele alindig1 i¢in uygun gecikme uzunlugunun besinci gecikme olmasi
dogaldir. VAR gecikme uzunlugu belirlendikten sonra VAR (5) modeli dogrultusunda
ayni seviyede duragan seriler arasinda esbiitiinlesme iliskisinin varligini tespit
edilebilmek i¢in Johansen esbiitiinlesme testi yapilmistir. Tablo 17 ve 18’de sabit

terimin oldugu, trendin olmadigi tigtincti model igin %10 anlamlilik seviyesine gore elde
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edilen Maximum Eigenvalue Testi (Maksimum Oz deger Testi) ve Trace Testi (Iz Testi)

istatistiklerine gore Johansen esbiitiinlesme testi sonuglar1 verilmistir.
Johansen Egbiitiinlesme testinin hipotezleri;
Ho: Degiskenler arasinda esbiitiinlesme yoktur.
Hi: Degiskenler arasinda esbiitiinlesme vardir.

seklinde kurularak sinama gergeklestirilmektedir.

Tablo 17. Trace istatigine Johansen esbiitiinlesme testi sonuglari

Esbiitiinlesme  Max Oz _Trace 0,05 Kritik Olasihk
Vektor Sayisi Degerleri Istatistik Deger Degerleri
Hig 0.142419 24.64824 27.06695 0.1744
En cok 1 0.083422 10.66703 13.42878 0.2328
En ¢ok 2* 0.029664 2.740231 2.705545 0.0978

Tablo 18. Max-Eigen istatigine Johansen esbiitiinlesme testi sonuglari

Esbiitiinlesme  Max Oz Max-Eigen 0,05 Kritik Olasihk
Vektor Sayis1  Degerleri Istatistik Deger Degerleri
Hig 0.142419 13.98120 18.89282 0.3666
Encok 1 0.083422 7.926801 12.29652 0.3862
En ¢ok 2* 0.029664 2.740231 2.705545 0.0978

Tablo 17, Trace istatistik sonuglarina gore esbiitiinlesme vektor sayisini; Tablo
18, Max-Eigen istatistik sonuglarina gore esbiitiinlesme vektor sayisini gostermektedir.
Johansen egbiitiinlesme testinde sonuglarina gore degiskenler arasinda en ¢ok iki
esbiitiinlesik vektor bulundugunu sdyleyen ligiincii hipoteze bakildiginda trace istatiktik
degeri ve max-eigen istatistik degeri hesaplanan kritik degerlerden daha biiyiikk ve
olasilik degerleri %10 anlamlilik seviyesine gore anlamli oldugundan Ho (degiskenler
arasinda egbiitiinlesme yoktur) hipotezi reddedilir ve degiskenler arasinda
esbiitiinlesmenin oldugu sonucuna vartlir.

Buna karsilik, tabloda verilen diger hipotezler incelendiginde, esbiitiinlesmenin
olmadigimi sdyleyen none hipotezi ve en c¢ok bir esbiitiinlesik vektdr bulundugunu
soyleyen ikinci hipoteze gore trace istatiktik degerleri ve max-eigen istatistik degerleri

hesaplanan kritik degerlerden daha kiiclik ve olasilik degerleri %10 anlamlilik
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seviyesine gore anlamsiz oldugundan H, (degiskenler arasinda esbiitiinlesme yoktur)
hipotezi reddedilemez ve degiskenler arasinda ikiden de fazla esbiitiinlesmenin oldugu

sonucuna varilir.

Boylece yapilan Johansen esbiitiinlesme testinden elde edilen sonuglara gore,
katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri ile konut fiyatlar1 ve tiikketici
fiyat endeksi arasinda uzun donemli bir iliski tespit edilmistir. Ortaya ¢ikan
esbiitiinlesme dogrultusunda uzun dénemli iliski i¢inde olan ve birlikte hareket eden s6z
konusu degiskenler arasindaki kisa donemli iliskilerin arastirilmasi ve dengesizliklerin

giderilebilmesi i¢in vektor hata diizeltme modeli kullanilacaktir.

