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GIRIS

Ortaya ¢ikan bir durumun, iyi veya kotii yonde degistigi doniim noktasi olan
kriz, farkli alanlara daima konu olmaktadir. Bu alanlardan giiniimiizde en ¢ok soz
edileni ise ekonomik anlamda krizdir. Ekonomik krizler, tesir alanlarinin genisligi ve
etkilerinin boyutu anlaminda {ilkeler i¢in hayati bir olgudur. Dolayisiyla, krizlerin
iliskili oldugu parametreleri incelemek de son derece 6nemli hale gelmistir. Kriz
donemlerinde en c¢ok hareketlilik gozlenen degiskenlerin basinda varlik fiyatlar
gelmektedir. Yatirimcilarin portféylerinde, doviz, hisse senedi, tahvil ve bono gibi
kolayca likide gevrilebilen varliklarin yaninda, gayrimenkullerde 6nemli bir yer
tutmaktadir. Gayrimenkul yatirimlarimin basinda da konut sektorii gelmektedir.
Calismamizda ekonomik kriz ile konut fiyatlar1 arasindaki iliski incelenip, bu

durumun ¢evre ve merkez ekonomilerdeki seyri arastirilmaya calisilacaktir.

Ik olarak ekonomik krizlerin olusumu baglaminda, kir oranlarmimn yillar
icindeki seyrine odaklanilacaktir. Kar oranlar kisilerin, firmalarin, hatta iilkelerin
yatirim kararlarinda son derece dnemli bir degiskendir. Bu anlamda, kar oranlarinin
diisiiste oldugu donemlerde tilkelerin, gerek siyasi gerekse ekonomik anlamdaki
politikalar1 da degismektedir. Calismada, kar oranlarinin seyri c¢ercevesinde,
1980’lerdeki ekonomik doniisim ve bunun merkez ekonomilerine olan etkisi
incelenmeye calisilacaktir. Daha sonra ise hanehalklarinin borglulugu, finansallagsma

ve konut fiyatlarindaki hareketlilik i¢in ¢ikarsamalar yapilacaktir.

S6z konusu tarihsel perspektif kapsaminda, giiniimiizde de etkileri ¢evre ve
merkez ekonomilerde devam eden Kiiresel Krizin sebepleri incelenmeye ¢alisilacak

ve bu dénemdeki konut fiyatlar1 mercek altina alinacaktir. ilgili donem ve sonrasinda



iilkelerin uyguladiklar1, krizin etkilerinin azaltilmasi amagcli, politikalarin nelere
sebep oldugu ve g¢evre ekonomilerde nasil karsilandigr konut fiyatlar1 ve krizler

cercevesinde anlatilip, calismanin teorik kismi sonug¢landirilacaktir.

Diger bir bolimde, konut fiyatlar1 cergevesinde, ¢evre ekonomilerden
Tiirkiye ele alinacaktir. Tiirkiye’deki konut fiyatlariin artis degerleri, diger yatirim
araclan ile karsilastirilacak olup, bu artisin arkasindaki sebeplere goz atilacaktir.
Konut sektoriiniin diger bir yiizii de arz tarafi olan insaat sektoriidiir. Konut arzi;
ingaat sektoriine verilen krediler, konut satisi ve kamu destekleri kapsaminda
sekillenir. Dolayisiyla konut fiyatlarinda, arzin etkisi yadsinamayacak kadar fazladir.
Calismanin bu boliimiinde konut sektoriiniin arz tarafi yani insaat sektorii de
incelenmeye c¢alisilacaktir. Bu baglamda Tiirkiye’nin metropol sehirlerinden
Istanbul, Izmir ve Ankara’min niifus ve konut fiyat hareketliliklerine

odaklanilacaktir.

Son boliimde, aragtirmanin derinlesmesi amaciyla calisma, Ankara ili
Ozelinde devam edecektir. Ankara ilinin konut fiyatlar1 semtler bazinda incelenip,
Kira oranlarina bakilacak ayrica konut arzi ile ilgili ¢ikarsamalar yapilmaya
calisilacaktir. Bu sayede, konut sektoriiniin her iki yonii de ¢alismaya dahil edilecek,
konut arzi1 ve talebi arasindaki farkliliklar ve ingaat sektoriiniin bunlarla olan iliskisi

ortaya ¢ikartilarak ¢alisma sonuglandirilacaktir.



1. KRIiZ VE KAR ORANLARI

Genel anlamda kriz kelimesi, “karar vermek”, “ani bir sekilde ortaya ¢ikan
bunalim”, “buhran” gibi anlamlara gelmektedir. Kriz kelimesinin kokeni, Yunanca
'krino' kokiinden gelir; ayirmak, kararlagtirmak anlamindadir. Aslinda tipla ilgili
kullanimi yayginlagmistir. Genel kullanima ge¢mesi daha sonradir. Orijinal tip
anlami soyledir: hastaligin seyrinde Oliime veya iyilesmeye isaret olabilecek kritik
degisme. Buradan daha genel kullanima, benzer bir anlamla ge¢mistir: Bir olayin en
ist noktasina eristigi ve bu andan sonra ya yok olacagi ya da maddi bir degisime
ugrayacagi doniim noktasi; doniim noktast (Akman, 2010:15). Giinliik yagsamin her
alaninda karsilagilan bir olgu olan krizin, bu c¢alismada ekonomik tarafi

incelenecektir.

Ekonomik krizler, ekonomide aniden ortaya g¢ikan olaylarin, ilke
ekonomisini ciddi anlamda sarsacak sonuglar ortaya ¢ikarmasi olarak tanimlanabilir
ve tiiketici talebi ile yatirnmlarda biiyiik distislere, issizlik oranlarinin yiikselmesine
ve yasam standartlarinin bozulmasina neden olur (Aktan ve Sen,2001:5). Kriz, kredi
borg¢larinin tahsili imkéansiz kabul edilerek silinmesinden, hisse senetlerinin deger
kaybetmesinden enflasyonun tirmanmasina (paranin devaliiasyonuna), isletmelerin
kapanmasina, {icretlerin diismesine ve sonunda issizligin artisina kadar cok cesitli
bicimlerde sermayenin degersizlesmesine sebep olur (Brenner ve Probsting,
2011:11) Dolayisiyla, iilkelerin ekonomilerini etkilemesine neden olan krizlerin
sebeplerini arastirmak son derece onemli hale gelmektedir. Kar oranlarinin tarihsel

anlamda seyri bize bu konuda yardimci olacaktir.



Grafik 1.1°de, ABD’de 1889 yilindan itibaren kar oranlarinin aldigi degerler
yer almaktadir. Goriilecegi tizere; 1929 Biiyiilk Buhran doneminde, kar oranlarinda
stirekli olarak bir diislis ger¢eklesmistir. II. Diinya Savasi ile toparlanan kar oranlari,
daha sonra 1980°1i yillara kadar siiren bir diisiis trendi i¢inde oldugu goziikmektedir.
Robert Brenner savas donemlerinde ABD’de ortaya ¢ikan kar oranlarindaki artisa,
iktisadi ¢okiintii siirecinde saglanan iiretim maliyetlerindeki devasa diisiislerin sebep
oldugunu belirtmektedir (Brenner, 2007:24). Bununla beraber artan yatirnm ve
harcamalar sebebiyle yiikselen kar oranlari, savas sonrast donemde asir1 birikimlerin
olusmasina sebep olmustur. Bu durum, mevcut talebin iizerinde mal ve hizmet arzini

meydana getirmistir.

Grafik:1.1 ABD Kar Oranlari
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Kaynak:Simon Mohun, The Present Crisis in Historical Perspective 2010

Firmalarin {rettikleri iiriinleri, istedikleri karlarla satamamalar1 ve talebin
goreli azaligt, firmalari agirt iretimden kaginmaya zorlamis ve talebi etkilemek adina
fiyat indirimleri yapmaya yonlendirmistir. Sonug olarak ortaya ¢ikan fiyat indirimleri
ve atil kapasite firmalarin yeni yatirim yapmasinin 6niine gegmistir. Firmalar da bu

cikmazdan kurtulmanin yolunu sermaye piyasalarinda aramustir.  Sirketler,



ellerindeki devasa artiklari, yani para sermayelerini korumanin ve genisletmenin
yolu olarak sermaye ve para piyasalarindaki mali {irinlere yonelmistir. Bu egilim
karsisinda mali kurumlar da; vadeli islemler, opsiyonlar, tiirevler, yiiksek riskli
fonlar vb. yeni mali araglar gelistirmislerdir. Sonugta ¢ok hizli bir mali spekiilasyon

ortaya ¢cikmustir (Foster, 2008:49).

70’11 yillarin sonu itibari ile Bretton Woods sisteminin ¢okmesi ve iilkelerin
dalgali kur sistemine ge¢mesi, ayrica uluslararasi sermaye dolagiminin
serbestlesmesi finansallasmanin yolunu agmistir. Ayrica, 1980°1i “liberal” yillar,
kamu politikalar1 araciligiyla sinif dengelerinin emek aleyhine, sermaye lehine
dondiigii ve bu nedenle sermaye i¢in “yliksek karli” olan yillar haline gelmistir

(Boratav, 1991:26).

Reel birikim yerine finansal araglar vasitasiyla ortaya ¢ikan mali birikim,
1970’ler ile yiikselise ge¢mistir. Bretton Woods sonrasi ortaya ¢ikan deregiilasyonlar
ve sermayenin simirsiz hareketliligi, finans sisteminin olaganiistii bir sekilde
genislemesine yol agcmistir. Bu genisleme, giiniimiizde de araliksiz olarak devam
etmektedir. Giinlimiizde gelismis tilkelerde toplumu tiim yonleriyle etkisi altina alan
finans, gelismekte olan diinyada da varligin1 giderek daha giiglii bir sekilde
hissettirmektedir. Reel birikim vasat bir performans sergilerken kapitalist sinif,
finansin diizeltilerek yenilenen mekanizmalar1 araciligiyla yeni kar olanaklar

bulmustur (Lapavitsas, 2009:41).

Grafik 1.1’den goériilecegi tizere, savas donemlerinde ortaya ¢ikan kar
oranlarindaki artig, 1980’lere kadar bir diisme trendine girmistir. Daha sonra ortaya

¢ikan finansallasmanin ve liberal politikalarin sayesinde kar oranlarindaki artis, % 15



seviyelerine kadar yiikselmistir. Bu donemdeki kar oranlarmin artisinda, sirketlerin
finansal yontemlerle kazandiklar1 karlar 6nemli bir yer tutmaktadir. Grafik 1.2’den
gorilecegi iizere 70’1 yillardan itibaren sirketlerin finansal yollarla kazandiklar

karlar, reel liretime dayali1 karlarin oldukca tizerinde ¢ikmistir.

Grafik:1.2 ABD Sirketlerin Finansal ve Finansal Olmayan Kdrlar
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Kaynak : James Kwak, ‘13 Bankers’ In 4 Pictures: Why Wall Street Profits Are Out Of Whack,2011

Giovanni Arrighi de bu donemi soyle agiklamigtir; maddi genisleme
doneminde yatirimlar biilyiik 6l¢iide meta iiretimi ve ticarete yonelirken genisleyen
yeniden iiretim saglanir. Kiiresel sermayenin kar oranlar yiikselir, goreli olarak refah
ve kalkinma diizeyi artar. Ancak artan uluslararasi rekabet nedeniyle, liretim ve
ticarete yonelen yatirimlar, zaman ig¢inde kar oranlarinin diismesi nedeniyle sermaye
birikiminde sikintilar olusur. Dolayisiyla maddi ekonomiye yatirim yapmak giderek
riskli hale gelir ve boylece kapitalistler likit tercihlere agirlik verirler ki bu da
finansal genislemenin kosullarini yaratir. Sermaye, diisen kar oranlarini asmak igin
finansallagsma siirecinde yeniden yapilanarak, tiretim ve ticaretten daha fazla karliliga
sahip olan spekiilatif yatinmlara ve finansal manipiilasyonlara yonelir (Arrighi,

2009:71-72).



70’11 yillar ile ortaya ¢ikan doniisiim bankacilik sektdriinde de kendisini
gostermistir. Firmalarin borglanmalarin1 bankalardan aldiklar1 krediler yerine, agik
piyasa iglemleri ile ger¢eklestirmeleri (hisse senedi veya bono ihraci gibi), firmalarin
bankalara daha az ihtiyag duymalarina sebep olmustur. Bu durum bankalarin kar
kaynaklarinin azalmasinin nedenlerinden biri olmustur. Bankalarda azalan karlarinin
telafisi i¢in farkli yontemlere basvurmuslardir. Genel anlamda bu yontemler iki
sekilde agiklanabilir. Birincisi, bankalar finans piyasasi araciligina odaklanmislardir
(yani giderek yatirim bankacilig islevlerini iistlenmeye basladilar). ikincisi ise
bankalar kar kaynagi olarak isgilerin ve halkin diger kesimlerinin kisisel gelirlerine
yonelmiglerdir. Bu temel egilim mantiken isgilerin, konut, egitim, saglik ve
emeklilik gibi temel ihtiyaglarin1 karsilamak igin finans mekanizmalarina giderek

daha fazla dahil olmalarin1 gerektirmistir (Lapavitsas, 2009:42).

Ekonomik krizler, kapitalizmin tarihi boyunca zaman zaman ortaya ¢ikip
tilkelerin ekonomilerini 6nemli derece etkilemistir. Tarihsel olarak kar oranlarinin
seyrini inceledigimizde bu Krizlerin, kar oranlarinin dip yaptigi donemlerde ortaya
ciktig1 gbze carpmaktadir. ikinci diinya savasindan itibaren azalan kar oranlari, 1980
yilinda sermaye lehine olan ekonomik doniisiim sonrasi artisa gegmistir. Sabit kur
sisteminden vazgegilmesi ve uluslararast sermayenin finansal anlamda diinya
piyasalarinda hareketliliginin serbestlestirilmesi, diisen kar oranlarinin telafisi i¢in
sirketlere yeni yatirim firsatlarini ortaya ¢ikarmistir. S6z konusu finansallagma ve
bankalarin yatirim bankaciligt uygulamalari, krizlerin ortaya c¢ikmasma sebep
olmustur. Bu noktada, finansal varliklarin aldigi degerleri incelemek,

finansallagmay1 anlamamiz agisindan bize yardimc olacaktir.



Calismanin genelini kapsayici bir finansallasma tanimi yapacak olursak;
karlarin Oncelikli olarak mal ticareti veya tlretimden ziyade, finansal kanallarla
arttigi bir birikim modelini isaret ettigini sOyleyebiliriz (Krippner, 2005:174).
Dolayisiyla finansallasma kapsaminda, finansal varliklarin aldigi degerler de 6nemli
hale gelmektedir. Bankalarin verdikleri konut kredileri sebebiyle olusan alacaklarini
menkul kiymetlestirmeleri ve tiirev iirlinler yaratarak riski dagitmalari, konut
sektoriinde de finansallasmanin Oniinii agmustir. Ayrica konutun, yillar itibariyle
yatirim amagli talebinin giderek artmasi ve hem arz hem de talep yOniiniin kredi
mekanizmalariyla desteklenmesi, konutun finansal bir varlik olma yolunda
ilerledigini gostermektedir. Bu g¢alismada, konutun finansallasmasi kapsaminda,
talep ve arz yoniinde ortaya ¢ikan kredi mekanizmalar1 ve fiyat artiglar1 incelenmeye
caligilacak olup, bir sonraki boliimde 1980’lerden itibaren ortaya ¢ikan ekonomik

dontigiimiin, Konut fiyatlar1 izerindeki etkisine odaklanilacaktir.



2. KONUT FIYATLARININ MERKEZ EKONOMILERINDEKI SEYRI

ABD’de 1980’ler ile kar oranlar yiikselmeye baglamistir. Fakat bu yiikselisin
sebebi, reel liretim artislarindan kaynaklanmamaktadir. Artisin altinda yatan neden
reel sektor firmalarinin daha ¢ok finansla i¢li disli olmalaridir. Firmalar, artik agik
piyasa islemleri ile bor¢clanmaya ve sermayelerini reel yatirimlar yerine finansal
yatirimlara yonlendirmeye baslamiglardir. Bu durum sanayi sektoriinde azalan talep
ve olusan agsir1 birikimin finansallasma yoluyla telafi edilmesini saglamistir.
Gelismis ve gelismekte olan ekonomilerde 1970’lerin basindan itibaren finansal
serbestlesme baglamistir. Spekiilatif finansal genisleme ile tanimlanan bu dénem,
bankacilik sektorii icin yeni firsatlar yaratmistir. Bankacilik sektoriiniin reel iiretim
yapan firmalarla olan kredi islemlerinin azalmasi, baska kar kaynaklarina
yonelmeleri durumunu ortaya c¢ikarmistir. Bu noktada, bankalarin yeni kar
kaynaklari olarak, hanehalklarina verdikleri konut, tasit ve tiiketici kredileri 6nemli
bir yer olusturmaktadir. Bu noktada karlarin daha ¢ok reel iiretim yerine mali

piyasalarda kazanildig: finansallasma durumu ortaya ¢ikmuistir.

Finansallasmanin gozlemlenebilecegi sektorlerin basinda konut sektorii
gelmektedir. Konut piyasast hem arz hem de talep yoniiyle ekonomi i¢in énemli bir
sektor olmakla birlikte, hanehalklarinin yatirim ve tliketim araci olmasi sebebiyle
finansal ve sosyal bir yani bulunmaktadir. Grafik 2.1 ve 2.2’de merkez
ekonomilerden ABD ve Birlesik Kralligin konut fiyat endeksleri yer almaktadir.
Goriilecegi iizere; sabit kur sisteminin ve finansal regiilasyonlarin gecerli oldugu
1950-1975 doneminde, konut fiyatlarindaki artis sinirli kalmaktadir. Varlik

fiyatlarindaki hareketliligin diisiik olmasinin, bu dénemdeki spekiilatif sermaye



hareketlerinin sinirli kalmasindan kaynaklandigini s6yleyebiliriz. 1970°1i yillarin
ikinci yarisi ile birlikte, Bretton Woods sistemi ¢okmiis ve iilkeler dalgali kur sistemi
ile finansal serbestlestirmeleri benimsemistir. Bu donemden itibaren de konut
fiyatlarinda, finansallasmanin etkisi gozlenmektedir. Kiiresel sermayenin, yatirim
araclar olarak hisse senedi ve konut piyasasi gibi spekiilatif yatirnmlar1 tercih
etmeleri, bankacilik sektoriiniin ise bir yandan yatirim bankaciligi uygulamalari bir
yandan da hanehalklariin temel ihtiyaglarindan olan konut piyasasina daha fazla
dahil olmalari, varlik fiyatlarinda balon etkisi olusturmaya baslamistir. 1970’11 yillar
ile baslayan fiyat artislar1 kesintisiz olarak 2000°’li yillarin baglarina kadar stirmiistiir.

lgili yiikselisler es zamanl olarak donemin merkez ekonomilerinde izlenmektedir.

