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KONUT KULLANIMININ
GSMH VE GELIR ‘ ,
DAGILIMINA ETKISI ~ 4rsion sonar-

I. Amac¢ ve Kapsam

/ Ekonomik dengeler iizerinde belirleyici olan biitiin
siire¢ler, digerlerinden ayrilan yapisal ve kurumsal ozellikler gosterdikleri oOlciide iktisat
biliminin alt disiplinlerini olustururlar. Konut sektoriinde de, yatirim, iiretim , tiikketim ya da
gereksinmelerin efektif talebe doniisiimii ve kaynaklarin kullanimi siireclerindeki dzellikler
‘konut ekonomisi’ni ortaya ¢ikarir.

Konut ekonomisinin diger alt disiplinlerden farklilik gésteren dnemli sorunlarindan
birisi de sektérde yaratilan hastlanmn 6lgiilmesi ve degerlendirilmesidir. Bu ¢aligmada bu
Oleme sorunu ile ilgili olarak milli gelir hesaplart ve gelir dagiimida meydana gelen
sapmalar iizerinde durulacaktir.

~Calismada kullamlan zaman serileri Devlet Istatistik Enstitiisii verileridir. Konut
nitelikleri ile ilgili seri DIE Yillik Bina Ingaau Istatistiklerininden elde edilmigtir. Gelir
guruplart ile ilgili yatay kesit verileri DIE “1994 Hanehalki Gelir Dagihinu  Anketi” ve
“1994 Hanehalki Gelir ve Tiiketim Harcamalari Anketi” sonuglarindan elde edilmigtir.
Hanehalk biiytikliigii, kiiltiirel yapr ve tiiketim aligkanliklart bakimindan birbirine yakin ti¢
kent ; Adana, Diyarbakir ve Gaziantep 6rnek olarak secilmistir.

Calismanm ikinci bolimiinde konut sektoriiniin ulusal hesaplar i¢indeki goreli
biiyiikliigii hesaplanmaktadir. Uclincii boliimde konut sektdriince yaratilan hizmet
akimlarmin degerlendirilmesi ile ilgili yontem sorunu iizerinde durulmakta ve bunun milli
gelir hesaplarinda yaratu@i sapma ele alinmaktadir. Dordiincii boliimde ise ddenen ve izafi
kiralar arasmdaki farkm gelir dagilimi tizerindeki etkisi vargulanmaktadir.

II. Konut Sektériniin Goreli Blyaklida

Konut iiretimi siirecinde yaratllan deger hem yaturim hem de hasilaya katkida
bulunarak ulusal hesaplara dahil edilir. Ingaatlarin ilgili dénem iginde bitirilen kisimlar1 o
dénemde iiretilmis sayiimaktadir (DIE,1994.a :17). Bu iiretim ayn1 zamanda konut stokuna
yapilan bir ilave oldugundan konut yatirmudir. Ozel kesim icin bu yatirim DIE tarafindan
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yayinlanan Bina Insaat: Istatistiklerinde yer alan tiretim degerlerine (insaat sahibinin insaat
bitene kadar yapugi 6demeler toplamina) yiizde 25 kér payi eklenmesi ile bulunmaktadur.
Kamu kesimi i¢in ise ilgili kuruluslara génderilen “Sabit Sermaye Yatirim Anketi” soru
kagitlariyla beliclenmektedir (DIE,1994.a: 16-17).  EK-1 de goriildiigi gibi ; konut
yatirimlart esas olarak 6zel kesim tarafindan gergeklestirilmektedir. Konut yatuwimlart 6zel
kesim yaurmlarin yarisina yaklagmakta, toplam yaturimlar igindeki payr isc iicte biri
agmaktadir. Bu oranlar konut seki6riiniin toplam yaurimlar icinde en yiiksek paya sahip olan
sektor oldugunu gostermektedir. |

Konut sektdriince yaratilan hasila ise iki yolla ulusal hesaplara girmektedir:

1. Konut iiretim/yatirun siirecinde bir katma deger yaratulmaktadir. Bu deger milli
gelir hesaplarmda ingaat sektoriiniin katma degeri iginde yer almakta, DIE taralindan ayrica
yaywmlanmamaktadir. In§az}t sektoriiniin katma degeri icinde ise, bina disr ingaat (koprii, yol,
baraj vb.) ile konut digt bina insaau (idari, ticari ve smai yapilar vd.) siireclerinde yaratilan
katma degerler de yer almaktadir.

Konut ingaatindan dogan katma degerin hesaplanmasi igin EK-1 de belirtilen konut
yaturini serisi kullantdmugtie. Yukarida da deginildigi gibi yillik konut yatrim degerleri ayni
zamanda piyasa {iyatlart ile konut Gretimini de vermektedir Bu rakamlara 1990 input-output
tablolasundaki ‘Bina Insaati ¢ sektérii katma deger orani (0.4731520; DIE, 1994.b : 29)
uygulanarak ingaat sekidriinde konut liretimi siirecinde yaratilan katma deger bulunmustur.

