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Hizmet ve iiretim isletmelerinin karsilastigi kamgi etkisi, tedarik zincirinde biiyiik

dalgalanma ve kaos etkisi olusturmaktadir. Konut tedarik zincirinde kamg1 etkisinin

ortaya ¢ikma olasiliginin bilinmesi, barinma ve konut sorununun ¢éziimii veya gerekli

olan konut politikalarinin gelistirilmesi agisindan 6nemlidir. Calismada Tiirkiye’de

konut tedarik zincirinde kamgi etkisinin ortaya ¢ikma durumunun tespit edilmesi

amaclanmistir. Konut tedarik zincirinin yapisal 6zellikleri arastirilarak diger ¢cogu

tedarik zincirleri ile karsilastirilmistir. Konut tedarik zincirinin farklilagan yapisal

ozelliklerinin kamg1 etkisini ortaya c¢ikarmaya etkileri, yapilan Kkarsilagtirmali

incelemeler sonucunda ortaya konulmustur. Konut tedarik zincirinin, zincirdeki aktor Anahtar Kelimeler
sayis1, arz siiresi ve {iriin 6zellikleri gibi yapisal 6zelliklerinin diger cogu tedarik Konut tedarik zinciri,
zincirlerinden farkli oldugu belirlenmis ve bu 6zelliklerin konut tedarik zincirinde Kamgi etkisi,
kamg etkisinin ortaya ¢ikmasina olumsuz yonde katki sagladigi sonucuna ulasilmistir.  Konut arzi,

Konut piyasasinda arz talep durumu ve konut tedarik zincirinin mevcut yapisi dikkate Konut piyasasi
alindiginda Tirkiye’de konut tedarik zincirinde bir kamg¢i1 etkisinin beklenilmedigi

vurgulanmistir. JEL Kodu
R30, R31, R39
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Investigating the Bullwhip Effect in the Housing Supply Chain

ABSTRACT

The bullwhip effect faced by service and production businesses creates significant

fluctuations and chaos in the supply chain. Understanding the likelihood of the

bullwhip effect in the housing supply chain is important for solving housing issues and

developing necessary housing policies. The study aims to identify the occurrence of

the bullwhip effect in the housing supply chain in Turkey. The structural characteristics

of the housing supply chain have been investigated and compared with many other

supply chains. The effects of the differentiated structural features of the housing supply

chain on the occurrence of the bullwhip effect have been revealed through comparative

examinations. In the study, it has been determined that the structural characteristics of Keywords

the housing supply chain, such as the number of actors in the chain, supply lead time, Housing supply
and product characteristics, differ from many other supply chains. The conclusion has chain,

been reached that these features contribute negatively to the emergence of the bullwhip Bullwhip effect,
effect in the housing supply chain. Taking into account the supply-demand situation in Housing supply,
the housing market and the current structure of the housing supply chain, it is stated Housing market

that the expectation of a bullwhip effect in the housing supply chain is not anticipated
in Turkey. JEL Classification
R30, R31, R39

1. Giris

Konut, barinma ihtiyacini karsilayan bir ara¢ olmanin yani sira, giiniimiiz toplumlarinda
bireyler i¢in glivenlik, sosyallesme, aidiyet, huzur ve giiven gelistirme gibi bir¢ok farkli fonksiyonu
saglamaktadir. Sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yasam standartlarinin bir ¢esit gostergesi olarak da
nitelendirilmektedir. Diger taraftan; alinip satilabilen, teminat olarak kullanilabilen ticari bir {iriin,
bir yatinm aract veya kiralanmak suretiyle gelir elde edilmesi miimkiin olan bir ara¢ olma
ozelliklerine sahiptir. Gerek hanehalki tiikketim harcamalar igerisinde gerekse iilke ekonomisi
igerisinde Onemli bir yere sahip olan konut piyasasi diger iiretim sektorleriyle de etkilesim
igerisindedir (Bolat ve Senol, 2020). Baska bir ifade ile insaat ve gayrimenkul sektorii ile bu
sektoriin onemli bir bileseni olan konut sektorii Tiirkiye ekonomisinin onemli siiriikleyici

sektorlerinden biri olarak nitelendirilmektedir (Demir, 2015).

Tirkiye’de ozellikle 1950’11 yillardan itibaren meydana gelen niifus artis1 ve ¢ogunlukla
kirdan kente go¢ seklinde ortaya ¢ikan niifus hareketliligi, kentsel alanlarda konut problemini
onemli bir sorun haline getirmistir. Genellikle planlama, mimarlik, sosyoloji, antropoloji, ekonomi,

politika ve kentsel gelisimin karma bir problemi olarak goriilen (Zorlu Kaman ve Tanrivermis,
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2023) ve gilinlimiizde konut finansman sorunu olarak giincelligini koruyan barinma sorunu, kentsel
alanlarda ve 6zellikle biiyiik kentlerde etkili olmaya devam etmektedir. Ulkede karsilasilan konut
sorunu ¢ogunlukla arz-talep dengesizligi sonucunda ortaya ¢ikmaktadir. Genellikle ¢ogu donemde
konut arzi, konut talebini karsilamakta yetersiz kalmistir. Baska bir ifade ile kentsel alanlarda ve
ozellikle metropol kentlerde konut arzinin niteligi ve niceligi, konut sorununun c¢dziime

kavusturulmasinda yetersiz kalmaktadir (Hayrullahoglu vd., 2021; Atasoy ve Tanrivermis, 2023).

