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COVID-19 GOLGESINDE TURKIYE'DE
KONUT SATISLARI UZERINE BiR
DEGERLENDIRME

Huriye SARIALIOGLU

Ozet

Bu ¢alismada Tiirkiye’de son bes yilin ayn1 donemindeki konut satislari ve
pandemi siirecinin bu satislara etkileri degerlendirilmeye ¢alisilmistir. Bu
kapsamda konut sektoriiniin yapisi, arz-talep faktorleri ve genel
ekonomiyle iligkisi incelenmis, giincel veriler 1s181inda salgin sartlarinda
gelinen nokta ele alinmistir. inceleme sonucunda Covid-19 salgininin
gorilmeye baslandigl ilk aylar itibariyla konut satislarinin gerilemeye
basladig1 ve sektdrde ciddi bir daralma oldugu gozlenmistir. Bu daralmanin
oniimiizdeki donemler itibariyla devam edecegi 6ngoriilmekle birlikte
kamu bankalar1 onciiliigiinde bankacilik sektoriiniin beklenen katilimiyla
baslatilan diisiik faiz ve uzun vadeli kredi kampanyalarin bir nebze sektére
nefes aldiracagi da soylenebilir. Ancak pandeminin asil etkilerinin
goriilmesi icin hentiz ¢ok erken oldugu, daha net etkilerinin ileriki yillarda
goriilecegi kanaatine varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Salginlar, ekonomi, gayrimenkul, konut sektorii

Abstract

In this study, housing sales in Turkey in the same period of the last five years
and the impact of Covid-19 pandemic on the sales, are evaluated. In this
context, the structure of housing sector, supply-demand factors and their
relation to general economy is analyzed and the current situation with
regards to the pandemic is examined in light of recent statistical data. It is
found that the housing sector is contracting severely and the number of houses
sold is in decline in the immediate aftermath of the pandemic. Although it is
expected that the contraction will continue in the coming periods, low-interest
and long-term loan campaigns of the banking sector initiated by public banks
will help the housing sector to breath. As a result, it is concluded that it is now
early to see the real impact of the pandemic and the real effect of the pandemic
will be understood only in the years ahead.
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Giris

Konut liretimi, arz1 ve talebi makro iktisadi acidan 6nemli bir
husustur. Insaat sektériinden emlak alim-satimina, bankacilik ve
finans alanlarina kadar genis bir etki kapasitesinin iginde
degerlendirilir. Bu yo6niiyle konut-ekonomi iliskisi miinhasiran
incelemelere konu olan ve ilgili literatiirii giderek yogunlasan bir
bashiktir. ABD’deki mortgage krizi gibi, bu konuyu kiiresel finans
krizleriyle irtibath hale getiren olaylar da bu yogunlasmanin
nedenidir. Bu itibarla, 2019 yili sonunda ortaya ¢ikan ve kiiresel
ekonomik sonuglar1 goriilmeye baslayan Covid-19 salgini ile konut
sektoru iliskisi de iizerinde calisilmasi gereken bir konu olarak
degerlendirilmistir.

Insanlik ilk c¢aglardan itibaren korunma ve barinma gibi
ihtiyaclar1 icin en gilivenli yerleri bularak kendisine mekan
edinmistir. ilerleyen siirecte yerlesik hayata gegisle birlikte tiim
sosyal ve fiziksel ihtiyaclarin giderildigi mahrem yasam alanlar
olusturulmus ve bu alanlar gelistirilerek varligini siirdiirmis ve
bugilin bu mekanlar konut adini almislardir.

Yasamak ve refah seviyesini artirmak isteyen insanoglu tiretmis,
iiretileni boliismius ve karsilikli fayda saglayarak siirekli gelisim ve
degisimin icinde olmustur. Bu gelismeler giintimiiz de sosyal, siyasal,
bilimsel, teknolojik ve ekonomik mekanizmalar1 ve bunlarin alt
paydaslarini meydana getirmistir. Tim bu sistemlerin basarisi alt
paydaslarinin iyi ya da kotii olmasiyla ortaya ¢ikar.