Grafik:2.1 ABD Konut Fiyat Endeksi (2000 Ocak=100)
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Kaynak:Robert J. Shiller, Irrational Exuberance, 2nd. Edition 2005

Grafik:2.2 Birlesik Krallik Konut Fiyat Endeksi (1952 Q4=100)
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ABD’de iicretli emegin reel gelirleri yaklasik iki yiizyillik tarihi boyunca ilk
kez 1980 sonrasi donemde gerileme gostermistir. Biiyiilk bunalim olarak
nitelendirilen 1929/30 donemi ve savas yillar1 dahil olmak lizere ABD tarihinde
hicbir zaman emekgilerin gelirlerinde bir gerileme yasanmamistir (Bagimsiz Sosyal
Bilimciler, 2009:64). Ortaya ¢ikan bu gerileme, hanehalklarinin taleplerine
yansimigtir. Sonug itibariyle licretler firmalar i¢in bir maliyet olsa da hanehalklarinin
taleplerini etkileyen en Onemli unsurlarin basinda gelmektedir. Dolayisiyla,
ticretlerin azalmasi iretilen {rlinlere olan talebin azalmasina yani firmalarin
gelirlerinin diismesine sebep olmustur. Ortaya ¢ikan bu ikilem, hem ekonominin
hem arz, hem de talep yoniinii olumsuz bir sekilde etkilemistir. Firmalar ve
hanehalklar1 bu duruma finansallasma ile ¢6ziim bulmuslardir. Kredi kartlari,
tilkketici fonlari, tlirev tUriinler gibi yeni finansal iiriinler yaygimlastirilmistir. Varlik
(hisse, bor¢ senetleri ve gayrimenkul) fiyatlarinin asirt sekilde yiikselmesi bu
nedenle gergeklesmistir. Borg ¢ilginligi sayesinde cari gelirleri diisen emekgi siniflar,
tilketim diizeylerini arttirabilme olanagi bulmuslardir (Bagimsiz Sosyal Bilimciler,

2009:65).

Grafik 2.3 ve 2.4’te Birlesik Krallik ve ABD’deki hanehalki borglarinin milli
gelire oranlar1 yer almaktadir. 1970°1i yillarin sonundan itibaren, borgluluk oranlari
artmaya baglamistir. Finansallasma sebebiyle hanchalklari, azalan gelirlerini
borglanma yoluyla telafi etme yoluna gitmislerdir. 2009 krizi ile birlikte devletlerin
yapilandirma politikalar1 sayesinde bor¢luluk oranlarinda azalmalar meydana gelse

de ilerleyen yillara artigin tekrar ylikselmesi ongoriilebilir.
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Grafik:2.3 Birlesik Krallik Hanehalki Bor¢luluk Orani
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Kaynak:Trading Economics,2016

Grafik:2.4 ABD Hanehalk: Bor¢cluluk Orani
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Kaynak:Trading Economics,2016

70’li  yillarm  sonu itibari ile sabit kur sisteminden ve finansal
regiilasyonlardan vazgecilmesi sonucu, gerek sirketler gerekse bankalar, diisen
karlarim1 finansallagsma ile telafi etmislerdir. Sermaye lehine olan bu doniisiim
hanehalklarinin gelirlerine de yansimis ve hanehalklar1 azalan gelirlerini bor¢lanma
yoluyla karsilamiglardir. Artan bor¢glanma sebebiyle varlik fiyatlarinda olusan talep
artigi, finansal varlik fiyatlarinda muazzam artiglara sebep olmustur. Bu artislar,
2009 yilinda ABD’de ortaya ¢ikip biitiin diinyayr etkileyen Kiiresel Krize kadar
slirmiigtiir. Bir sonraki bolimde 2009 Kiiresel Kriz’indeki konut fiyatlar

incelenecektir.
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3.2009-2011 KURESEL EKONOMIK KRiZiNiN NEDENLERi VE KONUT
FiYATLARININ SEYRI

1970’11 yillarin ikinci yarisi ile ortaya ¢ikan sermaye yanlist donilisiim, kar
oranlarinda artisa sebep olmustur. Fakat bu artisin temel kaynagi, reel iiretim veya
tilkketim artiglarindan degil, emek tizerinde artan baski ve finansallasmadan meydana
gelmistir. Bankacilik sektoriiniin, ilgili doniisiim sonrasi kar maksimizasyonu igin
yatirim bankaciligl uygulamalarina yonelmesi ve artan oranlarda verdikleri tiiketici
kredileri, ayn1 zamanda hanehalklarinin, azalan gelirlerini telafi etme diisiincesi ile
bor¢lanmalar1 arttirmasi, finansal sermayenin sinirsiz hareketliligi ile bir araya
geldiginde, varlik fiyatlarinda 6nemli yiikselmeler meydana gelmistir. Bu artig 2008
yil1 itibari ile en iist seviyelere ulasmistir. Bu boliimde; ABD’de ortaya ¢ikan ve tiim
diinyay1 etkileyen Kiiresel Ekonomik Kriz donemindeki konut fiyatlarinin seyri

incelenmeye calisilacaktir.

1980’lerden itibaren, sermaye hareketliliginin serbestlestirilmesi sebebiyle
rezerv para olarak kullanilan Dolar ve Sterlin’in bor¢lanma maliyetleri rahatca asag
cekilebilmistir. Grafik 3.1 ve 3.2°den goriilecegi lizere ABD’de faiz oranlart % 13
seviyelerinden % 1 seviyelerine, Birlesik Krallikta ise % 16 seviyelerinden % 1

seviyelerine kadar diismiistiir.

Iy

Grafik:3.1 ABD Nominal Faiz Oranlart 1980-2016
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Kaynak:Federal Reserve Bank of St. Louis,2016
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Grafik:3.2 Birlesik Krallik Nominal Faiz Oranlar: 1980-2016
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Kaynak:The World Bank,2016

Cevre iilkelerin, finansal serbestlik sonrasi doviz riskinden kendilerini
korumak amaciyla doviz rezervlerini arttirmalari, merkez ekonomilerinin enflasyon
riskinden korkmadan, ekonomik durgunluga karsi hamleler yapmalarina olanak
vermistir. Bu yapi, Merkez ekonomilerinin rahatca likidite miktarlarini
arttirmalarinin yolunu agmuistir. Grafik 3.3.’ten goriilecegi lizere 2016 yilinin sonu
itibariyle Birlesik Krallik’taki nominal para arzi 1.600.000 milyon GBP seviyelerine

kadar ¢ikarken, ABD’de 13.000 milyar USD degerlerine kadar yiikselmistir.

Grafik:3.3 Birlesik Krallik ve ABD M2 Para Arzit
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Kaynak:Trading Economics,2017
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Para arzindaki bu artis konut fiyatlar1 6zelinde, varlik fiyatlarinin olmasi
gerekenden fazla degerlenmesine sebep olmustur. Grafik 3,4’de 1975 yilindan
itibaren cesitli iilkelerin konut fiyat endeksleri yer almaktadir. Goriilecegi iizere,
gerek Avrupa’da gerekse ABD’de fiyatlardaki artig, 2000’11 yillara kadar % 300’iin

tizerinde gergeklesmistir.

Grafik:3.4 Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak:The Economist,2016

Grafik 3.4’den de goriilecegi tizere, 2000°li yillar ile birlikte konut
fiyatlarindaki yiikselme onceki donemlere gore asir1 seviyelere ulagsmistir. Bu
durumun en 6nemli sebeplerinden biri olarak, konutun barinma amacindan ¢ok, bir
yatirim aract olarak goriilmesine olanak veren finansal doniisiim soOylenebilir.
Ozellikle, Biiyiik Buhran sonrasinda ¢ikartilan ve bankalarin ana faaliyet konularina
gore ayrilmasit zorunlulugunu getiren Glass-Steagall yasasinin, 1999 yilinda
kaldirilmas: ile yatirnm bankacili§i ve ticari bankacilik sistemlerinin beraber
kullanilabilmesinin 6nii agilmistir. Bu sayede menkul kiymetlestirilen konut

kredileri, tiirev iriinler vasitasiyla yatirimcilarin  portfoylerinde yer almaya
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baglamistir. Dolayisiyla, diinya ekonomisinde ortaya ¢ikan bu doniisiim, konut
sektoriiniin toplumsal olarak tagidigi 6nemin yaninda mali olarak da olduk¢a 6nemli
bir yani oldugunu ortaya ¢ikarmaktadir. Bu durumu Murat Karayalgin sdyle
aciklamistir; “konut sektorii, sermaye piyasalarinda yeni mali tiirevler yaratan,
dogrudan oteki yatirnm araglari ile yarisan, yatirnmcilarina uzun vadede yiiksek
kazan¢ saglayan bir getiri aract konumuna gelmistir. Sektérde mimarlarin,
miihendislerin, plancilarin ve eskiden beri bulunan 6teki mesleklerin yani sira, artik
finansmancilar da yer almaktadir. Hatta finansmancilarin gittikce agirlikli bir
konuma gelmeye basladiklari goriilmektedir” (Karayalgin, 2015:11). Bu sayede,
konut sektoriinde ortaya ¢ikan menkul kiymetlestirme ve degeri bir dayanak varligin
degerindeki degisimlere gore degisen iiriinler olan tiirev iirlinler, kriz ortamini

yaratmis ve Krizin yayilmasini saglamistir.

2007 yilinda ABD’de ortaya ¢ikan ve etkileri hala siiren kiiresel krizin
baslangi¢ noktasi, 1990’lardan itibaren siirekli olarak yiikselen konut fiyatlarinin
diismeye baslamasi olmustur. Bu yillara kadar konut fiyatlarinin yiikselmesinde,
ABD toplumunun her kesiminin kolaylikla konut kredisine ulagmasini saglayan
merkez bankasi politikalarinin etkisi bilyiliktiir. Kredi faizlerinin diigiik tutulmasi ve
verilen kredilerin menkul kiymetlestirilerek riskin dagitilmasi, konuta erigimin
kolaylagmasin1 saglamistir. Artan talep sebebiyle yiikselen konut fiyatlari, konut
yatirrmint daha da kazangh hale getirmistir. Fakat durum, reel degerlerden son
derece kopuk olan fiyatlarin diismesiyle tersine donmiistiir. Krizi, ABD’li is¢ilerin en
yoksul kesimlerinin konut borglarinin kapitalizmin tarihinde daha O©nce esi
goriilmemis bir sekilde artmast hizlandirmigtir. Dolayisiyla kriz, basta konut olmak

tizere egitim, saglik, emeklilik ve sigortayla ilgili, harcamalara sarf edilen kisisel
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gelirin finansallagsmasiyla dogrudan ilgilidir (Lapavitsas, 2010:25). Bu donemi,

David Harvey soyle agiklamaktadir;

“2007°de, finans piyasast her bakimdan felaketlerle dolu bir yildir. 2007
yazinin ortasinda ABD ve Avrupa merkez bankalar1 finans sisteminde istikrari
saglamak i¢in milyarlarca dolar kisa vadeli kredi pompalamistir. Bu esnada 2 veya 3
milyon kisi —¢ogu hanehalkina kadinin tek basma baktig1 aileler, sehir
merkezlerindeki siyahiler, sehir ¢eperindeki marjinallesmis beyaz Amerikalilar

olmak tizere- bankalarin ipotek borglarin1 iptal etmesi nedeniyle evlerini

kaybetmislerdir” (Harvey, 2013:67).

70’1i yillar ile sermaye yanlist politikalar ve finansal serbestlik merkez
ekonomilerinin kademeli olarak faiz oranlarini diisiirmelerine olanak vermistir. Bu
sayede artan kiiresel likidite, karliligt daha fazla olan spekiilatif yatirimlara
kaymistir. Ayni donemde, bankacilik sektoriiniin azalan karlarini telafi etmek
amaciyla uyguladigi, yatirrm bankaciligi uygulamalar1 ve hanehalklarina verilen
kredilerdeki muazzam artig, varlik fiyatlarinda yiikselmelere yol agmustir. Ilgili
piyasa i¢in fiyat artiglarini, 1980’lerden itibaren merkez ekonomilerinde gérmek
miimkiindiir. Arkasinda reel bir yatirimim bulunmadigr séz konusu artislar,
hanehalklarinin borglarin1 6deyememeye baslamasi ile durma noktasina gelmis, daha
sonra da bir ¢okliintiiye sebep olmustur. Bu noktada, bankacilik sektoriiniin esikalti
denilen, yani kredi geri 6deme giicii kisith olan, kesimlere verdikleri kredi

miktarmin, 6nemli diizeye ¢ikmasinin sebep oldugu sdylenebilir.

ABD’de ortaya ¢ikan ve daha sonra tiim diinyay1 etkileyen kriz, iilkelerin

milli gelirlerinde azalmalara, issizlik oranlarinda ise yiikkselmelere yol agmistir. ABD
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2009 yili genelinde % 2,4 oraninda kiiciiliirken issizlik % 10,2 degerini almistir.
Ingiltere de ise 2009 yilinda % 4,9 oraninda kiigiiliirken issizlik % 7,9 degerini
almistir.  Giinlimiizde de etkileri halen devam eden krizi asmak i¢in iilkeler ¢esitli
ekonomi politikalar1 uygulamislardir. Bu politikalar sayesinde toparlanma miimkiin
olmussa da, konut fiyatlarindaki ytlikselme tekrar giindeme gelmistir. Bu donemde
¢evre ekonomilerinde ortaya ¢ikan yiikselis de dikkat ¢ekicidir. Bir sonraki boliimde

kiiresel kriz sonrasi ¢evre ekonomilerdeki konut fiyatlar1 incelenmeye ¢alisilacaktir.
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4, KURESEL KRiZ SONRASI CEVRE EKONOMILERINDE KONUT
FIYATLARININ SEYRI

Kiiresel kriz her ne kadar ABD’de baslasa da tiim diinyayr derinden
etkilemistir. Varlik fiyatlarindaki dalgalanmalar, yatirimlardaki azalma ve artan
issizlik oranlari sebebiyle 1929 Biiyiik Buhrani ile karsilastirilan 2008 Kiiresel
Kriz’inden, ¢evre ekonomiler de son derece etkilenmislerdir. Bu bolimde konut
fiyatlar1 Ozelinde, ¢evre ekonomilerinin kriz donemi konut fiyatlar1 incelenmeye

calisilacaktir.

“1980 yilindan itibaren kiiresel sermayenin uluslararasi piyasalarda serbestce
dolagimi istikrarsiz ve giivensiz bir ortam yaratmistir. Bu durumdan en ¢ok
etkilenenler ise ¢evre ekonomilerdir. Dig ticarette bagimlilik {ilkelerin krizden
etkilenmesinde 6nemli bir faktdr olmustur. Buna gore dis ticaret baglar1 ¢ok kuvvetli
olan cevre ekonomiler ve ekonomik biiylimesi bilylik oranda ihracata bagli olan
ekonomiler, wuluslararas1 ticaretin gerilemesi ya da uluslararasi ticaretin
finansmaninin zorlagmasi nedeniyle olumsuz etkilenmislerdir” (Akcay ve Giingen,

2014:109).

1990’1ar ile sermaye hareketlerinin ve uluslararasi ticaretin serbestlesmesi,
cevre ekonomilerde Onemli etkilere neden olmustur. Gorece yiiksek faizden
yararlanmak amaciyla g¢evre lilkelere gelen yabanci yatirimlar, doviz kurlarinin
ucuzlamasima sebep olmus, ucuz doviz kurlan ise ithalati 6zendirmis ve yerli
iireticinin rekabet kosullarinin bozulmasini sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Bu durum,
cevre lilkelerin cari iglemler a¢iginin hizla biiylimesine neden olmustur. Diisiik kur,

yiiksek faiz, ve yiiksek cari islemler acig1, 2000’li yillarin basindan itibaren gevre
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ekonomilerde agir finansal krizlerin yasanmasma yol agmustir. Issizlik oranlari

artarken biiylime oranlar1 diismiis, tiiketim ve yatirimlar daralmastir.

Grafik 4.1 de ¢evre ekonomilerinden Cin, Brezilya, Tiirkiye, Yunanistan ve
Uruguay’a yapilan portféy yatirimlar1 yer almaktadir. Goriildiigii tizere 1990’lardan
itibaren yogun bir sekilde, sz konusu iilkelere sermaye akimlar1 gerceklesmistir.
Ilgili grafikte, muazzam sekilde artan sermaye yatirimlarinin kriz dénemlerinde

aniden diistligli net olarak gozlenmektedir.

Grafik:4.1 Cevre Ekonomilere Yapilan Portfoy Yatirumlar: 1990-2015
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Kaynak:The World Bank,2016

Sermaye hareketlerinde ortaya ¢ikan son derece dalgali hareketlilik, ¢evre
ekonomileri, krizlerden ve dolayli sonuglarindan korunmak i¢in kimi 6nlemler almak
zorunda birakmistir. Bunlardan bir tanesi de merkez bankalarinda biriktirilen doviz
rezervleridir.

Cevre ekonomilerine 90’11 yillar ile baglayan sermaye girisleri iilkelerin dis
bor¢lulugunun ve rezerv birikiminin aynt zamanda artmasina sebep olmustur.

Ulkelerin sermaye girislerine énlem olarak arttirdiklari rezervler 1996 yilinda 312
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milyar dolar seviyelerindeyken, 2014 yilinda yaklasik 7,1 trilyon dolara kadar
yiikselmistir. 2003 yilinda 2,2 trilyon dolar olan toplam dis borg stoku ise 2013 yili

itibariyle yaklasik olarak 6,2 trilyon dolar seviyelerine ¢ikmustir.

Tablo:4.1 Cevre Ekonomiler Rezerv ve Dis Borg Verileri 1996-2015 (Milyar Dolar)
Toplam 1996 | 2003 2007 2008 2009 2011 2013 2014

Uluslararasi

Rosorvlor | 311.8 | 1.250,9 | 3.7053 | 4.094,6 | 4.446,6 | 6.162,6 | 7.0869 | 7.1658

TOP;‘;’:’?DR‘ 2.230,2 | 3.6625 | 3.884,0 | 3.989,2 | 5.900,0* | 6.200,0*

Aktarilan Kaynak:Bagimsiz Sosyal Bilimciler,2010,IMF,2015

*Diinya Bankas: Grafiklerinden Alman Tahmini Verilerdir.