Tablo-1 de goriildiigii gibi ingaat sekiorii katma degerinin dnemli bir boliimii konut
insaatinda yaraulmaktadir. Son yillarda kamu yaurimlarmin -dolayisi ile kamu insaat
harcamalarmn- toplam yaurimlar icindeki paymin azalmasi ile birlikte bu oran giderek
artmaktadir.

2. Konutlar, kallanimlari/tiiketimleri siirecinde bir hizmet iirettiklerine gore, iiretilen
bu hizmetin piyasa deferi de ulusal hesaplar iginde yer alacakur. DIE taralindan yaymlanan
milli gelir tablolarinda ‘konut sahipligi’ olarak yer alan bu hizmetler gercek ve izafi
kiralarin toplami olarak muhasebelegtirilmektedir. Her iki kira da belirli donemlerde
uygulananan ‘Hanehalkt Gelir ve Tiiketim Harcamalart Anketi’ yoluyla saptanmaktadir Iki
anket arasindaki donemlerde ise anketlerden elde edilen oranlar tiiketici fiyat indeksi
serilerindeki ‘kiralar’ indeks rakamlart ile diizeltilip, konut stokuna uygulanmak suretiyle
konut sahipligi gelirleri belirlenmektedir. Son on yila ait konut sahipligi katma degerleri ile
bunlarin GSMH i¢indeki paylart Tablo-2 de goriilmektedir.

Tablodan anlagildifr gibi konut sektoriiniin -hasilasmim milli gelir icindeki payi,
yatrmnlarmin toplam yatwmmlar i¢indeki payma gore ¢ok diisiiktiir. Bu oranlar konut
sektoriiniin  ulagtirma, enerji sektorleri gibi tarim ve imalat sanayiine gére sermaye hasila
katsayisi biiylik, yaratacagr nakit akiminin bugiinkii degeri ve ticari karliligr diistik bir
sektor oldugunu vurgulamaktadir. Ancak ulagtirma-haberlesme ve enerji sektorlerinde
yatrum ve {iretim biiylik dlciide devlet taralindan gergeklestirilirken konut sektorii hemen
timiiyle 6zel kesime terkedilmistir. Bu durumda herhangi bir devlet miidahalesi olmadikga,
konut talebi ve tretimine yon veren temel faktor belli bir donem sonunda olusacak rant
beklentisidir. Nitekim sorunu, devlet miidahalesinin olmadigr  bir piyasa mekanizimasi
icinde degerlendiren iktisatgtlar; [aiz oranlari, enflasyon beklentisi, reel kiralar ve beklenen
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Tablo 1: Insaat ve Konut insaati Katma Degeri (Cari Fiyatlarla : Milyar TL)

1 2 3 | 4

KONUT KONUT INSAAT 2/3
YATIRIMI KD KD (%)

1987 51314 24279 54517 44 54
1988 12.092.2 57214 9,998 3 5722
1989 19.025.7 9,002.0 159043 56.60
1990 30,101.6 142426 247465 5755
1991 50.454 .0 238724 441393 54.08
1992 790967 374248 74509 4 5023
1993 168.406.2 79,6817 145833 5 54.64
1994 369.283.0 1747270 2637198 6625
1995 686.910.0 3250128 4262149 76.26
1996 | 1241,030.0 587,195.8 8577618 68.46

Kaynak :DIE 1994 .a

Tablo 2: Konut Sektori Hasllasi ve GSMH lgindeki Pay!
| (Cari Fiyatlarla ;Milyar TL)

MILYAR TL GSMH ICINDEKI PAY %

KONUT KONUT KONUT [ KONUT | KONUT

GSMH INSAATI | SAHIPLIGI | SEKTORU | INSAATI | SEKTORU
1987 750194 24279 43838 6.811.7 3.24 9.08
1988 129,175.1 57214 5,.855.0 11,5764 4.43 8.96
1989 2303699 90020 8,390.0 17,3920 391 7.55
1990 397,177.5 14242 6 13,2180 27.460.6 3.59 691
1991 6343930 238724 232280 47,1004 3.76 742
1992 1,103.605.0 374248 41,2160 78,640 .8 3.39 7.13
1993 1,997,323.0 79,681.7 68,178.0 147,859.7 3.99 7 40
1994 3,887.903.0 174,727 .0 127.918.0 302,645 .0 4.49 7.78
1995 7,854,887.0 3250128 | 249,169.0 574,181.8 4.14 7.31
1996 * | 149760673 587,1958 | 4429348 1,030,130.6 3.92 6.88

