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oz

Insanoglu yeryiiziinde var oldugu giinden itibaren siirekli barinma ve korunma ihtiyaci hissetmistir.
Bu amagla 6nceleri dogada mevcut olan yerleri kullanmaya galismis sonrasinda ise kendisi bu tiir yerler insa
etme ¢abasi igerisine girmistir. Konut, bireyin temel fiziksel ihtiyacglarindan birisi olarak barinma ihtiyacim
kargilayan, insanlarin giivenli ve rahat bir sekilde yasamlarini siirdiirebilmeleri gerekli olan en 6nemli
unsurlardan birisidir. Insanlarm zamanla sadece korunmak veya barmmak icin degil yatirim amaciyla da konut
inga ettikleri, satin aldiklar1 ya da sattiklar1 goriilmektedir. Bu baglamda konut piyasasi ekonomik yap1
icerisinde Onemli bilesenlerden birisi haline gelmistir. Dolayisiyla giinliimiizde iilkelerin ekonomik yapisi
hakkinda bilgi veren 6nemli bir gostergedir. Konut piyasasinda arz ve talebi etkileyen faktorler diger sektorlere
gore ¢ok daha karmagiktir ve pek cok degisken s6z konusudur. Konut sektdriiniin 6zellikle kiiresel kriz ya da
kiiresel salgin hastalik (COVID-19) gibi donemlerden ciddi olarak etkilendigi goriilmektedir. Ancak bu etkinin
boyutu ekonomik, siyasal ya da toplumsal kiiltiire bagli olarak iilkeler arasinda farkliliklar gosterebilmektedir.
Bu baglamda bu ¢aligmada COVID-19 siirecinin Tiirkiye’de konut sektorii iizerindeki etkileri incelenmeye
calisiimustir.
Anahtar Kelimeler: COVID-19. Konut Sektorii. Konut Talebi. Konut Arz.

THE EFFECTS OF THE COVID 19 PANDEMIC PROCESS ON THE HOUSING
SECTOR IN TURKEY

ABSTRACT

Human beings have always felt the need for shelter and protection since the day they existed on earth.
For this purpose, he first tried to use the places available in nature, and then he tried to build such places.
Housing, one of the basic physical needs of the individual, is one of the most important elements that meet the
need for shelter and that people need to live in a safe and comfortable way. It is seen that people build, buy or
sell houses not only for protection or shelter but also for investment purposes. In this context, the housing
market has become one of the important components in the economic structure. Therefore, it is an important
indicator that gives information about the economic structure of countries today. The factors affecting supply
and demand in the housing market are much more complex than other sectors and there are many variables. It
is seen that the housing sector is seriously affected by periods such as the global crisis or the global epidemic
disease (COVID-19). However, the size of this effect may differ between countries depending on the economic,
political or social culture. In this context, in this study, the effects of the COVID-19 process on the housing
sector in Turkey were tried to be examined.
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GIRIS

Konut, bireyin temel fiziksel ihtiyaglarindan birisi olan barmma ihtiyacim1 karsilayan,
insanlarin giivenli ve rahat bir sekilde yasamlarini siirdiirebilmeleri gerekli olan en oOnemli
unsurlardan birisidir. Konut, aslinda tiim insanlar i¢in temel bir hak olarak kabul edilmektedir. Konut,
sadece bir meta olarak ifade edilemez, toplumsal bir ¢ercevede ele alinacak olursa, insanlarin
barinma ve korunma gereksinimini saglamasinin yaninda toplum i¢in sosyal, ekonomik, siyasal ve
fiziksel igerigi olan bir kavramdir.

Tarihsel siirece bakildiginda, barinma ve korunma ihtiyacinin insanin yeryiiziinde ortaya
cikistyla birlikte basladigr goriilmektedir. Bu siire¢ igerisinde, bu ihtiyacin karsilanmasina yonelik
yapilar doganin sundugu ilkel halden giintimiizdeki karmasik ve kompleks hale gelinceye kadar
stirekli degisim gecirmistir. Gelecekte de bu ¢izginin devam edecegi sdylenebilir. Ama degismeyen
tek sey insanin i¢giidiisel olan bu ihtiyaci siirekli hissedecek olmasidir.

Konut ¢ok yonlii bir kavramdir. Dolayisiyla giiniimiizde bireyler, yerel ve merkezi
yonetimler agisindan son derece dnemlidir. Konut piyasasinin ekonomik, sosyal ve siyasal yapiyla
olan iligkisi gz Oniine alindiginda gelecekte de bu 6nemini koruyacagi soylenebilir. Dolayisiyla
hiikiimetlerin bu konuyla ilgili olusturacaklar: stratejiler iilkelerin gelecekleri agisindan da {izerinde
durulmasi gereken bir konu olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

1. KONUT KAVRAMI

Konut, genellikle kapali bir mekan olarak insanin barinma ve korunma gereksinimini
saglayan yer olarak tarif edilebilir. Tarih boyunca insanlarin, hava kosullarindan ve vahsi
hayvanlardan korunmak ya da i¢inde bulundugu donemin kosullarina goére degisen barinma
ihtiyaclarin1 karsilamak i¢in dogada mevcut olan veya kendi insa ettikleri gesitli mekéanlar
kullandiklar1 goriilmektedir. Bu siirenin, gdcebelikten yerlesik hayata gecisle birlikte doganin
sundugu barinma olanaklarindan insanin kendi inga ettigi yapilara dogru bir degisim seklinde
gerceklestigi sOylenebilir. Konut, kisisel barinma ihtiyacim1 karsilamanin 6tesinde ekonomik,
toplumsal, kiiltiirel ve siyasal yonlerinden dolayr dogrudan devleti de ilgilendiren bir konudur
(Onver, 2016: 5-9).

Insanlarin  barinmak amaciyla kullandiklari mekanlar farkli kelimeler kullanilarak
tanimlanabilir. Bu baglamda, konutun insanlarin yasadigi binalari, evin ise bir yere ait olma
duygusunu ifade ettigi sdylenebilir (Lowe, 2011: 16-17). Bu ger¢eveden bakildiginda, bir ev ile konut
ayni1 yer degildir. Evin, insa edilmis herhangi bir yapiya ya da binaya ihtiyaci yoktur. Ev, sahiplenme
veya ait olma duygusunu igeren duygusal ya da manevi bir anlama sahiptir (Rykwert, 1991: 51-62).