Tablo 4.1°den goriilecegi lizere cevre ekonomiler, iilkelerine gelen yabanci
sermayeyi lretken yatirimlarda kullanmak yerine biiylik miktarda uluslararasi
rezervler olusturmak icin kullanmiglardir. Bu rezervler, ani sermaye ¢ikiglarinda
doviz kurlarindaki istikrari saglamak adma biriktirilmektedir. Ulkelerin doviz
rezervlerini arttirmasi, ilgili sermayeyi kendi iilkelerinde yatirim yapmaktan
alikoyarken, diger tarafta yiiksek faiz oranlari ile yabanci yatirimciya da firsat
saglamaktadir. Yillar itibari ile yiiksek faiz, diisiik kur ve dolayisiyla diisiik
enflasyon ile gevre iilkeler, istikrar i¢in yabanci sermayeye muhta¢ bir sekilde
ekonomi politikalarim siirdiirmeye caligmaktadirlar. Ayn1 zamanda diisiik kur ve
yiiksek faiz oranlari yerli iireticiyi zora sokan ve ithalatt 6zendirici bir ortam

yaratmistir.
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Grafik:4.2 Cevre Ekonomiler Nominal Faiz Oranlari 2002-2015
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Kaynak:The World Bank ve TCMB,2016

Kiiresel krizin etkilerinden kurtulmak igin merkez ekonomiler, 6nemli
miktarda likidite artislarina gitmislerdir. ABD’de ekonomik toparlanma adina 2008
yili Ekim ayinda 850 milyar dolarlik kurtarma paketi senato tarafindan
onaylanmugtir. Avrupa ise 2008 yili Aralik ayi i¢cinde 200 milyar avroluk Kurtarma
paketini onaylamistir (Cumhuriyet,2008) . Daha sonra da bu tutarlar artarak devam
etmigtir. Merkez ekonomilerin uyguladiklar1 likidite arttirici politikalar, gorece
yiiksek faiz oranlar1 sebebiyle, finansal sermaye olarak ¢evre ekonomilere gitmistir.
Artan yabanci sermaye yatirimlart c¢evre llkelerde spekiilatif yatirimlarin ortaya
¢ikmasina sebep olmustur.

Cevre ilkelere gelen yabanci sermaye miktar1 arttiginda piyasada kaynak
bollugu nedeniyle asir1 iyimserlik havasi olusmaktadir. Sermaye girislerinin yarattig
lyimser hava, hisse senedi fiyatlar1 ve gayrimenkul fiyatlar1 gibi iki kanaldan varlik
fiyatlarim etkileyebilmektedir (Gover, 2014:27). Ilk olarak yatirimlar, sermaye

piyasalarina yonelirken hisse senedi fiyatlarinda yiikselmeler yasanir. Ote yandan,
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gayrimenkul sektoriine yapilan portféy yatirnmlari sayesinde konut fiyatlarinda
artislar meydana gelir. Bu hareketlilik, ekonomide olumlu bir hava yaratir. Diisiik
doviz kuru sayesinde ucuz ithalat goreli bir refah ortami yaratirken, varlik
fiyatlarindaki yiikselme de yatirnmcilarin gelirlerini yiikseltir. Fakat bu durum,
uluslararasi piyasalarda yasanacak herhangi bir olumsuzlukta, ani bir sekilde tersine
doner. Doviz kurlarindaki yiikselme ve varlik fiyatlarindaki ¢okiintii ekonomiyi

i¢inden ¢ikilmasi zor bir duruma diistirtir.

Grafik 4.3’de, Kiiresel krizin etkilerinin azalmaya basladigi 2011 ila 2016
yillar1 arasindaki konut fiyatlar1 egrileri yer almaktadir. Goriildiigii lizere konut
fiyatlar1, Kiiresel Krizin ilk etkilerinin atlatilmasiyla tekrar yiikselmeye baglamistir.
Fakat dikkat edilmesi gereken baska bir nokta vardir. Fransa, Almanya, Birlesik
Krallik, ABD ve Giiney Kore’de konut fiyatlar1 artisi smirlt olarak kalmisken,
Brezilya, Tiirkiye, Hindistan ve Rusya’da artis yliksek seviyelerde gergeklesmistir.
Merkez ekonomilerinin uyguladiklart likidite artiglari, yiiksek faizden yararlanmak
amaciyla ¢evre ekonomilerde yatirimlara doniigmiistiir. Konut fiyatlarindaki artis1 bu

sekilde aciklamak yerinde olacaktir.

Grafik:4.3 Konut Fiyat Endeksi
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Kaynak : The Economist,2016
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Kiiresel Kriz sonrasi konut fiyatlarinin, Cevre ve Merkez ekonomilerindeki
artiglarinda ortaya c¢ikan farklilik, grafik 4.3’te agikca goriilmektedir. Cevre
ekonomilerinde en yiiksek artis Tiirkiye’de meydana gelmistir. Tiirkiye’yi Brezilya,
Hindistan ve Rusya takip etmektedir. 2011 baz kabul edilerek diizenlenen grafige

gore, artis Tirkiye’de % 75 seviyelerine kadar ¢ikmustir.

Kriz donemi sonrasinda, konut fiyatlarinin en cok arttig1 tilke Tiirkiye
olmustur. 1896 yilindan itibaren ticari ve barinma amaclh konut verilerini inceleyen
Londra merkezli arastirma ve danismanlik sirketi Knigh Frank’in yaptig1 arastirmada
da ayni tabloyu gérmek miimkiindiir (Allen, 2016). Tablo 4.2°den goriilecegi iizere,
Tiirkiye 2015 yilinin son g¢eyregi itibariyle, 55 iilke i¢inde son bir yilda konut
fiyatlar1 en c¢ok artan iilke olmustur. Dolayisiyla, Tiirkiye’nin konut fiyat
hareketlerini incelemek c¢evre ekonomilerindeki fiyat degisimlerini anlamamiz
acisindan son derece faydali olacaktir. Bu sebeple, ¢alismanin devaminda

Tiirkiye nin konut fiyat hareketlerinin seyrine odaklanilacaktir.
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Tablo:4.2 Kiiresel Konut Fiyat Endeksi

Cus 12 Aybk % Degigim 3 Avhk % Degigim
ler 04 2014 -04 2015 03 2015 -04 2015
1 Turkey 18.4% 36%
2 New Zealand 14.2% 1.9%
3 Sweden 12.3% 24%
4 Australia 10.7% 2.0%
5 Luxembourg 9.2% 0.8%
6 Iceland 9.0% 25%
7 Estonia 8.0% 3.4%
8 Colombia 7.3% 1.5%
9 Hong Kong 7.1% -3.7%
10 Mexico 6.7% 0.4%
1 Israel 6.7% 0.8%
12 Irefand 6.6% 1.6%
13 Canada 6.2% 0.2%
14 Denmark 59% 0.3%
15 Germany 5.6% 1.0%
16 Malaysia 5.4% 0.8%
17 United States 54% 0.2%
18 South Africa 5.1% 1.5%
19 Lithuania 5.0% 1.4%
20 Maita® 4.9% 1.5%
21 Indonesia 4.6% 0.7%
22 Norway 4.6% -2.0%
23 Portugal 45% 1.1%
24 South Korea 4.4% 0.9%
25 Hungary 43% -8.0%
26 United Kingdom 42% 1.5%
27 Austria 4.0% 1.3%
28 Czech Republic 3.9% 1.1%
29 ndia 3.9% 06%
30 Cnile 3.7% -0.9%
31 Romania 3.6% =1.2%
32 Netherlands 32% 0.0%
33 Croatia 3.0% 24%
34 Latvia 28% 0.8%
35 Jersey 2.4% 0.7%
36 Switzeriand 2.3% 0.7%
37 Bulgaria 2.1% 0.5%
38 Spain 1.8% 1.0%
39 Slovakia 1.2% 0.2%
40 Brazil 0.9% -0.3%
41 Belgium 0.8% 1.2%
42 Slovenia 0.7% -2.8%
43 China 0.4% 0.6%
44 France -0.1% 0.6%
45 Finland -0.3% -2.9%
46 Russia -0.4% 0.4%
47 Japan -0.5% 0.0%
48 Morocco -1.1% -1.2%
49 Poland -1.5% -0.9%
50 Italy «2.3% 0.2%
51 Singapore -3.6% 0.2%
52 Cyprus -3.8% -0.4%
53 Taiwan -4.1% -1.7%
54 Greece -5.4% -1.0%
55 Ukraine -12.0% -28%

Kaynak :Knigt Frank,2016
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5. TURKIYE KONUT FiYATLARI INCELEMESI

2008 yilinda, ABD’de baslayip tiim diinyayi1 saran kiiresel Kriz, birgok tilkeyi
derinden etkilemistir. Biliylime oranlar1 diismiis hatta negatif hale gelmis, issizlik
oranlar yiiksek seviyelere ¢ikmistir. Giinlimiizde etkileri hala devam eden bu kriz,
ortaya c¢ikmadan Once, pek ¢ok degisken vasitasiyla uyarilarimi vermistir. Bu

degiskenlerden 6nemli bir tanesi de konut sektoriidiir.

“Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barinmay1
saglamasi, bireylerin sosyallesme evresinin ve aile iligkilerinin gectigi bir yer olmast,
mahremiyet, ait olma ve yerlesiklik hissini vermesi gibi 6zellikleri bakimindan
sosyal bir nitelik tagimaktadir. Ayn1 zamanda konut, bireyler ya da hanehalklarinin
yasamini siirdlirmesi agisindan karsilanmasi zorunlu bir {iretim pargasi olmasi, uzun
ve dayanikli bir tiiketim mali1 olarak bir yatirim araci olmasi, ekonomik olarak
gelecekte giiven hissi veren bir mekan pargasi olmasi gibi faktorlere baglh olarak da

ekonomik bir nitelik tasimaktadir” (Ugurlar ve Eceral, 2014:132).

Konut sektorii, kullanilan tiretim mallar1 ve ortaya ¢ikan nihai mal acisindan
biitlin ekonomiyi etkileyen, ayrica finansallasma ve rant konularin1 ortaya
koyabilecegimiz bir is koludur. Nitekim meydana gelen krizlerin siiregleri de konut
sektoriinde goriilmektedir. Bu sebeple, ¢alismanin bu boéliimiinde, 2007 kiiresel kriz
sonras1 toparlanmaya ¢alisan ¢evre ekonomilerinden Tiirkiye’nin ve bolgesel bazda

Ankara’nin, konut fiyatlar: seyrine odaklanilacaktir.

Ik etapta, metrekare (m?) olarak Tiirkiye konut fiyat: ortalamasini gdsteren,
TCMB’nin 2010 yilindan itibaren yayinlamaya bagladigi fiyat endeksini

incelememiz faydali olacaktir. 2016 yili Ocak aymna kadar diizenledigimiz konut
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fiyatlar1 endeksi, Grafik:5.1’de yer almaktadir. Gortilecegi tizere, Tiirkiye genelinde,
metrekare (m?) konutun satis fiyat1 2010 yili Ocak ayinda 96,92 endeks degerini
alirken 2016 Ocak ayinda 202,32 seviyesine c¢ikmustir. Gegen alt1 yilda, fiyat

seviyesinde yaklasik olarak % 109 kadar bir artis olmustur.

Grafik:5.1 Tiirkiye Birim m2 Konut Fiyat Endeksi (2010=100)
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Kaynak : TCMB,2016

S6z konusu artig1 ekonomideki diger endekslerle karsilastirmak, kiyaslama
yapabilmek agisindan onemlidir. Bu sebeple, ekonomideki onemli gostergelerden
olan mevduat faiz oranlarinin, déviz kurunun (dolar), altin fiyatinin ve borsa
endeksinin, 2010 ile 2015 yillar1 arasindaki degisimi hesaplanmistir. Grafik 5.2°den
goriilecegi lizere ilgili yillar arasinda dolar kurundaki artis % 98,35, altin
fiyatlarindaki artis % 89,69, Borsa Istanbul endeksindeki artis % 34,86 ve mevduat
faizindeki getiri de % 55,93 olarak gerceklesmistir. Metrekare (m?) bazinda konut
fiyatlarindaki artis ise % 108,75 olup, diger ekonomik gostergelerin ¢ok tizerinde bir
deger almistir. Boylece konut yatirimi, en ¢ok tercih edilen yatirim araclarindan olan

borsa, doviz, altin ve mevduat faizden daha yiiksek getiri saglamistir.
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Grafik:5.2 Yatirimlarin Donemsel Ortalama Getirileri 2010-2015
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Kaynak : TCMB,2016

Konut, bir¢ok farkli sebeplerle talep edilmektedir. Fakat bunlardan iki tanesi
digerlerine gore daha agir basmaktadir. ilki, barinma amach konut talebidir.
Barinma saiki ile konut talebi, hanehalklarinin gelirlerinden, niifus degisimlerinden,
diger mal ve hizmetlerin fiyatlarindan, faiz oranlarindan, alt yap1 yatirimlarindan ve
kira fiyatlarindan dogrudan etkilenmektedir. Bir diger talep unsuru ise yatirim amach
olarak konutun talep edilmesidir. Konut bu amagla talep edildiginde, diger yatirim
araglarinin getirileri, bireylerin servetleri ve niifus hareketlilikleri talebi etkileyen
birincil degiskenler olarak ortaya c¢ikmaktadir. Dolayisiyla, konut fiyatlarindaki
yikselisin, ingaat maliyetlerindeki artistan mi, konutun bir yatirnm araci olarak
degerlendirilmesinden mi, yoksa insanin en dogal ihtiyaglarindan olan barmmma
ihtiyac1 sebebiyle olusan talep artiglarindan m1 gergeklestigini incelemek, bizim
acimizdan 6nem teskil etmektedir. Bu sebeple, konut talebinde ve arzinda artisa
sebep olabilecek, Tiirkiye’nin niifus ve GSYH artislarini, maliyet artis1 olarak Yapi
Yaklagik Birim Maliyetlerini ve enflasyonu ayrica konut piyasast 6zelinde ingaat

sektorii ve banka kredi verilerini inceleyecegiz.
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5.1 Gelir Seviyesinin, Enflasyonun ve Niifusun Konut Fiyatlarina Etkisi

Kisilerin gelirlerindeki degisimler, tiiketim ve yatirim harcamalarinda etkili
olmaktadir. Dolayisiyla ulusal gelir diizeyindeki artislar, kisilerin talep ve yatirim
degiskenlerinin aldig1 degerleri pozitif yonlii olarak degistirecek ve konut talebinde
artisa sebep olacaktir. Bu sebeple, ilk olarak baktigimiz degisken GSYH olmustur.
Sabit fiyatlarla, 1998 yili baz alinan eski seri milli gelir verileri ile diizenlenen Grafik
5.1.1°de, Kiiresel Krizin etkilerinin hissedildigi yil olan 2009 baz olmak tizere, 2005
yilindan itibaren GSYH endeksi yer almaktadir. Goriilecegi lizere, 2009 yilindan
2016 yilina kadar GSYH’da % 35’lik bir artis olmustur. 2010 yilindan itibaren
aciklanan konut fiyati endeks verilerinin % 109 arttig1 goz 6niinde bulundurulursa,
GSYH artisinin, konut fiyatlarindaki artistan Onemli derecede asagida kaldigi
anlagilmaktadir. Elbette ki, GSYH artislar1 talep artisinda, dolayisiyla konut
fiyatlarinda, bir harcketlenmeye sebep olmussa da, oranlar arasindaki farka

bakildiginda GSYH artislari, konut fiyatlarindaki artisi agiklamaktan uzaktir.

Grafik:5.1.1 Tiirkiye GSYH Endeksi (2009=100)
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Kaynak : TUIK,Uretim Yontemiyle Sabit Fiyatlarla Baz(1998),2016

Enflasyon, TUIK tarafindan belirlenen mal ve hizmet sepetindeki artislart
gosteren ve ekonominin tamamini etkileyen bir veridir. Genel fiyatlar seviyesinde

ortaya c¢ikan artig, tiim sektorleri ilgilendirdigi gibi konut sektoriinii de yakindan
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ilgilendirmektedir. Dolayisiyla, konut fiyatlarindaki degisimin olasi sebeplerinden
bir digeri de, genel fiyatlar diizeyinde ortaya ¢ikan artislar olabilir. Bu sebeple, 2009
yilt Ocak ay1 verisini 100 kabul ederek diizenledigimiz, 2003 yili ila 2015 yillarn
arasin1 kapsayan Tiiketici Fiyat Endeksi verileri grafik 5.1.2°de yer almaktadir.
Goriilecegi tlizere, 2009 yi1l1 Ocak ayindan 2015 yili Aralik ayma kadar ortaya ¢ikan
artis yaklasik % 67°dir. Yani, TUIK’in belirledigi ve ekonominin genel fiyatlar
seviyesini temsil eden mal ve hizmet sepetinin fiyati, 2009 yilindan 2015 yili sonuna
kadar % 67 pahalilagsmistir. Bu seviye GSYH artisinin ¢ok iizerinde olsa da Tiirkiye

konut fiyat1 artis degerlerinin altinda kalmastir.

Grafik:5.1.2 TUFE 2003-2015 (2009=100) (Aylik)
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Kaynak : TUIK,2016

Konut talebini etkileyen énemli etkenlerden bir digerinin de, niifus oldugunu
sOyleyebiliriz. Kisilerin yasamsal ihtiyaglarinin basinda gelen barinmanin, niifus
arttikga artmasi: beklenmektedir. Bu sebeple, metrekare (m?) konut fiyatindaki
degisimlerin olasi sebeplerinden biri olarak niifus verilerini incelememiz yerinde
olacaktir. 2009 yilin1 baz kabul ederek diizenlenen, 2005 ile 2016 yillar1 arasindaki
nifus artig verileri grafik 5.1.3’°de yer almaktadir. Goriilecegi {iizere, Tiirkiye

niifusunda 2009 yilindan itibaren yaklasik % 10’luk bir artis ger¢eklesmistir. Ayni
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donemler arasinda hanehalki sayisinda ise % 23’liikk bir artis ger¢eklesmistir. S6z

konusu niifus ve hanehalki sayindaki artis sebebiyle olusabilecek talep fazlasi, % 109

olan konut fiyat artisinin oldukga altinda kalmaktadir.

Buraya kadar olan bdéliimde, konut fiyatlarma etki etmesi muhtemel olan

GSYH, enflasyon ve niifus artis verileri incelenmistir. Goruldigi {tizere, ilgili

degiskenlerin yillar itibari ile aldigi degerler, konut fiyatlarindaki degisimleri

aciklayamamaktadir.