Johansen (1988) tarafindan gelistirilen vektor hata diizeltme modeli analizi,
katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri ile konut fiyatlar1 ve tiiketici
fiyat endeksi degiskenleri arasindaki uzun vadeli belirleyicileri ve kisa vadeli
dinamikleri inceleme ve aralarinda ayrim yapma imkani saglar. Johansen esbiitiinlesme
testi ¢cercevesinde olusturulan vektor hata diizeltme modeli icin ilk olarak birinci
dereceden farklar1 alinmis degiskenler ile kurulan modele, kisa vadeli dengesizlikleri
gosteren ve degiskenleri uzun donemde denge degerine yakinlagsmaya zorlayarak modeli
dengede tutmaya yarayan hata diizeltme terimi eklenmelidir. Hata diizeltme terimi,
esbiitiinlesme iliskisinden elde edilen vektor hata diizeltme modelindeki bir donem
gecikmeli kalintilar1 gostermektedir (Demirhan, 2015). Modele bir hata diizeltme terimi
eklenmesindeki amac, degiskenlerin duragan hale getirebilmesi i¢in uygulanan fark
alma islemiyle kaybedilen uzun dénem bilgilerinin bu terimle modele tekrar eklenerek

kayiplarin giderebilmektir.

Katilim bankalar1 tarafindan saglanan konut kredileri ile konut fiyatlar1 ve
tikketici fiyat endeksi degiskenleri arasindaki uzun vadeli belirleyicileri ve kisa vadeli
dinamikleri inceleme ve aralarinda ayrim yapma imkani saglayan vektor hata diizeltme
modeli Tablo 19°da modele iliskin kalinti testleri Tablo 20°de raporlanmustir.

Modeldeki CointEql, hata diizeltme terimini gostermektedir. Vektor hata
diizeltme modelinde hata diizeltme teriminin katsayisi isaretinin pozitif olmasi serilerin
uzun donem denge degerinden uzaklastigini gosterirken, negatif katsayilar ise denge
degerine yaklagsmay1 ifade eder (Kocabiyik, 2016). Hata diizeltme parametresinin
katsayisinin istatistiksel agidan anlamli ¢ikmasi, sapmanin varligini gosterir. Katsayinin

biiyiikliigii ise uzun donem denge degerine dogru yakinlagma hizinin bir gostergesidir.
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Uygulamada, hata diizeltme parametresinin negatif ve istatistiksel agidan anlamli olmasi
beklenir. Bu durumda, degiskenlerin uzun dénem denge degerine dogru hareketinin
olacagi ifade edilmektedir. Denge durumundan kisa donemli sapmalar hata diizeltme

parametresinin katsayisinin biiytikliigline bagli olarak diizeltilir (Celik, 2007).

Tablo 19. Vektor hata diuzeltme modeli

Error Correction Bagimh Degiskenler
Bagimsiz Degiskenler D (LKBKK) D(LKFE) D (LTUFE)
CointEql -0.112813 (0.02914) -0.011784 0.002708
[-3.87175] (0.01119) (0.01387)
[-1.05324] [0.19525]
D (LKBKK (-1)) 0.570039 (0.10802)  -0.046838 0.039724
[5.27721] (0.04148) (0.05142)
[-1.12927] [0.77260]
D (LKFE (-1)) 1.707227 (0.30805)  0.411280 -0.245362
[5.54204] (0.11828) (0.14663)
[3.47712] [-1.67336]
D (LTUFE (-1)) 0.220097 (0.24156) 0.050734 0.542153
[0.91113] (0.09275) (0.11498)
[0.54698] [4.71512]
C -0.030903 0.004524 0.007766
(0.00772) (0.00296) (0.00367)
[-4.00444] [1.52674] [2.11430]
R-squared 0.757488 0.464714 0.368196
Adj. R-squared 0.704334 0.347391 0.229719
F-statistic 14.25098 3.960985 2.658887

Tablo 20. Vektor hata diizeltme modeline iligkin kalint1 testleri

Kalint1 Testleri Test Istatistik Degerleri df Olasilik Degerleri
LM Testi 11.76982 9 0.2266
White Testi 220.2571 192 0.0792
Jarque- Bera Testi 2756.358 6 0.0000