Gergek diinyada insanlar, gesitli sekil ve boyutlarda kalici olarak bagli yapilar insa etmistir.
Bazi durumlarda, bu yapilar mevcut dogal ortamlardan dolayr gelistirilmis ve degistirilmistir.
Medeniyetler gelistikce, uzmanlagmig insan eseri yapilara olan talep siiphesiz artmistir. Modern
diinyada konut, biiyiik bir yapr ailesinin alt kiimesi olarak diisiiniilebilir. Bununla birlikte, konutun
hemen hemen her toplumda énemli bir unsur oldugu unutulmamalidir (Jaffe, 1989: 311-313). Konut
kavramu iizerine diinyada siirekli biiyiliyen bir literatiir olmasina ragmen, herkesin iizerinde uzlastigi
tek bir tanimdan bahsetmek pek miimkiin degildir. Aslinda bu alanin genel olarak tutarli bir teorik
altyapidan yoksun oldugu da sdylenebilir (Sixsmith, 1986: 281-283).

Konut kavraminin fiziksel gercekliginin giinliik hayatimizda 6nemli bir yeri olmasina
ragmen, hukuki cercevesinin sasirtici derecede az ilgi g¢ektigi goriilmektedir. Ayrica, diger
disiplinlerde konut konusunda yapilan aragtirmalarin ihmal edilmesi de 6zellikle dikkat cekicidir
(Fox, 2002: 580-583).

Toplum agisindan olduk¢a 6nemli bir konu oldugu igin, barinma konusu, politikacilar,
iktisat¢ilar ve sosyal uzmanlar arasinda zaman zaman tartismalara da neden olmaktadir. Dolayisiyla,
bircok arastirma ve tartismanin sonucu olarak, bir dizi konut konsepti ortaya ¢ikmistir. Ulkelerdeki
sosyal diislince ve ekonomi politikalar1 da bu konut konseptlerini etkilemistir. Bu ¢ercevede, konut
problemini neyin olusturduguna dair ¢esitli tanimlarin temelini olusturan ideolojiler arasinda
farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Konut, {ilke ekonomilerinde 6nemli bir rol oynamaktadir ve konut
sektorii cogu iilkenin toplam ekonomik faaliyetinde dikkate deger bir orani temsil etmektedir. Konut
kavrami, son yillarda ¢esitli asamalardan gegerek oldukca gelisme gdstermistir. Zaman igerisinde,
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oldukga basit bir kavramdan daha karmasik bir kavram haline doniismiistiir (Sheibani & Havard:
404-409).

Genel bir konut tanimu, ilk olarak cografi yapiyla ilgili fiziksel ve fiziksel olmayan yonleri
ifade eder. Daha sonra diger unsurlar1 dikkate almak gerekir. Farkli insanlar ve farkli etkilesim
durumlari i¢in gesitli konut alanlarinin sosyal yasamda sahip oldugu anlamlar farklidir. Bu tanim,
konutu kendi basina higbir sey ifade etmeyen, ancak yalnizca insanlarin onu kullandigi, bildigi, adin1
verdigi, istedigi, miizakere ettigi Ol¢clide anlami olan bir sosyal yap1 olarak anlamayi
amaglamaktadir. Bir konut, planlama, finansman, tasarim, sosyolojik arastirma, antropoloji,
antropometri, hijyen, insaat, teknoloji ile yonetim ve bakim alanlarinda farkli uzmanlarin genis ve
cesitli birikim konusu olan profesyonel bir kaygiy1 temsil eden yasamimizin 6nemli bir nesnesidir
(Almusaed & Almssad, 2018).

Konut piyasasi, ekonomik kalkinma ve yoksullugun azaltilmasinda temel bir role sahiptir.
Bu sektorle ilgili politikalarin bir fark yaratmast i¢in, iyi organize edilmis, kanita dayali, taleplere ve
gercek ihtiyaglarin yani sira konutla ilgili sosyal sorunlara yanit verebilecek nitelikte olmalar1 gerekir
(United Nations Human Settlements Programme (UN-HABITAT, 2011).

2. KONUT PIYASASINI ETKILEYEN FAKTORLER

Konut sorunu, insanlarin yasam kalitesini etkileyen ve aym1 zamanda ekonomik yapi
icerisinde 6nemli bir yere sahip olan ekonomik ve sosyal bir sorundur. Bu sorun yalnizca kitlelerin
yasam standartlariyla degil ayn1 zamanda kiiresel ekonomik kalkinma ile de ilgilidir ve ekonomideki
pek cok unsurla yakin iligki igerisindedir. Yani son derece karmasik bir yapiya sahiptir (Rao & Ge,
2015). Konut piyasasi, gereklilik ve 6nem gibi ¢esitli nedenlerle diger tirlin piyasalarindan farklidir.
Temel barinma ihtiyacimi karsilar ve genellikle gider kalemleri igerisinde 6nemli bir pay1 vardir
(Davenport, 2003).

Hizli kentlesme, artan konut talebi ve iklim degisikliginin kotiilesen etkilerinin damgasini
vurdugu bir baglamda, ulusal hiikiimetler ¢evre acgisindan siirdiiriilebilir sehirlere yeterli ve uygun
fiyath konutlar sunmada hayati bir rol oynamaktadir (OECD, 2020).

Konut, sehirlerin yasanabilirligi ve ekonomilerinin verimliligi i¢in 6nemlidir. Sehirlerin,
niifusun siirekli artmasina karsilik konut ihtiyaglarini karsilamadaki basarisizligi ve konut sorununun
Onemi, yetersiz hizmet verilen yiiksek yogunluklu kayit dis1 yerlesimlerin ¢cogalmasinda goriilebilir.
Bu tiir yerlesimler, hizla biiyiiyen sehirlerin tarihinde yeni olmasa da kaliciligi, ekonomik ve
demografik gegcisten oldugu kadar politikalardan da kaynaklanmaktadir. Bununla birlikte, kentsel
konut sorunlar1 gecekondulardaki kosullari agar ve ekonomik faaliyetle yakindan baglantilidir. Sehir
ekonomileri konut talebini etkiler ve buna karsilik konut arzinin esnekligi ekonomik aktiviteyi ve
sehir biiylimesini etkiler. Hizl1 kentsel biiyiime ile basa ¢ikmak i¢in konut stratejileri, zaman iginde
ve kentlegsmenin farkli agamalarinda degisiklikler gostermistir (Hammam, 2014).