Ekonomik sistemlerde de alt kollar/sektorler sistemin tamamini
olumlu ya da olumsuz etkilemektedir. Ulkemiz ekonomik sistemi
acisindan insaat sektorii ve onun 6énemli bir alt kolu olan konut
sektord, lretimden isttihdama pek ¢ok yapiyla iliskili oldugundan
tlim ekonomik sistem icerisinde olduk¢a 6nemli bir yer tutmaktadir.

Bugilinkii diinyada konut sagladigi barinma hizmeti faydasi
dolayisiyla dayanikli bir tiiketim mali, gelir getiren bir sermaye mal
olmasi niteligiyle de dnemli bir servet biriktirme araci olarak yerini
almstir (Islamoglu vd. 2019).
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Ekonomik yapilar zaman zaman yasanan finansal ya da finansal
olmayan krizlerden etkilenmektedir. 2020 yilinin ilk aylarindan
itibaren Tiirkiye’de ve tiim diinyada etkisini siiren Covid-19 salgini
finansal olmayan ancak ekonomik yansimalari olan bir kriz olarak
tanimlanabilir. Bu bilgiler 1s18inda bu calismada Covid-19 salgini
golgesinde gecen ilk dort ayin konut sektoriindeki etkileri ortaya
konulmaya ¢alisilmistir.

1. Konut Sektorii ve Tiirkiye’de Genel Goriiniim

Diinyanin en biiyiik yirmi ekonomisi icinde gortilen ve ekonomisinde
konut/insaat sektorlerinin 6nemli yer tuttugu bir iilke olarak
Turkiye'nin sektore iliskin genel durumu, konunun anlasilmasi
bakimindan tizerinde durulmasi gereken bir husustur. Bunun i¢cinde
oncelikle kavramsal bilgilerin kisaca a¢iklanmasinda yarar vardir.

1.1. Konut ve Konut Sektorii Kavramlari

Konut kavrami insan bilimleri agisindan, “kum c¢ukurlarindan
magaralara, kaya oyuklarindan aga¢ kavuklarina, siperliklerden
degisik bicimdeki kuliibelere, cadirlardan agac¢ ve tastan yapilma
evlere kadar degisen bicimlerde; insanin yatip kalktigi, kotii
havalardan, yirtici hayvanlardan, baskinlardan korundugu, isinin
disinda vakit gecirdigi ve barindig1 yer” olarak agiklanirken, kent
bilimleri agisindan ise “bir ya da birkac ailenin yasamasi icin
yapilmis, insan yasaminin gerekli kildigi uyuma, yemek pisirme,
soguktan ve sicaktan korunma, yikanma gibi temel gereksinim
konularinda kolayliklar1 bulunan barinak” olarak agiklanmaktadir
(TUBA 2020). Yani en genel anlamiyla konut bireyin fiziksel
ihtiyaclarindan biri olan barinma ihtiyacini karsilayan fiziksel bir
mekan olarak tanimlanabilir (Anbarci vd. 2012).

Konut sektorii, konut iiretim faaliyeti, demir, beton, ¢imento,
kirec, tugla, kereste, algl, elektrik malzemesi, kum, plastik sanayji,
mobilya sanayi ve daha yiizlerce sektorle dogrudan veya dolayl
olarak etkisi olan bir faaliyettir (Secer 2011). Konut iiretimi icin
gerekli olan iiretim faktorleri ve konut yatirimlarinin carpan
etkisinden dolay1r konut sektorii ulusal ekonomiyi harekete
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gecirebilecek giice sahiptir. Insaat sektdriiniin biiyiikk boliimiinii
konut insaat1 olusturmaktadir (Ozliik 2014).

1.2. Tiirkiye'de Konut Talebini Belirleyen Faktérler

1.2.1. Konut Fiyatlar

Fiyatlar biitiin mal ve hizmetlerin talep miktarini belirleyen bir
unsur oldugundan, konut talebinin belirlenmesinde de konut
fiyatlar1 olduk¢a 6nemlidir. Bu yonii ile konut fiyatlarindaki degisim,
konut talep miktarini belirleme giiciine sahiptir. Talep miktari ile
fiyat arasindaki negatif iliskiden dolayi, konut fiyatlarindaki
artis/azalis, konut talep miktarini azaltici/artirici etki yaratmaktadir
(Yildirim 2019).