Kaynak :DIE 1994 a
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diferansiyel rant degiskenlerinden olusan modellerin smurlart icinde ele almislardir (Bu
modellere 6mek olarak ; Muth, 1988 ; Dent and Dooling, 1990). Sorun bu baglamda ele
alimdiginda konut talebi , dolayist ile de konut iiretim, kullanim ve dagilimr (housing
allocation) sorunu da yalnizca portfdy secimine (portfolio choice) indirgenmektedir
(Haseskioglu -Giizel, 1997 :1 ; Korum, 1983 :128). Bu yaklagimimn en biiyiik eksikligi
toplumun ¢ok biiyiik bir kesiminin konut gereksinimini kaynak dagilimi sorunsalinin
disinda  tutmakur. Ciinkii, etkin bir siibvansiyon ve - konut finansman sitemi
gerceklestirilmedikge bu kesimin talebi efektif hale donilismeyecek , piyasa dengesi i¢inde
de yer almayacakur. Bu talebin efektif hale gelmesi durumunda ise, farkli iki giidiiyle
~ (barmma gereksinimi ve servet saklama/getiri saglama) ortaya cikan iki talep fonksiyonu
titketim tercihleri ve fiyatlar ile gerceklesen aktarma (transmission ) mekanizmalarindan
gecgerek esanli olarak belirlenecektir. Bu denge kuskusuz hem konut fiyatlarm: hem de gelir
dagilim etkileyecektir.  Kamu miidahalesinin olup olmamast ya da bu miidahalenin
niteliine ve boyutlarma bagh olarak cok farkli dengeler ortaya cikabilir. Soruna salt
‘iktisatgr gozliigii” ile bakildiginda dahi bu dengeler seti iginden hangisinin ‘en iyi’ oldugu,
konut dretimi ve kullanimit siirecinde yaratilan negatil ve pozitif digsalliklarin
degerlerdirilmesine baghdir. Sosyal refahi maksimize edecek denge, bu digsalliklarin
icsellestirildigi  dengedir. Alinip sauldiklart  piyasalar  olmayan digsalliklarin
i¢sellestirilmesinin adr ise, kamu miidahalesidir (Konut piyasasma kamu miidahalesi
gerekgeleri icin bir kisa bir 6zet ve kaynakca ; Tiirel, 1997 : 2-4).

Ill. Konut Sahipligi Gelirinin Ol¢ilmesi Sorunu

Konut piyasasina kamu miidahalesinin bicim ve araclart bu galismanin amag ve
kapsanu digindadir. Ancak wuygulanan araglar ne olursa olsun karar vermek ve hedef
saptamakta kullanidlan verilerin saglik ve dogrulugu politikalarin basarist igin bir
onkosuldur. Konut sektoriinde yaratilan hasila ise bu alandaki en temel verilerden biridir.
Asagida bu hesaplama ile ilgili bir diizeltme 6nerisi tartigilacaktir.

Konut sekdriinde yaratilan hastlanin bir bélimiini olusturan konut sahipligi geliri,
konut stokunun kullanilan béliimiinden ; oturulan konutlar ile tatil amagli ikinci konutlardan
dogar. Bunlar diginda kalan bos konutlar - 6rnegin goc veren bolgelerdeki kullanilmayan
konutlar - hizmet akimi, dolayist ile de gelir yaratmazlar. Bu stokun ¢ok biiyiik bir
béliimiinii olugturan oturulan konutlarin sayist, hanehalki sayisina (HHS) esittir. Bu say1
zaman siirecinde nufus ve hanehalki biiyiikliiglindeki (HHB) degismelere bagli olarak belirli
bir oranda artar. Dolayisi ile diger sektorlerden farkli olarak kapasite kullanim orans
konjonktiirel dalgalanmalara gére degismeyeceginden konut sahipligi geliri zaman iginde
istikrarly bir seyir gosterir (Tablo-4). Konjonktiirel dalgalanmalardan - konut niteliginin
bozulmast, konut olanaklarinin azalmasi, ikinci konut edinmenin durmast gibi etkileri smirlt
faktorlere bagh olarak -cok az etkilenir. 1979-80 ve 1994 yillarmda oldugu gibi, kriz
donemlerinde GSMH azalmasina bagh olarak konut sahipliginin pay1 yiikselmektedir .
Ancak, kriz yillars disinda konut sahipligi gelirinin GSMH ya oran , son yirmi yil i¢inde
hhem cari hem de sabit [iyatfaria stirekli olarak azalmistir (Tablo-3).
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Tablo 3: Konut Sahipliginin Milli Gelir Igindeki Pay:

GSMH (Milyar TL) KONUT SHP. (milyarTL) | KNT SHPL / GSMH (%)