Hizli kentlesmenin yasandigi iilkelerde konut talebinin ve dolayisiyla konut arzinin hizli bir
sekilde arttig1 goriilmektedir. Yeterli konut arzinin saglanabilmesi, 6zellikle hizli kentlesme yasayan
gelismekte olan iilkelerde temel sorunlardan birisidir. Konut piyasasinda arz ve talebi etkileyen
faktorlerin diger sektorlere gore ¢ok daha karmasik oldugu soylenebilir. Arz ve talep giicleri statik
olmaktan wuzak bir yapiya sahiptir ve farkli unsurlara baghi olarak her zaman hareket
halindedir. 2019'un sonundan itibaren arz ve talebi etkileyen faktorler arasinda kiiresel salgin
COVID-19 da yer almaktadir (Stylecraft, 2021).

Konut arzi, belirli bir zaman diliminde belirli bir fiyattan satilmaya hazir olan miilk olarak
tanimlanabilir. Konut arzi hem yeni insa edilmis ve hem de mevcut yapilar1 igermektedir. Konut
piyasasinda, liretim maliyetleri, planlama siirecinin uzunlugu ve karmasikligi, altyapinin saglanmasi
ve finansmani, arazi miilkiyeti, cografi kisitlamalar, teknoloji ve yenilikler, hiikiimet diizenlemeleri
ve diger konular déhil olmak {izere bir dizi arz yonlii katiliktan bahsedilebilir. Yeni konut
ingaatindaki dongiilerin ve egilimlerin agiklanmasinda odak noktasi geleneksel olarak konut talebini
destekleyen faktorler olurken, arz yonli faktorlerin konut insaatinin maliyetine katkida
bulunabilecegi ve konut endiistrisinin kapasitesini engelleyebilecegi giderek daha fazla kabul
gormiistiir (UK Essays, 2018; Hsieh, Norman & Orsmond, 2012: 11).
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Arz kosullar1, konut piyasasi sonuglarinin énemli bir belirleyicisidir. Diigiik konut arzi
duyarliligi, degisken konut fiyatlar1 enflasyonuna ve yari kalict gibi gdriinen konut fiyatlarindaki
artiglara neden olabilir. Belki de gegmis deneyimlere dayali olarak gelecekteki sermaye kazanglarina
iligkin beklentiler, arz kisitlamalarinin etkisini artirabilir ve bu da konut fiyatlarinda artiglara neden
olabilir. Sonrasinda ise konut fiyati1 ile kira enflasyonu arasinda bir ugurum olusturabilir. Konut
piyasalarindaki dinamikler ve gelecekle ilgili ongdriilemeyen beklentiler ulusal ekonomilerin
dongiisel performansi iizerinde de 6nemli bir etkiye sahiptir (Watson, 2013).

Konut talebi, bireylerin belirli bir zaman diliminde belirli bir fiyattan satin almaya istekli
olduklar1 ve alabilecekleri miilk miktar1 olarak tanimlanabilir. Konut talebi, reel gelir diizeyi, faiz
orani, ekonomik biiylime, tiiketicinin konut piyasasina olan giiveni, demografik faktorler ve
hiikiimetin piyasayla ilgili diizenlemeleri (kredi piyasasi, vergiler vb. gibi) olmak iizere bir dizi
faktorden etkilenir. Konut piyasandaki dalgalanmalar, ekonomik déngiiniin oynakligini artirma
egilimindedir. Bu nedenle, bu tiir degisikliklerin nereden kaynaklandigim1 anlamak ¢ok
onemlidir. Arz ve talep faktorlerinin konut piyasasini nasil etkiledigini anlamak, bu piyasanin
gelecekteki faaliyetleri hakkinda daha iyi tahminlerde bulunabilmeyi ve buna gore planlama
yapilmasini saglayabilir. Arz kisitlamalar1 ne kadar baglayici veya yayginsa, talepteki artis, artan
ingaat faaliyetinden ziyade ev fiyatlarinin artmasina neden olacaktir. Konut fiyatlar1 kisa vadede
spekiilatif dinamiklere tabi olabilir. Artan konut fiyatlar, gelecekteki konut fiyatlarinin
degerlenmesine iliskin beklentilerin artmasina neden olarak fiyatlardaki artis1 giiclendirebilir.
Kisaca, konut piyasasi insaat, satig, mobilya ve techizatta ¢ok sayida istihdam yaratmakta ve GSYH
degerinin 6nemli bir yiizdesini olusturmaktadir. Bu piyasa, tiiketici harcamalariyla yakindan
baglantilidir ve dolayisiyla ekonominin ¢ok 6nemli bir sektoriidiir (Youds, 2020). 2000°1i yillarin
ortasinda yasanan kiiresel krizin ve sonrasindaki biiyiik durgunlugun en 6nemli nedeninin konut
piyasasindaki ¢okiintii oldugu goz oniine alinirsa dnemi daha iyi anlasilacaktir.

3. COVID-19 SURECININ EKONOMIK ETKILERI VE KONUT SEKTORU

Kiiresel ekonominin giiniimiizde, ge¢misle kiyaslandiginda ¢ok daha biitiinlesik ve girift bir
yapiya sahip oldugu goriilmektedir. Yasanan insan hareketliligi, dijital iletisim ve uluslararasi
sermaye akislarindaki artigla tilkeler ¢ok daha fazla birbirine bagimli hale gelmistir. Ortaya ¢ikan bu
biiyiik kiiresel entegrasyon (bazi tartigmalara ragmen) genellikle ekonomik biiylime ve kalkinma
agisindan olumlu degerlendirilse de hem biyolojik (COVID-19 gibi) hem de ekonomik (2008 kiiresel
mali krizi gibi) faktdrlerden kaynaklanan sorunlarin boyutlarini ve bulagma riskini de arttirmaktadir.
Bunun da ¢ok daha biiyiik olumsuz etkilere sahip oldugu soylenebilir (Lockwood, 2020).

