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Oz

Tarkiye'de, 6zellikle 2000’li yillardan itibaren insaat sektéri ekonomiyi canlandirmak ve ev
sahipligini arttirmak amaciyla kamu politikalariyla dogrudan desteklenmistir. Bu amaca
ulasmak igin kentler benzeri goérilmemis ingsaat sahalarina dénlismus, imara yeni agilan
alanlar araciliiyla yeni konut Uretimi gerceklestirilirken, eskiyen kent dokulari yikim ve
yeniden yapim sureglerine tanik olmuslardir. Ekonomik blyime ingsaat sektori eksenli
olunca sonsuza kadar devam eder anlayisi gudilmis, kamu ve 6zel sektér yatirrmlarinda
ingaat yatinmlari blyuk paylar almaya baglamistir. 2007 ve 2009 yillari arasinda etkisini
hissettiren Klresel Finansal Krizle beraber pek ¢ok Ulke insaata dayali ekonomik blylimeye
mesafeli yaklasmaya baslamis ve sektérin olasi olumsuz etkilerini azaltmak icin cesitli
tedbirler almigtir. Ancak Turkiye’deki genel egilim bu yonde olmamakla beraber 0Ozellikle
imara acilan yeni alanlar ve kentsel donlisim alanlarinda insaat faaliyetlerinin devam
ettiriimesi  saglanmistir. Insaatin éncli oldugu bir blylime modelinde sektérii kiriima
noktasina getirebilecek tehlikeli sinyaller gérmezden gelinmistir. Bu calismada temelde,
sektérun gucli yonu kabul edilen s6zde dayanikhiligini kirmasi olasi degiskenleri saptamayi
hedeflemektedir. Calismada 2005-2018 yillari arasinda uretilen Turkiye istatistik Kurumu
(TUIK) insaat Sektérii Egilim Istatistikleri, insaat ve Konut istatistikleri, Tiirkiye Odalar ve
Borsalar Birligi (TOBB) Kurulan ve Kapatilan Sirket istatistikleri, T.C. Merkez Bankas! Konut
ve Insaat Istatistikleri kullanilacaktir.

ANAHTAR KELIMELER: ingaat sektorl, Konut, Sektoérel gostergeler, Dayaniklilk,
Kirilganhk

Searching the Sectoral Resilience of Construction Beyond Housing
Supply

Abstract

The construction sector in Turkey is directly supported through public policies in order to
increase the share of owner-occupier households and to stimulate economic growth. In order
to achieve these goals, new housing production has been realized with new development
areas, while the old urban textures have witnessed demolition and rebuilding processes.
Cities have transformed into unprecedented construction sites. The understanding of the
unlimited economic growth with construction sector lasts forever that has shaped the
construction investments in the public and private sector. With the impacts of the Global
Financial Crisis between 2007 and 2009, many countries have begun to approach
construction sector inquisitively and took various measures to reduce the potential adverse
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effects of the sector. As if there is no general tendency in other countries, in Turkey the
continuation of construction activities has supported. In a growth model that the construction
sector is a pioneer in, the ignorance of dangerous signals could bring the sector to the
breaking point. This study aims to identify variables that are likely to break the so-called
resilience, which is accepted as the most substantial aspect of the sector. In this study, Data
produced by Turkish Statistical Institute (TURKSTAT) which are Construction Sector
Tendency Statistics, Construction and Housing Statistics, also, by The Union of Chambers
and Commodity Exchanges of Turkey (TOBB) Established and Closed Company Statistics,
Central Bank Housing and Construction Statistics will be employed.

KEYWORDS: Construction sector, Housing, Sectoral indicators, Crisis, Vulnerability
1. GIRIS

Dayanikli bir ekonomiyle devamli kalkinma ve blylime butin Glkelerin erismeyi amacladigi
iki temel hedeftir. Kalkinma ve blylimenin 6nliinde engel olusturabilecek olan her tirli
kirilganlik ise saptanmasi ve Ustesinden gelinmesi gereken engeller olarak goériulmektedir.
Ulkelerin kirilganliklarini hangi araclarla, éncu sektérlerle ve stratejilerle bertaraf ettigi
farklilagsa da bulustugu bazi ortak paydalar bulunmaktadir. Ozellikle 2008 Kiiresel Finansal
Krizi ile beraber pek c¢ok ulke krizden dogrudan etkilenmese dahi insaat, konut ve iligkili
sektorlere tedbirle yaklasmaya baslamis, sosyal, ekonomik ve demografik yapilarinda bu
sektorlere bagh kirilganliklarin olusmasini énlemeye calismistir. Turkiye'de bu sektorlere
yaklasim pek cok agidan diger ulkelerden farkhlasmistir. 2002 yilindan itibaren odagi
niceliksel insaat istatistikleri olan hedefler konulmus ve bu hedeflere ulasmak icin butin
kaynaklar seferber edilmistir. Bu hedeflerin gergeklestirimesiyle ulasiimasi amaclanan
politikalarin basari duzeyi ve uygulamalarin Ulke ekonomisine etkisi ¢ogu zaman
tartisiimamistir.  Mevcut politikalarin ~ sdrdurdlebilirliginin - istenilen  sonuca ulastirma
basarisiyla saptanmasi g6z ardi edilmistir. Sdrdurdlebilirligin tespiti icin degerlendirilmesi
gereken degiskenler ve olumsuz sonuglar icin énlem alinmadi§i durumunda karsi karsiya
kalinacak olasi sorunlarin ortaya konmasi bu g¢alismanin en temel motivasyonunu
olusturmaktadir.