1.2.2. Hanehalki Geliri

Ayni ¢at1 altinda yasayan ve ortak finansal kararlar alan insanlara
hanehalki denilmektedir. Hanehalki tek bir birey olabildigi gibi,
birden fazla kisi de olabilir (Dinler 2002). Bu baglamda gelir,
hanehalkinin yasam standardini genis o6l¢iide etkileyen bir unsur
olarak ddeme giiciinli belirlemektedir. Genel olarak talep model-
lerinde gelir; bir mal veya hizmetin talebini belirleyen 6nemli
faktorlerden biridir. Kiralik ya da 6zgiil konut edinilmesinde, hane
halkinin gelirinden konut giderlerine ayrilan oranin fazla olmasi
gelirin konut talebi agisindan degerini belirlemektedir (Durkaya
2002).

1.2.3. Demaografik Faktérler

Konut sektoriine niifusun yas dagilimlariyla iliskisi agisindan
bakildiginda yash niifus sektorii olumsuz, geng niifus ise olumlu
etkilemekte, yash niifusu fazla olan sanayilesmis iilkeleri ileride
sektor acisindan 6nemli sikintilar beklemektedir (Lindh vd. 2008;
Demirhan vd. 2015). Ayrica hanehalkinin egitim diizeyi bakimindan
da egitim diizeyi ve konut talebi arasinda da inkar edilemez bir iliski
bulunmaktadir (Eichholtz vd. 2014). Yas dagilim1 ve egitim gibi
faktorlerin yani sira niifusun artis hizi, cinsiyet, medeni durum, aile
yapisl, goc ve kentlesme gibi demografik faktorler de konut talebinin
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belirleyicisi durumundadir ve konut talebini tiiketim, tasarruf,
tretim gibi makro ekonomik degiskenler agisindan etkilemektedir
(Yildirim 2019).

1.2.4. Faiz Oranlari ve Kredi Kosullari

Kredi faiz oranlarinin, hanehalkinin yatirim, tasarruf ve harcama
kararlar tizerindeki etkileri goz oniine alindiginda, konut talebi
tizerinde de etkilerinin var oldugunu sdéylemek miimkiindiir. Faiz
oranlarinin yiiksek oldugu ekonomilerde, hanehalkinin tasarruflar
ve tasarruflarindan elde ettikleri gelirlerin artmasina ragmen,
yatirim amacli konut talebi yerine alternatif yatirim araglarinin daha
karli olmasi nedeniyle, konut talepleri lizerinde daraltici etkiler
ortaya ¢ikmaktadir. Bu slirecte hanehalki tasarruflarim konut
piyasasina yonlendirmemekte ve artan finansman maliyetleri
nedeniyle konut piyasasi icin ayrilan fonlar1 kullanmaktan
kacinmaktadirlar. Diisiik risk ve yiiksek getiri saglayan kamu
bor¢lanma araglari, yatirim amagh konut talebine alternatif
saglamakta ve tasarruflar bu alana kaymaktadir (Durkaya 2002).
Konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislislerde ise hane
halkinin konut satin alma talebini artirdig1 belirlenmistir (Hatipoglu
vd. 2017).

1.2.5. Enflasyon

Konut fiyatlari, ham ve nihai mallarin maliyeti de dahil olmak
lizere c¢ok sayida girdiden olusmakta ve enflasyon bunlari
etkilemektedir. Enflasyonist ortamda konut fiyatlar1 da diger mal
fiyatlar1 gibi davranmakta ve artma egiliminde olmaktadir.
Enflasyonun konut piyasasi tizerindeki en belirgin etkisi faiz oranlari
kanaliyla olusmaktadir. Enflasyonun yiiksek oldugu durumda konut
kredisi temin eden kurum ve Kkuruluslar kredi kosullarinda
sikilastirmaya gitmekte ve s6z konusu kredilerin faiz oranlarin
yukseltmektedir. Yikselen faiz oranlarinin artirdifit borg¢lanma
maliyetleri karsisinda kredi ile konut almak isteyen tiiketici sayisi
azalmaktadir. Disiik enflasyon oranlari ise tam tersi bir
mekanizmanin islemesine yol agmaktadir (islamoglu vd. 2019).
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1.3. Tiirkiye’de Konut Arzini Belirleyen Faktirler

1.3.1. Konut Talebi

Konut arzini belirleyen en O6nemli etmen konut talebindeki
artistir. Arz edenler talebe gore liretim yapabilmektedir. Talebin
olmadig bir donemde yapilan arzlar nedeni ile fiyatlar diismekte ve
konut arz edenler bazi donemlerde maliyetin altinda satislar
yapmakta, Onemli sermaye Kkayiplar1 yasanmakta ve iflaslar
meydana gelmektedir. Bu gibi durumlarin yasanmamasi i¢in konut
liretimi yapan firmalar piyasada ki arz talep dengesini iyi takip
etmek zorundadirlar (Secer 2011).