COVID-19, ilk kez bir solunum yolu hastalig1 vakasi sirasinda tanimlanan ve sonrasinda
Akut Solunum Sendromu Koronaviriis 2 (SARS-CoV-2) olarak adlandirilan yeni bir hastaliktir
(Cennimo, 2021) Koronaviriis, zoonotik bir viriistiir. Nidovirales takimindan Coronaviridae
ailesinden bir RNA viriisiidiir (Lima, C. M. A. O., 2020). Koronaviriisler, tek zincirli, pozitif
polariteli, zarfli RNA viriisleridir. Viriisiin yiizeyinde ¢ubuksu uzantilarin oldugu goriilmektedir. Bu
cikintilarin Latincedeki Corona, yani ta¢ anlamindan yola ¢ikarak tacl viriis ismi verilmistir (T. C.
Saglik Bakanligi, 2020). Koronaviriislerin bir¢ok farkl: tiirii vardir ve bunlardan bazilar1 hastaliga
neden olur (Sauer, 2021). COVID-19, ilk olarak 2019 yili sonunda, Cin’in Hubei Eyaleti, Wuhan
sehrinde etiyolojisi belirlenemeyen bir gurup pndmoni vakasinin nedeni olarak yeni bir koronaviriis
olarak kabul edilmis ve 31 Aralik 2019°da Diinya Saglik Orgiitiine (DSO) bildirilmistir. 30 Ocak
2020°de de DSO, COVID-19’u kiiresel bir salgin olarak ilan etmistir (Ozdemir, 2020: 242-243).

COVID-19'a neden olan SARS-CoV-2 dahil tiim viriisler zamanla degisir. Cogu degisikligin
viriistin 6zellikleri iizerinde ¢ok az etkisi vardir veya hig¢ etkisi yoktur. Bununla birlikte, ne kadar
kolay yayildigy, iliskili hastaligin siddeti veya asilarn, tedavi edici ilaglarin, teshis araclarinin ya da
diger halk sagligi ve sosyal Onlemlerin performansi gibi bazi degisiklikler viriisiin 6zelliklerini
etkileyebilir. SARS ve MERS'e neden olan koronaviriislerde oldugu gibi, SARS-CoV2'nin de
insandan insana bulagmasi kisa siirede tespit edilmis ve bu viriislin diger viriisten ¢cok daha fazla
bulasicilik gosterdigi anlasilmigtir. Enfeksiyonlar asemptomatik olabilir, hafif bir hastaliga neden
olabilir veya ciddi hastalik ve 6liimle sonuglanabilir (WHO, 2021).

COVID-19, son derece genis kapsamli benzeri goriillmemis bir kiiresel fenomen olmasinin
yani sira tiim iilkelerde ve toplumlarda hayati alt iist etmis, kiiresel ekonomiyi ve finansal piyasalar
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da ciddi sekilde etkilemistir. Gelir diizeyinde ortaya ¢ikan 6énemli diislisler, issizlikte artig, ulagim,
hizmet ve imalat sektoriinde yasanan aksakliklar, isyerlerinin kapanmasi, ticaretin aksamasi, turizm
endiistrisinin yok olmasi, pek cok iilkede uygulanan hastalikla miicadele ve saglik harcamalarinin
yarattig1 maliyet ekonomik sonuglardan bazilari olarak ifade edilebilir. Diinyadaki tilkelerin pek gogu
salgin ortaya ¢iktiginda gerekli ciddiyeti gdstermemis, sert ve kararli tedbirler almakta ge¢ kalmistir
( Pak vd., 2020).

Kiiresel ekonomik faaliyetin %60’ 11 olusturan baglica gelismis iilkelerin en az 2024 yilina
kadar potansiyel iretim seviyelerinin altinda faaliyet gostermesi muhtemel goziikkmektedir. Bir biitiin
olarak, gelismis ekonomilerin niifuslarin1 daha yiiksek oranda asilama konusunda adimlar atarak,
2021’de ve sonrasinda ulusal, bolgesel ve kiiresel capta beklentilerini yiikselttigi goriilmektedir.
Bununla birlikte, COVID-19’un yeni varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, gelismekte olan ekonomilerde
teshis edilen vakalardaki artis ve gelismis iilkelerdeki baz1 popiilasyonlarda asilara karsi direng yakin
vadede ekonomik toparlanmanin hizi ve giicii hakkinda sorular1 da giindeme getirmektedir.
Pandeminin neden oldugu ekonomik etkiler belirli sektorleri ve guruplart da farklh sekilde
etkilemistir. Kiiresel COVID-19 pandemisinin ekonomik zararinin tam olarak ne boyutta olacagini
sOylemek miimkiin olmasa da, temel makroekonomik degiskenlere bakarak kiiresel ekonomi
tizerinde ciddi olumsuz etkiler yaratacagi sOylenebilir. Kaybedilen hayatlar agisindan insani
maliyetlerin, artan yoksulluk seviyelerinin, alt {ist olan hayatlarin, bozulan kariyerlerin ve artan
sosyal huzursuzlugun, issizligin maliyetine ek olarak kiiresel ekonomik biiylimeyi de kalict olarak
etkiledigi soylenebilir. Asilarin 6zellikle gelismis ekonomilerde pandemi dncesi faaliyet seviyelerine
doniisii kolaylastiracagi beklense de yeni viral varyantlarin etkilerinin belirsizligi goz ardi
edilmemelidir (CRS, 2021).