Bu calisma ekonomisinde onceligi insaat ve konut sektorlerine ve bu sektorlere iligkin
hedeflere ulasmaya veren Turkiye 6rnekleminde OECD’nin belirledigi sektorel kirilganliklari
saptamaya yonelik erken uyari gdstergelerinden yararlanarak sekillenmektedir. Calismada
ekonomik sektorler igin dayanikhlik ve kirilganlik kavramlarinin nasil ele alindigina iligkin
yazin taramasinin yani sira, Turkiye’de insaat ve konut sektorlerinin son 10 yilina iligkin
degisimlere agimlayici analizlerle yer verilmistir. Calismanin son kismini olusturan tartisma
boliminde ise kirilgan hale gelen konut sektérinin farkli paydaslar icin hangi sonuclari
dogurabilecedi ve olasi senaryolara deginilmistir.

2. EKONOMIK SEKTORLER iGIN DAYANIKLILIK VE KIRILGANLIK KAVRAMLARI

ilk olarak biyolojik bilimlerin degisen sistemlerin eski haline ya da yeni denge durumuna
doénmesini ifade etmek icin kullandi§i uyum kapasitesi ve dayaniklilik (resilience) kavramlari
son yillarda birgok disiplin tarafindan kullaniimaktadir. Bir degisime veya beklenmedik bir
olaya karsi direng olusturabilmek, dayanikli olmak, en az hasari alarak atlatmak, cabuk
iyilesme ve zorluklari yenme guicl olarak tanimlanan dayaniklilik kavramini ifade etmek icin
genisleyen kullanim alanlariyla beraber yararlanilan yorumlar ve tanimlar da gelismektedir.
Disiplinler arasi farklilasmanin yani sira dayanikliigin 6lgimi ve sistemin dayanikl olmasi
beklenen sirecglerde degismektedir. Kirllganlik ise sistemin, yapinin ya da sektorin
dayanikhligi o6nunde ozellikle krizin atlatiimasi igin engel olusturabilecek hatta krizin
kendisine sebep olabilecek her tirden bileseni ifade etmektedir (Downing et al., 2005;
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lonescu et al. 2009). Bazi yazarlar dayanikliligi kriz ya da beklenmedik bir olaydan 6nceki
surecle mucadele, bazilari kriz suresince dayanabilme gucu olarak tanimlarken bazi
galismalar da dayanikhliktan kriz sonrasi slrecte yeni kapasitesini ve dizenini en kisa
surede olusturabilme glicti olarak bahsetmektedir. Degisimden 6ncesine vurgu yapan Alberti
ve digerlerine (2003) goére kentsel dayanikhlik, kentlerin yeni yapi ve slregleri organize
etmeden degisime tahammiil edebilme derecesini gosterir. Adger (2000) ise dayanikl olmayi
sistemin kendini degistirmeden bazi degisken ve suregleri donUstirerek olasi etkileri 6nleyici
mekanizmalar olusturabilme kapasitesi olarak tanimlar. Kriz strecinde goésterilen bas etme
becerisini dayanikllik olarak tanimlayan yazarlardan Godschalk (2003) ise dayanikh
sistemlerden biri olan direngli sehirleri ciddi soklara kalici zarara ugramadan ve kaos
yasamadan atlatabilen kapasiteye sahip birimler olarak tanimlamistir. Kriz sonrasina
odaklanan Callister’ a gore ise dayaniklilik bir malzemenin, ylzeyin, yapinin ya da sistemin
deformasyona sebep olan bir darbeden sonra orijinal sekline veya konumuna geri dénebilme
ozelligidir (Callister, 2000).