Insanlarin insan onuruna yarasir kosullar icinde barinmalar1 anlamina gelen konut hakkinin
(Keles, 2024) saglanmasi ve konut sorununun ¢oziimii i¢in gerekli olan politikalarin belirlenmesi,
yeterli konut arzinin saglanmasi ve basarili konut yatirimlarimin yapilabilmesi i¢in konut
piyasasinin ve konut tedarik zincirinin biitliinciil bir bakis agisiyla incelenmesi Onemli
goriilmektedir. Bu ¢alismada diger birgok iiriin tedarik zincirlerinde karsilagilan kamgi etkisinin,
Tirkiye’de konut tedarik zincirinde ortaya ¢ikma ihtimalinin tespit edilmesi amaglanmistir. Bu
dogrultuda Tiirkiye’deki konut tedarik zincirinin yapisi detayli olarak incelenmis, diger tedarik
zincirleri ile karsilastirilarak yapisal 6zellikleri ortaya konulmustur. Kamci etkisi kavramu, literatiir
arastirmasina dayali olarak ele alinmis ve kisa stireli {iriin kitliklarina, asir1 liretime ve lojistik
darbogazlara sebep olabilen kamgi etkisinin konut tedarik zincirinde ortaya ¢ikma durumu
degerlendirilmistir. Konut tedarik zincirinin 6zellikle diger tedarik zincirlerinden farklilasan
yapisal Ozellikleri sebebiyle kamgi etkisini etkileme durumlar tespit edilmis ve elde edilen
sonuglar daha once Tursun (2022) tarafindan yapilmis olan konut piyasasi arastirma modeli

sonuglari ile karsilastirilarak degerlendirilmistir.
2. Tedarik Zincirinde Kamg¢1 Etkisi

Konut tedarik zincirinde kamgi etkisinin arastirilmast amaciyla yapilan calismada 6ncelikle
“tedarik zinciri” ve “kamgc1 etkisi” kavramlarina agiklik getirilmis, literatlir arastirmasi ile s6z

konusu kavramlar detayl1 olarak incelenmistir.
2.1. Tedarik Zinciri

Belirli bir {irliniin, belirli bir zaman aralifinda, belirli bir piyasada ve belirli bir fiyattan
satmak amaciyla piyasaya siiriilen miktari, arz olarak ifade edilmektedir. Arz edilen mal, diger
kosullar sabitken, belirli bir fiyattan satilmak istenilen miktar1 ifade etmekte olup, arz edilen

miktarin tamaminin satilmamasi, baska bir ifade ile arz miktar1 ile satilan miktarin esit olmamasi
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miimkiindiir (Dinger, 2018). Arz edilen malin tamaminin satilamamasi ise arz fazlasi olarak ifade

edilmektedir.

Belirli bir piyasadaki belirli bir iirliniin piyasaya arz edilmesi i¢in bir¢ok farkli agsamada
hazirliklarin yapilmasi gerekebilmektedir. Arzin saglanabilmesi i¢in gerekli olan tedarik¢i, fabrika,
depo, magaza ve tiiketiciyi birbirine baglayan ag, tedarik zinciri olarak ifade edilmektedir
(Nahmias, 2015). Tedarik zinciri, arz edilecek olan mallarin yalnizca bir yerden bagka bir yere
nakledilmesi degil, ayn1 zamanda mallarin kaynaktan tiiketiciye kadar hareketi, ham maddeden
itibaren nihai iiriin ve tiiketiciye ulasincaya kadar gerekli olan tiim islemlerin olusturdugu zincirdir

(Akbal, 2020; Long, 2012; Yegengil vd., 2012).

Birbiri ile iligki icerisinde olan iiretici, toptanci, dagitici, perakendeci ve tiiketiciden
meydana gelen ve bunlarin her biri arasinda bilgi akigini1 saglayan sistem olarak ifade edilebilen
tedarik zinciri, ayn1 zamanda herhangi bir is koluna ait malzeme teminini, tiiketici talebi ile
iliskilendirmek iizere yapilan aktivitelerin tamamini ifade eden kapsayict bir kavramdir (Min ve
Zhou, 2002; Pektas vd., 2013). Arzi olusturmak i¢in calisan farkli aktorlerin karsilikli fayda
saglamak tizere kurduklar1 organizasyonlarin is birliklerinin bir sonucudur (Akbal, 2020). Her
sektorde farklilik gosterebilmekle beraber, ¢ogu tedarik zincirlerinde ham madde veya malzeme
tedarikgisi, iretici, dagitict (distribiitdr), toptanci, perakendeci ve miisteri olmak iizere farkli
aktorler veya bunlarin bir kombinasyonundan olusan aktorler bulunmaktadir. Bu aktdrler arasinda

gergeklesen bilgi, para ve iirlin veya hizmet akis yonleri Sekil 1°de gdsterilmistir.
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Sekil 1. Cogu Tedarik Zincirindeki Aktorler ve Akislar

Tedarik zincirinde yer alan aktorlerin, zincirdeki diger aktorlerle de iliski kurmalar gerekir.
Tedarik zinciri; yukar1 dogru (upstream) ve asagi dogru (downstream) paydaslardan olugmaktadir.
Yukar1 dogru (upstream), isletmeye liretim i¢in gerekli hammade vb. girdileri saglayan diger

isletmeler, asag1 dogru (downstream) ise isletmeyi miisteriye baglayan zincirdeki diger paydaslar