Grafik:5.1.3 Tiirkiye Nufus Endeksi (2009=100)
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Kaynak : TUIK,2016

Tablo:5.1.1 Tiirkiye Hanehalk: Saytsi

Yillar

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

Nufus

18.140.328

19.216.952

19.866.760

20.480.615

21.127.674

21.742.925

22.352.461

Kaynak : TUIK,2016

Yukarida grafikler yardimi ile inceledigimiz degiskenlerin, konut fiyat

degisimlerini agiklamakta yetersiz kaldig1 goriilmiistiir. Yillar itibari ile, enflasyon

degerlerinde, niifus artis oranlarinda ve gelir degisikliklerinde Onemli bir artis
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olmazken, konut fiyatlarinda % 109’luk bir artis ger¢eklesmistir. S6z konusu farkin

nasil gerceklestigini arastirmak iizere bankacilik sektoriine bakmakta fayda vardir.

5.2 Bankacilik Sektorii ve Konut Fiyatlari

2009 yilindan itibaren ulusal gelir diizeyinde, yillik yaklasik % 5°lik bir
artisin ~ yasandigr  iilkemizde, kisiler yatinmlarim1  ancak  borglanarak
gerceklestirebilmektedir. Grafik 5.2.1 ve 5.2.2°de tiiketici kredisi faiz oranlar1 ve
tiiketici kredisi miktarlar1 yer almaktadir. 2004 yilindan itibaren faiz oranlari, % 30
seviyelerinden % 16 seviyelerine kadar diismiistiir. Goriilecegi iizere, faiz oranlarinin
asagl yonlii seyrini, tliketici kredilerinin yiikselmesi izlemektedir. 2009 yili Ocak
aymdan 2015 yili Aralik ayma kadar olan donemde, Tiiketici kredilerindeki artis %
334, konut kredilerindeki artis ise % 407 olarak gergeklesmistir. Tiiketici Kredilerinin
onemli bir boliimiinii olusturan konut kredilerinin bu donemde, tiiketici kredileri
icindeki paymin % 26’dan % 37 seviyelerine kadar yiikseldigini gérmekteyiz. 2004
yilindan itibaren diisen faiz oranlar ile birlikte, bankalarin tiiketicilere verdigi kredi
miktar1 artmistir. Faizlerin goreli diisiisti, uzun vadeli konut kredileri i¢in uygun bir
ortam yaratmig ve boylece 2000’lerle birlikte bireysel bor¢lanmanin hizla artmasi
icin gerekli ekonomik yap1 kurulmustur. Bireysel bor¢lanmanin 6nemli bir kismi ise

konut kredilerinden olusmaktadir (Akg¢ay, 2016).

Kisiler, gelir artiglar1 ile orantisiz olarak edindikleri kredilerin énemli bir
boliimiinii konut aliminda kullanmiglardir. Bu durum bize faiz oranlarmin diismesi
ile birlikte, artan tiiketici ve konut kredilerinin, konut fiyatlarindaki artisa sebep
oldugu ile ilgili bilgi vermektedir. Hanehalklar1 veya yatirimcilar gelir artiglarinin
cok tlizerinde borglanarak konut aliminda bulunmustur. Bankacilik sektorii de konut

kredilerini, kisilerin gelir seviyelerindeki artiglar1 g6z Onilinde bulundurmadan
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kullandirmistir. 2008 yilinda Amerika’da ortaya ¢ikan krizde de, ayni bankacilik
uygulamalarinin yapildigin1 bilinmektedir. Herhangi bir reel destegi olmadan ortaya
cikan bu artis, spekiilatif bir nitelik tasimakla beraber siirdiiriilemez oldugu da

ortadadir.

Grafik:5.2.1 Tiiketici Kredisi (TL Uzerinden Acilan) Nominal Faiz Oranlart
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Kaynak : TCMB,2016

Grafik:5.2.2 Toplam Tiiketici Kredisi ve Konut Kredisi Karsilagtirmast,
2005-2015, TL
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2010 yilindan itibaren, araliksiz olarak artan ve % 109 seviyelerine ¢ikan
konut fiyat1 artiglarinin sebeplerinden birini bu sekilde agiklamak yerinde olacaktir.
Konut fiyatlarindaki yiikselis devam ettigi siirece, bankalardan kredi g¢ekerek ev
sahibi olanlar, bor¢larin1 6deyemeseler bile, evlerini daha yiiksek bedelden satarak
kazang elde edebilmektedir. Diger taraftan bankalar, kredi bor¢larinin 6denememesi
karsiliginda, ipotekli evi daha yiiksek bedelden satarak herhangi bir zarara
ugramamaktadir. Grafik 5.2.3’de konut kredisi artislarina karsilik, takipteki konut
kredisi artiglar1 gosterilmektedir. Grafiklerden de goriilecegi ilizere konut
fiyatlarindaki artis devam ettigi siirece takipteki kredi miktarinin orani diisiik
seviyelerde seyretmektedir. Grafikteki istisna, 2008 ila 2010 yillar1 arasinda
gerceklesmistir. Ilgili kriz donemlerinde, takipteki konut kredisi miktar1 verilen
konut kredisinin iizerine ¢ikmistir. Bu durum, kiiresel krizin konut piyasasina olan

etkilerini agikga gostermektedir.

Grafik:5.2.3 Konut Kredisi ve Takipteki Konut Kredisi Endekslerinin
Karsilastirmas: (Ocak 2009:100)
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Grafik 5.2.1 ve 5.2.2°den goriilecegi tizere; 2004 yilindan itibaren faiz
oranlar1 diisme egilimi i¢indedir. Bu durumun farkli sebepleri olabilir. Ulusal
verilere baktigimizda, faiz oranlarindaki diismenin, kisilerin gelirlerindeki artistan
kaynaklanmadig1 ortadadir. Eger GSYH artiglar1 yiiksek sevilerde gergeklesse idi,
kisilerin tasarruf miktarlarinin da buna uygun sekilde degisebilecegini diisiiniip, faiz
oranlarinda diisme yasanabilecegini soyleyebilirdik. Oysaki, GSYH artis1 yillik
ortalama % 5 civarinda gerceklesmistir. Aym1 zamanda, 2004 ile 2012 yillari
arasinda ozel tasarruflarin GSYH’ya orani da, 17,5 seviyesinden 11,6 seviyelerine
kadar diasmistir (Egilmez, 2013). Dolayisiyla, faiz oranlarindaki distisii gelir
artiglar1 ile aciklamak miimkiin degildir. Faiz oranlarindaki diisiisiin olas1
sebeplerinden bir digeri olarak, yabancilarin lilkemizde yaptigi yatirimlar1 6rnek
verebiliriz. Dogrudan ve portfoy (dolayli) olmak iizere iki ¢esit olan bu yatirimlar,
doviz kurundaki degismeler vasitasiyla faiz oranlarimi etkileyebilir. Dogrudan
yatirnmlarin ekonomiyi uzun vadede etkilemesi ve giris c¢ikislarin aniden
gerceklesmemesi sebebiyle, faiz oranlarini etkilemeleri uzun vadede olacaktir. Fakat,
gerek uzun yatirim siirecleri gerektirmemesi, gerekse yatirimin giris ve ¢ikislarinin
daha kolay olmas1 sebebi ile portfdy yatirimlarinin, faiz oranlar iizerindeki etkisi
daha fazladir. Dolayisiyla, Tiirkiye’ye giren yabanci portfdy yatirimlarin
incelememiz faydali olacaktir. Portfoy yatirimlari, Grafik 5.2.4’den goriilecegi iizere,
kriz donemi olan 2008 yili harig, bir artis trendi igindedir. Bu artig 2012 yilinda %
250’lere kadar ¢ikmistir. 2005 yilindan itibaren {iilkemizde yabanci portfoy
yatirimlari, yiiksek seviyede gerceklesmis ve bu tutarlar da insaat ve konut kredisi

olarak kullandirilmistir.
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“Insaatta hizl1 bilyiimek icin ortaya ¢ikan potansiyel talep, 2002 &ncesi i¢inde
s0z konusu degil miydi diye sorulabilir. Dogrudur, ama fark, biitiin bu yatirimlara
girismek icin gerekli kredi kaynaginda, tasarruf meselesinde diigiimlenmektedir. I¢
tasarruf oranlar1 yiizde 12-15 bandinda bir Tiirkiye’de, bu yatirimlar istense de o
donemde yapilamamaktadir. Kisitli yerli tasarruflar, faize yatirilarak, yiiksek faizden
fayda saglanmaktadir. 2002 sonras1 Tiirkiye’ye akmaya baslayan dis kredi ve
yabancilarin portfoy yatirimlari insaat igin gerekli fonlar1 olagantistii yaratacaktir. Bu

para akigi, insaata yatirim ve konut satin alma sartlarini da genisletecektir” (Sonmez,

2015:30).
Grafik:5.2.4 Yurtdisindan Gelen Portféy Yatirimlart (Milyon Dolar)
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Kaynak:TCMB,2016

5.3 Insaat Sektorii ve Konut Fiyatlar1 Arasindaki Iliski

Calismanin buraya kadar olan boéliimlerinde, konut piyasasini etkileyebilecek
olan gelir, enflasyon ve niifus degiskenlerinin yillar i¢indeki hareketliligi ile
bankacilik sektoriiniin verdigi krediler 6zelinde bir arastirma yapilmistir. Konut

piyasasini etkilemesi muhtemel bir diger degisken ise insaat sektoriidiir.
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Yurtdisindan gelen portfdy yatirimlar1 sayesinde, bankalar tarafindan kullandirilan
onemli miktardaki insaat kredileri, konut arzinda ihtiyacin iizerindeki artisa sebep
olmaktadir. Bu durumun da konut fiyatlar1 {izerinde etkili olmasi kaginilmazdir.
Dolayisiyla, konut fiyatlarindaki hareketliligin nedenlerini incelemek ig¢in insaat
sektoriindeki gelismelere bakmakta fayda vardir. Bu boliimde, konut piyasasi
Ozelinde insaat sektorli incelenmeye calisilacak olup yapr yaklasik birim
maliyetlerine, insaat sektorii ile ekonomik gelisim ve kiiresel kriz sonrasi yapilan
miidahaleler arasindaki baglantiya ve son olarak girdi ¢ikt1 tablosuna

odaklanilacaktir.

5.3.1 insaat Maliyetlerinin Konut Fiyatlarina Etkisi

Konut fiyatlar1 artisinin sebeplerinden bir digeri de maliyetlerdeki artis
olabilir. Bu sebeple Cevre ve Sehircilik Bakanliginin, yillik olarak yayinladigi Yapi
Yaklasik Birim Maliyetlerine bakmak yerinde olacaktir. 2009 yili Yapi Yaklasik
Birim Maliyet degerini 100 kabul ederek diizenledigimiz endeks, grafik 5.3.1.1°de
yer almaktadir. Goriilecegi iizere Yap1 Yaklasik Birim Maliyetlerindeki artig, 2009
ile 2015 yillar1 arasinda yaklasik % 33 olarak gergeklesmistir. Grafik 5.3.1.2°te ise
Tiirkiye Konut Fiyat1 Endeksi (TKFE) ile Yap1 Yaklasik Birim Maliyetleri (YYBM)
karsilagtiritlmistir. Metrekare (m?) bazinda maliyetlerde ortaya ¢ikan % 33’lik artis,
2009 yilindan itibaren gerceklesen % 109’luk konut fiyat artislarini agiklamakta
yetersiz kalmaktadir. Insaat maliyetlerinde ortaya cikan sdz konusu artis, elbette
konut fiyatlarinda bir artisa sebep olmugsa da % 109’luk artis1 agiklamakta yetersiz

kalmaktadir.
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Grafik:5.3.1.1 YYBM Endeksi Apartman Tipi Konutlar (2009=100)
(Yapu yiiksekligi 21.50 m.’yi asan) TL/m2
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Kaynak : Cevre ve Sehircilik Bakanligi,2016

Grafik:5.3.1.2 TKFE Ve YYBM Endeksleri Karsilastirmast
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Kaynak : Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve TCMB,2016

5.3.2 Insaat Sektorii ve Ekonomik Gelisim

Insaat sektodrii, ekonomideki diger sektorler ile yakin iliskide olan bir is
koludur. Dolayisiyla, ingaat sektoriindeki yatirimlar biitiin ekonomiyi etkileyecek bir

cevrim yaratir. Bu ¢er¢evede, konut piyasast kapsaminda ingaat sektorii ve finansin,
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arz ve talep yaratma baglaminda i¢ i¢e gecmesi de fiyatlarda hareketlenmeye sebep

olacaktir.

“Insaat, beraberinde sektdre girdi {ireten c¢imento, tugla seramik, plastik,
cam, aga¢, demir-gelik, metal, 1sitma, aydinlatma ve daha birgok sanayi sektoriiniin
carklarin1 g¢eviren sektdr demektir. Ulastirma, depolama, bankacilik, sigortacilik,
emlak¢ilik i¢in de Oncii sektordiir insaat. Tamamlanan konutlarin donanimi, ev
tekstili, dayanikli tiiketim esyalari, beyaz esya ve elektronigi, kapinin 6niine koyulan
otomobili ile ilgili harcamay1 da yaptiran agirlikla insaattir” (Sonmez, 2015:116).
Dolayisiyla, ingaat sektorii geri ve ileri baglantilari ile birgok sektorii etkileyen bir is

koludur.

2000’11 yillarin basindan itibaren, insaat ile finans daha fazla i¢ ige girmistir.
Bu duruma olanak veren sebeplerin basinda da insaat sektoriiniin ekonominin biiyiik
bir boliimiinii etkileyen talep yaratma 0zelligi ve portfoy yatirimlarinin artis1 oldugu
sOylenebilir. Ingaat sektoriiniin 6nemli bir kolu da konut insaatlaridir. Ulkemizde bu
yillarda hanehalklarinin konut ihtiyaglari da oOnemli bir degisim gostermistir.
Tiirkiye’de 2000’1i yillarda ortaya ¢ikan en 6nemli doniisiim, gecekondu, lojman ve
kooperatif gibi alternatif yollarla konuta erisim hakkinin giderek kisitlanmasidir.
Dolayisiyla, bireysel konut sahipligi, barinma ihtiyacinin tek yolu olarak ©ne
cikmistir. Konut ihtiyacinin nasil karsilanacagina dair alternatiflerde goriilen bu
daralma sayesinde insaat, Tiirkiye’de bliylimenin devam ettirilmesi adina 6nemli bir
ara¢ olmustur (Karagimen ve Celik, 2015). Bu dénemde, Tiirkiye’deki bankalarin
ingaat sektoriine verdikleri kredilerde hizli bir artis yasanmistir. Grafik 5.3.2.1°de

ingaat sektoriine verilen krediler yer almaktadir. Gortilecegi izere krediler, 4 milyar
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TL seviyesinden 116 milyar TL’ye kadar ¢ikmustir. Ilgili artis 120 milyar dolara

yaklasan yabancilarin Tiirkiye’de yaptig1 portfoy yatirimlari ile dogru orantilidir.

Grafik: 5.3.2.1 Insaat Sektorii Toplam TL Krediler (Bin TL)
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2005 yilindan itibaren insaat sektoriine kullandirilan krediler araliksiz bir
sekilde artmistir. Bu artisin, 2009 krizinden sonra daha da fazlalastigi ortaya
cikmaktadir. Ekonomiyi etkilemesi anlaminda olduk¢a dneme sahip bu sektore, kriz
donemlerinde daha fazla 6nem verildigi ve durumunda konut fiyatlarini pozitif

yonde etkiledigi anlasilmaktadir.

5.3.3 Kiiresel Krize Kars1 Miidahaleler ve insaat Sektorii

2008 yilinda Amerika’da ortaya c¢ikan ve tiim diinyayr etkileyen Kiiresel
Ekonomik Kriz, Tiirkiye’yi de derinden etkilemistir. Igsizlik % 14 oranina kadar
cikmis, bliylime % -4,7 degerini almistir. Kriz ortamindan uzaklasmak i¢in, iilke
icinde bazi ekonomik miidahaleler yapilmistir. Bunlardan bir tanesi de ingaat

sektoriine yapilan yatirnmlardir.
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Kamu, insaat finans kompleksini farkli nedenlerle desteklemektedir.
Bunlardan birincisi insaat sektoriiniin diger sektorlerde yarattig: taleptir. Bu sayede
kamu, insaat sektoriine yaptigir yatirimla, ekonominin tamamini hizli bir sekilde
etkilemeyi basarmaktadir. ikinci olarak, bu sektdrler nitelik bakimindan gérece daha

diisiik nitelikli emegin istihdam edilmesini saglar (Ak¢ay, 2016).

Insaat sektorii, kamunun ekonomik Krizin etkilerine kars1 miidahale araclar
arasinda en 6nemlilerindendir. Gerek ekonominin biiyiik bir boliimiine dogrudan etki
etmesi gerekse sagladigi istihdam olanaklari, ekonomik bunalim dénemlerinde ingaat
sektoriline yapilan yatirnmlarin artmasina sebep olmaktadir. Fakat insaat sektoriiniin,
kamu tarafindan etkin bir sekilde kullanilmasinin sarti, uygun para politikalarinin
devrede olmasidir. Faiz oranlarinin oldukga diisiik seyretmesi bu ortami yaratacaktir.
Gorece diislik faiz oranlari, hem yatinmcilarin  servetlerini  bankalarda
degerlendirmemesini saglayacak, hem de hanehalklarinin konut talepleri i¢in uygun
bor¢lanma ortamini yaratacaktir. Bu durum, kamunun konut piyasasinin hem arz
hem de talep tarafina etkin bir sekilde miidahale etmesine dolayisiyla konut

fiyatlarinin da yiikselmesine neden olacaktir.

5.3.4 Girdi Cikt1 Tablosu
Kamunun, ekonomiye miidahale anlaminda, etkin olarak kullandig1 yatirim
araglarindan biri olan insaat sektoriiniin, farkli sektorlere yarattigi talep baglaminda
birgok geri baglantis1 mevcuttur. Insaat sektdriiniin farkli sektdrlerde yarattigi talebi
anlamak i¢in, 1998 yilinda TUIK ’in hazirladig1 “Girdi-Cikt” tablosunu incelememiz
faydal1 olacaktir. Tablo:5.3.4.1’den goriilecegi lizere insaat sektdriiniin 53 sektor ile

dogrudan geri baglantist bulunmaktadir. Tablonun en {ist siralarinda yer alan 10
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sektorlin, ingaat sektoriine girdisi yaklasik olarak yiizde % 37°dir. Dolayisiyla, insaat
sektoriine yapilan yatirm ekonomi genelinde bir etkiye sahip olup, demir c¢elik
sanayii ve ¢gimento imalat1 vb. gibi sektorlerde talep yaratmaktadir. Tiirkiye’de insaat
sektoriiniin 6nemli bir ayagi da konut sektoriidiir. Dolayisiyla bir politika araci
olarak insaat sektoriine yapilan yatirimlar konut piyasasini da yakindan

etkilemektedir.