Dogal sistemlerde meydana gelen kriz ve sonrasindaki degisimlerin yani sira tecribe edilen
ekonomik krizler de kentlerin ve Ulkelerin ekonomik yapi ve sektorlerinin dayaniklihginin
sorgulanmasina sebep olmustur. Kiresellesme ve beraberinde gelen ig¢sel ve digsal
ekonomik sireglerle bas edebilen sistemler dayanikli ve meydana gelen degisikliklere
yiuksek uyum kapasitesiyle baglanabilen ekonomiler olarak adlandiriimigtir (Rose ve Spiegel,
2011; Lo Duca ve Peltonen, 2013). Ozellikle 2008 Kiiresel Finansal Krizi'nde g6zlenen konut
ve ingaat sektorl eksenli biylime ve finansal sistemler olusturma anlayigi beraberinde likidite
sikintisini dogurmus ve bu kriz basta Amerika olmak lGzere pek ¢ok ulkenin konut ve insaat
sektoriini gbzden gegirmesine neden olmustur. Ulkeler ekonomilerini yasanan krizlerden
korumak ve olasi krizlere kargi dayanikli hale getirmek igin kirilganliklarini saptama yoluna
gitmistir (Christopherson ve digerleri, 2010).

Ekonomik Kalkinma ve isbirligi Orgiti (OECD) ekonomilerin diisebilecedi ¢ikmazlari (kiiclk
ve buylk caph krizleri) sektorlere iliskin erken uyari gdstergelerini gdzlemleyerek ortaya
koymaya calismistir (Rohn ve digerleri, 2015; Hermansen ve Ro6hn, 2015). Finansal sektor,
finansal olmayan sektdr, kamu sektdrt ve varliklar piyasasindaki dengesizlikler ile digsal risk
ve degisimleri yorumlayarak tlke ekonomilerinin karsi karsiya oldugu tehditleri uluslararasi
kiyaslamalarla ortaya koymustur. Bu calismada OECD’nin arastirmalarindan farkli olarak
Tarkiye’de ozellikle son 15 yilda dengeli sektdrel blyime olmamasi sebebiyle ulusal
hedeflere konu olan insaat ve konut sektorlerine iliskin krize yol acgabilecek erken uyari
gOstergeleri yeniden yaratilarak degerlendirilmistir.

Tablo 1’de g farkh deg@isken grubu bulunmaktadir. Bu gruplardan ilkini dogrudan OECD’nin
kullandigi degdiskenler olan reel konut fiyatlari, konut fiyatinin hane halkinin kullanilabilir
gelirine orani, konut fiyati izafi kira orani degiskenleri olusturmaktadir. ikinci grup Tirkiye'de
ilgili verilere ulagsmak muUmkin olmadigr igin OECD tarafindan kullanilan degiskenlerin
muadili yaratilarak yorumlanan degiskenler kimesidir. Son grup ise ¢alisma icin 6zgin deger
tasiyan insaat ve konut sektorlerindeki kirilganliklari ulusal piyasada ortaya koyabilecegdi
dagunulen konut Uretim-satig dlzeyleri, konut sahipligi degiskenleri ve yorumlarindan
olusmaktadir. Calismaya konu olan verilerin bir kisminda cografi kod bulunmasi, bir kisminin
ise Ulke ya da bazi iller genelinde kalmasi Turkiye geneli dederlendirmeler yapmayi zorunlu
kilmigtir. ligili verilerin toplanmaya baslandigi yillar arasinda farklar olmasi da genel
degerlendirme agisindan birtakim eksikliklere sebep olmaktadir. Ornegin konut finansmanina
iliskin diizenlemeler 2007 yilinda yapiimasina karsin, “ipotekli konut satin alan hane
halklarinin orani” tanimli veri en erken tarih olarak 2013 yilini kapsamaktadir.

Bahsi gegen kisitlar yapilan ¢calismanin gegerliligi oninde ciddi bir engel olusturmamaktadir.
Insaat sektdrinin dayaniklihgini sadece konut sunumunun niceliksel buytkliguyle
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saptamanin si§ bir yaklasim oldugu argimaninin kabuluyle, dayaniklilik ve kirilganligin
tespitinde farkh dediskenlerin sorgulanmasi da ¢alismanin 6zgin kismini olusturmaktadir.