YIL Cari. Sabit-87 Cari Sabit-87 Cari Sabit-87
1976 808.1 50,4380 50.7 3,513.1 5.8 70
1977 1,108.3 519443 70.3 3,580.3 6.3 6.9
1978 1,646.0 52,5822 1054 3,647.5 6.4 6.9
1979 2.876.5 52,3242 1774 37195 6.2 7.1
1980 5303.0 50,8699 430.1 3,798.2 8.1 7.5
1981 8022.7 533168 589.1 3.866.9 73 73
1982 106119 54,963 .2 7884 39324 T4 7.2
1983 13.933.0 572790 1067.6 3,995.0 7.7 70
1984 22.167.7 61,349 .8 1.567.5 40654 7.1 6.6
1985 35,35().3 63.989.1 2,523.7 4,134.0 7.1 6.5
1986 51,1848 68,3149 3434.1 42311 6.7 6.2
1987 75,019.4 75,0194 4383.8 4,383.8 5.8 5.8
| 1988 129,175.1 76,108.1 5.8550 4,387.1 4.5 5.8
| 1989 230,369.9 773473 8§,390.0 4.,504.0 3.6 5.8
1990 397,177.5 84,591.7 13,2180 4,616.0 33 55
1991 6343930 84.,887.0 23,2280 4,752.2 3.7 56
| 19921 1,103,605.0 90,3230 41,2160 4.841.1 37 54
1993 | 1,997.323.0 97,6470 68,178.0 49755 34 5.1
19941 3,887,903.0 91,7330 1279180 5,116.7 33 56
19951 7,854,887.0 99,0280 249.169.0 5,224.0 32 - 53
1996 114,978 067.3 1060798 442,934.8 -5,3519 , 30 50

Kaynak :DIE 1994.a
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g Tablo 4 : 1987 Fiyatlaryla GSMH ve Konut Sahipligi Biiyiime
Oranlari ve Deflatorler
YIL d(Y) d(H) d(Y)/d(H) g (%) k (%)
1976 100 1.00 1.00
1977 1.24 ' 1.36 1.10 30 ‘ 1.9
1978 .82 2.00 .10 (2 19
1979 3.19 3.30 <103 05 2.0
198() 6.06 7.84 1.30 2.8 2.1
1931 874 10.55 1.21 | 48 1.8
1982 11.22 13.89 1.24 3.1 1.7
1983 14.13 18.51 131 4.2 1.6
1984 20.99 26.71 1.27 7.1 1.8
1985 32.10 4229 132 43 17
1986 43.53 56.22 1.29 6.8 2.3
1987 58.10 69.27 1.19 9.8 36
1938 98.62 92 44 0.94 15 0.1
1989 173.06 129 03 0.75 : 1.6 2.7
1990 27281 198.35 0.73 9.4 2.5
1991 43423 338.57 0.78 0.3 3.0
1992 709.94 58973 0.83 6.4 1.9
1993 [,188.48 94915 0.80 8.1 2.8
1994 2 462.60 1,731.69 0.70 -6.1 2.3
1995 4,608.7% 3,303.85 0.72 8.0 2.1
1996 8.,204.0 577327 0.70 7.1 24

d(Y) : GSMH zimni deflatorii
d(Il)y : Konut sahipligi sektodr deflatorii

g : GSMH yillik bliylime orani (sabit {iyatlarla)

h : Konut sahipligi scktorii yillik biiyiime oran (sabit fiyatlarla)
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Bir sektoriin detlatoriiniin GSMH zimni deflatériinden daha kiigiik olmast duramunda
yalnizca cari fiyatlarla hasila pay: azalir, sabit fiyatlarla payda bir degisiklik olmaz. Bu
durum goreli fiyat yapisi ile ilgili bir sorundur ve reel biiylikliikleri etkilemez.

GSMH i¢indcki paym reel olarak gerilemesi ise iki nedenle ortaya ¢ikabilir :
i (i) Sektoriin iiretimi nicelik/birim olarak GSMH dan yavag artar,
(i) Uretim birimi bagma girdi orani artar, ya da iiretim birimi niteliksel olarak diisiis
gosterir. Her iki durum da teknolojik gerilemeyi ifade eder ve iiretim birimi bagina katma
degerin diismesine yol acar.

Konut sahipligi sektdriinde hizmet akimmi yaratan sermaye stoku , yani kullanilan

konut sayist : (oturulan konutlar (HHS) + tatil amagh ikinci konutlar) olarak formiile
edilebilir.

Yukarida belirtildigi gibi oturulan konutlarin sayist hanehalk: sayisma esittiv. HHS
gclismeleri Tablo 5 te gosterilmigtir. GSMH artist 1976-87 yillart arasinda % 3,7 , 1987-94
arasmda ise % 2.92 dir . Ayni dénemlerde HHS ortalama artist sirasi ile % 3 4 ve % 2 8 dir.

Tablo 5: Hane Halki Sayisi Artis Hizi

FERT SAY! HHB HHS HHS‘ ARTIS
1973 39.112.784.00 5.67 6.895,111
1987 52,853,898.00 4.78 11,047,560 Yo 3.42
1994 59487.116.00 4.45 13,382,841 % 218

KAYNAK: 1973 : DPT: Gelir Dagilimi Anketi, S9,53
1987: DIE Gelir Dagihimi ve Hanehalk: Gelir ve Tiiketim harcamalart
Anketi
1994:DIE : Gelir Dagilimt ve Hanehalkit Gelir ve Tiiketim Harcamalar:
Anketi,s4,T.1.1