Kiiresel salgin, kiiresel ekonomide ayn1 anda hem talebi hem de arz1 kesintiye ugratmustir.
Arz yoniinden bakildiginda, yayilan enfeksiyon isgiicii verimliligini ve arzi azaltmistir. Hareketlilik,
sosyal mesafe ve is yerlerinin kapatilmasina getirilen kisitlamalarin, mal ve hizmet arzim kesintiye
ugrattigi sOylenebilir. Talep tarafina bakildiginda ise karantinalar, hastalik ve igsizlikten kaynaklanan
gelir kaybi, isten ¢ikarmalar ve kotiilesen ekonomik beklentiler nedeniyle firmalarin yatirimlarinda
ve hane halki tliketimindeki diisiis goriilmektedir. Seyahat yasagi, karantina, tecrit, hareket
kisitlamalari, sosyal mesafe ve halka acik etkinliklerin ve halka agik yerlerin bagka sekillerde
kapatilmast da ekonomik kalkinmay1 ve c¢evresel siirdiiriilebilirligi olumsuz etkilemistir (Vitenu-
Sackey & Barfi, 2021). Bu gibi durumlarda hane halklar1 internet lizerinden zincir teknoloji
magazalar1 aracilifiyla aligverislerini yapmaya baslamis bu durumda halka agik is yerlerinde
calisanlarin is kaygisini arttirmistir (Derici ve Atalay, 2019). Diinyanin su anda kars1 karsiya
bulundugu durum 1930’lardaki Biiyiik Buhrandan bu giine kadar yasanan en kotii performans olarak
ifade edilebilir (Jones, Palumbo & Browm, 2021). Ozellikle ABD’de 2019 yilinda % 3,68 olan
igsizlik oraninin 2020 yilinda % 8,10’a ylikselmesi olduk¢a carpicidir.

Ekonomik biiylime ve kalkinmada konut sektoriiniin 6nemi yadsinamaz. Sektdr, bir iilkenin
sosyal ve ekonomik kalkinmasinda ¢ok &nemli bir rol oynamaktadir. Istihdam, tasarruf, yatirim ve
igglicii verimliligi gibi dnemli makroekonomik gostergeler iizerindeki etkisiyle ekonomik biiyiimeye
ve kalkinmaya katkida bulunmaktadir. Nitelikli konutlarin insas1 ve kullanimi, ¢evrenin yani sira
insanlarin refahini, fiziksel ve zihinsel sagligini da etkiler. Bu nedenle, hem devlet hem de bireyler
tarafindan nitelikli konutlarin insasi, siirdiiriilebilir kalkinma ve bir ekonominin verimliliginin
artirtlmast i¢in gerekli kosullar arasinda yer almaktadir. Ayrica, konutun 6nemli rolii, yasam maliyeti
endeksinin hesaplanmasinda kullanilan gostergelerden biri olarak déhil edilmesiyle daha da
vurgulanmaktadir (Uwatt, 2019: 1-2).

2019 yilindan sonra yasanan COVID-19 pandemi siirecinin kiiresel ve ulusal diizeydeki
etkileri, kredi artig oranlari, konut fiyatlar1 artis oranlari, toplam konut satislari, kiiresel ve ulusal
konut fiyat endeksleri ¢ergevesinde incelendiginde Tiirkiye’nin %18,10 ile kredi artis oranlari ve
%13,19 oraniyla da konut fiyatlar artis oranlar1 siralamasinda en basta yer aldigi gortilmektedir. IMF
Kiiresel Konut Fiyat Endeksi ise, 169,77 degeri ile 2020 yilinin {iglincii ¢eyreginde tarihinin en
yiiksek seviyesine ulagmistir. Turkiye’de toplam konut satislarinin pandemi siirecinde 2019 yilinin
ikinci yarisindan itibaren baglayan faiz indirimleri ve kredi sartlarinin kolaylagtirilmasi sonucu bir
artis egilimine girdigi goriilse de sonrasinda faizlerin tekrar yiikselmesi, kosullarin zorlastirilmasi ve
insaat maliyetlerinin artmasi sonucu hizli bir sekilde geriledigi goriilmektedir.
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Sekil 1: Reel Kredi Biiyiimesindeki Degisim (Bir Onceki Y1l Boyunca): 2019-2020
Kaynak: IMF, Global Housing Watch, 2021, https://www.imf.org/

Bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore, 2020 yilinin {igiincii ¢eyreginde gergeklesen kredi artis
oranlarina baktigimiz zaman 43 iilke arasinda % 18,10 ile en yliksek kredi artig oraninin Tiirkiye’ye
ait oldugu goriilmektedir. % 13,46 ve % 11,76 ile Cin ve Macaristan ikinci ve ii¢lincii sirada yer
almaktadir. En diisiik artig ise % 0,97 ile ABD’ye aittir. 29 ile 43. Sira arasinda yer alan 15 iilkede
ise kredi biiylimesinde artis degil diisiis s6z konusudur. Kredi biiylimesinde en yiiksek gerileme % -
7,11 ile Meksika’ya aittir. Meksika’y1r % -6,43 ve % -5,40 ile Ukrayna ve Yunanistan takip
etmektedir (Sekil 1).

Faiz oranlari, konut talebini belirlemede son derece onemlidir. Faiz oranlar diistiigiinde
konut talebi artabilir. Ancak burada, faiz oranlarindaki diisiisiin nedenine bakmak gerekir. Faiz
oranlar1 ekonomik goriiniim zayifladigi igin diiserse, konut talebi artmayabilir. Bununla birlikte, faiz
oranlarindaki diislisiin kalict m1 yoksa dongiisel mi oldugunu da 6nemlidir. Bireyler tarafindan, faiz
oranlarindaki diisiisiin kalic1 oldugu ve devam edecegi bekleniyorsa konut talebi, ¢ok daha fazla
artabilir. Kredi kosullarindaki degisiklikler de konut talebi dongiilerini artirabilir. Ciinkii kredi
standartlar1 6nemlidir ve bu durum konut talebindeki artig1 kolaylastirabilir (Watson, 2013). Yani
merkez bankasi para politikasi araglarini kullanarak faiz oranlarmi, kredi kullanim kosullarini ve
dolayisiyla konut fiyatlarini ve konut talebini etkileyebilir. Merkez bankasinin ekonomiye ve finansal
sisteme yoOnelik riskleri goz Oniinde bulundurmak ve uyguladigi politikalarin etkisini
degerlendirebilmek i¢in konut piyasasindaki degisiklikleri bilmesi, anlamasi ve tahmin edebilmesi
gerekir (Bank of England, 2020). S6z konusu dénemde konut kredisi biiylimesinde Tiirkiye’nin ilk
sirada yer almasinin en 6nemli nedeninin hiikiimet tarafindan kamu bankalarin 6nciiliigiinde izlenen
diisiik faiz politikast oldugu soylenebilir. TCMB tarafindan 25 Temmuz’da gergeklestirilen faiz
indirimi sonrasinda Ozellikle kamu bankalar1 onciiliigiinde konut kredilerinde ciddi bir faiz
indirimine gidildigi goriilmektedir. Konut kredisinde 26 Temmuzda % 20,49, 2 Agustosta ise %
18,45 olan yillik ortalama bilesik faiz 9 Agustosta % 13,64 diizeyine inmistir. Dolayisiyla konut
faizlerindeki bu hizli disiis faiz yikiini azaltarak kredi talebini ciddi bir sekilde arttirmigtir.
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Sekil 2: Ev Fiyatlarindaki Reel Degisim (Bir Onceki Y1l Boyunca): 2019-2020
Kaynak: IMF, Global Housing Watch, 2021, https://www.imf.org/