Tablo 1. insaat ve konut sektérleri kirilganlik gostergeleri

Rﬁgu@ken Gosterge Tanimi Veri kaynagi
Reel k fivatl Yeni olan, yeni olmayan ve tim L'C' Merkiez Bankas,
eel konut fiyatlan konutlar igin konut fiyat endeksi i Om.Jt ve rjsaat
statistikleri (2013-2018)
Konut fiyatinin hane Eenelthkllcarkh !(a}(egor;c;_eklt TUIK, Mikro Veri Seti,
Dogrudan halkinin kullanilabilir hane halk ar 'ﬁm” or}ub_llya "N Hane Halki Biitge Anketi
kullanilan gelirine orani gglr;r?neaorg]r:? ufianiiabiir (2005-2016)
degisken Hane halkinin sahip oldugu
Konut fiyati izafi kira konutun fiyatinin kqnutun izafi TUIK, Mikro Veri Seti,
oran kirasina (konutun kiraya Hane Halki Bitge Anketi
verilmesi durumunda 6denmesi  (2005-2016)
gereken kira) orani
OECD’nin kullandigi: ingaat sektoriinde galisan is glicliniin toplam istihdamdaki payi
\s(:I?tld}rlSri?;”i?gr}l.i Ingaat Acllan ve kapanan insaat ve TOBB, Kurulan/Kapanan
sirketlerin niceliksel gayrimenkul sirketleri tim acilan  Sirket Istatistikleri (2010-
dedisimi ve kapanan sirketlerdeki payi 2018)
egisimi
Yeni yaratilan: Insaat ~ Sektdrel gliven endeksi, Calisan R R
sektc‘jrul g'elecek kisi saylsl ve satis fiyatlar }l;?e:![?s’tliEIZr‘?,rl(Egj;_ljll_r-r]ZOlg)
beklentisi beklentisi
Muadili OECD'nin kullandigi: Konut borglarinin toplam borglar igindeki payi
yarva.tlll(mlg Yeni yaratilan:
degigken ipotekli-yeni ve eski i . T.C. Merkez Bankasi,
konut satiglarinin potekli konut satin alan hane Konut ve ingaat
. halklarinin orani e e
toplam satislardaki Istatistikleri (2013-2018)
payi
Herhangi bir kaynaktan borg alip
Yeni yaratilan: Konut  konut iligkin borg 6demesi TUIK, Mikro Veri Seti,
borcu olan hane devam eden hane halklarinin Hane Halki Butge Anketi
halklarinin orani toplam hane halklari igindeki (2005-2016)
payl
Konut iiretim ve satis Toplam satiglar icerisinde ilk el, ~ T.C. Merkez Bankasi,
diizeyleri ikinci el ve ipotekli konutlarin Konut ve Insaat
Ozgiin satis oranlari Istatistikleri (2013-2018)
degisken Hane halklarinin oturduklari TUIK, Mikro Veri Seti,
Konut milkiyet sekli konutlardaki mulkiyet Hane Halki Butge Anketi
bicimlerinin degisimi (2005-2016)

3. INSAAT VE KONUT SEKTORLERININ KIRILGANLIKLARININ SAPTANMASI

Kirilganlik sistemleri soklara karsi savunmasiz hale getiren ve onlarin igleyisini bozan énemli
bir sorundur. Ulkelerin kalkinmislik diizeylerine gére degismekle beraber kirilganliga neden
olan etmenler ekonomiler igin ilk etapta hizli buyime egrilerine ulagmayi saglarken farklarina
varilmadiklari, iligkili olduklari sektorlerin sinirsiz ve kontrolsiz desteklendikleri sureclerde
kritik esiklerini asarak ciddi ekonomik krizlere sebep olabilmektedir. 1980 sonrasi slregte
etkisini sadece ekonomide degil sosyal, kiltirel ve c¢evresel yapidaki degisimlerde de
gOsteren vyapili c¢evre insa faaliyetleri ozellikle 2000l yillarda pek c¢ok Ulkede zirve
seviyelerine erigsmigtir. Sinirsiz ve kontrolsuiz bir bigcimde blyimenin 6n kosulu kabul edilen
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ingsaat ve konut yatirnmlari kamu ve 6zel sektériin yodun cabalariyla desteklenmesine
ragmen pek c¢ok Ulkede beklenenin aksine olumsuz sonuglar dodurmustur. Yiksek
enflasyon, artan cari acgik (Fellows, 2006), Uretken sektorlerden sermaye kacisi, yeni yatirrm
yetersizlikleri (Aveline ve Li, 2004), insaat ve iligkili sektorlerle ilgilenen sirketlerin iflaslari bu
sonuclarin ekonomi kanadini olustururken yapi stokunda asiri dizeyde artis, arz fazlasi
neticesinde ortaya ¢ikan ylksek stok bosluk oranlari, dodal ¢evrenin insa sahalari agmak
icin tahrip edilmesi (Balaban, 2011; Ozdemir Sari, 2019) mekansal sorunlari
olusturmaktadir.