Ikinci konutlarla ilgili diizenli veri bulunmamaktadir. Ancak Turizm Bakanligmca
(TB) 1989 yilr icin gergeklestirilen Tkinci Konut Envanterine (TB , 1990) gore, bu tanima
giren konat sayis: 102.360 tir. Seymen-Kog (1996 : 61) taralindan yapi kullanma izinleri ve
nulus degiskenleri kullanilarak yapilan bir tahmin ¢aligmasinda ise bu sayt 1990 itibariyle

138.930 olarak tahmin edilmektedir. Ikinci konut stoku artan bir hiz ve ivme ile

biiytimektedir. Turizm Bakanlhigmm Ikinci Konut Envanteri kapsanmunda Burhaniye, Cesme
ve Bodrum’da uygulanan anket sonuglarma gore yapilan bir degerlendirmeye gore , bitmis
konut saywst 26809, “yakin gelecekie” tamamlanacak konut sayist ise 52374 tiir. Yakm
gelecek ortalamast 4 yil kabul edildiginde, yillik ortalama % 18,2 gibi ¢ok biiyiik bir artig
hizt ortaya ¢tkmaktadir (Seymen-Kog, 1996 : 12-20).
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Sabit fiyatlarla GSMH ' ile HHS biiyiime hizlan arasindaki kiigiik fark ikinci konutlar
kullanilan konut stokuna eklendiginde ortadan kalkmaktadir. Ornegin, 1989 yili envanter

rakami ve % 15 lik sabit bliyiime hizi esas alindiginda 1987 - 1994 yillar1 arasinda toplam

kullanilan konut sayisindaki artis GSMH artig huzina (% 2.9) ulagmaktadir. Bu veriler konut
sahipligi sektoriinde reel GSMH ya oranla tiretim birimi cinsinden bir azalmanin olmadigini
gostermektedir. ‘ ‘

Utetimin niteliksel acidan incelenmesi konusunda ise ; ortalama konut alani, ve birim
alan basina harcama olarak iki ayr olgiit kullanilacaktir. Agiktir ki diger kosullar ayni
kaldig1 stirece konut alaninmn artmasi hem reel olarak sagladigi hizmet ve faydanin hem de
-sabit fiyatlarla - kiranin artmasi sonucuna yol agar. Tablo-6 da goriildiigii gibi zaman
icinde, gelir artigina bagl olarak, konut alaninda kiigiik oranda artiglar goriilmektedir.

Tablo 6 : Ortalama Konut Alani (m2)

YIL 1988 1990 1992 1994
m2 110.55 11073 113.00 11347

KAYNAK . DIE Bina Ingaau Istatistikleri

- Aym bulguyu 3 kent icin bulunan yatay kesit verileri de dogrulamaktadir .Gelir
arttikca hem konut alaninmn, hemi de oda sayisinin arttigi gozlemlenmektedir (Tablo-7).

Tablo 7: Gelir Guruplan ltibariyla Ortalama Konut Alani ve
Oda Sayisi

GELIR ADANA D BAKIR GAZIANTEP
GURUBU |ODA SAYISI| m2 |ODASAYISI| m2 |ODASAYISI] m2

0- 399 281 7471 231 65.94 2.35 7227
400 -799 3.09 87.92 2.77 82.90 2.70 78.62
8.00-11.99 3.38 95.37 296 91.20 3.19 90.15
12.00- 15.99 3.64 103.99 3.3‘4“ : 103.67 321 101.46

16.00 + 3.69 113.62 347 102.68 3.54 105.43

I'OPLAM - 332 95.70 2.81 83.84 2.81 82.81
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Konut kullanimindaki niteliksel degismenin ikinci 6lciitii olarak m2 basina harcama’
kullantlmigtir. Birim  insaat maliyetleri ve birim bagma kullanilan insaat malzemesi
fiyatlarindaki degisiklikler Bina Ingaat Maliyet Indeksleri (BIMI) ile belirlenmekiedir. Bu
indeksler 1991 yili baz alinarak Laspeyres yontemi ile hesaplanmaktadir (DIE, 1995). Yapi
Kullanma Izni alan yeni konutlarin birim maliyetlerinin BIMI iizerinde seyretmesi maliyeti
belirleyen unsurlarin agirhiklarinim degistigini, nitelikli malzeme kullanimmin arttigini,
dolayist ile niteliksel bir iyilegsmeyi gosterir (Tablo-8).

Tablo 8: Konut Birim Maaliyetleri ve Bimi

1 2 ‘ 3
TL/m2* BIME-GNL BIME-INS
1991 100.0 100.0 1000
1992 o1es | 1700 1637
1993 3500 287.6 2671
1994 6836 5981 600.1
1995 12115 1007.3 10030

(1) Bina Ingaati [statistiklerinden kullanma izni alan binarin degerinin
alana (m2) boliinmesi ile bulunmugtur
(2) BIMI Tiirkiye Genel

(3) BIMI Tiirkiye : Ingaat malzemleri indeksi

Bu veriler DIE’ce derlenen yapt kullanma izinlerine dayanmaktadir. Iskan izni alan
yaptlarin biiyiik bir boliimiiniin orta ve iist gelir guruplarmca kullanildigr bilinmektedir.
Ancak iist gelir guruplarinm konut tercihleri konut fiyatlarmda degisme yoluyla kismen de
olsa alt gelir guruplarint da etkileyecektir (Thomson ,1965 : 302-307).