Vektor hata diizeltme modeli tablosunu degerlendirirken hata diizeltme terimi
katsayilarinin istatistiksel olarak anlamli olup olmadigi tetkik edilmelidir. Hata
diizeltme terimi katsayilarinin sadece birinin bile anlamli olmas1 yeterlidir ve hata
diizeltme mekanizmasinin g¢alistigin1 gosterir. Tablo 15°te Vektdr Hata Diizeltme
Modeli verilmistir. Tabloda parantez i¢erisindeki degerler standart hata, kapali parantez

icerisindeki degerler t istatistik degerleridir. Verilen Vektér Hata Diizeltme Modeli
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incelendiginde, D (LKBKK) serisinin bagimli degisken, D (LKFE) ve D (LTUFE)
serilerinin de bagimsiz degisken olarak ele alindigi modele iliskin hata diizeltme terimi
katsayisinin (-0.112813), t-test istatistik degerinin (-3.87175) oldugu goriilmektedir.
Elde edilen hata diizeltme terimi katsayisinin negatif ve t-test istatistik degeri mutlak
deger ile %5 anlamlilik diizeyinde t istatistik tablo degeri olan 1.96’dan biiyiiktiir.
Katsayilarin negatif ve anlamli olmasi nedeniyle hata diizeltme mekanizmasinin
calistig1 sonucuna varilmaktadir. Hata diizeltme mekanizmasinin ¢alismasiyla birlikte
degiskenler arasinda kisa donemli bir iligkinin varligindan s6z edilebilir. Bu kisa
donemli iliski, uzun donemde birlikte hareket eden seriler arasinda standart hatalik sok
meydana gelmesi durumunda degiskenlerin birlikte hareket edip sokun etkisini
azaltarak devam edip dengeye dogru yoneldigini ve boylelikle sokun etkisini ortadan
kaldirarak belirli bir donem sonra yeniden denge durumuna gelinecegini ifade
etmektedir. Ayrica Tablo 20°de vektor hata diizeltme modeliyle yapilan kalint: testleri
sonuglarina bakildiginda, modelde otokorelasyon ve degisen varyans sorunlarinin
olmadig1 bununla birlikte kalintilarin normal dagilmadigi goriillmektedir.
Esbiitiinlesme iliskisinin var olmasi, degiskenler arasinda en az bir tane
nedensellik iliskisinin bulundugu anlamma gelmekte ancak bu nedenselligin yonii
hakkinda bilgi vermemektedir. Bu nedenle ekonometrik analizin nihai asamasi olarak,
PP testi ile birinci dereceden duragan duruma gelen ve Johansen esbiitiinlesme testi
aralarinda uzun donemli iliski bulunan katilim bankalar1 tarafindan saglanan konut
kredileri, konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi degiskenleri arasindaki nedensellik
iligkisinin yoniinii incelemek amaciyla Granger Causality Nedensellik Analizi

yapilacaktir.

4.2.3. Granger Causality Nedensellik Analizi

Ekonometrik analizlerde nedensellik testleri, aynmi seviyede duragan ve
esbiitlinlesik bir iligki igerisinde olan iktisadi degiskenlerin aralarindaki nedensellik
iliskinin varligini ve yoniinii tespit etmek amaciyla kullanilmaktadir. Granger Causality
nedensellik analizi, VAR modeli araciligiyla s6z konusu nedenselligin test edilebilmesi
icin Granger (1969) tarafindan basit bir model ile gelistirilen nedensellik testidir. Analiz

icin kurulan modeldeki bagimsiz degiskenin gecikmeli degerlerinin anlamlilik diizeyini
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belirlemede yardimci olmasi ve uygulamadaki kolayligi nedeniyle nedensellik testine

yonelik ampirik ¢aligmalarda yaygin olarak kullanilmaktadir.