Bahsi gecen tim bu degisimler i1siginda Tlrkiye’de ingsaat ve konut sektorlerinin gegmis
deneyimleri ve gelecek beklentilerinin degerlendirilip glcli ve dayanikh oldugu sdylemi
tartismaya agilmistir. Degerlendirmeye ekonomiye girdi olarak insaat sektdrinde (ingaat
sektort ile ilgili sirketlerin niceliksel degisimi ve insaat sektdri gelecek beklentisi)
g6zlemlenen degdiskenlerle baslanmistir. Daha sonra faaliyetler sonucunda sirasiyla uretilen
bir ¢cikti olarak konut sektdrinde (konut Uretim ve satis dizeyleri, konut mulkiyet sekli) ve
konutun varlik olarak degerini olugturan reel konut fiyatlari degisimleri, konut fiyatinin hane
halkinin kullanilabilir gelirine orani ve konut fiyati izafi kira orani degiskenleri altinda
kirilganliga sebep olabilecek etmenler tartisiimistir.

3.1. Girdi olarak ingaat sektoriiniin kirilganligi

Konutun bir varlik ve ¢iktl driin olarak degerlendiriimesi ve kirilganliklarinin saptanmasinin
ardindan insaat sektoriine girdi saglayan degiskenlere odaklaniimistir. ilk olarak insa etme
ve satis slrecine dogrudan dahil olan yeni kurulan ve kapanan insaat ve gayrimenkul
sirketlerinin 2010-2018 yillar icinde toplam sirketler icindeki paylari incelenmigtir. Son iki
yillik slrede kapanan insaat sirketlerinin (insaat ve gayrimenkul) toplam kapanan sirketler
icinde oraninin iki kat arttigi gorulmektedir (Sekil 3). 2015 yilindan itibaren kurulan ingaat
sirketlerinin toplam kurulan sirketler icindeki payinin duraganlasmasi da dikkat ¢eken bir
diger gOstergedir.
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© X
® 12.00% 3
® 70,000 £
= 8.00% &
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Sekil 1. insaatla ilgilenen sirketlerin niceliksel degisimi

Yukarida bahsedilen niceliksel degisimlere gbre son 4 yilda ingaat sektdrli yeni girisimci
yéninden eski hareketli gunlerini yasayamazken asiri konut Uretiminin beraberinde getirdigi
satilamayan konutlar da iflas eden sirketlerin oranindaki artisi aciklamaktadir. Kapanan
sirketlerin artan oranini dogrudan veriye erismek mimkin olmasa da risk tasidigi
gerekgesiyle kentsel donlisime ugramasi hedeflenen eski konutun yikilip yenisinin ingasinin
baslayamadigi ya da tamamlanamayan konut insaatlarindan da yorumlamak mimkindur.
Ayrica 2019 yili mart ayinda yayinlanan 6306 sayili kanun kapsaminda yodnetmelik
degisikligiyle beraber yarim kalan insaatlarin sayisini azaltmak amaciyla Cevre ve Sehircilik
Bakanligi bazi tedbirler almistir. Bu tedbirlerden ilki kentsel dénisimde projelerinde
yeterlilikleri belirleyen siniflandirmadir. Bu siniflandirma kentsel déntsim projelerine sadece
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teknik ve mali yeterliligi bulunan firmalarin girmesini saglamayi hedeflemistir. Bu tedbire ek
olarak kentsel doénlsum projesi ydritmeye yeterli oldugu tespit edilen firmalara yapi
maliyetinin yaklasik %10'u oraninda teminat mektubu ya da tamamlama sigortalari yapmalari
kaydiyla ilgili ise baglayabilme kosulu getirilmigtir.

is Yeri Egilim istatistiklerinden biri olan insaat Sektorii Egilim Calismasi ilgili isin yoneticisi ile
gorusllerek olusturulan insaat faaliyetlerinin niteligi ve niceligi, faaliyetlerini kisitlayan
faktorleri, alinan siparisler, calisan sayisi, satis fiyatlari, faaliyetlerin arttirilabilme durumu ve
yatirm konularinda mevcut durum degerlendirmeleri ile gelecek dénem beklentilerini
O6lcmekte kullanilan bir galismadir. Arastirma sektdrin mevcut durumu ve gergeklesmesi
muhtemel degisikliklerin  6ngoérilmesi ve Sektorel Glven Endeksi olusturmayi
amaclamaktadir. Her ay gelecek U¢ aylik dénem igerisindeki beklentileri somutlastiran bu veri
seti 2011-2019 vyillari icin bir araya getirilmistir. Ozellikle 2017 yilindan itibaren insaat
Sektérinin gelecegine duyulan glven, calisan sayisi beklentisi ve satis fiyatlari
beklentisinde ciddi digugler yasanmaktadir (Sekil 4).
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Sekil 2. ingaat sektorii gelecek beklentisi

Sektére yonelik beklentiler agilan ve kapanan insaat sirketlerinin oranlariyla beraber
degerlendirildiginde iflas eden insaat sirketleri kadar kendi istegiyle faaliyetine son veren
sirketlerin de olma ihtimali g6z ardi edilmemelidir.