479

seklinde ifade edilebilmektedir (Tanriverdi, 2010). Klasik bir tedarik zincirinde, zincirdeki her bir
aktor kendi envanter kontrolii ile tiretim ya da dagitim ve siparis islerinden sorumludur. Saglikli ve
dogru isleyen bir tedarik zinciri yapisim1 olusturabilmek ve bu zinciri basarili bir sekilde
yonetilebilmek i¢in tedarik islevinin dogru ¢alismasi gerekmektedir (Disney ve Towill, 2003; Biger
ve Omiirgdniilsen, 2019). Tedarik zinciri aktdrleri arasindaki ileri ve geri yonde bilgi akisini ve

geribildirimleri saglayan sistem, karsilikli fayda ve gliven esasina dayanmaktadir.
2.2. Kamgqi Etkisi

Tedarik zinciri aktorleri arasinda birtakim iliskiler bulunmaktadir. Kamgi etkisi, tedarik
zinciri  aktorleri arasindaki iligkilerde kartopu etkisi olusturarak biiyliyen baz1 kiiciik
farklilagmalarin siirece olan etkisini ifade etmektedir. S6z konusu etkinin siire¢ igerisindeki
degismenin, kamg¢min havadaki hareketine benzemesi sebebiyle “kamgi etkisi” olarak
adlandirilmistir (Ayvaz, 2016). Tedarik zinciri yonetimi igin temel bir teori olan kamg1 etkisi
kavramu, tiiketici talebindeki beklenmeyen bir artisin, tedarik zincirinin iist kismina yansiyacagina
ve etkisini artiracagina, bunun neticesinde de kisa siireli {iriin kitliklarina, asir1 iiretim ve lojistik
darbogazlara sebep olacagim isaret etmektedir (Handfield vd., 2020). Ureticilerin, siparis
bliytikliigi, teslimat siiresi ve benzer faktorlerden yararlanarak kamgi etkisini ne sekilde kontrol

altinda tutacaklarini planlamalar1 gerekmektedir (Akbal, 2020; Holland ve Sodhi, 2004).

Tedarik zincirlerinde, siparis miktarinda meydana gelen degisim, son miisteri talebindeki
degisimden onemli miktarda etkilenir. Zincirin en altindaki aktoriin talebinde meydana gelen
degisiklik belirlenerek zincirin iist kismindaki aktorlere aktarilmalidir. Ancak yapilmasi gerekli
olan bu bilgi aktarimi siirecinde meydana gelen bilgi bozulmalarinin kamgi etkisine neden olacag:
g6z ardi edilmemelidir. Neticede son miisterinin talebinde meydana gelen kii¢iik bir farklilagma,
zincirin st kisminda bulunan aktoérleri 6nemli 6l¢iide etkilemektedir (Keskin, 2017; Tosun vd.,

2013).

Tedarik zincirinde isletmelerin siparis bigimleri incelendiginde, yukar akis yoniinde siparis
miktarlarinda meydana gelen degiskenlik ¢ogunlukla artmaktadir. Degiskenlikte ortaya ¢ikan bu
artis kamg1 etkisi olarak nitelendirilmektedir. Miisterinin talebinde meydana gelen en kiigiik
degisiklikler, tiim tedarik zincirine etki etmektedir. Zincirin her iiyesi talepte olusan degisikligi bir
altta bulunan halkadan daha fazla hissetmektedir (Krajewski vd., 2014). Zincirin alt kisminda yer

alan perakendeciler agisindan talep degisikligi, teslimat siiresi agisindan dnem tasimaktadir. Kamg1
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etkisine sebep olan talep dalgalanmasinin azaltilmasi, teslimat siirelerini de kisaltacaktir (Akbal,

2020; Calipmar ve Ozkara, 2014).

Kamg¢1 kavramimin ilk kullanildigr calismada kamgi etkisi, yalnizca tedarik zincirinin
tamaminda talep degisikliginin artmasi degil bununla birlikte bilgi yapisinin da bozulmasi bir
neden olarak belirtilmistir (Lee vd., 1997). Kame1 etkisi, tedarik zinciriyle ilgili performans

gostergelerinden biri olarak kabul edilmektedir (Akbal, 2020; Kandemir ve Serarslan, 2011).

Isletme yoneticileri kamci1 etkisine kars1 farkli stratejiler gelistirmek ve kamci etkisini
azaltabilmek i¢in kamg etkisini ortaya ¢ikaran etmenleri tespit etmek durumundadir. Bu duruma
sebep olan karmasik etmenlerin bilinmesi isletmelere fayda saglayabilmektedir (Paksoy ve Keskin,
2006). Uretim tedarik zincirlerinde talep tahmini, toplu siparis, fiyat dalgalanmas1 ve tayinlama
kamg1 etkisinin dort esas sebebi olarak kabul edilmektedir (Lee vd., 1997). Vaktinde
tamamlanmayan ve birikmis olan isler, karar verme, bilgi islem uygulama hatalar1 ve gecikmeleri
ise hizmet tedarik zincirindeki kamg¢1 etkisinin meydana gelme sebepleri olarak siralanabilmektedir

(Akbal, 2020; Calipiar ve Ozkara, 2014).