1.3.2. Konut Fiyatlar

Genel anlamda konut arz1 piyasadaki talebe bagh oldugu gibi ilgili
malin piyasa fiyatina da bagh olarak olusmaktadir. Konut fiyatinin
artmasi konut arzinin artmasina neden olacaktir. Konut arz dengesi
konutun tiretim cephesini olusturmaktadir. Uretimin siirekliligi igin
ureticiler piyasalarda olusacak dalgalanmalardan minimum
seviyede etkilenmelerini saglamak ve konut fiyatlarini makul
diizeyde tutmaya basarmasina bagl olmaktadir (Celik 2019).

1.3.3. Konut Maliyeti

Uretimi etkileyen unsurlardan biri de maliyetlerdir. Maliyetler
azalirsa Uretim bundan olumlu etkilenir. Zira tretici icin, azalan
maliyet demek, daha fazla tiretim veya daha fazla kar demektir. Buna
mukabil maliyetlerin artmasi tiretimi olumsuz etkiler. Maliyetlerin
artmasi, hem kar marjini diisiiriir hem de iiretimin azalmasina yol
acabilir. Iktisat biliminde arz kavramu ile ilgili tammlar yapilirken bu
durum ozellikle vurgulanmaktadir. Bu baglamda maliyet arz1 yani
tretim miktarin etkileyen en 6nemli degiskenlerden biri olarak
tanimlanmaktadir (Baykal vd. 2018).

1.3.4. Faiz Oranlari ve Kredi Kosullari

Konut fiyatlarinin genel ekonomik kosullardan etkilenmesi
kapsaminda, ekonomik biiyiime ve gelir artis1 da konut (kredisi)
talebi ile birlikte konut fiyatlarin1 etkilemektedir. Ayrica, genel
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ekonomik kosullarin etkisiyle bicimlenen konut kredisi ortalama
vadesi ve konut kredisi faiz oranlari da konut fiyatlari tizerinde etkili
olmaktadir (Coskun 2016).

Konut piyasasinda faiz oraninda goriilecek artis veya azalis hem
konut talebini etkiledigi hem de konut arzi ilizerinde de baski
yaratmaktadir. Faiz sermayenin veya yatirimin maliyetini
olusturdugu icin, faiz ve konut Uretimi arasinda ters yonli iliski
mevcuttur. Clinki faiz konut girdileri olarak diisiiniiliirse, artan faiz
maliyetlerin artmasina sebep vermektedir bu durumda maliyet
enflasyonu yaratmaktadir. Artan maliyet konut tretim fiyatlarinin
artmasina sebep oldugu icin konuta olan talebin daralmasina ve
konut liretiminin azalmasina neden olmaktadir (Yiikriik 2018).

1.3.5. Hiikiimet Politikalart

Talep yonli politikalar tiiketicilere direkt olarak verilen
tesviklerdir. Bu tesviklerin amaci dar gelirlilerin konut sahibi
olmasini saglamak ve konut talebini arttirmaktir. Bu tesviklere
kiralik konut piyasasindaki konut alim giiciinii arttirict konut
senetleri, sertifikalar, mortgage faizinden elde edilen gelirin
diistilmesi ve konut vergilerinin diger vergi gelirlerinden diisiilmesi
ornek gosterilebilir (Duvarci 2016).