3.2. Cikt1 olarak konutun kirilganliginin saptanmasi

Konutun belirli siregler sonucunda Uretilen bir ¢ikti, Grln olarak ele alindigi bu kisimda konut
piyasasinin arz talep dengesine goére asiri birikme durumunda kargi karsiya kalacagi
kirllganhgi saptanacaktir. Turkiye'’de konut piyasasi son yillarda ylksek konut Uretim
seviyesi, yeni konut birimlerinin toplam konut satis payindaki dlsis ve ev sahipliginde azalan
oranlarla giindemde olmustur (Ozdemir Sari ve Aksoy Khurami, 2018). insasina baslanan
konut birimi sayisi 2014-2017 yillari arasinda 4.000.000’'u geg¢mistir. Ancak ilk el konut
stokunda yer alan (yeni imara acgilan alanlarda insa edilen ya da kentsel donusimle
yenilenen konut dokusunda yer alan stokun olusturdugu) konutlarin satisinin toplam satistaki
pay! 2013 yilinin ilk ¢ceyreginden beri dalgalanmakla beraber disme egilimindedir (Sekil 2).
Ote yandan ipotekli konut satislarinin oraninda 2017 yilinin ilk yarisindan itibaren géze
carpan disus dikkat cekmektedir. Bu sonuca gore Turkiye'de banka kredilerini kullanarak
konut almayi tercih eden ya da kredilendirme kuruluglari agisindan konut kredilerinden
yararlanmasi risksiz olan hane halklarinin orani her gegen giin dismektedir.
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Sekil 3. Konut Satis Istatistikleri

Konut sunumunun sektér faaliyetlerinin bir ¢iktisi olarak degerlendirildigi bu kisimda konut
sahibi olan ve konuta iligkin borcu olan konut sahibi hane halklarinin degisimi gézlenmigtir.
Kamu politikalarinin temel motivasyonunu olusturan konut sahibi olan hane halklarinin
arttirlmasi hedefi Uretilen yeni konut birimlerine ragmen beklenen sonuca ulasamamistir.
2005 ve 2016 yillar arasinda ev sahibi olan hane halklarinin oraninda yuzde 5,1’lik azalma
dikkat cekmektedir (Tablo 2). Ote yandan aile ya da bir yakininin evinde piyasa fiyatlarinin
altinda bir kira 6deyerek ya da hicbir Ucret 6demeden ikamet eden diger hane halklarinin
oraninda go6zle goralur bir artis bulunmaktadir. Ayni yillar arasinda konut sahibi olan hane
halklari icinde devam eden bir konut borcu olan hane halklarinin oraninda da artig
gozlenmistir. Bu duruma konut finansman sisteminde 2007 yilinda yapilan degisikliklerin
katkl sagladigi dusunulse de ipotekli konut satislarinin toplam konut satiglari icindeki payinin
disik olmasi hane halklarinin kredilendirme kuruluglarindan ziyade diger kaynaklardan borg
alma ihtimalini ortaya ¢ikarmaktadir.

Tablo 2. Konut milkiyet sekli ve bor¢lu ev sahipleri oranlarinin degisimi

Degisken Degisken agiklamasi 2005 2016

Ev sahibi 68,30 63,20

Kirac ToE)Iam hane halklari iginde 23.40 21.30
dagihmi (%)