Yukaridaki bulgulara gore GSMH artarken konutlarda niteliksel boznlma beklenemez.
Bu durumda, her iki nedenle de; hem konut sayisinda GSMH ile ayni oranda artig, hem de
konut kullanimmda niteliksel gelisme dolayist ile konut sahipligi sekiorii hasilasinin GSMH
icindeki payinin artmasi gerekirken, yukanida belirtildigi bi¢imde azalmasimin (Tablo-2)
aciklanmasi gerekir.

Bu agiklama ,6denen kiralarin enflasyona intibakindaki gecikmede odaklanmaktadir.

DIE 1987 Tiiketim Harcamalart Anketi Sonuclarmna gore , Tiirkiye slceginde, Gdenen kira
gelirlerinin % 90 1 kentlerde gerceklesmektedir. Kentlerde 6denen kiralar ortalamasi izafi
‘kiralar ortalamasindarn % 74 daha yiiksektir (DIE, 1990 :102-104). Uc kente ait 1994

1
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-verileri de -biraz daha diisiik oranlarda - benzer sonuglar gostermektedir (Tablo-9). Izafi

kira/ddenen kira oranlart ile gelir diizeyi arasmda bir iliski goriilmemektedir.

Ayni gelir gurubundaki hanelerin birbirinden bu kadar farkli konutlarda oturmas:
beklenemeyecegine gore; odenen ve izafi kiralar arasindaki bu farkin temelinde bir 6l¢me
sortinu oldugu aciktir. Bu sorun anket yolu ile saglanan bilgilerin degerlendirilmesinden
dogmaktadir. Izafi kiralar icin anket tarihinde oturulan konutun piyasadaki rayic bedeli
sorulurken , kiracilardan yalnizca oOdedikleri kira sorulmakta ve bu tutar aynen
kullamilmaktadir. Oysa , kiralardaki yillik artislar genellikle enflasyon oraninmn  altinda
olmakila, bu intibak ancak kiraci degistiginde saglanmaktadir. Kiralar ile fiyat artig oranlart -
arasindaki bu intibak gecikmesi benzet konutlardan kirada olanin hasilasmnin diigiik olmasi
biciminde ortaya ¢ikmaktadir. Enflasyonun hizlandigi dénemlerde bu fark daha da
belirginlesmekte, her tiketim harcamalari anketinde mutlak deger olarak daha
biiylimektedir. Anket yonteminin hasila tizerindeki bu etkisi Tablo-4 ‘lin deflatorlerle ilgili
ilk ii¢ siitununda da goriilmektedir. Deflatdrlerin birbirlerine oranlarmin olusturdugu seride
(ligiincii sittun) iki 6nemli kirllma noktasi 1987 ve 1994 yillaridir. Bu yillar hanehalky gelir
ve tliketim harcamalar anketlerinin yapildigi ve bu anketlere dayali fiyat indekslerinin
basglatddigr yilardir. ‘

IR

Tablo 9: Gelir Gruplarina Gore lzafi Kira / Odenen Kira ve

Kiracilik Oranian

GELIR _ORT IZAFi KiRA/ ORT ODENEN KiRA
MILYON TL ADANA _ DBAKIR G.ANTEP
0 - 199 146 ot 1. 076
2 399 149 098 0.92
4 599 1.43 o2 1.09
6- 7.99 - lo4 ' 125 1.16
S~ 10.99 . 159 3 1.15
10- 11.99 171 167 1.64
12- 1599 139 1.13 156
16- 19.99 087 101 207
©20- 2799 B i 142 103
22+ | 128 ‘ 091 , 221
TOPLAM 1.49 143 1.29
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1984 verilerine gore (DIE, 1990 :102-104) 6denen kiralar toplam konut sahipligi
hasilasmin dértte birinden fazladir. Bu gelirleri % 75 arttiran bir diizeltme yapilmasi
durumunda konut sahipligi hasilasi - % 20 ye yakin artacak ve GSMH ‘daki'payl 1976
diizeyine wlagacaktr. 1994 yilinda ise sekior hasilasindaki artig % 40 a GSMH artis1 % 2 ye
ulagacaktur. : f

GSMH hesaplart sonucta, bir tahmin ¢alismasidir, yiizde ikilik bir sapma cok 6nemli
olmayabilir. Ancak bir sektdriin hasilasinda % 40 lik sapma , o sekidre yon verecek biitiin
politika hedeflerinin ve araglarmm yalnig belirlenmesine yol acacak bir biiyiikliiktiir.