Buraya kadar olan boliimlerde, Tiirkiye genelindeki konut fiyat hareketlerinin
seyrini etkileyen faktorler incelenmistir. Fakat Tiirkiye genelindeki konut fiyatlarini
anlatan veriler, Tiirkiye’de yer alan 81 ilin ortalamasini yansitmaktadir. Dolayisiyla
Ankara, Istanbul, Izmir gibi metropollerde, hatta ilgili sehirlerde yer alan ilgelerde,
konut fiyat artiglarinin Tiirkiye ortalamasina yakin degerler almasini beklemek yanlis
olacaktir. Bu sebeple, calismanin devaminda, konut fiyat artislari, metropoller

ozelinde incelenecektir.
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Tablo:5.3.4.1 Insaat Sektoriiniin Diger Sektirlere Talep Yaratma Oranlary, 1998

Uriinden Uriine Girdi-Cikn Tablosu Insaat Sektorii Girdi Yiizdesi
Demir-gelik ana sanayii % 9,0577
Cimento, kireg ve al¢t imalati; bunlarla sert.maddelerin imalati % 8,1463
Karayolu tasimaciligi ve boru hattiyla tasimacilik % 3,6482
Metal yap1 malzemeleri, tank, sarni¢ ve buhar kazani imalati % 3,1133
Seramik iiriinleri imalati % 2,8399
Mali araci kuruluglar ve bunlara yardimci faaliyetler % 2,5953
Toptan ticaret ve tic. komisyonculugu (motorlu tasular harig) % 2,2737
Kum, kil ve tagocak¢iligi % 1,7204
Perakende ticaret, kigisel ve ev egyalarinin tamiri (motorlu tasit. harig) % 1,5640
Kok firini ve rafine edilmis petrol iiriinleri imalat % 1,4787
Ozel amagh makinelerin imalat % 1,4698
Tasn isl, i ve b.y.s. metalik olmayan iiriinlerin imalati % 1,3820
Genel amac¢h makine imalan % 1,0193
Kereste ve parke sanayii % 1,0083
Zirai-kimyasal iiriinler ile boya vernik vb. maddelerin imalati % 0,9030
Demir-gelik digindaki ana metal sanayii % 0,6970
Operatorsiiz makine ve teg. ile kisisel egya ve ev esyalarimin kiral st % 0,6180
Diger metal esyalarin imalati, metal igleri ile ilgili hizmet faaliyeti % 0,5926
Elektrik iiretimi, iletimi ve dagitimi % 0,5561
Denizyolu tagimaciigt % 0,5559
Motorlu tagitlarin satisi, bakimi ve onarimi; yakitimin perakende satist % 0,5538
B.y.s. elektrikli makine ve cihazlarin imalat % 0,5326
Plastik iiriinleri imalati % 0,5064
Agag¢ ve mantar iiriinleri sanayii % 0,4889
Diger is faaliyetleri % 0,4862
Cam ve cam iiriinleri imalan % 0,4766
Posta ve telekomiinikasyon % 0,3064
Suyun topl aritil ve dagitil; % 0,2864
Ormancilik, tomrukguluk ve ilgili hizmet faaliyetleri % 0,2329
Temizlik, kozmetik, b.y.s. kim.iiriinler ve suni ve sentetik elyaf imalati % 0,1963
Motorlu kara tasiti, romork ve yari-romork imalat % 0,1543
Sigorta ve emeklilik fonlari ile ilgili faaliyetler % 0,1383
Tibbi aletler; hassas ve optik aletler ve saat imalati % 0,1338
Kauguk iiriinleri imalat % 0,0890
Gayri menkul faaliyetleri % 0,0755
B.y.s. diger imalatl % 0,0668
Biiro, muhasebe ve bilgi islem makineleri imalati % 0,0549
Gaz iiretimi ve dagitimi % 0,0534
Arastirma ve gelistirme hizmetleri % 0,0423
Insaat % 0,0411
Ana kimyasal maddeler, sentetik kaucuk ve plastik hammadde imalati % 0,0393
Kagit ve kagit iiriinleri imalat % 0,0241
Basim ve hizmet faaliyetleri, plak, kaset vb. ¢cogaltil, % 0,0165
Lokanta, kahvehane, bar ve yeme i¢me yerleri % 0,0158
Demiryolu tasimacilig % 0,0095
Kiirk harig, giyim esyast imalati % 0,0075
Bilgisayar ve ilgili faaliyetler % 0,0048
Dékiim sanayii % 0,0025
Eczaculikta ve tipta kullanilan iiriinlerin imalat % 0,0024
Maden komiirii ve linyit ¢cikarimi % 0,0012
Ayakkabi imalat % 0,0010
Kimyasal giibre ve azotlu bilesiklerin imalati % 0,0002
Ham petB12:B59rol ve dogalgaz ¢ctkarimi % 0,0002
Toplam 53 Sektior % 50,2808

Kaynak:TUIK Girdi-Cikti Tablolarindan Hazirlanmistir,2016

5.4 Konut Fiyatlarimin Kentlerdeki Seyri

Konut fiyatlarint dolayli yollarla etkiyen, niifus degisiklikleri, gerek kamunun

gerekse Ozel tesebbiisiin iistlendigi yatirimlarin yogunlugu il ve ilge bazinda
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degiskenlik gostermektedir. Bu baglamda, Ankara, Istanbul ve izmir illerini kendi
aralarinda karsilastirmak ve farkliliklar incelemek, bize konut fiyatlarindaki artislar
anlamamiz agisindan yardimci olacaktir. Bu sebeple, metropol illerimizden olan

Istanbul, izmir ve Ankara’nin konut fiyat ve niifus artislarini incelemek iizere Grafik

5.4.1 ve 5.4.2 diizenlenmistir.

Grafik:5.4.1 Tiirkiye, Ankara, Istanbul, Izmir Konut Fiyat Endeksi M2
Karsilastirmasi (2009=100)
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Kaynak : TCMB,2016

Grafik:5.4.2 Ankara, Istanbul, Izmir Niifus Endeksi Karsilagtirmast
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Metropol illerinin konut fiyatlar1 ve niifus artis verileri grafik 5.4.1 ve
5.4.2°de yer almaktadir. 2010 yilindan itibaren konut fiyat artislarina baktigimizda %

154’¢ yaklasan bir artis ile metropol sehirlerimiz i¢inde en yiliksek konut fiyati
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artisina sahip olan il Istanbul olmustur. Ayn1 zamanda, Istanbul oransal olarak goc
almasi bakimindan, diger illere gore daha alt siralarda yer almaktadir. Ankara ilini
inceledigimizde ise konut fiyat artis1 bakimindan Tiirkiye ortalamasinin altinda yer
alirken gd¢ almasi bakimindan, oransal anlamda Istanbul ilinin {istiinde yer alip

Izmir ilinden daha asagida degerler almistir.

Goriilecegi iizere, % 109’lik Tiirkiye geneli Konut fiyat artisi, il bazinda
farkli degerler almaktadir. Gorece yliksek go¢ alan Ankara ili, konut fiyati
artiglarinda en alt sirada yer almistir. Dolayisiyla, fiyat artiglariin salt niifus

degisikliklerinden kaynaklanmadigini bir kere daha anlamis bulunmaktay1z.

Konut fiyatt artiglarini gelir, niifus, enflasyon veya maliyet artislari
baglaminda agiklamak miimkiin goziikmemektedir. Dolayisiyla, bankacilik sistemi
ile entegre bir ingaat finans birlikteligi ve kamu miidahaleleri destegiyle ortaya ¢ikan
bu denli bir yikselis, fiyatlarda balon olabileceginin gostergesi olarak
yorumlanabilir. Tabi bu degerler il¢e ve mahalle bazinda da farkliliklar gésterecektir.
Asil olarak konut fiyatlarindaki artisi bu sekilde izlemek daha dogru olacaktir.
Ciinkii halk, kentlerde gelir durumuna gore homojen olarak ikamet etmemekte ve
konut yatirimlart da kentin her tarafina esit olarak dagilmamaktadir. Dolayisiyla
kisilerin ikamet alanlarini, gelir durumlarina goére ayri ayri dislinerek, ilce ve
mahalle bazinda degerlendirmek daha mantikli olacaktir. Bu sayede, fiyatlardaki
degisim daha net goriilecektir. Bu sebeple, Tiirkiye’nin metropol kentlerinden, konut
fiyat artis1 en az gergeklesmis il olan Ankara’yi, ilge ve mahalle bazinda inceleyerek

arastirmamiza devam edecegiz.
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6. ANKARA iLi KONUT FiYATLARI INCELEMESI

“Cumhuriyetin, ilanindan sonra Ankara’nin baskent olarak segilmesi ile
tilkenin merkezi konumuna gelmesi ve II. Diinya Savasi sonrasi gelisen sanayi ile
kirdan gelen niifus akimi, kentin biiylimesine ve niifusunun hizla artmasina sebep
olmustur. Bu siireclere bagl olarak kent, Tiirkiye’nin ilk konut politikalarina ve ilk
konut sunum big¢imlerine onciiliik etmis ve bireysel iiretim bigiminden, kooperatif,
yap-sat, toplu konut ve enformel gecekondu konut tiretim bigimleri dncelikli olarak

Ankara’da goriilmiistiir” (Ugurlar ve Eceral, 2014:155).

Giintimiizde de kentsel doniisiim ve toplu konut projelerinin artarak devam
ettigi Ankara ilinin ilge ve mahalle bazinda konut fiyatlarini incelemek, konut
fiyatlarindaki ylikselmeyi anlamamiz agisindan faydali olacaktir. Grafik 6.1°de 2010
yilindan itibaren Ankara ilinin konut fiyat artislar1 yer almaktadir. 2010 yilindan

itibaren Ankara ilinin konut fiyatlar1 yaklasik olarak % 72 seviyesinde artmistir.

Grafik:6.1 Ankara Konut Fiyat Endeksi M2 (2010=100)
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Kaynak : TCMB,2016
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Grafik:6.2 Tiirkiye-Ankara Konut Fiyat Endeksi M2 (2010: 100)
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Kaynak : TCMB,2016

Gog alan bir kent olmasina ragmen, Ankara’nin konut fiyatlar artis1, Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmistir. Bu durumun muhtemel sebepleri olarak; diger illere
gore kamu ¢alisan1 sayisinin 6zel sektore oranla daha fazla olmasi ve bankacilik gibi
hizmet sektorlerinde ¢alisanlarin Tiirkiye ortalamasina oranla daha fazla olmasini
sOyleyebiliriz. Sabit gelire sahip bu kesimin, Ankara’daki ikameti, fiyat artislarinin
ontindeki bir engel olarak diisiiniilebilir. Bu sebeple, konut fiyat artiglarinin Tiirkiye
ortalamasinin altinda kalmasi beklenir bir durumdur. Fakat ortalama bir deger olan
% 72, sermaye yatirimlarinin konut iizerindeki yansimasi olan konut yatirimlarinin,
Ankara’da olmadigint ve konut fiyatlarinda reel fiyatlarin {izerinde bir artis
yasanmadigini gostermez. Ciinkii diger illere kiyaslandiginda sabit kazanca sahip
orta gelirli vatandaslarin daha ¢ok yasadigi Ankara’da da, likks tiiketim yapan ve
gayrimenkul yatirnmlariyla sermayesine yon veren bir kesim bulunmaktadir. Ayrica
kamunun da ekonomi politikas1 olarak gerceklestirdigi konut projeleri, suni fiyat
artiglarin1  desteklemektedir. Bu sebeple, ilge ve mahalle bazinda fiyatlar

incelememiz, daha ayrintili bir analiz yapmamiza olanak saglayacaktir.
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Grafik:6.3 Ankara Niifus Endeksi (2009=100)
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Kaynak : TUIK,2016

Grafik:6.4 Tiirkiye-Ankara Niifus Artig Endeksi Karsilastirmast (2009=100)
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Kaynak : TUIK,2016

6.1 Tice ve Mahalle Bazinda Ankara ili Konut Fiyatlari

Gog¢ alan bir sehir olan Ankara’nin konut fiyat artislart incelendiginde
Tiirkiye ortalamasinin altinda kaldigini1 goriilmiistiir. Kentsel niifus yapist ve genel
olarak sabit gelirli kamu ve bankacilik sektorii ¢alisaninin yogun olmasi sebebiyle,
konut fiyat artiglarmin gorece diisiik seviyede olmasi, beklenir bir durum olsa da,
daha ayrintili arastirma yapmak i¢in mahalle bazinda da konut fiyat verilerine
ihtiyacimiz olacaktir.  Simdiye kadarki konut fiyat tablolar1 TCBM verileri
kullanilarak diizenlenmistir. Ilgili tablolardan da gériilecedi iizere, konut fiyati

verileri TCMB’de 2010 yilindan itibaren il bazinda tutulmaktadir. Ge¢mis yillara ait
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mahalle alt kirilimlarina sahip konut fiyat tablolarimi olusturmak i¢in, REIDIN
firmasiin verileri kullanilmistir. REIDIN firmasi ilgili verileri, tabakali 6rnekleme
dayali medyan endeks metodu kullanarak aylik olarak olusturmaktadir. REIDIN
firmasindan temin edilen veriler ile TCMB verileri karsilastirildiginda degerler
birbirleri ile uyumlu ¢iktigindan arastirmanin geri kalaninda REIDIN firmasinin

verileri kullanilacaktir.

2003 yilindan itibaren Ankara ilinin konut fiyat endeksini inceledigimizde,
2007 ile 2009 yillar1 arasinda diisiis oldugunu gormekteyiz. Bu donem bize,
Amerika’da 2008 yilinda baslayip biitiin diinyay1 etkisi altina alan kiiresel krizin
etkilerinin konut fiyatlarima da yansidiginmi gostermektedir. Ekonomik anlamda
toparlanmanin baglamasi sebebiyle, konut fiyatlarin 2007 yilindaki seviyelere
gelmesi ancak 2012 yilin1 bulmustur. 2009 yili Ocak ayindan 2016 yili Ocak ayina

kadar ki artig yaklasik olarak % 88’dir.

Grafik:6.1.1 Ankara M2 Sanis Fiyat Endeksi (Aylik)
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Kaynak : REIDIN,2016

2009 yilindan itibaren ortaya c¢ikan artis yiiksek degerler almistir ve bu artisin
mabhalle bazinda bakildiginda daha da yiikselmesi olasidir. Bu sebeple Ankara ilinin

9 merkez ilgesi ve 33 mahallesi incelenmistir.
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Tablo:6.1.1 Ankara Mahalle Bazinda Konut Fiyat Artislart

2009-2016 Sans Fiyati

Clabetietld Araig Miktfm iy
Ankara Genel % 88
Golbasi Karstyaka % 106
Sincan Atatiirk % 102
Sincan Fatih % 88
Cankaya Emek % 86
Altindag Aydinlikevler % 85
Altindag Karapiirgek % 85
Pursaklar Yunusemre % 83
Yenimahalle Umit % 70
Etimesgut Yapracik % 73*
Cankaya Sokullu %71
Mamak Abidibpasa % 69
Kecioren Uyanig % 64
Cankaya Oran % 63
Etimesgut Elvan % 63
Kegioren Senlik % 62
Etimesgut Goksu % 60*
Golbas1 Eymir % 58*
Etimesgut Baglica % 57*
Yenimahalle Bat1 Sitesi % 50*
Sincan Aksemsettin % 49
Yenimahalle Yunusemre % 46
Cankaya Yukar1 Dikmen % 44
Cankaya Yildizevler % 44
Kegioren Kalaba % 43
Sincan Selguklu % 41*
Yenimahalle Ragip Tiiziin % 41*
Pursaklar Merkez % 31*
Kegioren 23 Nisan % 24*
Mamak Peyami Safa % 22*
Mamak Mutlu % 21*
Yenimahalle A. Taner Kislal % 8*
Kegioren Asag1 Eglence % 5*

Kaynak : REIDIN Verilerinden Hesaplanmigtir,2016
*2012-2016 Satis Fiyati Artis Miktar

2009 yil1 Ocak ay1 ile 2016 yil1 Ocak ay1 arasindaki artiglar 6.1.1 numarali
tabloda yer almaktadir. Golbasi ilgesi Karsiyaka Mahallesi ile Sincan ilgesi Atatiirk
Mabhallesinde yer alan konutlarin metrekare (m?) fiyat artislar1 Ankara ortalamasinin
cok lizerinde olarak % 106 ve % 102’ dir. Etimesgut ilgesinin Yapracik, Goksu ve
Baglica mahalleleri ile Yenimahalle ilgesi Bat1 Sitesi Mahallesi ve Golbas1 Ilgesi
Eymir Mabhallelerinde yer alan konutlarin metrekare (m?) birim fiyatlar1 2012
yilindan itibaren hesaplanmaya baslanmistir. Oransal anlamda baktigimizda, artislar

Ankara fiyat ortalamasinin iizerinde yer almaktadir. Cankaya ilgesi Yukar: Dikmen
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ve Yildizevler mahalleleri, Kecidren Ilgesi Kalaba ve 23 Nisan ve Asag Eglence
mabhalleleri, Pursaklar ilcesi Merkez mahallesi, Mamak Ilgesi Peyami Safa ve Mutlu
mahalleleri ile Yenimahalle il¢esi A.Taner Kislali mahallesi konut fiyat artiglari
Ankara ortalamasiin altinda kalmistir. Fiyat artiglarinin en yiiksek ve en diisiik
oldugu bolgeler, harita iizerinden belirlendiginde; ana yollara yakin, sehrin
merkezinden uzak ve konutlarin toplu yasamdan izole bir sekilde siteler halinde
kurulu oldugu boélgeler, fiyat artiglarinin en yiiksek oldugu alanlar olurken, sehrin
gorece merkezinde yer alan ve konut yerlesimlerinin bir arada oldugu mahalle

yapilarinda fiyat artislarinin daha alt seviyelerde kaldig1 goriilmektedir.