Kamgi etkisini meydana getiren 5 temel unsurun bulundugu ifade edilmekte olup, bunlar;
talep tahmini, siparis toplama, temin siiresi, fiyat dalgalanmasi ve arz sorunudur. Tahmin
yontemlerinin, envanter seviyesine dogrudan etkisi olmasi nedeniyle kamg¢1 etkisine neden olan
unsurlar arasinda en etkili olan1 olarak goriilmektedir (Keskin, 2017; Luong ve Phien, 2007).
Kamg1 etkisini azaltabilecek bircok farkli yontem gelistirilmeye calisilmistir. Bu ydntemler
arasinda yeniden siparis yontemlerinin gézden gegirilmesi, teslimat siirelerinin kisaltilmasi, fiyat
dalgalanmalarinin kisitlanmas: ile planlama ve performans Ol¢iimiiniin entegrasyonu yer

almaktadir (Akbal, 2020; Fransoo ve Wouters, 2000).

Isletmeler arz ve talep dengesini miimkiin oldugunca iyi kurmak durumundadir. Talepte bir
artis olmasi halinde perakendeciler, miisteri taleplerini karsilama maksadi ile {ireticiye ilettikleri
siparis miktarlarini arttirip, stok seviyesini yiikseltmek isterler. Siparis iptali olmasi1 halinde iiretici
ve perakendecilerde yigin stok meydana gelmeye baslar ve bu durum ise elde bulundurma
maliyetini arttirir. Uretici ve perakendeciler normalden daha fazla maliyete katlanmak zorunda
kalirlar. Siparislerdeki ani degisim, arz talep dengesini onemli Olciide etkilemektedir (Keskin,

2017; Tosun vd., 2013).
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2.3. Kamgi Etkisinin Belirlenmesi

Kamg¢1 etkisinin belirlenmesi igin birtakim yontemler arastirilmis olup, akademik
caligmalarda s6z konusu yontemler ve karsilastirmalara iliskin degerlendirmeler bulunmaktadir.
Chandra ve Grabis (2005) calismalarinda kamg1 etkisini 6ngérmek i¢in kullanilan yontemlerden
en iyi tahmin yontemini belirlemek amaciyla benzetim yapmuglardir. Yapilan benzetimde
otoregresif tahmin modeli, basit hareketli ortalama, naif tahmin metodu, iissel diizeltme (EXP1),
iissel diizeltme (EXP2) seklinde metotlar kullanilmistir. Calismada otoregresif tahmin modelinin
kamg¢ etkisi belirlemede daha etkin oldugu ifade edilmistir. Zhang (2004) ¢alismasinda kamgi
etkisini belirlemek amaciyla kullanilan hareketli ortalama, en kiiglik kareler ve iissel diizeltme
olmak iizere ii¢ farkli tahmin metodunu karsilastirmistir. Zhang gerek kamgi etkisinin belirlenmesi
gerekse azaltilmasinda en kiigiik kareler yonteminin daha etkili oldugunu ifade etmistir. Disney vd.
(2006) kamg1 etkisini tespit etmek amaciyla otoregresif tahmin modeli, hareketli ortalama ve
otoregresif hareketli ortalama olmak {izere {i¢ ayr1 yontem kullanmislardir. Caligmada otoregresif
hareketli ortalama yonteminin kamg1 etkisini belirlemede icin en etkili yontem oldugu sonucuna

ulasilmistir (Keskin, 2017).

Sistem yaklasimi, karmagik, dinamik geri besleme sistemlerini, bu sistemlerin unsurlarinin
dinamik davraniglarini ve zaman igindeki etkilesimlerini anlayarak analizini miimkiin kilmaktadir.
Bu sebeple sistem dinamigi, dogrusal olmayan davranisa sahip tedarik zinciri sistemlerinin
incelenmesinde biiyiik 6lc¢lide kullanilmaktadir (Poornikoo ve Qureshi, 2019). Yapilan birgok
akademik c¢alismada, politika belirleme veya farkli belirsizliklerle ya da kamgi etkisiyle
karsilasildiginda, tedarik zinciri davranisini analiz etmek i¢in sistem dinamigi yaklasimindan
faydalanilmigtir  (Olivares-Aguila ve ElMaraghy, 2021). Ornegin Ozbayrak vd. (2007)
caligmalarinda sistem dinamigi yaklasimi ile arz belirsizligi, giivenilmez tedarikciler, degisen
teslim stireleri ve bilgi paylasimi gibi farkli senaryolar altinda tedarik zincirinin performansini
arastirmigtir. Sistem dinamigi karmagsik sistemleri modelleme ve analiz etmenin etkili bir yolu
olmakla beraber, ayn1 zamanda bir karar destek sistemi iglevini de yerine getirtmektedir. Yapilan
calismada konut tedarik zincirinin yapisal 6zelliklerinin incelenmesi ile birlikte, konut piyasasini
sistem dinamigi yaklagimi ile inceleyen akademik caligmalar ve bu calismalardan elde edilen

bulgular tespit edilerek degerlendirilmistir.
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3. Konut Tedarik Zincirinde Kamg¢i Etkisi

Konut tedarik zincirinde kamg¢i etkisinden bahsedilmesi i¢in konut arzinin, konut talebinden
cok daha fazla olarak gerceklesmesi gerekmektedir. S6z konusu arz fazlasinin tedarik zincirinde
lojistik darbogazlara sebep olmasi, konut piyasasinda fiyat dalgalanmalar1 ve istikrarsizliga sebep
olmas1 muhtemeldir. Bu durumun “konut balonu” kavram ile de iliskilendirilmesi miimkiindiir.
Ciinkii konut balonu olarak bilinen piyasa kosullarinda da kamgi etkisine benzer fiyat istikrarsizligi

ve bozulan arz talep dengesi durumu s6z konusudur.