IV. Konut Ku//an/m/ ve Gelir Dagilimi

Konuta ayrilan kaynaklarin kullanim bicimleri; gelir diizeyine, konut stokunun niteligine ve
gelir guruplan itibariyle niteliksel dagihisina, kiralarin gelir icindeki oranina bagh olarak
gelir dagihimmr farkli yonlerde etkiler. Gelir diizeyi diisiik, kiralarin gelir igindeki payi
yiiksek, kiracilik oraninin alt gelir guruplarma dogru yiikseldigi ekonomilerde izafi kiralarm
gelire dahil edilmesi gelir dagdimi sonuclarimi daha dengeli hale getirecek, Gini katsayisimi
kiiciiltecektir. Ornegin Rusya igin 1985-92 dénemini kapsayan bir calismada, izafi kiranin
gelirlere dahil edilmesi Gini katsayisint 0. 417 den 0.354 e diistirmektedir (Buckley-Gurenko
1997 ). Gelir dagihmu - goreli olarak daha diizgiin, gelir diizeyi yiiksek, buna bagh olarak
konut niteliginin gelir esnekligi biiyiik ekonomilerde ise tersi sonuglar goriilebilmektedir.
Avustralya icin yapdmug bir calismada (Yates ,1994) izafi kiranm eklenmesi ile Gini
katsayisi 0,37 den 0,38 e cikmaktadr, :

1987 verilerine gore kiract hanelerin toplam HHS “na orani tiim Tiirkiye igin %22,
kentsel alanlar icin ise % 33 ‘tiir (DIE, 1990 :102-104). Benzer oranlar iig ile, ait 1994
verilerinde de goriilmekiedir (Tablo-10).

Tablo 10 : Gelir Guruplar Itibariyla Kiracilikla ligili Oranlar

GELIR KIRANIN GELIRLER ICINDEKI ORANI| - KIRACILARIN HHS’ NA ORANI |
MILYON TL| ADANA D.BAKIR | G.ANTEP =~ | ADANA D.BAKR ‘| G.ANTEP
0 - 1.99 48.08 38.36 47.16 49.95 58.12 2864

2- 399 2649 20.57 . 20.15 3233 ¢ 60.98 38.78
4- 599 19.82 17.26 14.90 3767 43.21 2523
6- 799 18,13 © 14857 1300 30.17 33.79 30.05
8- 1099 15.20 11.35 C 1230 26.22 32.64 18.38
10- 11.99 12.87 9.96 10.13 13.86 2494 12.11
12- 1599 12.66 11.52 9.57 - 2311 24.29 26.82
16- 19.99 3.79 10.01 : 9.26 25.50 29.74 18.71
20- 2799 731 - 798 928 | 24.16 22.04 21.34

28 + 3.82 8.93 6.97 - 23.64 13.41 - 4878
TOPLAM 9.75 11.46 12.25 27.74 3991 27.13
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[zafi kiranm gelire dahil edilmesi gelir dagilimint en cok, alt gelir guruplarinda hem
kiractlik oramimn, hem de kiralann gelir icindeki payinin en yiiksek oldugu Adana’da
etkilemektedir (Tablo-11, A ve B). Yukarida s6zii edilen intibak gecikmesi dolayist ile izafi
“kira ve ddenen kira arasinda ortaya ¢ikan farkin da kiracilarca elde edilen bir ayni gelir/izafi
kira geliri sayirlmas: ve gelire dahil edilmesi gerekir. Odenen kiralari izafi kiralara

yaklagtiracak boyle bir hesaplama yontemi de Gini katsayisinm kiigiilmesine neden olacaktir
- (Tablo-11). ’ ‘

Tablo 11: Konut Gelirine Gore Gini Katsayilan

A B C
ADANA 0.59 0.50 | oas
D BAKIR 0.42 | 037 0.35
G.ANTEP 035 o0 | 033

A: 1zali kira harig
B: Izafi kira dahil

C: Odenen kiralarda diizeltme ya”plldlklan sonra -~

Sonug olarak;

(i) Kamu destegi ile gerceklestirilecek konut programlart izafi kira yaratacaklarmdan
GSMH artigi yaninda , gelir dagiliminda dnemli iyilesmeler saglarlar.

(ii) Bu iyilesme ozellikle gelir dagilimi bozuk, alt gelir guruplarinda kiracihigin yaygin
ve kiranm gelire oraminm yiiksek oldugu bolgelerde daha belirgin olacaktir. Konut
- programlarmin gergeklestirilmesinde bu nitelikteki bolgelere 6ncelik taninmasi, sonuglarm
.b‘etkinlig‘i acisindan Onemli bir fakiordiir.