Granger Causality Nedensellik Testi, bagimsiz degiskenlerin gecikmeli
degerlerinin katsayilarinin, belirli bir anlamlilik diizeyinde, sifira esit olup olmadigi
sianarak yapilmaktadir (Cihangir, 2020). Boylece analize konu olan degiskenlerin
birbirlerinin nedeni olup olmadig: arastirilir. Asagida verilen Granger’in iki degiskenli
basit nedensellik modeli olusturularak analiz yapilir. Modeller asagida gosterilmistir
(Boliikbas, 2019);

m
Vo =a; + XL BiXeoi + Z 1)/th—j t e (1)
J=

m
Xe=ay+ YiL,0: X, + Z 15th—j + eyt 2)
]:

Bu denklikten yola ¢ikarak Granger Causality Nedensellik Testi sonucunda dort

farkli durumla karsilasilabilir. Bunlar;
* X’den Y’ye dogru tek yonlii nedensellik iligkisinin olmasi,
* Y’den X’e dogru tek yonlii nedensellik iligkisinin olmasi,
* X ve Y arasinda ¢ift yonlii nedensellik iliskisinin olmasi,
* X ve Y arasinda nedensellik iliskisinin olmamasi (Boliikbasg, 2019).

Bu dort duruma gore iki degisken arasindaki nedensellik iligkisini arastirmak

icin Granger Causality Nedensellik Analizi hipotezleri;
Ho: X, Y’nin Granger nedeni degildir.
Hi: X, Y nin Granger nedenidir.
seklinde kurularak analiz yapilir.

Granger’in modelinden yola ¢ikarak, bu ¢alismada katilim bankalar: tarafindan
kullanilacak kredilerinin konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi iizerindeki etkisi
arastirildigindan, katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri bagimsiz
degisken olarak ele alinarak konut kredileri ve tiiketici fiyat endeksi degiskenlerinin

bagimli degisken oldugu iki ayr1 model olusturularak séyle tanimlanmistir;
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Konut fiyat endeksi (KFE) ve katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut
kredileri (KBKK) arasindaki nedensellik iligkisi i¢in;

m
KFEL- =aq + 2?=1B1KFEt—l + Z ) ly]KBKKt_] + €1t (4)
]=

m
BKKt = a1 + Z?:lﬁiKFEt—i + z . 1V]KBKKt—] + elt (5)
j=

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) ve katilim bankalari tarafindan kullandirilan
konut kredileri (KBKK) arasindaki nedensellik iligkisi i¢in;

m
TUFE, = a; + ¥, B;TUFE,_; + Z VKBKK,; +ex, (6)
]=

m
KBKK, = a; + Y™, Bi;TUFE,_; + Z VKBKKj+en, @)
]=

Granger Causality Nedensellik Analizine baslamadan 6nce degiskenlerin diizey
seviyesinde duragan olmasi ve temel alinan VAR modeli yardimiyla uygun gecikme
uzunlugunun dogru bir sekilde belirlenmesi oldukg¢a elzemdir. Diizey seviyesinde
duragan olmayan zaman serileri ile Granger Causality Nedensellik Analizi yapabilmek
icin serilerin birinci farklarinin alinarak modele dahil edilmesi gerekir. Birim kok
sonuglarina gore analize konu olan degiskenlerden diizey seviyesinde degil birinci ve
ikinci fark isleminden sonra duragan hale gelmislerdir. Bu nedenle ¢alismada Granger
Causality Nedensellik Analizinin ilk asamasi1 olarak, katilim bankalar1 tarafindan
kullandirilan konut kredileri, konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi degiskenlerinin
farklar1 alinarak, DLKBKK; DLKFE ve DLTUFE serileri elde edilmistir. Bu
degiskenler kullanilarak VAR modeli yardimiyla uygun gecikme uzunlugu
belirlenmistir. Uygun gecikme uzunlugu ile VAR modeli tekrar tahmin edilerek bu
model {izerinden analiz yapilmistir. VAR modeli ile bilgi kriterlerinden yararlanilarak

belirlenen uygun gecikme uzunluklari Tablo 21’°de verilmistir.
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Tablo 21. Gecikme uzunlugu belirlemek i¢in bilgi kriterleri

Lag LogL LR FBE AlIC SIC HQ

0 757.1466 NA 5.93e-12 -17.33670 -17.25167 -17.30246
1 812.1824  105.0110 2.06e-12 -18.39500 -18.05487* -18.25804
2 827.2273  27.66868 1.79e-12 -18.53396 -17.93874 -18.29428*
3 839.9943  22.59908 1.65e-12 -18.62056 -17.77025 -18.27816
4 851.8898 20.23605* 1.55e-12* -18.68712* -17.58172 -18.24201
5 854.4802  4.227962 1.80e-12 -18.53977 -17.17927 -17.99194
6 858.7042  6.603037 2.03e-12 -18.42998 -16.81439 -17.77943
7 864.4475  8.581955 2.22e-12 -18.35511 -16.48443 -17.60185
8 867.2018  3.925597 2.60e-12 -18.21153 -16.08575 -17.35555