Insaat endiistrisinin diger sektorlerden belirgin bazi farklar1 bulunmaktadir. Bu farklar,
imalat endiistrisinde uygulanan birtakim ydntemlerin ingaat i¢in uygulanamamasinin nedeni olarak
aciklanmakta ve benzersizlik, sahada iiretim ve yasal gereklilikler olarak siralanmaktadir (Koskela,
1992; Kogtas Cotur, 2017). Insaat tedarik zinciri bir iiriiniin gelisiminden ziyade, siireg, tesis
isteyen bir miisteri ile baglamaktadir. Tesis olarak 6zel bir bina, yapi, yollar, demiryollar1 gibi
altyapi isleri olabilmektedir (Ofori 2000; Senyasar, 2011). insaat tedarik zincirinde insa edilen
yapmin (ilrliniin) 06zelligi geregi tedarik¢ilerden ana yiiklenici firmaya malzeme akis
gerceklesmekte ancak ana yiikleniciden son miisteriye bilinen anlamda bir fiziksel bir dagitim
gerceklesmemektedir. Uretilen iiriiniin tasinamamas1 dzelliginden dolay1 dagitilamamakta, proje
teslim edilmektedir. Bu sebeple o6zellikle dagitim ve stoklama konusundaki tedarik zinciri

uygulamalari ingaat endiistrisi i¢in genellikle gecersiz durumda olmaktadir (Kogtas Cotur, 2016).

Konutun taginmaz olmasi, dayanikli olmasi, heterojen olmasi, ¢ok sik alinip satilamayan
bir {iriin olmasi, iiretiminin/insasinin uzun siirmesi gibi bir¢ok yonii, konutu diger bir¢ok tiikketim
tirtinlerinden ayirmakta ve konut piyasasini da diger piyasalardan farklilastirmaktadir. Bu
dogrultuda konut tedarik zinciri ve bu zincirdeki aktorler de diger tedarik zincirlerinden birgok
yonii ile farklilagabilmektedir. Konut tedarik zincirinde, konutun iiretimi ve satisa arz edilmesi
asamalarmin tamaminda, uzmanlik isteyen alanlarda hizmet alimi veya taseron kullanilmasi
durumu olsa bile, cogunlukla ayni aktér rol almaktadir (Sekil 2). Halbuki diger ¢ogu tedarik
zincirlerinde, iirlinlin satiga arz edilmesi asamasina kadar olan malzeme temini, iiretim, dagitim,
toptanct ve perakendeci gibi asamalarda rol alan aktorler genellikle farkl: kisi veya isletmeler
olmaktadir. Tedarik zincirindeki aktorler arasinda gerceklesen bilgi akist ve bu akis esnasinda
meydana gelen bilgi bozulmalar1 sebebiyle kamg1 etkisinin ortaya ¢iktigir bilinmektedir. Aktor

sayisinin az olmasi durumunda daha az bilgi bozulmasinin gergeklesecegi asikar olup, daha az
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sayida aktoriin bulundugu tedarik zincirlerinde, kamgi etkisinin daha zor gergeklesebilecegi

o] i o |

L J L J
T

Firma / Miiteahhit Alicilar (Tuketiciler)

degerlendirilmektedir.

ve Yatinnm

Piyasa Analizi
Karan

Sekil 2. Konut Tedarik Zinciri Aktorleri

Konut piyasasini ve konut tedarik zincirini diger bir¢ok piyasa ve tedarik zincirlerinden
ayiran onemli bir diger 6zellik ise konut tamamlama (arz) siiresidir. Nitekim kamg¢i etkisini ortaya
c¢ikaran en 6nemli bes unsurdan biri olarak temin stiresi sayilmistir (Luong ve Phien, 2007). Konut
projelerinin biiylikliigline bagli olarak degisebilen konut tamamlama siirelerinin, projenin
onaylanmasi, gerekli ruhsat ve izinlerin alinmasi dahil, yaklasik olarak iki yil devam ettigi
bilinmektedir (Turaboglu ve Sahin, 2016; Tursun, 2023). Tedarik siiresinin diger bircok mal ve
hizmet tedarik siirelerine gore ¢ok daha uzun olmasi, bilgi bozulmasina dayali ani bir kararla arz
miktarini arttirmay1 engellemeye yonelik etkisi bulunmaktadir. Ciinkii konut tedarikgisi, tespit
ettigi yiiksek talebin iki y1l sonra da devam edip etmeyeceginden emin olamadigi i¢in daha temkinli
davranacaktir. Ayrica uzun olan tedarik siiresi icerisinde talep ile ilgili elde edilen bilgileri kontrol
etme olanag1 daha fazla olup, bu durumun kamg1 etkisini engellemeye veya azaltmaya yonelik

etkisinin olabilecegi degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul piyasalarinda alim satima konu olan iiriinlerin taginamaz olmasi (bir yerden
baska bir yere 0ziine zarar vermeden nakledilmesinin miimkiin olmamasi) tedarik zincirini diger
piyasa ve lrilinlerinin tedarik zincirlerinden ayirmaktadir. Konut tedarik zincirinde, diger bircok
tedarik zincirinden farkli olarak, dagitici, toptanci, perakendeci gibi aktorler bulunmamaktadir. Bu
sebeple bir bolgede asir1 miktarda konut talebi tespit edilmesi durumunda, konut {ireticilerinin
bagka bir pazar i¢in {irettikleri konutlar1 bu bolgeye nakletmeleri ve bu bolgedeki arz miktarinda
ani bir artig gerceklestirmeleri miimkiin degildir. Gayrimenkul piyasalarindaki bu 6zelligin, kam¢1

etkisini engellemeye yonelik bir etki olusturdugu sdylenebilmektedir.