Grafik:6.1.2 Ankara Sans Fiyat Artiglart Haritast
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*2012-2016 Satis Fiyati Artis Miktari
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6.1.3 Ankara Ili Mahalle Bazinda Konut M? Sang Fiyatlart Artis Endeksi

Grafi
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Mamak Mutlu, 2012-2016
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Tablolardan da goriilecegi tizere 2009 yilinda genel olarak konut fiyatlarinda
bir azalma meydana gelmis olup, 2010 yilindan itibaren fiyatlarin tekrar yiikselme
trendine girdigi anlagilmaktadir. Satilik ve kiralik konutun degeri, o bolgedeki
hanehalklarinin gelirleri hakkinda vermektedir. Ciinkii hanehalklari, gelirlerine
uygun olarak konut kiralamakta veya satin almaktadir. Bu sebeple ¢alismada, kiralik
ve satilik konut bedellerinin yliksek oldugu alanlar, orta ve st gelir grubunun
yasadigi, daha diisiik bedellerin oldugu alanlar ise, alt gelir grubunun yasadigi

alanlar olarak kabul edilmektedir.

Grafik 6.1.3’teki artis oranlarini inceledigimizde, iist gelir gruplarinin ikamet
ettigi ve yapilasmanin gorece yakin zamanda tamamlandigi Golbasi ilgesinin
Karsiyaka ve Eymir mahalleleri, Etimesgut il¢esinin Goksu, Baglica ve Yenimahalle
ilgesinin Yenibatt Mahallesi ile orta gelir diizeyine sahip gruplarin ikamet ettigi
Sincan Atatiirck ve Etimesgut Yapracik mahallelerindeki artiglarin  Ankara
ortalamasinin iistiinde kaldigin1 goriiyoruz. Diger tarafta, orta ve alt gelir diizeyine
sahip gruplarin ikamet ettigi Cankaya ilgesi Yukar1 Dikmen mahallesi, Kegidren
flgesi Kalaba, 23 Nisan ve Asag Eglence mahalleleri, Mamak ilgesi Mutlu ve
Peyami Safa mahalleleri ile Pursaklar ilgesinin Merkez mahallesindeki konut

fiyatlarinin Ankara ortalamasinin oldukga altinda kaldigin1 goriiyoruz.

Bu tabloda ilgi ¢eken nokta ise, iist gelir gruplarinin ikamet ettigi Cankaya ve
Yenimahalle ilgelerinde yer alan Yildizevler ve A. Taner Kislali mahallelerindeki
fiyat artiglarinin Ankara ortalamasinin altinda kalmis oldugudur. Gorildiigi tizere
yapilasmanin yakin donemde tamamlandigi bdlgelerdeki fiyat artiglarn hizla
yiikselirken, yapilasmanin kemiklesmis olup zaten fiyatlarin yiiksek oldugu

mahallerde artig, ortalamanin altinda kalmustir.
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Ankara ortalamasinin iizerinde seyreden konut fiyati artiglarinin, reel
gostergelerden ne kadar uzak oldugunun belirlenmesi 6nem arz etmektedir. Ciinkii,
ilgili yiikselisler konut fiyatlarinda olmasi gerekenden daha fazla artis oldugunu,
yani konut alim satiminin artik barinma ihtiyacindan kaynaklanmayip spekiilatif
yatirim aracina donistigiinii  gostermeye yardimci olacaktir. Bu analizi
yapabilmemiz de bize yardimci olacak, birbirini tamamlayan iki adet gostergemiz
vardir. Bunlar, metrekare (m?) satis fiyati endeksinin kira fiyat1 endeksine
bolinmesiyle olusan “Kira Oran1” ve metrekare (m?) kira fiyati endeksinin, satis

fiyat1 endeksine boliinmesiyle ortaya ¢ikan “Getiri Oran1” gostergeleridir.

6.2. Kira Oranlan

Konut sahipligi ve kiracilik, kentin tiimiinde bir arada kullanilan konut
kullanim big¢imleridir. Fakat kiralik konutunu satilik konuttan ayiran, farkli gelir
gruplarinca farkli nedenlerle tercih edilebilmesinin yaninda, 6zellikle konut edinme
olanagi olmayan hanehalklarinin barinma gereksinimlerini karsilamasidir (Ugurlar
ve Eceral, 2014:156). Dolayisiyla, bir sehirdeki veya ilgedeki konut fiyatlarinin, reel
degiskenlerden bagimsiz olarak hareket edip etmedigini anlamak agisindan kira
fiyatlarini izlemek 6nemli olacaktir. Zira, barinma amacinin esas oldugu kiracilik ile
konut sahipligi arasindaki birim fiyat artig farki, spekiilatif fiyat hareketlerini
anlamamiza yardimci olacaktir. Calismamizda bu konu ile ilgili olarak birbirlerinin

tersi olan kira ve getiri oranlardan, kira orani verilerine bakilacaktir.

Kira orani, ilgili mekandaki metrekare (m?) satis fiyati artisini, kira fiyati
artisina oranlayarak, Getiri orani ise, metrekare (m?) kira fiyat1 artigini, satis fiyati
artisina oranlayarak bulunmaktadir. Kira oranmin artmasi veya getiri oraninin

azalmasi, satig fiyatlarinin, kira fiyatlarinin {izerinde bir artis gosterdigini
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anlatmaktadir. Dolayisiyla, kira oranindaki artis, barinma saiki disinda olusan talep
artiglarin1 gosterdigi i¢in, fiyatlarda balon olabileceginin bir gostergesidir. Kira
oraninin azalmasi, kira fiyatlarinin, satis fiyatlariin iizerinde bir artis gosterdigini
anlatmaktadir. Bu durumda, barinma amacli konut talebinin, konut sahipliginden
fazla oldugunu anlatmaktadir. Bu sebeple, Ankara ilinin ve ilgili mahallelerinin kira

oranlarini incelemek, bize konut fiyatlarindaki yiikselme ile ilgili bilgi verecektir.

6.2.1 Ankara M? Kira Orani Endeksi (Aylik)
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Kaynak : REIDIN,2016

Kira oranimnin Ankara ili i¢in aldigi degerler Grafik 6.2.1°de yer almaktadir.
Gortldigii tizere, 2008 yili sonrasinda Amerika’da baglayarak tiim diinyayr etkisi
altina alan kiiresel ekonomik krizin etkileri, kira oranlarinda da kendisini belli
etmistir. Fakat 2010 yilindan itibaren kira oranlart tekrar yiikkselmeye baglamigtir. Bu
durum bize, kiralik konut talebinin, satilik konut talebinden daha az oldugunu, diger
bir bakis agis1 ile konutun birim satis fiyat1 artarken kira fiyatinin ona eslik edemeyip
daha algak seviyelerde kaldigim1 gostermektedir. Kiralik konut talebinin, satilik
konut talebinden daha asagida seyretmesi, kriz dénemi sonrasinda artan kamu
tesvikleri sayesinde ucuzlayan konut kredisi maliyetleri sebebiyle gerceklesmis

olabilir. Bilindigi tizere kiralik konut, kigilerin barinma ihtiyaci ile dogru
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orantiliyken satilik konut ayni zamanda yatirim amacini da yansitmaktadir. Bu
durum, Getiri oranlarinda da goriilmektedir. Kira fiyat: ile satis fiyat1 arasindaki
makasin ag¢ilmasi, ilgili konut yatiriminin getiri oraninin diismesi demektir.
Dolayisiyla, s6z konusu durumda, konut fiyatlarinin hala artmasi, satin alinan
konutun kira gelirleri vasitasiyla bir gelir elde etmek amaci tasinmayarak, spekiilatif
bir yatirim araci haline donistiigiiniin bir gostergesidir. Bu degisimleri ilge ve
mahalle bazinda incelemek, ortalama degerlerden uzaklasmamizi saglayarak daha
fazla bilgi sahibi olmamiza yarayacaktir. Bu sebeple, Ankara ilinin dokuz merkez

ilgesinde yer alan mahalleler igerisinden otuz iki tanesi secilmis ve incelenmistir.

Tablo:6.2.1 Ankara Mahalle Bazinda Kira Orant Degisimleri

2009-2015
nalcide Kira Orani Degeri
Ankara Genel % 21
Sincan Atatiirk % 72
Golbas1 Karstyaka % 60
Altindag Karapiirgek % 48
Altindag Aydinhkevler % 34
Pursaklar Yunusemre % 31
Sincan Fatih % 28
Etimesgut Yapracik % 24*
Kegcidren Kalaba % 24
Yenimahalle Umit % 22
Cankaya Emek % 21
Kegioren Senlik % 21
Cankaya Yukar1 Dikmen % 20
Yenimahalle Yunusemre % 20*
Kecioren Uyanig % 20
Cankaya Sokullu Mehmetpasa % 15
Sincan Aksemseddin % 14
Mamak Abidibpasa % 14
Yenimahalle Ragip Tiiziin % 13
Sincan Selcuklu % 10
Yenimahalle Bat1 Sitesi % 10*
Etimesgut Elvan % 10
Golbasi Eymir % 9*
Yenimahalle A. Taner Kislali %8
Etimesgut Goksu % 7*
Mamak Peyami Safa % 5*
Pursaklar Merkez % 5*
Mamak Mutlu % 3*
Kecioren Asagi Eglence % -1*
Cankaya Yildizevler % -3
Kegioren 23 Nisan % -4*
Etimesgut Baglica % -9*
Cankaya Oran % -13

Kaynak : REIDIN Verilerinden Hesaplanmistir,2016

*2012-2016 Satis Fiyati Artig Miktar
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Tablo 6.2.1°den goriilecegi lizere, Sincan ilgesi Atatiirk ve Fatih mahalleleri,
Golbast ilgesi Karsiyaka mahallesi, Altindag ilgesi Karapiircek ve Aydinlikevler
mahalleleri, Pursaklar il¢esinin Yunusemre mahallesi, Etimesgut ilgesinin Yapracik
mabhallesi ve Yenimahalle il¢esinin Yunusemre mahallesi Ankara ortalamasinin
tizerinde Kira orani degerleri almaktadir. Getiri oranlari baglaminda diisiiniirsek,
ilgili mahallelerdeki getiri oranlart 2009 yilindan itibaren en diisiik olan ilgelerdir.
Mamak ilgesi Peyami Safa ve Mutlu mahalleleri, Pursaklar ilgesi Merkez mahallesi,
Kegcidren ilgesi Asagi Eglence ve 23 Nisan mahalleleri, Cankaya Ilgesi Yildizevler
ve Oran mahalleleri ile Etimesgut ilgesi Elvan ve Baglica mahalleleri kira orani
tablosunun altinda yer almakla birlikte getiri oranlar1 2009 yilindan itibaren en az
diislis yasamis mahallelerdir. Kira oran1 degerlerinin en yiiksek ve en diisiik oldugu
mahalleler, grafik 6.2.2’de harita iizerinde gosterilmistir. Konut fiyatlarmin artis
degerlerindeki dagilim kadar belirli olmasa da, kira oran1 degerinin yiiksek oldugu
alanlar, daha ¢ok sehrin ¢eperlerinde ve gorece site yasantisinin daha ¢ok yasandigi

bolgelerde oldugu goriilmiistiir.
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Grafik:6.2.2 Ankara Kira Orani Artislar1 Haritasi
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*2012-2016 Kira Oran:
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6.2.3 Ankara Ili Mahalle Bazinda Konut M? Kira Orani Artis Endeksi

Grafi

Altindag Karapiircek, 2003-2016

Altindag Aydinlikevler, 2003-2016
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Golbast Eymir, 2012-2016

Etimesgut Baglica, 2003-2016
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Ankara’nin merkez ilgelerinde yer alan mahallelerin, 2003 yil1 ve sonrasi kira
ve getiri oranlar1 bu bolimde incelenmistir. Grafiklerden goriilecegi tizere, kiiresel
ekonomik kriz Tiirkiye’deki konut fiyatlarin1 son derece etkilemis bulunmaktadir.
Kiiresel kriz ile dip noktaya ulasan fiyatlar, tekrar eski seviyelere dogru tirmanmaya
baslamistir. Bu yiikselmenin konut satis fiyatlarinda bir balon yaratip yaratmadigini
anlamak i¢in Kira oran1 grafiklerini konut satis fiyat1 grafikleri ile karsilastirmakta

fayda vardir.

2009 ile 2016 yillar1 arasindaki konut fiyat artiglarin1 gosteren tablonun en {ist
siralarinda yer alan Sincan ilgesi Atatiirk, Golbasi Ilgesi Karsiyaka ve Etimesgut
ilgesi Yapracik Mabhalleleri, 2009 ile 2016 yillar1 arasindaki kira oranmi artisim
gosteren tabloda da en iist sirada yer almaktadir. Karsiyaka mahallesinde 2009
yilindan itibaren kira oram1 % 60, Atatiirk mahallesinde % 72 ve Yapracik
mahallesinde % 24 (2012’den itibaren) seviyelerine kadar ¢ikmistir. Bu durum bize
ilgili mahallelerdeki konut fiyati artiglarinin ayni sekilde kira fiyati artislan ile
desteklenmedigini gostermektedir. Yani, yatirimcilar artan fiyatlarla satin aldiklar
konutlar1 ayn1 diizeyde artan fiyatlarla kiralayamamaktadir. Bu sebeple getiri oranlari
da diismektedir. Bu durum, ilgili mahallelerde ki konut yatirimlarinin barinma amaci
tasimayan spekiilatif yatirnmlar oldugu gostermektedir. Diger taraftan, tablonun iist
siralarinda yer alan Altindag ilgesi Karaplirgek ve Aydinlikevler mahalleleri,
Pursaklar Ilgesi Yunusemre mahallesi, Sincan ilgesi Fatih mahallesi ve Yenimahalle
ilcesi Yunusemre mahallesinin konut fiyatlar1 Ankara ortalamasina paralel iken Kira
orani degerleri yiiksek seyretmektedir. Bu durum, uzun vadede ilgili mahallelerdeki

konut fiyatlarinin asagiya yonlii olabilecegi hakkinda bilgi vermektedir.
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Kira orani tablosunun alt kisimlarinda yer alan Etimesgut ilgesi Elvan
mahallesi, Mamak Ilgesi Peyami Safa ve Mutlu mahalleleri, Kegidren ilgesi Asagi
Eglence ve 23 Nisan mabhalleleri, Pursaklar ilgesi Merkez mahallesi ile Cankaya
Ilgesi Yildizevler ve Oran mahalleleri, konut satis fiyat1 artislarmin gosterildigi
tabloda da alt kisimlarda yer almaktadir. Bu durum bize, ilgili mahallede yer alan
konutlarin fiyat artiglarinin Ankara ortalamasinin altinda kaldigini ve kira fiyatlarinin

da buna paralel olarak seyrederek getiri oranlarinin yiiksek oldugunu gostermektedir.

Konut satig fiyat1 ve Kira orani tablolar1 incelendiginde ilgi ¢eken nokta,
Etimesgut ilgesi Goksu ve Baglica mahalleleri, Golbasi ilgesi Eymir ile Yenimahalle
ilcesi Bat1 Sitesi mahalleleridir. Ilgili mahalleler, konut satis fiyatlar1 artis tablosunun
iist kisimlarinda yer almasina ragmen kira orami tablosunda en diisiik degerleri
almistir. Dolayisiyla satis fiyati artisini  destekleyen bir kira artis orani
goziikmektedir. Dolayisiyla, getiri oranlar1 da yiiksek seviyelerde seyretmektedir.
llgili mahalleler, orta ve iist gelir diizeyine sahip gruplarin ikamet etmesi,
tamamlanmis konut miktarinin ¢ok olmasi, ulasim imkanlar1 ve mevki olarak
gelisime acgik olmast anlaminda dikkat ¢ekmektedir. Bu semtlerde konut satis fiyati
artiglarinin  yiikkselmesinin ~ 6nlimiizdeki zamanda miimkiin  olabilecegini

sOyleyebiliriz.

Genel bir degerlendirme yapacak olursak; orta ve iist gelir diizeyine sahip
gruplarin ikamet ettigi, tamamlanmis konut ingaat1 sayisinin gorece yiiksek oldugu
ve ulasim olarak ana arterlere yakin olan Etimesgut ilgesi Yapracik ve Golbasi ilgesi
Karsiyaka semtlerinde, konut fiyat artislar1 Ankara ortalamasinin iizerinde yer

almistir.
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Kira ve getiri oranlarini inceledigimizde ise ilgili mahalleler tablonun fist
siralarinda yer almaktadirlar. Hem satis fiyatt artisinin yiiksekligi, hem de Kira
artiglariin  ilgili yiikselisi desteklememesi, s6z konusu mahallelerde konut
balonunun ortaya ¢ikabilecegi ile ilgili bilgileri gostermektedir. Tablolarin st
siralarinda yer alan Sincan ilgesi Atatiirk mahallesinde ki konut fiyat artislari da ayni
Ozellikleri tasimaktadir. Burada Ki artisin sebebi olarak da Ulastirma Bakanliginin

Yiiksek Hizl1 Tren yatirimlarini séyleyebiliriz.