1.3.6. Arsa ve Altyapi

Konut inga maliyetlerinin biiyiik bir kismini olusturan arsanin, bu
yoni ile konut arzi tzerinde giligcli etkiler olusturmasi
beklenmektedir. Arsa ve altyapi kosullarinin yetersizligi, maliyetleri
artirdigr gibi, konut fiyatlar1 tizerinde de baski yaratmaktadir
(Yildirim 2019). Altyapr ve konut tamamlayici mallardir. Makul
fiyatlarla, yeterli konut arsasi bulunamadiginda konut arzi daralir.
Herhangi bir arazinin arsa niteligine sahip olabilmesi icin, arazinin
konut yapimina elverisli bir konumda olmasi, altyapisinin
tamamlanmis olmasi, imar planlari igerisinde olmasi gerekmektedir.
Diger taraftan bu arsanin bulundugu boélgede, ulasim, su, elektrik,
kanalizasyon gibi altyapi unsurlarinin saglanmasi gerekir. Bir
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kentteki altyapi durumu konut fiyatini, ne tip konut yapilacagin,
yerlesim yogunlugunu ve dagilimini belirler (Duvarc1 2016).

1.4. Tiirkiye’de Konut Sektériiniin Ekonomik Onemi

Hangi gelisme dilizeyinde olursa olsun diinyanin biitiin tilkelerinde
konut sektorii, ekonominin énemli bir 6gesidir. Konut tretimi, bir
yandan barinma gibi bir ana sosyal gereksinimi karsilarken, diger
taraftan bu sektore yapilan yatirimlar, gerek sektore girdi veren
iretim sektorleri lizerinde yarattif1 etkiler, gerekse dogrudan ve
dolayl olarak gelismesini sagladig1 istihdam olanaklari ile ekonomik
acidan da 6nemlidir (Ozgiin 2010).

Tiirkiye icin insaat sektoriintin ¢ok 6nemli bir kismin1 konut ve
buna bagh donatilar isgal etmektedir. Konut talebi ve satislarinda
gorilen canlanma/durgunluk haline gére sektoriin gelisme hizi
etkilenmektedir. Sektortin, toplam iilke biiytimesine karsi duyarlilig
da ytiksektir (Dalkili¢ vd. 2018). Bu finansal duyarlilik nedeniyle
konut sektorii ekonominin tamamini etkileyen 6nemli bir sektor
haline gelmistir. Konut piyasasinda olusan bir degisim ekonomik
konjonktiirii etkileyerek reel ekonomide olusan parasal etkilerin
aktariminda 6nemli bir yere sahip olmaktadir. Olusan bu durum
finansal sistemin dengesine etki etmektedir (Bekmez vd 2013).

Konut piyasasi ekonomide 6nemli bir agirlik olustururken ayni
zamanda tiiketici harcamalar1 ve toplam refahin da énemli bir
gostergesidir. Konut piyasasi ayn1 zamanda Gayri Safi Yurtici
Hasilaya (GSYH) etki eden makroekonomik biiyiikliikler ile iliski
icindedir. Bu btytkliikler gelir, enflasyon, faiz, finansal varliklar,
yatirim, issizlik gibi genel ekonomi igerisinde 6nemli bir paya sahip
olan degiskenlerdir. Konut piyasasinin genel ekonomik
biiyiikliiklerle olan bu iligkisi temelde konut harcamalariin toplam
harcamalar icindeki agirligi ile iliskilendirilmektedir. Konut
tiiketiminin ayni zamanda diger piyasalara da etki ederek konut disi
tiketim mallarinin da talebini artirmasi uzun dénemde gelir
tizerinde yonlendirici politikalarin olusmasina neden olabilmektedir
(Ozpolat 2014).
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2. Pandemi Golgesinde Tiirkiye’de Konut Satislar:

Ik kez 31 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Hubey eyaletinin Vuhan
kentinde ortaya yeni tip koronaviriisi hizla tiim diinyaya yayilarak
11 Subat’ta Covid-19 ismini alan salgin 11 Mart 2020’de Diinya
Saghk Orgiitii (DSO) tarafindan “pandemi” olarak ilan edildi.
Tirkiye ise aldig1 erken tedbirlerin sonucu olarak Avrupa ve diger
diinya iilkelerine oranlailk vakayla 10 Mart gibi daha gec bir tarihte
karsilastu.

Covid-19 gerek diinyanin ¢ogu tilkesinde gerekse Tiirkiye'de
goruldiigi glinden itibaren kati sosyal tedbirlerin uygulanmasina yol
actl. Uygulanan tedbirler saglik alaninda olumlu sonuclar verse de
ekonomik dengelerin kacinilmaz olarak zarar gérmesine ve pek cok
sektoriin ciddi problemler yasamasina sebep oldu.