Tablo 21’¢ gore LR (Sequential Modified LR Test Statistic), FBE (Final
Prediction Error) ve AIC (Akaike Information Criterion) bilgi kriterlerinin isaret ettigi

dordiincii gecikme, modele uygun gecikme uzunlugu olarak tespit edilmistir.

Granger Causality Nedensellik Analizi sonuglarimin giivenilir sonuglar elde
edebilmek adina modelin bir biitiin olarak duragan halde olmasi dikkate alinmalidir.
Modelin duraganligini incelemek igin ise uygun gecikme uzunlugu ile yeniden tahmin
edilen VAR modeline ait AR karakteristik polinomunun ters koklerine bakilir. Eger
modeldeki ters koklerin tamami -1 ile +1 referans araligindaki birim ¢gemberin i¢inde
yer aliyorsa, siire¢ duragan kabul edilir ve Granger Causality Nedensellik Analizi
yapilabilir. Bu bilgiler 1s1ginda, elde edilen VAR modeline ait AR Kkarakteristik

polinomun ters koklerini gosteren grafik Sekil 2°de verilmektedir.

Inverse Roots of AR Characteristic Polynomial
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Sekil 5. VAR modeline ait ar karakteristik polinomun ters kokleri

56



Sekil 2 incelendiginde, VAR modeline ait AR karakteristik polinomunun ters
koklerin tamami -1 ile +1 referans araligindaki birim ¢emberin i¢inde yer almasi siirecin
duragan ve modelin istikrarli oldugunu gostermektedir. VAR modelinin duragan
oldugunu tespit ettikten sonra, modelde otokorelasyon sorununun varligi LM Testi,

degisen varyans sorunun varligi Walt Testi ile ve son olarak normallik varsayim1 Jarque-

Bera Testi ile incelenmistir.

Tablo 22. VAR modeli igin kalint1 testleri

Kalint1 Testleri Test Istatistik Degerleri ~ df  Olasihk Degerleri
LM Testi 3.669661 9 0.9318
White Testi 166.1533 144 0.0998
Jarque- Bera Testi 3038.465 6 0.0000

VAR modeliyle yapilan kalinti testleri sonuglarina bakildiginda, modelde
otokorelasyon ve degisen varyans sorunlarmin olmadigi bununla birlikte kalintilarin
normal dagilmadigi goriilmektedir. Fakat bu durum Granger Causality Nedensellik

Testi i¢in bir engel teskil etmemektedir.

Bunlara gore, duraganlik varsayimini saglayan VAR modelinden hareketle
katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyat endeksi ve tiiketici
fiyat endeksi degiskenlerinin her biri i¢in ayri ayr1 elde edilen Granger Causality
Nedensellik Testi sonuglar1 Tablo 23,24 ve 25°te verilmistir.

Tablo 23. Katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri igin
Granger Causality nedensellik testi

Bagimh Degisken: DLKBKK

Aciklayici Degisken Chi-sq df Olasilik Degeri
DLKFE 56.98878 4 0.0000
DLTUFE 9.182727 4 0.0567
ALL 58.69960 8 0.0000

Tablo 23°te katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredilerinin bagimli
degisken, konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksinin agiklayici degisken olarak ele

alindig1 model verilmistir.

Bu modelde konut fiyat endeksi degiskeni i¢in hipotezler;
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Ho: Konut fiyatlarindaki artig, katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut
kredilerin nedeni degildir.