Diger hane halklari 7,30 13,60

Ev sahibi olup konut borcu olan Ev sahibi hane halklari icinde 4,20 15,40

En sahibi olup konut borcu olmayan ~ dagilimi (%) 95,80 84,60

3.3. Varlik olarak konutun kirilganliginin saptanmasi

Hane halklarinin konut satin alirken sahip oldugu motivasyonlardan biri olan konutun varlik
degeri tasimasi 6zelligi dogrudan konutun fiyatiyla iligkili bir degiskendir (Wind, 2017). Kiralik
stoktan yararlanmak ve konut sahibi olmak arasindaki tercihi de belirleyen varlik degerini
ayni zamanda hane halkinin benzer bir konuta 6deyecedi kira dederi ve hane halkinin geliri
iligkisiyle degerlendirmek de mimkunddir.
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Konut fiyat endekslerinin hesaplanmasinda satisa konu olan tim konutlara iliskin fiyat
verileri kullaniimaktadir. Satisin gercekleserek kredinin kullandiriimasi sarti aranmamakta,
degerlemesi yapilan tim konutlar kapsama dahil edilmektedir. Yeni konutlar son iki yil icinde
yapilan konutlari ifade ederken yeni olmayan konutlar yapim yili ikiden fazla olan konutlari
ifade etmektedir. Tlrkiye’de hedonik regresyon yontemi kullanilarak hesaplanan konut fiyat
endekslerine gore yeni konut sunumunda rekor dizeylere ulasmasina ragmen 2015 yilinin
ilk ceyreginden itibaren yeni olmayan konutlarin fiyat endeksi yeni konutlardan ylksektir
(Sekil 1). Yeni olmayan konutlarin fiyatinin yeni konutlara gére daha fazla artmasi birden
fazla yorumu icinde barindirmaktadir. ilk segcenek hane halklarinin aldiklar yeni konuta
iliskin ddemeleri yapmakta zorlanip kisa slre igerisinde konutlarini daha dusik degerlere
satmalaridir. Bir bagka degerlendirme ise hane halklarinin yeni olmayan konutlarina iligkin
bor¢lari olmadigi kabuliine dayanarak konut satis sirecini uzattiklari ve konut fiyatinda
indirime gitmedikleridir. Ayrica yeni olmayan konutlar nasil olsa bir giin kentsel dénlisume
girecek anlayisiyla hane halklari tarafindan daha yogun talep gérmekte ve bu durum fiyat
endeksinde yeni konutlara kiyasla daha fazla artisa sebep olmaktadir. Konut fiyat endeksi
degisiminden c¢ikarilan sonuglara gore Uretimine agirlik verilen yeni konutlar satilamadan
birikme riskiyle karsi kargiyadir.

280,00

240,00
200,00
160,00

120,00 ——
80,00

= Konut Fivat Endeksi

Sekil 4. Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Yeni Konutlar Fivat Endeksi Yeni Olmayan Konutlar Fiyat Endeksi

Hane halklarinin ev sahipligi ve kiracilik arasindaki tercihlerini belirleyen iki etmen olan konut
fiyatinin hane halkinin benzer bir ev igin 6deyecegi kiraya orani ve konut fiyatinin yillik
kullanilabilir gelire orani genellikle yapilacak yatinmin makulligund saptamakta
kullaniimaktadir. Analize konu olan 2005 ve 2016 yillari icin TUIK tarafindan toplanan Hane
Hakli Butce Anketi Mikro Veri Seti'ne gore konut fiyatinin yillik izafi kiraya orani 19,79’dan
22,22 ye cikmistir. Kesin bir kabuli olmamakla beraber genellikle 1-15 arasi degerler konut
sahibi olmanin o birimde kiraci olmaktan daha anlamli oldugunu, 16 ve Ustlinde yer alan
degerler ise ilgili birim icin kiraci olmanin daha avantajli oldugunu vurgular. Turkiye igin her
iki yiIl icinde medyan degerlere gore ev sahibi olmak makul bir yatirrm olarak
gOzikmemektedir.

Kredilendirme kuruluslarinin uzun yillardir yararlandigi konut kredisinden yararlanacak hane
halklarinin belirlenen minimum kredi pesinatini 6dedikten sonra mevcut gelirleri ile yapiimasi
planlanan aylik 6demelerini gerceklestirememe riskini hesaplamakta kullandigi konut
fiyatinin hane halki kullanilabilir gelirine oranini son yillarda hane halklari da siklikla
kullanmaya baslamistir. Konut fiyati/gelir oranindaki artis en basit yorumuyla hane halklari
icin alinmasi planlanan konutun daha az ekonomik hale geldigini, kredi kuruluslari agisindan
ise ilgili konut kredisini kullandirmanin riskli olabilecegini gdsterir. Turkiye genelinde yapilan
analizde ilgili oranin 2005 yilinda 2,81 iken 2016 yilinda 4.75’e ¢iktigi goriimektedir. Bu da
konut sahipliginin hane halklar ve kredilendirme kuruluslar igin ekonomik ve risksiz bir
yatirim olmaktan c¢iktigini géstermektedir.
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4. DEGERLENDIRME

Bu calismanin temel bulgularina gére olasi senaryolara gegmeden dnce birka¢c noktanin
vurgulanmasindan fayda bulunmaktadir. Konutun sahip oldugu varlik degerine gére yapilan
saptamalarda ilk olarak yeni olmayan konut fiyatlarinin beklenenden (yeni konutlardan) daha
cok arttigi ancak konut yatirrmi yapmanin mevcut konut fiyatlari, gelir diizeyi ve izafi kira
degerlerine gobre ekonomik olmadigi tespit edilmistir. Dar gelirli hane halklarinin satis
fiyatlarindaki dusUklik sebebiyle onceki donemlerde tercih ettigi yeni olmayan konut
dokusunun guncel kosullarda bu kabule uymadigi gbézlenmistir. Ancak konut piyasasinin
kendi icerisinde pek ¢ok alt piyasayi barindirdigi ve bu degerlendirme de cografi olarak tim
Ulkeyi kapsayan verilerden vyararlanildigi g6z 6nunde bulundurulmalidir. Bu sonug
beraberinde satin alma igin gerekli tum kosullar saglandidi durumda dahi dar gelirli hane
halklarinin yeni ve c¢ogunlukla liks olan yeni konut birimlerinin aidat ve ylksek bakim
giderlerini nasil karsilayacagi sorusunu gindeme getirmektedir.