IMF tarafindan belirli araliklarla hazirlanan konut izleme raporu verilerine gore, 2020 yilinin
ticlincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore konut fiyatlari artis oranina bakildiginda ilk
sirada % 13,19’luk artisla Tiirkiye’nin yer aldig1 goriilmektedir. 63 iilkenin yer aldigi bu raporda
sirastyla % 12,75 ve % 9,07°lik oranlarla Liiksemburg ikinci Hirvatistan {iglincii sirada yer
almaktadir. En diisiik fiyat artig oranlar1 siralamasinda ise 47. sirada Endonezya (% 0,28), 48. sirada
Cin (% 0,26) ve 49. sirada ise Irlanda (%0,11) bulunmaktadir. Japonya’dan Katar’a kadar 50 ile 63.
sira arasinda yer alan iilkelerde ise artis degil azalis oldugu goriilmektedir. En az diisiis % -0,21 ile
Japonya’da en yiiksek diisiis ise % -5,88 ile Katar’da gergeklesmistir. Bu grafige gore en yiiksek
artisin yasandig1 Tlrkiye ile en yiiksek diislisiin yasandig1 Katar arasinda yaklasik % 19 oraninda bir
fark oldugu soylenebilir (Sekil 2).  Bu siiregte Tiirkiye’de konut fiyatlarinda ortaya g¢ikan
yiikselmenin temel nedeni konut kredisi faizlerindeki diisiis sonucu konut kredilerinin ve dolayisiyla
konut talebinin artmasidir. Ancak, konut talebindeki bu artisinda konut fiyatlarin1 yukariya dogru
ittigi sOylenebilir.

180
-
160
140
120
100
80
60
40
20
0
It N N o < N0 N A < N N A < NN A S NN A NN A S o N
(S S I S RO R O S I I S IS IS S I S TS S I R O S IS & S IS I & NS S S O I
O O d A MM T N OV VW R 0 A DH O = N W& O F B N ©K ® © A O
©S © O O O O ©O O © © © © © O W4 d d d d d ddddddd A
©S © © © 6 6 6 O 6 6 6 6 O O 00 o0 O 0O o0 O o0 o o0 o O o O
AN N AN &N AN NN N AN AN NN NN NN N NN NN NN NN N NN

Sekil 3: Kiiresel Reel Konut Fiyat Endeksi*: 2000-2020
Kaynak: IMF, Global Housing Watch, June 15 2021, https://www.imf.org/

*(2000=100)

IMF Kiiresel Konut Fiyat Endeksi, 50'den fazla iilke i¢in ger¢ek konut fiyatlariin basit bir
ortalamasi ve gayrimenkul piyasasinin kiiresel bir gostergesidir Bu endekse bakildiginda 2020 y1linin
iiciincil ceyreginde tarihinin en yiiksek seviyesine ulastigi sdylenebilir. 2000 y1l1 (Baz yil) 100 olarak
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kabul edilen Kiiresel Konut Fiyat Endeksi 2020 yilinin f{giincii ¢eyreginde 169,77 olarak
gerceklestigi goriilmektedir. Endeks 2008 yilinda yasanan kiiresel kriz sonrasinda 2009 yilinda
yaklagik 146 olarak gergeklesmistir (Sekil 3).

Ekonomideki kismi diizelmeye ragmen, ortaya g¢ikan yeni mutasyonlar nedeniyle artan
igsizlik ve ekonomik belirsizlik ortaminin hala devam ettigi goriilmektedir. Dolayisiyla bu durumun
konut piyasasini da etkilemeye devam edecegi sOylenebilir. Depremlerden sonra goriilen art¢i soklar
gibi yasanan bu salgin sonrasindaki olumsuz etkilerin de kademeli bir sekilde azalarak devam etmesi
muhtemel goziikmektedir.

2010 yilindan itibaren konut kredisi faiz oranlarinda dalgalanmalar olmakla beraber asagi
yonli bir egilimin oldugu sdylenebilir. Kredi maliyetlerindeki diisiis tek basina kriter olmamakla
beraber diger makroekonomik kosullarinda uygun olmasi durumunda (maliyetler, kredi vadesinin
uzamasi, ekonomik beklentiler vb. gibi) konut kredisine ve dolayisiyla konuta olan talep artar. 2010-
2020 yillar1 arasindaki konut kredilerin gelisimine bakildiginda 2018 yili haricinde konut
kredilerinde siirekli bir artis oldugu goriilmektedir. Aralik 2020 déneminde de konut kredileri 278
milyar TL olarak ger¢eklesmistir (Sekil 4).