Hi: Konut fiyatlarindaki artig, katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut
kredilerin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi sonuglarina gore konut fiyat
endeksi degiskenine ait olasilik degeri %5 anlamlilik seviyesinde anlamli oldugundan
Ho hipotezi reddedilerek Granger nedensellik iligkisinin oldugunu sdyleyen alternatif
hipotez kabul edilir. Boylelikle konut fiyat endeksinin katilim bankalar1 tarafindan
kullandirilan konut kredilerin Granger nedeni oldugu sonucuna ulasilir. Nedensellik
analizi, zaman i¢inde iki olaydan hangisinin daha 6nce meydana geldigini ifade
etmektedir (Terin & Aksoy, 2014). Konut fiyatlarindaki artisin katilim bankalar
tarafindan kullandirilan konut kredilerinin nedeni olmasi, Kkullandirilan konut
kredilerinin artmasi ile konuta olan talebini artirmasiyla birlikte konut fiyatlarinin arttig
anlamina gelmektedir.

Tiiketici fiyat endeksi degiskeni igin ise hipotezler;

Ho: Tiiketici fiyat endeksi, katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredi
miktariin nedeni degildir.

Hi: Tiiketici fiyat endeksi, katilim bankalar tarafindan kullandirilan konut kredi
miktarmin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi sonuglarina gore tiiketici fiyat
endeksi degiskenine ait olasilik degeri %10 anlamlilik seviyesinde anlamli oldugundan
Granger nedensellik iliskisinin oldugunu soyleyen alternatif hipotez kabul edilir.
Boylelikle %10 anlamlilik seviyesinde, tiiketici fiyat endeksinin katilim bankalar
tarafindan kullandirilan konut kredilerin Granger nedeni oldugu sonucuna ulagilir.
Tiiketici fiyat endeksindeki artisin katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut
kredilerinin nedeni olmasi, konut kredi kullanim miktarinin artmasiyla birlikte konuta
talebin artmasi1 fiyatlar1 yiikselterek tiiketici fiyat endeksini artirdigi anlamina

gelmektedir.
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Tablo 24. Konut fiyat endeksi i¢in Granger Causality nedensellik testi

Bagimh Degisken: DLKFE

Aciklayict Degisken Chi-sq df Olasilik Degeri
DLKBKK 8.063804 4 0.0893
DLTUFE 7.581129 4 0.1082
ALL 14.93268 8 0.0605

Tablo 24’te konut fiyat endeksinin bagimli degisken, katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredilerinin ve tiiketici fiyat endeksindeki agiklayict
degisken olarak ele alindig1 model verilmistir.

Bu modelde katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeni
icin hipotezler;

Ho: Katilim bankalart tarafindan  kullandirilan konut kredileri, konut
fiyatlarindaki artigin nedeni degildir.

Hi: Katilim bankalart tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut
fiyatlarindaki artisin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi analizi sonuglarina gére katilim
bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskenine ait olasilik degeri %10
anlamlilik seviyesinde anlamli oldugundan Granger nedensellik iligkisinin oldugunu
sOyleyen alternatif hipotez kabul edilir. Boylelikle %10 anlamlilik seviyesinde, katilim
bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredilerinin konut fiyatlarindaki artigin Granger
nedeni oldugu sonucuna ulasilir. Bu sonugla birlikte katilim bankalar1 tarafindan
kullandirilan konut kredileri ile konut fiyat endeksi arasinda ¢ift yonlii bir nedensellik
iliskisinin varligindan soz edilebilir.

Tiiketici fiyat endeksi degiskeni igin ise hipotezler;

Ho: Tiiketici fiyat endeksi, konut fiyatlarindaki artisin nedeni degildir.

Hi: Tiketici fiyat endeksi, konut fiyatlarindaki artisin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi sonuglarina gore tiiketici fiyat
endeksi degiskenine ait olasilik degeri %5 ve %10 anlamlilik seviyesinde anlamli

olmadigindan Granger nedensellik iligkisinin olmadigin1 sdyleyen Ho hipotezi
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reddedilemeyerek kabul edilir. Boylelikle tiiketici fiyat endeksinin konut fiyatlarindaki

artisin Granger nedeni olmadig1 sonucuna ulasilir.

Tablo 25. Tiiketici fiyat endeksi i¢in Granger Causality nedensellik testi

Bagimh Degisken: DLTUFE

Aciklayici Degigken Chi-sq df Olasilik Degeri
DLKBKK 4940174 4 0.2935
DLKFE 5.643818 4 0.2274
ALL 7.884484 8 0.4448

Tablo 25’te tiiketici fiyat endeksinin bagimli degisken, katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredilerinin ve konut fiyat endeksinin agiklayici degisken

olarak ele alindig1 model verilmistir.