Konut fiyat artiglarinin, Ankara ortalamasina yakin degerler aldigi ve daha
cok alt gelire sahip gruplarin ikamet ettigi Altindag ilcesi Karapiircek ve
Aydinlikevler, Pursaklar ilgesi Yunusemre ve Sincan ilgesi Fatih semtleri, Kira orani
tablosunun {ist kisimlarinda yer almustir. Ilgili ilgelerdeki TOKI yatirimlar: % 84 - %
94 arasinda degerler almis olup gérece devam eden insaat sayis1 azdir. Yani, ilgili
mahallelerdeki konut fiyatlari, TOKI yatirimlari sayesinde Ankara ortalamasina
kadar yiikselmis olmasina ragmen, kira fiyatlarindaki artig onu takip edememis ve bu
sekilde de aradaki makas agilmistir. Diger tarafta, alt gelire sahip gruplarin ikamet
ettigi Etimesgut il¢esi Elvan, Mamak il¢esi Peyami Safa ve Mutlu, Kegidren ilgesi
Asagi Eglence ve 23 Nisan semtlerinde, goriildiigi tizere konut fiyatlart disiik
seviyelerde kalmis olup, kira orani tablosunda alt siralarda yer almiglardir. Devam
etmekte olan konut insaati sayisinin ve TOKI yatirimlarmin yiiksek olmast, ileriki
yillarda ilgili mahallelerdeki konut fiyatlarinin bir miktar artabileceginin gostergesi
olabilir. Metrekare (m?) fiyatlar1 gérece daha yiiksek olan Cankaya il¢esi Yildizevler
ve Oran semtlerinde konut satis fiyat1 artislar1 da oransal anlamda diisiik kalmasina

ragmen getiri oranlar yiiksek seyretmektedir.
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Tablo:6.2.2 2004 Yili ve Sonrasi Ankara Konut Insaati Tablosu

i KONUT Kg?\JIgT TOKI %
ILCELER S,(B\AYI;IE?J;{I SAYILARI | ORANLAR YAPI DURUMU
(ADET)

YENIMAHALLE 21906 3425 % 15,63 % 42 Insaat Devam Ediyor
CANKAYA 13363 2632 % 19,70 | % 64 Insaat Devam Ediyor
ETIMESGUT 18699 7323 % 39,16 [ % 45 Ingaat Devam Ediyor
GOLBASI 11118 7910 % 71,15| % 53 Insaat Devam Ediyor
ALTINDAG 5179 4334 % 83,68 % 41 Ingaat Devam Ediyor
SINCAN 5437 4735 % 87,09 % 26 Ingaat Devam Ediyor
KECIOREN 16063 14880 % 92,64 | % 64 Insaat Devam Ediyor
PURSAKLAR 2118 1984 % 93,67 % 6 Insaat Devam Ediyor
MAMAK 10260 9883 % 96,33 % 73 Ingaat Devam Ediyor
TOPLAM 104143 57106 % 54,83 % 51 Ingaat Devam Ediyor

Notl1: 100 Adet ve Uzeri Konut Insaati Olan Projeler Dikkate Alinmistir

Not2: Tablo, 2016 Yili Eyliil Ayinda, TOKI ve Konut Projelerini Anlatan Internet Sitelerindeki
Verilerle Diizenlenmistir.

flge ve semt bazinda inceledigimiz, Ankara ilinin konut fiyat hareketlerinin,
Tiirkiye ortalamasindan ne kadar farkli oldugunu goérmiis bulunmaktayiz. Bu
boliimde, altyap: hizmetlerinin, TOKI yatirimlarinin, devam eden insaatlarin, ikamet
eden kisilerin gelirlerinin ve ulagim imkanlarmin konut fiyatlarinda nasil bir etki
yarattigr gozlemlenmistir. Yeni konut arzinin yiiksek, alt yapi hizmetlerinin
tamamlanmis, daha ¢ok orta ve iist gelir gruplarina hitap eden lokasyonlarda yer alan
konutlarin fiyat artislari, Tirkiye ortalamasina gore daha yiiksek seviyelere
ulagsmistir. Yeni konut arzinin ve altyapi yatirimlarinin gérece daha az oldugu, alt
gelir gruplarinin ikamet ettigi mahallelerde ise, fiyat artiglari ortalamanin altinda
kalmistir. Dolayisiyla, konut fiyatlarinda olmasi gerekenin tizerinde bir artisin olup
olmadigini arastirmak igin sadece Tiirkiye ortalamasina bakmak yaniltici olacaktir.
Goriildigi tlizere, konut fiyatlar1 il ve ilge hatta mahalle bazinda énemli farkliliklar
gostermektedir. Ankara ilindeki konut fiyat artislarimin, Tirkiye ortalamasinin
altinda kalmasina karsin, mahalle bazinda baktigimizda durumun bu sekilde

olmadigin1 gérmekteyiz.
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Buraya kadar olan boliimde, Tiirkiye ve metropol sehirlerinin, yillar itibari ile
konut fiyatlarindaki hareketlilikleri incelenmistir. Calismanin bundan sonraki

boliimiinde konut piyasasindaki arza odaklanilacaktir.

6.3 Konut Arz1

Konut fiyatlarinin, Ankara ilindeki seyrine ve Tiirkiye ile karsilagtirmasina
iliskin olarak daha onceki bolimde degerlendirmeler yapilmigtir. Ankara ili konut
satig fiyatlari, Tiirkiye ortalamasinin altinda kalsa da, ilge bazinda baktigimizda
durum degismektedir. Kimi il¢elerde konut fiyatlar1 Tiirkiye ortalamasina yakin
degerler alirken, kimi ilgeler de ise ¢ok altinda kalmaktadir. Kira ve getiri orani
tablolar1 ile mevcut verileri degerlendirdigimizde de, gelir dagiliminin, ulagim
imkanlarinin ve yeni konut arzinin ilgili fiyatlara etkisinin hangi yonde oldugu
incelenmistir. Bu boliimde, konut fiyatlarinin degisiminde 6nemli etkisi olabilecek

konut arzina bakilacaktir.

Ulkemizde uygulanan diisiik kur yiiksek faiz politikalar1 sayesinde,
gectifimiz on bes yillik siiregte, imalat sanayinin kazanclarinda olumsuz
gelismelerin yasandigi sdylenebilir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinda en 6nemli etken
de uygulanan politikalarinin ithalati cazip hale getirmesidir. Imalat sanayi
getirilerinde yasanan bu diisiis karsisinda yatirimcilarin tepkisi ise, rant1 yiiksek olan
ingaat ve emlak sektorlerine yonelinmesi seklinde olmustur (S6nmez, 2015:111).
Diger tarafta, artan yabanci portfdy yatirnmlarinin sagladigi ucuz kredi olanaklari
sayesinde, kisilerin konut sahibi olma imkan1 da artmistir. Bu doniisiimde kamunun,
bireysel konut sahipligini destekleyici politikalarinin da biiylik oneme sahip

oldugunu soyleyebiliriz.
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Konut piyasasinda arz ve talebin bigimlendirilmesi baglaminda kamu, TOKI,
Ozellestirme Idaresi ve belediyeler dnemli roller almaktadir. Kamu, dncelikli olarak
hanehalklarinin tiiketim taleplerinin bi¢imlendirilmesi adina piyasa reformlar1 ve
para politikalarint  devreye sokar. Bu anlamda gayrimenkul piyasasinin
canlandirilmasi, konut kredisi ve konut sahipliliginin arttiritlmasi yoluyla talebi
etkilemek onemlidir. Diger tarafta kamu, gerekli olan sermaye dolasimi igin siyasal
ve yasal zemini hazirlamaktadir (Glizey, 2012:80). Bu boéliimde, artan konut

fiyatlar1 konjonktiiriinde, konut arzi ile talebi arasindaki iliskiyi inceleyecegiz.

Geri baglantilar1 ile ¢ok sayida sektorii etkileme Ozelligi olan ingaat
sektorliniin 6nemli bir alt sektorii de konut ingaatlaridir. Ayrica konut insaatlari, atil
sermaye ve emegin emilmesi agisindan son derece Onemli bir is koludur.
Dolayistyla, kamu tarafindan 6zellikle 2002 yili sonrasinda artan issizlik ve diisen
biliylime ile miicadele anlaminda artan oranlarda desteklenmistir. Konut sektorii,
Tiirkiye genelinde, kentsel doniisiim veya bireysel konut politikalar1 sayesinde canli
tutulmaya calisilmaktadir. Ankara ili 6zelinde de s6z konusu durum gegerliligini
korumaktadir. Ankara ilinin niifus, hanehalki ve konut sayisi ile ilgili bilgilerinin yer
aldigi Tablo 6.3.1°de durum agikga ortaya ¢ikmaktadir. Ekonomik krizin etkilerinin
hissedilmeye baslandig1 yil olan 2008’1 100 kabul ederek konut miktar1 ve niifus
endeksini inceledigimizde, niifusun yaklasik % 27 artis gosterdigi goriilmektedir.
TUIK’in diizenledigi hanehalk: verilerinden tiiretilen hanehalk: sayisi, ilgili yillar
arasinda % 37 artis gostermistir. Ayn1 donemde, yeni yap1 ruhsati verisinin, daire
sayist alt kirthmint inceledigimizde artisin % 57 seviyelerine ¢iktigin1 gérmekteyiz.

Ankara ili yaklagik konut sayisina baktigimizda ise % 41°lik artig ortaya ¢cikmaktadir.
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TUIK tarafindan hesaplanan bu verilere gore, yaklasik olarak Ankara’daki
konut sayis1 bulunmaya calisilmistir. Oncelikle, Yap1 ruhsati sayisinimn alt kirilimi
olan daire sayist yillar itibari ile bulunmustur. Daha sonra, hanehalki bilytikligi
verilerinden tiiretilen hanehalki sayis1 elde edilmistir. Her yil baslanan konut
insaatinin ayni yil igerisinde bitirilece8i varsayimmiyla ve 2007 yilinda Ankara ilinde
hanehalk1 sayisi kadar daire oldugunu kabul ederek ilgili analiz yapilmistir. Bu

veriler 1s181nda Ankara ilindeki konut arz1 ve talebi hakkinda bilgi sahibi olunacaktir.

Tablo:6.3.1 Yillara Gore Ankara Niifus Artislari, Hanehalk: Biiyiikliigii ve

Konut Sayisi
Hanehalkt | Hanehalk: RZZI; :l tz Konut
Yillar | Niifus/Kisi | Biiyiikliigii Sayist el Sayisi
(Kisi) (Yaklasik) — (Yaklasik)

2007 | 4.140.890
2008 | 4.395.888 3,60 1.221.080 47.846 | 1.268.926
2009 | 4.513.921 3,50 1.289.692 54.024 | 1.322.950
2010 | 4.641.256 3,37 1.377.853 70.320 | 1.393.270
2011 | 4.762.116 3,30 1.441.773 81.512 | 1.474.782
2012 | 4.842.136 3,25 1.490.201 75913 | 1.550.695
2013 | 5.045.083 3,21 1.570.205 79128 | 1.629.823
2014 | 5.150.072 3,19 1.616.539 96509 | 1.726.332
2015 | 5.270.575 3,16 1.670.652 63191 | 1.789.523

Kaynak:TUIK Verileri Kullanilarak Hesaplanmistir, 2016.
Not : Ankara Ili Hanehalki Sayisindan Tiiretilmis Verilerdir.

Bu bilgiler 1s18inda, olusturdugumuz grafik 6.3.1°de yer almaktadir.
Gortilecegi tizere, yillar itibari ile konut sayist ile hanehalk: sayist arasindaki fark
acilmaktadir. Kiiresel krizin etkili oldugu 2009 yilinda konut arzi ile konut talebi
arasindaki fark kapansa da daha sonra fark giderek agilmistir. 2015 yilinda konut
sayisi ile hanehalk: sayis1 arasindaki fark % 7’ye kadar ¢ikmistir. Yani, eger 2008

yilinda Ankara ilindeki hanehalk: sayisi, konut miktarina esit olsaydi, 2015 yilina
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gelindiginde, hanehalki sayisindan % 7 daha fazla konut insa edilmis olacaktir. Bu
da demek oluyor ki Ankara ilinde konut arzi, konut talebinden daha fazla

gerceklesmektedir.

Ankara ilindeki konut arzi ve talebini gosteren grafik olan 6.3.1’de, farkin
konut sayis1 lehine a¢ildigin1 gérmekteyiz. Konut arzinin, talebin iizerinde artmasi
sonucu, piyasa fiyatlarimin diismesi beklenebilir. Fakat 6.1.1 numarali grafikten
goriilecegi lizere, Ankara ilinin konut fiyatlarinda 2009 yilindan itibaren % 88’lik bir
artis gerceklesmistir. Bu durum, konut fiyatlarinda olmas1 gerekenden daha yiiksek
bir artisin gergeklestigini bir kere daha ortaya ¢ikarmistir. Bu durumun sebepleri
olarak; kamunun bireysel konut sahipligini desteklemesini, yabanci yatirimcilarin
portfoy yatirimlar1 sayesinde diisen faiz oranlarinin, ucuz bor¢lanmaya meydan
vermesini ve kisilerin birden fazla konut sahibi olmasin1 6rnek gosterebiliriz. Diger
yatirim araglaria gore konut yatiriminin, daha fazla kazang saglamasi sebebiyle de
bu dongiiniin devam ettiini ayrica geri baglanti sayisinin fazlaligi sebebiyle,
kamunun ekonomik anlamda bir politika araci olarak ingaat sektoriinii kullandigini

eklemeliyiz.

Grafik: 6.3.1 Ankara Konut Arzi ve Hanehalki Sayist
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Kaynak : TUIK,2016
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Ankara ili 6zelinde yaptigimiz arastirmanin, Tiirkiye geneli i¢inde gecerli
olup olmadigi, konut fiyatlarin1 anlamamiz agisindan 6nemlidir. Dolayisiyla, Ankara
ilindeki arz fazlasmi, yapi1 ruhsat izinleri baglaminda Tiirkiye geneli ile

karsilastirmak, Tirkiye geneli i¢in bize bir bakis acis1 verecektir.

TUIK’in yaymladigi, yapr ruhsati ve yapt kullanma izin belgelerinin
metrekare (m?) bazinda aldigi degerler, bu kiyaslamayr yapmamiza olanak
saglamaktadir. Tablo 6.3.2°de Tiirkiye ve Ankara ilinde alinan yapi ruhsati ve
kullanma izinlerinin m2 olarak degerleri yer almaktadir. iki tabloyu karsilastirmak
icin kiiresel ekonomik krizin iilkemizde yogun olarak hissedildigi yil olan 2009 y1lin1

baz almak faydal1 olacaktir.

Tiirkiye’de alman yapi ruhsati izinleri 2009 yilindan 2015 yilina kadar %
83’liikk bir artis gostermistir. Ayni sekilde Ankara ilindeki degerlere baktigimizda
ilgili artisin % 60 seviyelerinde kaldig1 goriilmektedir. Konut ingaat: tamamlandiktan
sonra ikamet edilebilmesi i¢in gerekli olan yap: kullanim izin belgelerine bakarsak,
baz yili olan 2009 yilindan 2015 yilina kadar Tirkiye’deki artis % 50 dolaylarinda

gerceklesmisken ilgili degerler Ankara ilinde % 39 seviyelerinde kalmistir.
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Tablo:6.3.2 Tiirkiye ve Ankara Insaat - Konut Yap Izin Istatistikleri

Tiirkiye Ankara
Yapi Kullanma Yap: Kullanma
Yapt Ruhsati* Izin Belgesi** Yapt Ruhsatt* Izin Belgesi**
Yilar | Yiizolgiimii (m?®) | Yiizolciimii (m?) Yiizolciimii (m?) Yiizéleiimii (m?)

2002 36 187 021 31676 425 5579 747 6335941
2003 45 516 030 30936 681 7 699 204 5535736
2004 69 719 611 31028 172 9661501 5032633
2005 106 424 587 50 324 600 15 926 978 9 960 816
2006 122 909 886 57 207 320 17 137 295 10 395 160
2007 125 067 023 63 403 212 16 348 845 10758 774
2008 103 846 233 70 957 036 10 664 341 9529 950
2009 100 726 544 94 567 729 10 648 631 11252 814
2010 176 429 366 85 281 468 14 019 865 11996 013
2011 123 621 864 105 650 512 16 456 569 12 678 537
2012 158 749 723 106 950 602 18 503 856 12 862 403
2013 175 807 606 138 495 060 18 910 886 16 781 009
2014 220 264 118 151 465 262 23 486 816 17 343 957
2015 184 050 956 141 441 757 17 054 584 15 607 014

*Yapilacak Yeni ve Ilave Yapilar.

**Tamamen veya Kismen Biten Yeni ve Ilave Yapilar.

Kaynak:T UIK,2016

Goriildiigii tizere; Ankara ilinde metrekare (m?) bazinda yapi ruhsati ve yap1

kullanma izin belgesi artiglari, Tiirkiye genelinin altinda kalmaktadir. Bunun sebebi

olarak Ankara ilinde ikamet edenlerin yeni konut alma isteklerinin veya imkanlarinin

Tiirkiye genelinin altinda kalmis oldugu disiiniilebilir. Fakat Grafik 6.3.2, 6.3.3,

6.3.4’e baktigimizda durumun higte dyle olmadigi goéziikkmektedir. Ankara konut

satig miktarlarina ait endeks degerlerini gosteren verilere baktigimizda; Ankara ili

konut satis miktarlarinin artislarina ait degerler, Tiirkiye ortalamasinin altinda kalsa
da, yeni konut satis miktarlar1 Tiirkiye geneli ile ayn1 seviyelerde yer almaktadir. Bu
gostergelere gore; Ankara ilindeki yeni konut satigi, Tiirkiye geneliyle ayni oranda
artmasina ragmen, yapi ruhsati izni Tiirkiye geneli artiginin altinda kalmaktadir. Bu

durum bize, Ankara ilinde altyapi hizmetlerinin artmasi sartiyla, gelecek yillarda

alinacak yapi izinlerinin konut arzinin da artacagini gostermektedir.
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Grafik: 6.3.2 Toplam Konut Satis Miktar: Endeksi-Ankara Tiirkiye
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Grafik: 6.3.3 Yeni Konut Satig Miktar1 Endeksi-Ankara Tiirkiye Karsilagtirmasi
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Grafik: 6.3.4 Ikinci El Konut Satis Miktari Endeksi-Ankara Tiirkiye
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Ankara ili Ozelinde inceledigimiz konut arzi ve talebi, Tiirkiye genelinde de
benzer ozellikler tasimaktadir. Yapi ruhsati metrekare (m?) bazinda 2009 yilindan
itibaren yaklasik % 84 oraninda artmistir. Fakat niifus artislarina baktigimizda ise
gbo¢ almasindan dolayr Ankara ilindeki niifus artis1 Tiirkiye ortalamasinin iistiinde
yer almaktadir. Toplam konut satis miktarlarina baktigimizda ise Tiirkiye toplam
konut satis1 artisinda, Ankara ilinden daha yliksekte yer alsa da, artis iki gésterge i¢in
de distk seyretmektedir. Bir onceki yilin ayni ayina gore, Tiirkiye’deki toplam
konut satisindaki degisimleri gdsteren grafik 6.3.5°’de de durum anlasilmaktadir.
Ozellikle 2015 yilmin ikinci ceyreginden itibaren konut satislarinda diismeler

meydana gelmis ve bu siire¢ 2016 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir.

Grafik: 6.3.5 2015-2016 Tiirkiye Konut Satis Verileri
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Kaynak: TUIK,2016

Yani; konut arz1 Tiirkiye genelinde de yiiksek seviyelere ¢ikmig fakat talebin
bu yiikselmeyi karsilayamadigi gorilmistiir. Zira konut sahiplik oranlarina

baktigimizda da aym1 sonuca ulasilmaktadir. Grafik 6.3.6’da yer alan verilere gore
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konut sahipligi Tiirkiye’de yillar igerisinde fazla bir degisiklige ugramamis, % 60

seviyelerinde degerler almistir.