Konut tedarik zincirinin yapisal 6zelliklerinden kaynaklanan ve kamg1 etkisini engelleyen

yonlerinin  detayli olarak yapilmis olan piyasa analizlerinden de goriilebilecegi
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degerlendirilmektedir. Tursun (2022)’un Ankara konut piyasasinin sistem dinamigi yaklagimi ile
incelendigi caligmasinda, 2013-2021 donemi tarihsel veriler ve 2022-2030 donemi tahmin ve
simiilasyon olmak iizere 18 yillik (216 aylik) bir periyotta, tamamlanan konut, satilan ilk el konut,
talep miktarin1 karsilagtirmistir (Sekil 3). Calismada talep, tamamlanan konut ve satilan konut
degiskenlerinin, teorik beklentilere uygun bir sekilde, uyumlu davranig sergiledikleri, incelenen
periyodun biiyiik bir kisminda satilan konut ve tamamlanan konut degiskenlerinin azalis ve artig
egilimindeki davraniglarinin birbiriyle uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bununla beraber satilan ve
tamamlanan konut sayilarinin talepteki degisimi belirli gecikmelerle takip ettigi, talebin artisi
sonrasinda diger iki degiskenin de artigsa gectigi, benzer olarak talepteki azalisin birka¢ donemlik
gecikme ile satilan ve tamamlanan konut sayilarina yansidigr goriilmektedir (Tursun, 2022).
Incelenen dénemlerde talep ve arzin uyumlu davranis gosterdigi ve kamgi etkisi olarak

nitelendirilebilecek bir asir1 arz durumunun gézlemlenmedigi anlagilmaktadir.

90k
45k
0
1 L 87 130 173 216
Aylar
— Satilan Konut —— Talep —— Tamamlanan Konut

Sekil 3. Ankara Konut Piyasas1 Gergeklesen ve Tahmin Edilen Bazi Degiskenleri (Tursun, 2022)

Ankara konut piyasasi i¢in tespit edilen bu durumun 6zellikle istanbul, izmir gibi metropol
kentler ve hatta Tiirkiye geneli i¢in genellenmesi miimkiin olabilmektedir. Cilinkii konut piyasasini
temsil edebilecek doviz kuru, konut kredisi faiz orani, ingaat maliyetleri ve enflasyon gibi bircok
degiskenin Ulke genelinde gegerli olan ortak degiskenler oldugu (Atasoy ve Tursun, 2022) ve
bunlarin disinda 6zellikle konut satis sayilar1 ve konut fiyatlar1 gibi konut piyasasi agisindan 6nemli
olan degiskenlerin ise ayni donemlerde benzer degisimleri gosterdigi yapilan karsilastirmali

analizler sonucunda anlasilmistir (Sekil 4 - Sekil 5). Bu sebeple Ankara konut piyasasi i¢in kamg1
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etkisi olarak nitelendirilebilecek bir asir1 arz durumunun tespit edilememis olmasi durumunun

Tiirkiye konut piyasasi i¢in de ifade edilmesi miimkiindiir.
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Sekil 4. Istanbul, Ankara, Izmir ve Tiirkiye Geneli Konut Satislar1 (TUIK (2023) verileri

kullanilarak hazirlanmaistir)
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Sekil 5. Istanbul, Ankara, Izmir ve Tiirkiye geneli Konut Fiyat Endeksi (KFE)(TCMB (2023)

verileri kullanilarak hazirlanmistir).

Konut tedarik zincirinin yapisal 6zellikleri, diger cogu tedarik zincirlerinin 6zellikleri ile
karsilastirmali olarak incelendiginde, kamg1 etkisinin meydana gelmesine olumsuz yonde etkisi

oldugu (Tablo 1) sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu durum karmasik sistemleri detayli olarak analiz
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etmeye olanak taniyan sistem dinamigi yaklasimi ile de incelenebilmekte olup, Tursun (2022)
tarafindan Ankara konut piyasast i¢in olusturulmus olan sistem dinamigi modeli ile de uyumlu
sonuglar1 ortaya koymaktadir. Sistem dinamigi modeli ile Ankara konut piyasasi i¢in edilen bazi
bulgularin Tiirkiye konut piyasasina genellenebildigi ortaya konulmus olup, tedarik zincirinde tiriin

kithig, asir1 liretim veya lojistik darbogazlara sebep olacak diizeyde bir kamg1 etkisinin, mevcut

Tiirkiye konut piyasasinda ortaya ¢ikmasinin, muhtemel olmadig1 degerlendirilmistir.

Tablo 1

Tedarik Zinciri Ozellikleri ve Kamg1 Etkisi

Yapisal

Konut Tedarik

Cogu Mal ve Hizmet

pazardan bagka bir
pazara nakledilmesi
miimkiin degildir.

pazara nakledilmesi
miimkiindiir.