Tirkiye acisindan bakildiginda zamaninda atilan adimlar, saglik
sistemi ve alt yapisindaki basarili reformlar ve 6zverili ¢alisanlar
sayesinde pek cok alanda ve ozellikle ekonomide Covid-19'un
negatif etkilerinin diger tilkelere kiyasla simdilik daha az oldugunu
ama daha belirgin sonuclarin ilerleyen aylarda goriilecegini
soyleyebiliriz. Tiirkiye ekonomisinde sektorel bazda insaat sektd-
riiniin pay1 oldukga biiyiiktiir. Insaat sektériiniin bir alt kolu konut
sektoriindeki degisikliklerin ekonomik etkileride bu anlamda
onem arz etmektedir. Konut ve konut sektorii agisindan tilkemizde
pandemi golgesinde gecen 2020 yilinin ilk 4 ayindaki ekonomik
degisiklikleri inceledigimizde su tablo ortaya ¢ikmaktadir:

Tablo 1. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Ayn1 Dénem Konut Satis Sayilar1

Ocak Subat Mart Nisan
2016 84,556 101,703 117,205 106,348
2017 95,389 101,468 128,923 114,446
2018 97,019 95,953 110,905 103,087
2019 72,937 78,450 105,046 84,403
2020 113,615 118,753 108,670 42,783

Kaynak: TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu), konularina gére istatistikler, konut

satislari.
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Konut satislarinda bir 6nceki yila oranla Ocak ayinda %55.71,
Subat ayinda %51.37, Mart ayinda 3.44, artis, Nisan ayinda ise
%49.31 diisiis gerceklesmistir. Gorilmektedir ki pandemi,
Tirkiye’de vaka tespiti yapilana kadar konut sektoriinde
olumsuz etki gostermemistir. Ancak ilk vakanin goriilmesiyle
birlikte ciddi diisiis baslamis ve nisan ayinda kendisini daha da
hissettirmistir.

Tablo 2. Tiirkiye’de Son 5 Yilin Ayn1 Dénemindeki Konut Satislari

Ocak Subat Mart Nisan

ik El 2016 | 40,077 | 47,409 | 52,374 | 46,908

S 2017 | 44235 | 45215 | 56376 | 51,988

2018 | 44,363 43,713 50,701 47,534

2019 | 31,048 32,648 44,163 33,443

2020 | 36,040 37,303 34,089 14,848

2.El 2016 | 44,479 57,294 | 64,831 59,440

SEIES 2017 | 51,154 | 56,253 | 72547 | 62,458

2018 | 52,656 52,240 60,204 55,553

2019 | 41,889 45,802 60,883 50,960

2020 | 77,575 81,450 74,581 27,935

Kaynak: TUIK, konularina gore istatistikler, konut satislari.

Konut satislarini ilk ve 2. el satiglar agisindan inceledigimizde, son
dort yildir 2. el konuta egilimin giderek arttig1 goriilmektedir. Mart
ve Nisan aylarinda salgin kaynakli yasanan diisiisiin biiytik payinin
%155.60 oranla ilk el satislarda oldugu, 2. el satislarda %45.18 oranla
ilk ele gore daha az diistis yasandigy, salginin olumsuz etkilerinin ilk
el satislarda daha ¢ok oldugu gorilmektedir.
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Grafik 1. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Ayn1 Dénem ilk El Konut Satis1
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Kaynak: TUIK, konularina gére istatistikler, konut satislart.

I1k el konut satiglar1 bir énceki y1lin ayni ayia gére 2020 yilinin Ocak
ayinda %16.1, Subat ayinda ise %14.3 artmis, Mart ayinda %22.8,
Nisan'da ise %55.60 oraninda gerilemistir. Bu durum, salgin
sartlarinin olusturdugu olumsuz ortamdan kaynaklanmaktadir.

Tablo 3. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Aym1 Dénem ipotekli Konut Satisi

Ocak Subat Mart Nisan
2016 26,584 30,455 38,822 33,429
2017 35,993 38,676 50,424 43,334
2018 28,678 27,916 32,786 27,912
2019 6,537 8,890 22,762 22,461
2020 42,237 43,733 43,329 17,088

Kaynak: TUIK, konularina gore istatistikler, konut satiglari.