(iii) Oncelikli bolgeleri secerken kullanilacak gelir ve gelir dagilimi hesaplarma izafi
kira mutlaka dahil edilmelidir. ’

(iv) Izafi kiranin hesaplara dahil edilmesi yaninda, iictincii boliimde sozii edilen
intibak gecikmesinden dogan sapmalan giderecek diizeltmeler de yapilmalidir.
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EK-1

Yaurimlarm sektorel dagilimi DPT tarafindan yillik programlarda cari ve sabit
fiyatlarla yaymlanmaktadir. Ancak DPT 6zel kesim yatrmmlari icin 1994 yilindan itibaren
yeni bir seri hesaplamaya baslamis ve bu tarihten sonraki yaymlarmda bu seri
kullanilmigtir. Asagidaki tablolarda 1987-93 dénemi 6zel kesim yatmrimlarmm dagilimi
DPT den alinan yeni verilere gére hesaplanmistir. Bu nedenle hilg"ili dénemlerde yayinlanan
eski seriye ait oranlardan farklibk gostermektedir (Eski seriye dayanan oranlar ; Eraydin-
Tiirel-Giizel, 1996 : 30-32) B ; \‘ AR

Tablo 12 : Sektdrler ltibariyle Sabit Sermaye Yatinmiart: Toplam (Cari Fiyatlarla) %

1987] 19881 19891 19901 1991} 19921 1993 1994| 1995] 1996

| TARIM | 702| 590 546| S541| 5.66] 4.99| 509 4.16] 534| 56!
MADENCILIK 238 233| 188| 181|186 1.77) 135 146 124] 108
IMALAT 17.52] 16.10| 14.79| 19.44| 18.60| 18.74| 18.04| 20.91| 21.86 | 21.68
ENERJI 10.29| 9.72) 1076 | 7.22| 6.14f 5.10[ 375 283 270| 3.06
ULASTIRMA 20.28] 16.14] 15.88| 1801 | 18.85| 22.04| 24.26| 1833| 18.87 | 19.31
{

{ TURIZM , 2541 3.4} 3901 3.83| 3.67| 2981 2241 233} 242} 233

221] 230] 256| 266] 261 303| 325 216] 203] 265

SAGLIK 095 091 118} 1.51 1.741 199 2071 207 168} 2.24
DIG HIZMETIER | 916] 768] 6831 679] 713) TR 666} 673) 6521 703
TOPLAM 100.001100.001100.00 1100.00 {100.00 1 100.00 {100.00}100.00] 100.00 100.00

5

Tablo 13 : Sekidrler Itibariyle Sermaye‘Yafl‘rimlarl : Ozel (Cari Fiyatlarla) %‘

| | 1987 1988 1980 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

TARIM 562y 426f 302| 357 308 3.1} 3251 2.69| 3.94] 449
1 MADENCILIK 130 1.24] 124] 1.0 108] 097 ().88 L1221 1.091 0.94
: 1 IMALAT : 25.23) 21371 19.95) 26.20) 24.81 | 24.93 23.56| 25.48| 2539} 25.74
| ENERJI . 0.647 0921 1.16] 082 1.16] 0.61] 046] 061] 049 087

ULASTIRMA | 11.75] 93| 882{ 1073 | 1052| 1500] 18.77 1245] 15.76| 16.21

4

EGITIM 0.59({ 0551 068 071 0.81{ 0851 0.79f 0.83] 0.66f 0.75
SAGLIK o 0.63] 047 0.69] 095 137§ 143} 1.34) 157} 1.19] 1.67
DIG. HIZMETLER 545) 4708 4881 4374 4231 448} 3601 423F 400 393
TOPLAM 100.00]100.00 1100.00 {100.00 }100.00 | 100.00 I()().O() 100.00 100.00]100.00
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Tablo 14 : Sektorler itibariyle Sabit Sermayé Yatirimlar : Kamu (Cari Fiyatlarla) %

L 1987 1988 | 1989 ] 1990 | 1991] 1992] 1993] 1994 | 1995] 1996
TARIM 907 [ 9091030 948 | 1127 900 999| 9941|1185 1033

MADENCILIK | 396 | 443 | 3.17| 337 | 3.54| 350| 260 243 | 194| 1.67|
IMALAT - 629 | 589 | 454 447 | s509| 550| 330| 298| 552 4.52|
ENERJ] 2433 |26.76 | 29.84 | 2138 | 1699 1470 | 1252 11.53 | 12.94] 1230
ULASTIRMA [32.71 [29.72 | 29.91 | 34.15 | 36.98]| 37.10| 38.90| 4139 | 33.27| 32.45
TURIZM 178 | 157) 106f 120} 151) 1e0] 190] 208 251 247
EGITIM 458 | 568| 620 697 653 7.70) 980 738 838 10.68
SAGLIK 14t | 178 216 2771 2541 3200 400| 400] 397| 462
DIG. HIZMETLER| 1458 | 1327 | 10.85 | 12.14 | 1344 1520 | 14.59| 16.56 | 18.20( 20.17
TOPLAM 10000 100.00 100.00 [100.00 {100.00 [100.00 [100.00|100.00 J100.00]100.00]"
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- ABSTRAGCT

THE IMPACT OF HOUSING SECTOR ON GNP and
INCOME DISTRIBUTION

[n housing sector the features of the process in which investment, production and
consumption transform into effective demand and the charateristics of resource allocation
process, all together form “the housing economy” What is important and distinguished in
housing sector is that the measurement and the evaluation of revenue created. In this study,
" the distortion problem about the national income account and income distribution for this
measuremém problem will be analyzed.