Ozellikler Zinciri Tedarik Zincirleri Kame: Etkisi
. Genellikle tedarikei, Kamg etkisi cogunlukla aktorler arasinda
Aktor sayisi .o o .
. ST iiretici, dagitict meydana gelen bilgi bozulmasi sebebiyle
Tedarik genellikle tireticive | /.. .. .

o . . . (distribiitdr), toptanci, | ortaya ¢imasi sebebiyle, daha az sayida
zincirindeki | miisteriden ibaret g . o - LT
aktor sayist | olup (Sekil 2) daha perakendeci ve miisteri | aktdriin bulundugu konut tedarik zincirinde,

olmak {izere daha cok | kamg¢i etkisinin ortaya ¢ikma ihtimali daha
azdir. . A
sayida aktor bulunur. diigiiktiir.
Proje biiyiikliigline Tedarik siiresinin uzun olmasi, arz
gore farklilik Farkli iirlinlere gore miktarindaki ani artislarin ortaya ¢ikmasina
Tedarik gostermekle degismekle beraber, olumsuz yonde katki saglar. Uzun olan
stiresi beraber genellikle | konut tedarigine gore | tedarik siiresi boyunca bilgi akisi ve
yaklasik olarak 2 ¢ok daha kisadir. bilginin dogrulugunu kontrol etme olanagi
yil siirmektedir. bulunur.
Uriinlerin (konut) Ani agin arz, iiriinlerin bagka bir bolgeden/
0ziine zarar Cogunlukla iirtinlerin | pazardan getirilerek ani bir kararla piyasaya
Uriin tipi verilmeden bir tasinmasi ve baska bir | siiriilmesi ile de miimkiindiir. Ancak konut

taginamayan bir {irlin oldugundan, baska bir
pazardan iiriin getirilmesi ve bu sekilde
asir1 arzin olusturulmasi miimkiin degildir.

4. Sonug¢

Tedarik zinciri aktorleri arasindaki iliskilerde kartopu etkisi olusturarak biiyliyen bazi

kiigiik degismelerin siirece olan etkisi “kamg1 etkisi” olarak ifade edilmektedir. Kamg¢i etkisi,
tiiketici talebindeki beklenmeyen bir artigin, etkisini arttirarak tedarik zincirinin iist kismina
yanstyacagini ve bunun neticesinde de arz-talep dengesizligini olusturacagini ifade etmektedir.
Dolayisiyla kamg¢1 etkisinin belirlenmesi ve etkisinin azaltilmasi, piyasa dengesi ve isletmeler
acisindan 6nem tasimaktadir. Yapilan ¢calisma mevcut sartlarda Tiirkiye’de konut tedarik zincirinde
kamg1 etkisinin gergeklesip gerceklesmeyeceginin belirlenmesine yoneliktir. Konut tedarik

zincirinde kamgi etkisinden bahsedilmesi i¢in konut arzinin, konut talebinden ¢ok daha fazla olarak
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gerceklesmesi gerekmektedir. Calismada konut tedarik zincirinin yapisi detayli olarak incelenmis,
diger tedarik zincirleri karsilagtirilarak yapisal Ozellikleri ortaya konulmustur. Yapilan
karsilagtirmali analiz sonuglarina goére konut tedarik zincirinin Ozellikle ti¢ 6nemli yapisal
0zelliginin kamgi etkisinin meydana gelmesine olumsuz yonde etkisi oldugu belirlenmistir. S6z
konusu ii¢ yapisal 6zellik; konut tedarik zincirindeki aktor sayisi, tedarik siiresi ve iiriin tipi olarak

belirlenmistir.

Tedarik zincirindeki aktorler arasinda gergeklesen bilgi akisi ve bu akis esnasinda
meydana gelen bilgi bozulmalar1 sebebiyle kamg1 etkisinin ortaya ¢iktigi bilinmektedir. Konut
tedarik zincirindeki aktorlerin, diger cogu tedarik zincirlerine kiyasla sayisinin az olmasi, daha az
bilgi bozulmasina ve dolayisiyla kamg¢1 etkisinin konut tedarik zincirinde daha zor ortaya ¢ikmasina

sebep oldugu belirlenmistir.

Tirkiye’deki konut tamamlama siirelerinin yaklasik olarak iki y1l devam ettigi ve bu
stirenin diger bircok mal ve hizmet tedarik stirelerine gore ¢ok daha uzun oldugu ortaya konulmus
ve bu durumun bilgi bozulmasina dayali ani bir kararla arz miktarini arttirmay1 engellemeye
yonelik etkisi bulundugu tespit edilmistir. Ciinkii konut tedarikgilerinin belirledikleri talebe,
tedarik siiresinin uzun olmasi sebebiyle, daha temkinli yaklasacaklar1 degerlendirilmistir. Ayrica
uzun olan tedarik siiresi icerisinde talep ile ilgili elde edilen bilgileri kontrol etme olanagi daha
fazla oldugundan, daha az bilgi bozulmasi ile karsilasilacagi ve bu durumun ise kamg1 etkisini

engellemeye veya azaltmaya yonelik etkisinin olabilecegi degerlendirilmistir.