Bu modelde katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskeni
icin hipotezler;

Ho: Katilim bankalarn tarafindan kullandirilan konut kredileri, tiiketici fiyat
endeksinin nedeni degildir.

Hi: Katilim bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri, tiiketici fiyat
endeksinin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi sonuglarina gore katilim
bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri degiskenine ait olasilik degeri %5
anlamlilik seviyesinde anlamli olmadigindan Granger nedensellik iligkisinin olmadigini
soyleyen Ho hipotezi reddedilemeyerek kabul edilir. Boylelikle katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredilerinin, tiiketici fiyat endeksinin nedeni olmadigi
sonucuna ulasilir.

Konut fiyat endeksi degiskeni i¢in ise hipotezler;

Ho: Konut fiyatlarindaki artis, tiiketici fiyat endeksinin nedeni degildir.

H:: Konut fiyatlarindaki artis, tiiketici fiyat endeksinin nedenidir.

seklinde kurulmustur.

Elde edilen Granger Causality Nedensellik Testi sonuglarina gore tiiketici fiyat

endeksi degiskenine ait olasilik degeri %5 anlamlilik seviyesinde anlamli olmadigindan
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Granger nedensellik iliskisinin olmadigini sdyleyen Ho hipotezi reddedilemeyerek kabul
edilir. Boylelikle tiiketici fiyat endeksinin konut fiyatlarindaki artisin Granger nedeni
olmadig1 sonucuna ulasilir.

2013-2020 yillar1 arast Tiirkiye ekonomisine ait veriler kullanilarak yapilan
Granger Causality Nedensellik Analizinden elde edilen bulgular genel olarak
degerlendirildiginde katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri ile konut
fiyat endeksi degiskenleri arasinda ¢ift yonlii, katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan
konut kredileri ile tiiketici fiyat endeksi degiskenleri arasinda tek yonli iliskinin

varligindan soz edilebilir.
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5. SONUC

Bankacilik sektorii igerisindeki 6nemi gittikge artan ve kullanimi yayginlasan
katilim bankalarina bagvurma nedenlerinin arasinda konut finansmani en iist siralarda
yer almaktadir. Bunun sonucu olarak da bankalar konut sorunlarinin ¢éziimiine yonelik
cesitli finansman modelleri uygulamaktadir. Boylece konut finansmanindaki pay1 her
gecen giin artan katilim bankalar1 tarafindan c¢esitli finansman yoOntemleri ile
kullandirilan konut kredileri ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi arasinda nasil

bir iligki olusacaginin arastirilmasi oldukc¢a elzemdir.

Calismada ilk olarak katilim bankacilig1 sistemi, konut kavrami ve Tiirkiye’deki
yiiksek maliyetli konut fiyatlari, enflasyon, faiz oranlari ve bununla birlikte nitelikli
konut sayisinin az olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan konut sorunlarina deginilmistir. Bu
sorunlarin ¢6ziimiine yonelik olarak Tiirkiye’deki katilim bankalarinda uygulanan
modeller ele alinmistir. Katilim Bankalarinda uygulanan ¢esitli faizsiz konut finansman
yontemleriyle bu sorunlar ¢oziilmeye calisilmaktadir. Bu yontemler her gelir grubuna

hitap ederek, bireylerin talep ettikleri konutlar1 almalarina firsat tanimaktadir.

Katilim Bankalar1 miisterilerinin konut taleplerine cevap verebilmek igin {i¢
farkli finansman yontemi sunar. Bunlar; murabaha yontemi, sukuk yontemi ve miisareke
yontemi ile konut finansmanidir. Bunlara ek olarak el birligi yontemiyle de konut
finansmani saglarlar. Bu yontemlerle konut sahibi olmak isteyen bireyler, faizden uzak
bir sekilde uygun 6deme kosullariyla nitelikli konut ihtiyaclarin1 finanse etme imkani
saglanir. Ayrica bu modellerle sadece konut satin almak isteyen bireylere degil, yeni
konut projesi sahiplerine de finansman saglanarak firmanin maliyet yiikii azaltilir ve

konut fiyatlarinda diisiis saglanabilir.