Son bes yilin ayni1 donem ipotekli konut satislarini inceledigimizde,
ozellikle 2019 yilinda yasanan genel diisiis goze c¢arpmaktadir.
Ipotekli satis oranlari konut kredi faiz oranlariyla dogrudan
iligkilidir. Faiz oranlarindaki diistisle birlikte 2020 yilinda ipotekli
satislarda yasanan biiyiik ytikselis salginin etkileriyle sert bir diisme
egilimine girmistir.
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Tablo 4. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Ayn1 Donem Tiife Fiyat Endeksi
(Tiiketici Fiyatlari)

Ocak Subat Mart Nisan
2016 9.58 8.78 7.46 6.57
2017 9.22 10.13 11.29 11.87
2018 10.35 10.26 10.23 10.85
2019 20.35 19.67 19.71 19.50
2020 12.15 12.37 11.86 10.94

Kaynak: TCMB (Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast), enflasyon verileri.

Her tiirlii mal ve hizmet ekonomisinde belirleyici bir faktor olan
enflasyona konut satislari agisindan baktigimizda dzellikle 2019 da
yasanan diisiisiin 6nemli sebeplerinden birinin enflasyon oranlari
oldugu soylenebilir. 2019’un ilk dort ayinda %20 dolaylarinda
gerceklesen tliketici fiyat endeksi, 2020 yilina gelindiginde %12’lere
gerilemis paralelinde konut piyasasinda yiikselme egilimi
gorulmustiir. Ancak bir dnceki yilin ayn1 dénemine oranla Mart ve
Nisan aylarinda tiiketici fiyat endeksinde diisiis devam ettigi halde
salginin etkilerinden dolay1 konut satislarindaki olumlu etkileri
minimize olmustur.

Tablo 6. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Aym1 Dénem insaat Maliyet Endeksi

Ocak Subat Mart Nisan
2016 108.19 108.12 109.39 110.26
2017 124.69 125.09 126.43 126.84
2018 144.92 146.60 149.08 152.10
2019 184.83 186.51 189.25 192.27
2020 202.04 202.34 20234 | -

Kaynak: TUIK, insaat maliyet endeksi.

Maliyetler konut piyasasinda arz ve talep acgisindan oOnemli
belirleyicilerdendir. Ozellikle 2019 yilimin ayn1 déneminde yasanan
maliyetlerde ki artisin tiiketici fiyatlarindaki artisa 6nemli 6lciide
bagh oldugu aciktir. Insaat maliyet endeksinde ki artis konut
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maliyetini ve dolayisiyla satislarini etkilemistir. 2020 yilinda
enflasyon ve buna bagh olarak insaat maliyet endeksinin artis
hizindaki diisiis egilimini konut satislarini artirmistir.

Grafik 2. Tiirkiye’de Son Bes Yilin Aym1 Dénem insaat Maliyet
Endekslerinin Bir Onceki Yilin Aym1 Ayina Gére Degisim Oram
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Kaynak: TUIK, insaat maliyet endeksi.

Insaat maliyet endeksinin bir énceki yilin aym ayma gore
degisimin konut satislarini ters orantiyla etkiledigi soylenebilir.
Ancak salgin gibi olagantsti bir durumla karsilagilan mart ay1
ortalarindan itibaren, heniiz maliyetlerde bir artis goriilmemesine
ragmen, konut satislarinda diisiise gecilmesi salgin ve salgina bagh
sebeplerdendir.

4. Sonug¢

Diinya tarihinde ekonomik kriz ve savas gibi olgularin insanla var
olan ve sosyo-ekonomik dalgalanmalara neden olan unsurlar
oldugu bilinmektedir. Ancak veba, kolera veya grip gibi salginlar
insanla var oldugu bilinse bile, insandan bagimsiz bir sekilde
evreni, yasam etkilemedigi tam olarak iddia edilemez. Oyle ki
nesilleri tilkenen canlilarin yok oluslarini agiklamaya calisan
teorilerin bazilar1 salgin benzeri siireglerle izah edilmeye
calisilmaktadir. Dolayisiyla tiim canli yasami ile birlikte insandan
bagimsiz ve insanla birlikte var olusa tehdit olusturan salgin, en
genis bakis acisiyla ekonomik kriz, savas, toplumsal kargasa ve
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benzeri olgularin temel tetikleyicisi konumunda sosyo-ekonomik
alanda rollerde kendini gostermistir.