Konut piyasalarinda alim satima konu olan iiriinlerin tasinamaz olmasi (bir yerden bagka
bir yere 0ziine zarar vermeden nakledilmesinin miimkiin olmamasi) tedarik zincirini diger piyasa
ve triinlerinin tedarik zincirlerinden ayirmaktadir. Konut {ireticilerinin baska bir pazar igin
tirettikleri konutlar1 diger bir pazara nakletmeleri ve bu bolgedeki arz miktarinda ani bir artig
gergeklestirmeleri miimkiin degildir. Bu durum ise arz miktarinda ani bir artisi, dolayisiyla kamg1
etkisini engellemeye veya azaltmaya yonelik bir yapinin oldugu sonucunu ortaya ¢ikarmaktadir.
Konut tedarik zincirinin bahsedilen yapisal 6zellikleri ve konut piyasasi arz talep durumu dikkate
alindiginda, Tiirkiye’de konut tedarik zincirinde mevcut kosullarda bir kamgi etkisinin

beklenilmedigi degerlendirilmistir.
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EXTENDED ABSTRACT

The population growth in Turkey, especially since the 1950s, and the population mobility,
mostly in the form of migration from rural to urban areas, has made the housing problem an
important problem in urban areas. Today, the housing problem, which remains current as a housing
finance problem, continues to be effective in urban areas and especially in big cities. The housing
problem in Turkey is mostly caused by an imbalance between supply and demand. Generally,
housing supply has been insufficient to meet the housing demand in most periods. In other words,
the quality and quantity of housing supply in urban areas and especially in metropolitan cities are

insufficient to solve the housing problem.

It is important to analyze the housing market and the housing supply chain from a holistic
perspective in order to determine the policies required to solve the housing problem, to ensure
adequate housing supply and to make successful housing investments. In this study, it is aimed to
determine the probability of occurrence of the bullwhip effect, which is encountered in many other
product supply chains, in the housing supply chain in Turkey. To this end, the structure of the
housing supply chain in Turkey has been analyzed in detail and its structural characteristics have

been revealed by comparing it with other supply chains.

In this study, the concept of the bullwhip effect is discussed based on a literature review
and the occurrence of the bullwhip effect in the housing supply chain, which can cause short-term
product shortages, overproduction and logistical bottlenecks, is evaluated. The structural
characteristics of the housing supply chain, which differ from other supply chains, are identified
and the results are compared and evaluated with the results of the housing market research model

previously conducted by Tursun (2022).

There are a number of relationships between supply chain actors. The whip effect refers to
the effect of some small differentiations that grow by creating a snowball effect in the relationships
between supply chain actors on the process. It is called the “whip effect” because the change in the
process is similar to the movement of the whip in the air (Ayvaz, 2016). The concept of the
bullwhip effect, a fundamental theory for supply chain management, indicates that an unexpected
increase in consumer demand will be reflected and amplified upstream in the supply chain,
resulting in short-term product shortages, overproduction and logistical bottlenecks (Handfield et

al., 2020).
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In order to talk about a bullwhip effect in the housing supply chain, the supply of housing
should be much higher than the demand for housing. This oversupply is likely to cause logistical
bottlenecks in the supply chain, leading to price fluctuations and instability in the housing market.
This situation can also be associated with the concept of “housing bubble”. This is because the
market conditions known as the housing bubble are also characterized by price instability and a
deteriorating supply-demand balance, similar to the whiplash effect. The construction industry has
some significant differences from other sectors. These differences are explained as the reason why
some methods applied in the manufacturing industry cannot be applied to construction and are
listed as uniqueness, on-site production and legal requirements (Koskela, 1992; Koctas Cotur,

2017).

Due to the nature of the structure (product) being built in the construction supply chain,
material flows from suppliers to the main contractor, but there is no physical distribution from the
main contractor to the end customer. Due to the inability to transport the produced product, it
cannot be distributed and the project is delivered. For this reason, supply chain practices, especially
in distribution and stocking, are generally invalid for the construction industry (Kogtas Cotur,
2016). This study aims to determine whether the bullwhip effect will be realized in the housing
supply chain in Turkey under current conditions. In order to talk about the bullwhip effect in the
housing supply chain, housing supply should be much higher than housing demand. In this study,
the structure of the housing supply chain was examined in detail and its structural characteristics
were revealed by comparing it with other supply chains. According to the results of the comparative
analysis, it has been determined that three important structural features of the housing supply chain
have a negative impact on the occurrence of the bullwhip effect. These three structural features are

the number of actors in the housing supply chain, supply duration and product type.

The bullwhip effect is known to occur due to the flow of information between actors in the
supply chain and the information distortions that occur during this flow. The smaller number of
actors in the housing supply chain compared to most other supply chains has been found to lead to
less information distortion and therefore to a more difficult occurrence of the bullwhip effect in the

housing supply chain.

It is found that the housing completion period in Turkey is approximately two years, which

is much longer than the supply period of many other goods and services, and this has the effect of
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preventing a sudden decision to increase the amount of supply based on information distortion.
This is because housing suppliers are likely to be more cautious about the demand they determine
due to the longer lead time. Moreover, since there is more opportunity to control the information
obtained about the demand during the longer supply period, less information distortion will be

encountered, which may have the effect of preventing or reducing the bullwhip effect.

The immovability of products traded in housing markets (i.e., they cannot be transported
from one place to another without damaging their essence) distinguishes the supply chain from the
supply chains of other markets and products. It is not possible for housing producers to transfer the
housing units they produce for one market to another market and realize a sudden increase in the
supply in this region. This leads to the conclusion that there is a structure in place to prevent or
mitigate a sudden increase in the quantity of supply and thus the bullwhip effect. Considering the
aforementioned structural characteristics of the housing supply chain and the supply-demand
situation in the housing market, we conclude that a bullwhip effect is not expected in the housing

supply chain in Turkey under current conditions.
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