Yapilan ekonometrik analizde katilim bankalari tarafindan saglanan konut
finansman ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi arasinda bir nedensellik iliskisi
olup olmadig1 EViwes 10 programi kullanilarak analiz edilmistir. Calismanin amaci
dogrultusunda katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri, konut fiyat
endeksi ve tiiketici fiyat endeksi oranlar1 degiskenleri 2013:01-2020:12 donemlerini
kapsayan aylik zaman serisi verileri ele alinarak analiz yapilmistir. Analizin ilk
asamasinda serilerin duraganlik durumlari Genisletilmis Dickey Fuller (ADF) ve

Phillips Perron (PP) birim kok testleri ile stnanmustir. Serilerin hangi seviyede duragan
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olduklarinin incelenmesinin ardindan aralarindaki uzun donemli iliski, Johansen
Esbiitiinlesme Testi ile ortaya koyulmustur. Daha sonra katilim bankalari tarafindan
saglanan konut finansmani ile konut fiyatlar1 ve tiiketici fiyat endeksi arasindaki

iliskinin varlig1 Granger Causality Nedensellik Analiziyle test edilmistir.

Sonug olarak katilim bankalar tarafindan kullandirilan konut kredileri ile konut
fiyat endeksi degiskenleri arasinda ¢ift yonlii, katilim bankalar tarafindan kullandirilan
konut kredileri ile tiiketici fiyat endeksi degiskenleri arasinda tek yonli iliskinin
varligindan s6z edilebilir. Katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri ile
konut fiyat endeksi degiskenleri arasinda ¢ift yonlii nedensellik iligkisinin olmast
katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredilerinin konut fiyat endeksi
tizerinde bir etkisi oldugunu, ayn1 zamanda konut fiyat endeksindeki degisikliklerin de
katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri {izerinde bir etkisinin
oldugunu gosterir. Katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredileri ile tiiketici
fiyat endeksi degiskenleri arasinda tek yonlii iligskisinin olmasi da katilim bankalari
tarafindan kullandirilan konut kredilerinin tiiketici fiyat endeksi lizerinde bir etkisinin
oldugu fakat tiiketici fiyat endeksinin katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut

kredileri tizerinde herhangi bir etkisinin olmadig1 anlamina gelmektedir.

Calismada elde ettigim sonuglar literatiir ile uyumludur. Topdag ve Isik (2019)
caligmalarinda, Tiirkan ve Dogan (2020) ¢alismalarinda, Cetin (2021) ¢alismasinda
katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredileri konut fiyat endeksi ve tiiketici
fiyat endeksi arasindaki iliskilere yonelik benzer sonuglar elde etmislerdir.

Konut piyasasi, Tiirkiye ekonomisi igerisinde oldukga biiyiik bir oneme sahiptir.
Katilim bankalari tarafindan kullandirilan konut kredilerinin konut piyasasina etkisi en
belirleyici faktor olarak konut fiyat endeksi araciligiyla incelenebilir. Analize konu olan
donemde bu kredilerin konut iiretimini artiracak olumlu etkisinin yani sira olumsuz
etkileri de vardir. Katilim bankalar1 tarafindan kullandirilan konut kredilerindeki artig
konuta yonelik talebi artirmaktadir. Bu talebin yeterli arz ile karsilanmamasi durumunda
konut kit hale gelmekte ve fiyatlarinin artmasina neden olmaktadir. Fiyatlar genel
seviyesinin yiikselmesi tiiketici fiyat endeksinin artmasi sonucunu dogurmaktadir.
Konut piyasasinda fiyat istikrarin saglanabilmesi ve tiiketici fiyat endeksinin
diisiiriilmesi son derece elzemdir. Tiirkiye’de katilim bankalari tarafindan kullandirilan

konut kredileri, daha kontrollii kullanim ve konut arz talep dengesi dikkate alinarak
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kullanildig1 takdirde konut fiyat endeksi ve tiiketici fiyat endeksi tizerinde olumsuz
etkilere neden olmadan konut piyasasinin gelismesine ve konut finansmani saglayan

katilim bankalarinin gelismesine katki saglayacaktir.
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