Grafik: 6.3.6 Tiirkiye Konut Sahiplik Orani (%)
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Kaynak:Trading Economics,2017

Fakat konut fiyatlarina bakildiginda diismek bir yana, yillar itibari ile daha
yiiksek seviyelere geldigi goriilmektedir. Bu durumun uzun donemde insaat
sektorliniin gelirlerini asag1 cekmesi beklenebilir. Nitekim Grafik 6.3.7°de goriilecegi
lizere, insaat sektorii takipteki kredi artis oranmi toplam kullandirilan kredi artig
oraninin iizerine ¢ikmistir. Ozellikle, 2013 ve 2014 yillarinda aradaki fark % 28’lere
kadar ¢ikmaktadir. Konut arzi ve talebi arasindaki makasin acgilmasi, uzun vadede
ingaat sektoriiniin gelirlerini etkilemesi beklenebilir. Makasin agilmasina ragmen
konut fiyatlariin artmasinin sebeplerini de, yatirimcilarin konut sektoriini bir
yatirirm araci olarak gormesini, kamunun da ekonomik saiklerle bu sektorii
desteklemesini ve tiim bunlara olanak veren portféy yatirimlarinin iilkemize yiiksek

miktarlarda giris yapmasini sdyleyebiliriz.

“Finans sermayesinin devreye girmesi, imar faaliyetini mimkiin kilmanin
b

yani sira, dnemli bir yan etkiye de beraberinde getirir: Konut arzinin talepten
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bagimsizlagmasi. Baslangigta konut yatirimlarinin 6niinii acan bu durum, iiretim
dongiisiinlin son etabinda, liretilen konut birimlerinin piyasada degere doniismesi bir
belirsizlige, hatta agmaza neden olabilmektedir. Bu tikanikligi asmak icin finans
sermayesi, konut iiretiminin bu kez talep yoniinii de manipiile etmeye girisir; nihayet
hem arz hem de talepten azade kendi deviniminde g¢ogalan, askin bir sermaye

dongiisii ortaya ¢ikar” (Temiz, 2013:13).

Grafik 6.3.7 Tiirkiye Insaat Sektirii Toplam Krediler Endeksi ile Takipteki
Krediler Endeksinin Karsilastirilmast (2009:100)
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Kaynak:BDDK,2016

Bu boliimde ilk olarak, Tiirkiye konut fiyatlari incelenmistir. Tiirkiye genelini
yansitan ilgili fiyatlarin 6nemli yatirnm araglarindan daha fazla getiri sagladigi
goriilmistiir. Fiyatlardaki bu artisin sebepleri olarak gelir artislari, YYBM’leri,
enflasyon ve niifus verileri ayrica bankacilik kredileri ve insaat sektorii incelenmistir.
S6z konusu degiskenlerden gelirin, YYBM’lerinin ve enflasyonun konut
fiyatlarindaki artig1 anlamli bir sekilde aciklayamadigi ortaya konulmustur. Ilgili

donemde, faiz oranlarinin % 30 seviyelerinden % 16’lara kadar diistigiinii ve
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faizlerdeki bu diismenin yardimi ile konut kredilerinde 6énemli artiglar kaydedildigi
anlasilmistir. Ozellikle 2000°1i yillarin baslarindan itibaren yasanan bu kredi artisinin
sebepleri olarak da, yabanci portfoy yatirrmlarindaki artis gosterilebilmektedir. Faiz
oranlarindaki diismeler ayrica kamunun da insaat finans iligskisini desteklemesi konut

fiyatlarinda suni yiikselmelerin 6niinii actig1 anlasilmaktadir.

Calismanin devaminda, Tiirkiye genelindeki % 109’luk artisin il, ilge ve
mahalle bazinda daha uc¢ degerler alabilecegi Ongoriilmiis olup, Ankara ili
incelenmistir. Konut fiyatlarinin, Tiirkiye ortalamasindan daha yiiksek degerler
aldigi mahalleler ortaya ¢ikmistir. Bu mahallelere baktigimizda ise orta ve tist gelir
gruplarimin ikamet ettigi, tamamlanmis konut sayisinin fazla ve altyapi1 hizmetlerinin
gorece daha hazir olan semtler oldugu anlasilmistir. Bu durumun aksine konut
fiyatlarmin Tirkiye ortalamasindan ¢ok daha diisiik olan yerlerin de oldugu
goriilmektedir. Alt gelir gruplarmin ikamet ettigi semtlerde, konut fiyat artiglari

Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmustir.

Calismanin son boliimiinde ise Ankara ilindeki konut arzi incelenmeye
caligilmistir. Ankara ilindeki konut arzinin, talebinden daha yiiksek seviyelere ¢iktigi
gorilmistiir. Konut arzinin Tirkiye genelindeki durumu i¢in ¢ikarsama yapmak
amaciyla da yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgesi istatistikleri karsilastirilmistir.
Tiirkiye konut arzinin da, Ankara ilindeki gibi talebin istiinde bir deger aldig:

Ongorilmistiir.

76



SONUC

Doniim noktast olarak nitelendirilen kriz, ekonomik anlamda iilkeleri
derinden etkilemesi sebebiyle iizerinde ¢ok durulan bir olgu olmustur. Kriz, issizlik
ve gelir gibi hanehalklarini, faiz oranlar1 ve doviz kurlar1 gibi yatirimcilar1 dogrudan
ilgilendiren parametreler lizerinde olumsuz etkiler yaratmistir. Dolayisiyla, krizlerin
iliskili oldugu degiskenleri incelemek ve ongdriiler yapmak, ekonominin gidisatini
anlamak bakimindan miithim hale gelmistir. Bu dogrultuda ¢alismamizda, kar
oranlarinin zaman igindeki seyri ile krizler arasinda bir iliski kurulmaya calisilmis
olup, 2008 yilinda ortaya ¢ikan, ABD kaynakli krizin sebepleri ve Tiirkiye 6zelinde

cevre ekonomilerdeki sonuglari, konut piyasasi ¢er¢evesinde incelenmistir.

Kar oranlari, yatirimcilarin kararlarinda oldukga 6nemli bir veridir. Tarihsel
anlamda da kar oranlarinin diistiigii zamanlar, tilkelerin siyasi ve ekonomik anlamda
politikalarinin  doniisiime ugradigi doénemler olmustur. 1929 Biiyiikk Buhrani
sonrasinda artmaya baglayan kar oranlari, savas sonrasinda olusan asir1 birikim ile
diisme trendine girmistir. Bu diisiis, Bretton Woods sisteminin terkedildigi ve
sermaye hareketliligin serbestlestigi, ayrica emekei sinif tizerindeki baskilarin arttig
donem olan 1980’li yillar ile tersine donmistiir. Uygulanan liberal politikalar ve
finansallagma, diisen kar oranlarimin telafi edilmesini saglamistir. Bu degisim
bankalarin  gelirlerini de etkilemistir. Firmalar, finansallasma sayesinde,
bor¢lanmalarini, sermaye piyasalarindan gergeklestirmeye baslamis, bu durum da
bankalarin kar kaynag olarak, yatirim bankaciligi uygulamalarina ve hanehalklarinin

gelirlerine yonelmelerine sebep olmustur. Diger tarafta hanehalklar1 ise, azalan
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gelirlerini borglanarak telafi etme yoluna gitmislerdir. Varlik fiyatlarinda balonlarin

olusmasina sebep de, bu doniisiim ile ortaya ¢ikmistir.

Ekonomik varliklar; hisse senedi, tahvil, bono vb gibi menkul kiymetlerin
yaninda konut ve arsa gibi gayrimenkullerde olabilmektedir. Konut, insanligin en
temel ihtiyaglarindan olan barinmayi saglamasi ve hanehalklarinin sosyal bir ¢evre
kurdugu, aile iligkilerini siirdiirdiigii mekan olmasinin yaninda, uzun zaman boyunca
degerini korumasi sebebiyle bir yatirim araci olarak kullanilmasi anlaminda da diger
varliklardan ayrilir. Dolayistyla, konut piyasasinin bu anlamda seyrini incelemek,
ekonominin hem sosyal hem de yatirim tarafin1 anlamamiza yardimci olacaktir. Bu
cercevede konut fiyat hareketliligi incelendiginde, Bretton Woods sisteminin
uygulandigi ve sermaye hareketlerinin kisitlandigi yillarda, konut fiyatlarindaki
degisim sabit bir sekilde kalmisken, 80’li yillar ile terkedilen ilgili diizenlemelerin,
konut fiyatlarinda muazzam artiglara meydan verdigi goriilmistiir. Merkez ve ¢evre
ekonomilerindeki bu doniistim, 2009 kiiresel krizine kadar artan oranlarda yiikselen

konut fiyatlarini ortaya ¢ikarmistir.

Finansal serbestlesme sonrasi donemde, ¢evre ekonomilerinin kendilerini
koruma amagli doviz rezervlerini arttirmalari, merkez ekonomilerinin rahatga faiz
oranlarini indirmelerini saglamis, dolayisiyla artan kiiresel likidite, iilkelerdeki varlik
fiyatlarinda spekiilatif yiikselmelere neden olmustur. ABD 6zelinde 1999 yilinda
Glass-Steagall yasasinin kaldirilmas: ile de, yatirim bankalarinin geleneksel
bankacilik uygulamalari yapabilmesinin Oniiniin agilmasi, konut Krizinin ortaya
¢ikmasinda onemli rol oynamustir. Bu ¢ercevede, Amerikan Krizinin, kiiresel krize
dontismesinde menkul kiymetlestirme mekanizmasi ve finansal sistemin uluslararasi

entegrasyonunun Onemi biiyiiktir (Akgay ve Giingen, 2014:110). ABD’de 2004
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yilinda artan faiz oranlar1 ve verilen esikalti kredilerin yiiksek seviyelere ¢ikmasi,
konut piyasasindaki bunalimin ¢ikis noktasi olmustur. Bu durum varlik fiyatlarinda
ani diismelere, bankacilik sisteminin ¢Okmesine, hanehalklarinin evlerini
kaybetmelerine, issizlik oranlariin artmasina, egitim, saglik ve emeklilik fonlarinin
deger kaybetmelerine sebep olmustur. ABD merkezli olarak ortaya ¢ikan bu kriz,

ticari ve finansal baglarla merkez ve ¢evre ekonomileri derinden etkilemistir.

Merkez ekonomileri, krizin etkilerinden ¢ikabilmek igin kurtarma paketlerini
devreye sokmusg ve yiiklii miktarda likidite artisina gitmislerdir. Bu tutarlarin 6nemli
bir bolimii goérece yiiksek faiz oranlarina sahip c¢evre ekonomilere spekiilatif
sermaye yatirimi olarak girmistir. Cevre ekonomilerinde artan yabanci para girisleri,

hisse senedi ve konut piyasasi gibi varliklarin fiyatlarindaki artisi tetiklemistir.

Konut piyasasindaki fiyat artiglari sebebiyle yiikselen gayrimenkul
yatirimlari, insaat sektoriindeki yatirimlarin da hizlanmasina ve yurti¢i kredi
hacminin genislemesine sebep olmaktadir. Yapilan arastirmalar da, cevre
ekonomilerinde 2010 yili sonrasi fiyat artislarinin, merkez ekonomilerinin g¢ok
ustiinde gerceklestigini gostermektedir. Artislarin en belirgin oldugu iilke ise
Tirkiye’dir. Dolayisiyla olast dis kaynak girislerinde meydana gelebilecek

dalgalanmalardan en ¢ok etkilenecek tilke de Tiirkiye olmaktadir.

Tiirkiye’de konut yatirimlari, dolar, altin, borsa ve mevduat faizinden daha
yiiksek getiri saglayan bir yatirim haline gelmistir. Ayrica, Tirkiye gibi enflasyonist
bir ekonomiye sahip tilkelerde, konut bu c¢alkantili ekonomik sartlara bir giivence
aract olarak da anlam kazanmaktadir. Bu da Tiirkiye’de barinma ihtiyacinin yani

sira, konutun yatirim amaciyla iiretilmesi ve satin alinmasi sonucunu dogurmaktadir.
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Dolayisiyla konut bir rant elde etme aracina da doniismektedir (Alkan, 2014:105).
Diger taraftan Tirkiye’deki konut fiyat artislarinin, reel degiskenlerden
kaynaklanmadigi, GSYIH, YYBM, niifus ve enflasyon verilerinden acik¢a
goriilmekte, artisin, artan konut kredisi ve kisisel borglanma ayrica kamunun

destekledigi ingaat finans kompleksi sayesinde gerceklestigi anlasilmaktadir.

Konut fiyat artislar1 Tiirkiye genelinde yiiksek seviyelere ¢iksa da, sehir hatta
mahalle bazinda bu degerler degiskenlik gdstermektedir. Ornek olarak Ankara ilini
aldigimiz ¢alismamizda, aslinda Tiirkiye ortalamasinin altinda kalan fiyat artislarini
gorsek de, mahalle bazinda incelendiginde, Tiirkiye ortalamasini gegen semtlerin
varhigim goriilmektedir. Bu durum, konut piyasasindaki asir1 fiyat artiglarinin ilge ve

mahalle bazinda incelenecek olan fiyatlarla daha iyi anlasilacagini gostermektedir.

Bu baglamda, Ankara ilinin mahalle temelindeki fiyat artiglari, kira ve getiri
orani grafikleri yardimiyla incelenmistir. Gelir farkliliklarinin, yapilasmanin, alt yap1
yatirimlarinin ve TOKI yatirimlarinmn konut fiyat artislarinda son derece etkili

oldugu goriilmiistiir.

Konut sahipliginin bir servet gosterisi haline gelmesi ve hanehalklarinin
gelecege olan giivensizliklerinin artmasi sebebiyle barimma ihtiyacinin olugmasi,
kentin farkli gelir gruplarimin yasadigi alanlarin mutlak bir sekilde birbirinden
ayrilmast durumunu ortaya g¢ikarmistir. Bu durum, st gelir gruplarmin kentin
ceperlerindeki giivenlikli, sosyal ve kiiltlirel altyapi olanaklar1 olan liiks siteleri
tercih etmeye baglamasini saglamis, dolayisiyla konut {iretimi de buna uygun olarak

sekillenmistir (Tosun ve Firat, 2012:5). Diger tarafta, alt ve orta gelir grubuna dahil
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hanehalklar1, kent merkezinde gorece toplu yasam alanlarinin bulundugu alanlarda

konut sahipligini gerceklestirmektedir.

Calismada konut sektoriiniin diger bir yilizii olarak insaat sektori de
incelenmistir. “Insaat sektorii, ekonomideki dogrudan geri baglanti sayisinin ¢oklugu
ile tim eckonomiyi etkilemesi bakimindan, devlet tarafindan siirekli olarak
desteklenmektedir. Fakat insaat sektorii tizerinden biiyiimek, sermaye birikimindeki
artistan ziyade varlik degerlerindeki artisla biliylimek demektir. Bu biiylime
kapitalizme ickin deger iiretimiyle dogrudan baglantili olmadigindan daha kirilgan
ve istikrarsizdir. Tiirkiye’de bu anlamda istikrarsizligin giderek yogunlastigr bir

salinimin esigindedir” (Karagimen ve Celik, 2015).

Ulkemize giris yapan yabanci sermaye ile dogru orantili olarak, artan insaat
sektorii kredileri sayesinde, konut talebinin iizerinde bir arz meydana gelmistir.
Yillar icindeki konut satis grafikleri de artisin beklenen diizeyde olmadiginm
gostermektedir. Artan insaat kredileri ve kamu yardimlar1 sayesinde ortaya g¢ikan
konut arzini, talebin yeteri kadar desteklememesi ve takibe diismiis insaat kredisi
artislarinin yiliksek seviyelere ¢ikmasi, durumun siirdiirtilemez oldugunun kanitidir.
Dolayisiyla, portfoy yatirimlarinin seyrinin degismesi ile ekonominin biiyiik

bolimiinii etkileyebilecek sorunlarin ortaya ¢ikmasi dngoriilebilir.

Kar oranlar, finansallasma ve kriz cercevesinde baslayan ¢alismanin
devaminda, merkez ve g¢evre ekonomilerinin konut piyasasi Ozelinde varlik
fiyatlarina odaklanilmigtir. Son bdliimde ise ¢evre ekonomilerden Tiirkiye
incelenmis ve Ankara ilinin bolgesel bazda konut fiyatlarina bakilmistir. Calismanin

saglam temellere dayandirilmasi adina her firsatta istatistiki verilere bagvurulmaya
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calisilmissa da, Tiirkiye ile ilgili olarak detayli konut piyasasi ve demografik verilere
ulagsmak miimkiin olmamistir. Bu durum, ¢alismanin Ankara ili ile sinirlandirilmasi
sonucunu ortaya c¢ikarmistir. Ulusal veri kaynaklarindan saglanabilecek, ge¢mis
yillara dayanan (20-30 yillik) il, ilge ve mahalle bazindaki konut piyasasi verileri ile
gelismis hanehalki ve gelir istatistikleri, bu konuda yapilacak galismalarin daha

dogru 6ngoriiler yapmasini saglayacaktir.
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OZET

Bu tez calismasinda, kiiresel ekonomik kriz ile konut piyasasi arasinda, kar
oranlarmin yillar icindeki hareketliligi ve finansallasma iizerinden bir iligki

kurulmaya ¢alisilmistir.

Diinya Ekonomisi, 1980’ler ile bir doniisiim siirecine girmis, finansal
serbestlik lehine ve emek aleyhine politikalar 6ne ¢ikmistir. Bu dogrultuda, varlik
fiyatlarinda ve borgluluk oranlarinda yiikselmeler meydana gelmistir. Bu durum,

2008 yil1 itibariyle tiim diinyay1 etkileyen bir krize yol agmustir.

Kriz sonrasi, merkez ekonomilerinin likidite artis1 agirlikli politikalari, ¢evre
ekonomilerinin varlik fiyatlarinda spekiilatif hareketlere sebep olmustur. Tiirkiye’de
bu hareketliligin en ¢ok yasandigi iilkelerden biridir. Ulkemizin bu dénemdeki
iktisadi biiylime politikalarinda, insaat ve finans kompleksinin son derece etkili
olmasi, konut piyasasinda oOrtaya ¢ikabilecek olumsuzluklarin tiim ekonomiyi

etkileyecek bir bunalima doniismesi sozkonusu olabilir.
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91



ABSTRACT

In this thesis study, it is aimed to be establish the relationship between the
global economic crisis and the housing market via fluctuations of the finances and

profit ratios over the years.

The World Economy has entered a transformation process by the 1980s,
policies favoring financial deregulations and against labor have come to the
forefront. In this direction, asset price and indebtedness have risen. This led to a

crisis that affected the whole world as of 2008.

After the crisis, priority policies of increasing liquidity of centre economies
have caused speculative movements in the asset prices of periphery economies.
Turkey is one of the countries where this activity is most experienced. The fact that
the construction and finance complex is extremely effective in the economic growth
policies of our country during this period, it may be the case that the negativities that
may arise in the housing market will become a depression that will affect the entire

economy.
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