Oyle ki 14. yiizyll itibariyla yasanan veba salgimnin emek
piyasasinda, emek arz fiyatlarinin artmasi ile birlikte feodal yap1 ve
toplumsal kurumlarda temsil edilme gibi toplumun temel sosyo-
ekonomik dinamiklerini degistirdigi bilinmektedir. Bugiin i¢inde
bulundugumuz zaman dilimi i¢erisinde yasanan Covid-19 salgininin
ekonomik hayatta tedarik zincirlerinden, beslenme aliskanliklarina,
tiiketici davranislarindan geleneksel yasam aligkanliklarina kadar
pek cok seyi degistirdigi tecriibe edilmektedir.

Hic¢ siiphe yoktur ki her seyi derinlemesine etkileyen bu siireg
gayrimenkul arz ve talebini de yadsinamayacak bir boyut da
etkilemistir. Oyle ki bu etkileme calismamiz disinda baska
arastirmalarin konusu olmakla birlikte tiiketici ihtiyac1 temelinde
begeni ve istek degisimlerini de birlikte getirecegi Ongoriile-
bilmektedir (Or: En azindan balkonlu ev arama egiliminin artmasi
veya rezidans ta yasamak yerine miistakil bahgeli bir evde yasamak,
ofis yerine evden calismanin is merkezlerine olan talebi diisiirmesi
gibi).

Turkiye'de son 20 yilda insaat sektdriinde yasanan biiyiime ile
birlikte konut arzinin ciddi arttig1 sdylenebilir. Bu arza karsilik ayni
donemde 2008 kiiresel krizi ve 2016 darbe girisimi ile birlikte 2018-
2019 willarinda yasanan doviz fiyatlarindaki artisi donemleri
itibariyle disarida tutarsak, hiikiimetler tarafindan faiz oranlar
diisiik ve Tiirk lirasini degerli tutarak tiiketici talebini canli tutmak
yoninde bir ekonomi politikas1 giidiildigii bilinmektedir. Bu
ekonomi politikas1 2000’li y1llarin basi itibariyle banka kredileriyle
buglinkii kadar baglantili olmayan hane halkinin bor¢lanma
kapasitesi cazip hale getirmekte ve yabanci bankalarin iilkemizdeki
oranini tarihi seviyelerine ¢ikarmaktadir. Hatta ipotege dayal kira
Oder gibi uzun vadeli (15-20 y1l) mortgage ve benzeri sistemler boy
gostermeye calismislardir.
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Ancak krediye dayali bliyiimeye dayanan ekonomi modelinde
yukarida bahsi gecen kiiresel kriz, darbe ve kur hareketleri
borclanma kapasitesi olarak doygunluga erisen tiiketicinin yani sira
konut yapim maliyetleri lizerinde de ciddi etkileri olmustur.

Buradan hareketle konut stoklarinda yukaridaki olumsuzluklar
itibariyle yigilma oldugu bilinmektedir. Calismada ifade edilen
rakamlar dikkatlice incelendiginde goriilmektedir ki heniiz Covid-19
salgininin goriilmeye baslandigl ilk aylar itibariyle konut satislari
gerilemeye baslamis ve sektorde ciddi bir daralma g6zlenmistir. Bu
daralmanin 6ntmiizdeki doénemler itibariyle devam edecegi
ongoriilebilmekle birlikte kamu bankalart dnciiliigiinde bankacilik
sektoriniin beklenen katilimiyla baslatilan diisiik faiz ve uzun vadeli
kredi kampanyalarin bir nebze sektore nefes aldiracagi da soyle-
nebilir. Ancak pandeminin insaat, konut, emlak gibi sektdrlere asil
etkilerinin gorilmesi icin heniiz ¢ok erken oldugu, daha net
etkilerinin ileriki aylarda ve tabi ileriki yillarda goriilecegi unu-
tulmamalidir.
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