Konutun ¢ikti Grtn olarak degerlendirildigi asamalarda ise konut Gretim dizeyindeki asirilik
ile beraber ev sahipligi oraninin artmamasi dikkat ¢ekmistir. Konut Uretim politikasinin
hedefine ulasamamasi (en sahibi olan hane halklarinin oraninin artmamasi) Uretilen bu
birimlerin satilan kisminin kim tarafindan satin alindi§i sorusunu tartismaya agmigtir. Satin
alinan bu konutlari hali hazirda ev sahibi olan hane halklarinin aldigi tahmin edilmektedir.
Ote yandan diger hane halki (aile ya da bir yakininin evinde oturan) kategorisindeki artis bu
tahmini destekler niteliktedir. Konutlarin satin alinmasini birden ¢ok konut sahibi olan hane
halklariyla agiklamak mimkin olurken satilamayan konutlar igin konut finansman sistemi ve
sorunlari akla gelmektedir. Hane halklari mevcut piyasa kosullarinda bir konut biriminde
kiraci olarak ikamet ederken ayni zamanda konut kredisi igin pesinat biriktirmekte
zorlanmaktadir. Hane halklarinin bu birikimi gerceklestirdigi varsayildiginda dahi ilgili
kredilendirme kurulusu tarafindan kredi verilmeye uygun bulunmama ihtimalleri de
bulunmaktadir. Konut finansmanini geleneksel yontemlerle sagdlamaya calisan hane
halklarinin da guncel kosullarda bir konutu satin almaya yetecek miktari edinemedigi
disinUlmektedir.

insaat sektoriiniin (ekonomik) girdi olarak degerlendirildigi kisimda ilk olarak kapanan ingaat
sirketlerinin sayisi ve orani ortaya konmustur. iflasini ilan eden ya da iflas etmeden
faaliyetini durduran bu firmalarin hali hazirda konut insa isleri aldigi ancak ya hig
baslamadigi ya da yarim biraktigi bilinmektedir. Bu durumda bu insaatlari kimin
tamamlayacagdl ve mulk sahiplerinin bu suregte nasil bir yol izlemesi gerektigi muallaktir.
Son olarak ekonomik sektér olarak ingaat ve konutun istihdam boyutu da bulunmaktadir. is
gucl egilim istatistiklerinde ortaya kondugu Uzere sirketlerin kapanmasi veya klgulmeye
gitmesiyle sektdrde calisan kisi sayisinda da bir disus olacaktir.

insaat ve konut sektdrlerine agirlik verilmeye devam etmesi durumunda karsilasiimasi olasi
birka¢ senaryodan bahsedilebilir. Bu durum ilk olarak konut marketinin sahiplik bakimindan
paydasi olan ve olmayan hane halklari arasinda ciddi bir ayrim yaratacaktir. Geleneksel
finansman ydntemlerinden yararlanamamanin da etkileyecegi hane halklar icin konut
sahipligi aileden gelen bir kader haline gelecektir. GUnimuzde tam olarak gézlenemese de
bazi hane halklarinin milkstz bazilarinin ise ¢oklu konut sahibi olacagi disundlmektedir. Bu
sonu¢ milkstz hane halklarinin konut sorununu ¢ézmeye yonelik ¢esitli ve ¢ok ydnli konut
politikalarinin gerekliligini ortaya koymaktadir.

ikinci olarak konut (retim ve satis dizeylerinin kentsel dénusimiin surdirilebilirligini
sorgulatacagdi dusltnilmektedir. Talebi olmayan bir arzin bir middet sonra yeni konut
uretimini hedefleyen insaat faaliyetlerini durma noktasina getirecedi olasidir. Ote yandan
konut insaatlarinin tamamlanmasini amagclayan duzenlemelerin biyik ve kugik olgekli
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ingaat firmalarini farkh dizeylerde etkileyecegi dusunulmektedir. Kli¢uk oldugu i¢in hem nitel
hem de nicel agidan proje ylrtitmede yeterli olamayacagi diusindlen bu firmalarin varliklarini
surduremeyecekleri karsilasilacak muhtemel sonuglardandir. Ancak o6te yandan bulyuk
ingaat firmalarinin da tek bina élgeginde konut Gretimi gerceklestirmemesi mevcut dokunun
doénusumu-yenilenmesi icin geligtiriimesi gereken yeni araglari gindeme getirmektedir.
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