(Milyar TL)
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Sekil 4: Tiirkiye’de Konut Kredilerinin Gelisimi: 2010-2020
Kaynak: BDDK, 2021, Tiirk Bankacilik Sektoriiniin Temel Gostergeleri, Aralik 2020, http://www.bddk.org.tr/

Tiirkiye genelinde konut satislarina bakildiginda 2013 yilindan 2017 yilina kadarki dénemde
artig egiliminin oldugu goriilmektedir. Konut satiglar1 2013 yilinda 1 157 190°dan 2017 yilinda 1 409
314’e yiikselmistir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda diisiis gostererek sirasiyla 1 375 398 ve 1 348
729 olarak ger¢eklesmistir. 2019 yilinin ortalarindan itibaren pandemi siirecinde hiikiimet tarafindan
uygulana diisiik faiz politikasinin etkisiyle konut faizlerinde yasanan hizli diislis faiz yikiini
azaltarak kredi talebindeki artisa paralel bir sekilde konut talebini de arttirmistir. 2018 yilinda bir
onceki yila gore %2,4, 2019 yilinda ise %1,9 azalig gosteren konut satislart 2020 yilinda %11,2
artarak 1 499 316 olarak gerceklesmistir. 2021 yilinda ise faiz oranindaki artisin etkilerini gérmek
miimkiindiir. Tiirkiye genelinde konut satiglar1 2021 y1l1 Ocak ayinda bir 6nceki y1lin ayn1 ayina gore
%37,9 azaldig1 goriilmektedir (Sekil 5).
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Sekil 5: Yillara Gore Konut Satig Sayilari: 2013-2021

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, 2021, https:/data.tuik.gov.tr/
*2021 yili verileri Haziran ay1 itibariyle alinmustir.
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Tiirkiye genelinde konut satislarinin % degisimine bakildiginda da 2018 ve 2019 ve 2021
yillarinda sirasiyla %-2,41, %-1,94 ve %-76,06 seklinde bir azalis oldugu gériilmektedir. Ozellikle
2020 yilinin dérdiincii ¢eyreginden itibaren TCMB’nin kuru kontrol altina alabilmek amaciyla faiz
artinmina gitmesi konut faizlerini de yukar1 dogru itmis ve konut talebinde sert bir diisiise neden
olmustur (Sekil 6).

Toplam Konut Satis
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Sekil 6: Tiirkiye’de Toplam Konut Satis1 (Adet % Degisim): 2014-2021
Kaynak: TCMB, Konut Fiyat Endeksi, 2021, https:/www.tcmb.gov.tr/

Insaat Maliyet Endeksi (IME), insaat sektoriinde kullamlan girdilerde donemlere gore ortaya
¢ikan maliyet degisimlerini dlgen fiyat endeksi olarak tanimlanabilir. Insaat maliyet endeksinin
2015-2020 yillar aras1 donemde bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim oranlarina bakildiginda
en yiksek degerin %25,65 ile 2018 yilinda gerceklestigi goriilmektedir. On iki aylik ortalamalara
gore degisim orani temel alindiginda da %26,26 ile 2018 yili yine ilk siradadir. Ayn1 donemde
enflasyon ve faiz oranlarinin da yiiksek oldugu dikkate alinirsa Tiirkiye’de 2018 ve 2019 yillarindaki
toplam konut talebindeki diisiisiin nedeni daha iyi anlagilabilir. Bir 6nceki yilin Aralik ayma gore en
diisiik artis ise %10,76 ile 2019 yilinda gerceklesmistir. Pandemi siirecinin basladigi bu donemde
ozellikle 2019 yilinin ikinci yarisinda baslayan faiz indirimleriyle beraber konut kredilerinde ve
toplam konut satisinda artislar ortaya ¢cikmistir. Insaat maliyet endeksi, 2020 yil1 Aralik ayinda bir
onceki aya gore %2,68 bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %25,02 artis gdstermistir (Sekil 7). 2021
yilina ait verilere bakildiginda da May1s ayinda bir 6nceki aya gore %4,41, bir dnceki yilin ayni ayina
gdre %39,56 oraninda artis s6z konusudur (TUIK, 2021a).

30
25

dnlnd

2015 2016 2017 2018 2019 2020

v O wun
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Bir Onceki Aya Gére Degisim-Aralik (%)

Sekil 7: insaat Maliyet Endeksi —-IME (%): 2015-2020
Kaynak: TUIK, Insaat Maliyet Endeksi ve Degisim Oranlari, 2015-2021, Mayis 2021, https:/data.tuik.gov.tr/
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TCMB Konut Fiyat Endeksi, Tiirkiye genelindeki konut fiyatlar degismelerinin 6l¢iilmesi
ve fiyat degisimlerinin takip edilmesi amaciyla olusturulan bir endekstir. Tiirkiye’de gayrimenkul
sektorlii gecmisten gelen toplumsal kiiltiiriin bir uzantis1 olarak giiniimiizde de hala popiiler ve
gelismis bir yatirim aracidir. Tirkiye’de satisa konu olan tiim konutlara iligkin fiyat verilerinin
kullanildig1 bu endeks, yeni ev almak isteyenler ve satmak isteyenler agisindan olduk¢a 6nemli bir
gostergedir. Endekste, konutun fiyatini temsil etmek iizere bireysel konut kredisi talebiyle kredi
veren ticari bankalara yapilan bagvurular sirasindan diizenlenen degerleme raporlarindaki konut
degeri kullanilmaktadir. Ciinkii konutun fiyatinin ve degerinin giivenilir olarak en iyi aliabilecegi
belge konut degerlendirme raporudur. Bu endeks, konutlarin gézlemlenebilen bagli kalite etkisinden
arindirilmig fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hedonik regresyon yontemi kullanilarak
olusturulan fiyat endeksidir. Konut fiyat endeksinin olusturulmasinda tabakalasmis ortanca fiyat
yontemi kullanilmaktadir. Konut Fiyat Endeksinin baslangi¢c yili 2010 olarak kabul edilmektedir.
Temel donem yil1 (baz yil) 2017 olarak kabul edilmekte ve veriler aylik olarak yayimlanmaktadir
(TCMB, 2021).

Konut Fiyat Endeksi % Degisim (2017=100)

Sekil 8: TCMB Konut Fiyat Endeksindeki % Degisim (2010-2020)
Kaynak: TCMB, Konut Fiyat Endeksi, 2021, https://www.tcmb.gov.tr/

Tiirkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), Aralik 2017°de bir o6nceki aya gore %0,58
artarak 103,4, 2018’de %-1,1 azalarak 108, 2019’da %1,45 artarak 118,8 ve 2020 yilinda da %1,77
artarak 154,9 olarak gerceklesmistir. 2021 yilinda ise Subat ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,6
oraninda artarak 161,8, Mayis ayinda bir onceki aya gore yiizde 3,9 oraninda artarak 1754
seviyesinde gergeklesmistir. Istanbul, Ankara ve Izmir’in konut fiyat endekslerindeki gelismelere
bakildiginda, 2021 yili Mayi1s ayinda bir onceki aya gore, sirasiyla 2,8, 4,3 ve 3,6 oranlarinda artis
olmustur. 2021 yili Mayis ayinda bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore yiizde 29,1 oraninda artan KFE,
ayni donemde reel olarak yiizde 10,7 oraninda artig gostermistir (Sekil 8). 2021 y1l1 KFE degerlerine
bakildiginda fiyat artisinin Tirkiye genelinde yavasladigi gortilmektedir. Subat ayinda %2,6, Mart
ayinda %2,4 olan fiyat artislari Nisan ayinda %2 olmustur. Pandemi siirecinde yasanan kisitlamalar,
ingaat maliyetlerinin artmasi ve konut kredi faizlerinin yiikselmesi sonucu konut talebinin diigtiigii
ve dolayisiyla talepteki azalmaya bagli olarak da fiyat artislarimin yavasladigi soylenebilir. Bu
baglamda kosullarda herhangi bir degisiklik olmadig: siirece konut fiyat endeksinin dniimiizdeki
donemde azalan oranda artig gostermesi muhtemel goziikkmektedir.
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4. SONUC

COVID-19, Akut Solunum Sendromu Koronaviriis 2 (SARS-CoV-2) olarak adlandirilan
yeni bir Koronaviriisiin neden oldugu hastalik olarak tanimlanmaktadir. Bu salgin diinyaya iilkelerin
gelismislik diizeyleri ne olursa olsun daha yogun bir dayamigma ve igbirligi igcinde olmalar
gerektigini agik bir sekilde gostermistir. Bu siiregte salgina karsi uygulamaya konan programlarin
boyutu ve kapsami iilkeden iilkeye degisse de, merkezi hiikiimetler saglik sektoriine, hane halkina ve
firmalara mali destek saglamak icin vergi indirimleri veya ertelemeleri, licret ve gelir destekleri,
igsizlik sigortasinin genisletilmesi ve daha aktif hale getirilmesi gibi cesitli onlemler almislardir.

COVID-19 viriistiniin siirekli mutasyona ugramasi ve dolayisiyla da hala kesin bir
¢Oziimiiniin bulunamamasinin yani sira diinyanin gelecekte bu ve buna benzer salginlarla daha
siklikla karsilasma ihtimalinin oldukca yiiksek olmasi nedeniyle iilkelerin salginla miicadelenin
yaninda ekonomik istikrari korumak icinde daha kalici ve karali 6nlemler almasi gerektigi de son
derece agiktir. Ulkelerin bundan sonraki siirecte ulusal degil kiiresel boyutta diisiinmesi ve ona gore
hareket etmesi gerekmektedir.

Konut, insanlarin giivenli ve rahat bir sekilde yasamlarini siirdiirebilmeleri gerekli olan en
onemli unsurlardan birisidir. Konut sorunu, insanlarin yagsam kalitesini etkileyen ve ayni zamanda
ekonomik yapi igerisinde onemli bir yere sahip olan ekonomik ve sosyal bir sorundur. Bu sorun
yalnizca kitlelerin yasam standartlariyla degil aym zamanda kiiresel ekonomik kalkinma ile de
ilgilidir ve ekonomideki pek ¢cok unsurla yakin iligki igerisindedir. Yani, konut piyasalari hem 6nemli
hem de karmagiktir. Birgok faktorden etkilenebilir. Dolayisiyla ekonomideki en 6nemli sektorlerin
basinda gelmektedir ve hemen hemen her zaman giindemdeki yerini korumustur

2019 yilindan sonra yasanan COVID-19 pandemi siirecinin kiiresel ve ulusal diizeydeki
etkilerine bakildiginda, Tirkiye’nin % 18,10 ile kredi artis oranlart ve %13,19 oraniyla da konut
fiyatlar1 artig oranlari siralamasinda en basta yer aldigi goriillmektedir. IMF Kiiresel Konut Fiyat
Endeksi ise, 169,77 yiikselerek tarihinin en yiiksek seviyesine ulagmistir. Faiz oranlar1 kredi
kosullar1 konut talebini belirlemede son derece 6nemlidir. Bu baglamda Tiirkiye’de toplam konut
satiglarinin pandemi siirecinde 2019 yilimin ikinci yarisindan itibaren baslayan faiz indirimleri ve
kredi sartlarin kolaylastirilmasi sonucu bir artis egilimine girdigi goriilse de sonrasinda faizlerin
tekrar yiikselmesi, kosullarin zorlastirilmasi ve ingaat maliyetlerinin artmasi sonucu hizli bir sekilde
geriledigi goriilmektedir.

Diinyada iilkelerin ekonomik yapilari lizerinde toplumsal kiiltiirlerinin de oldukga 6nemli bir
etki yarattig1 soylenebilir. Bu gercevede bir lilkede yasayan insanlarin tasarruf etme ve tasarruflarini
degerlendirme aliskanliklar1 6nemlidir. Tiirkiye bu anlamda diinyada farkli anlayisa sahip tilkelerden
birisi olarak degerlendirilebilir. Ciinkii konut ve gayrimenkul sektorii Tiirkiye de, gecmiste daha
yogun olmakla beraber giiniimiizde de hala en giivenilir yatirnm alanlarindan birisi olarak
gorlilmektedir. Dolaysiyla, zaman zaman ekonomik kosullardan kismen bagimsiz olarak da bu
sektore ciddi yatirimlarin yapildigi sdylenebilir.
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EXTENDED SUMMARY
Purpose

In this study, The effect of the Covid 19 pandemic process on housing prices in Turkey has
been investigated.

Methodology

In the study, first of all, the concept of housing and the concepts and processes of the Covid
19 pandemic were mentioned. Afterwards, the factors affecting the housing sector were mentioned
and the effects of the Covid 19 pandemic process on the housing sector were explained with the help
of graphics.

Findings

Considering the global and national effects of the COVID-19 pandemic process experienced
after 2019, it is seen that Turkey is at the top of the list of credit increase rates with 18.10% and
housing price increase rates with 13.19%. The IMF Global Home Price Index, on the other hand,
rose to 169.77', reaching its highest level in its history. Interest rates and loan terms are extremely
important in determining housing demand. In this context, although it has been observed that the
total housing sales in Turkey have entered an upward trend as a result of the interest reductions that
started in the second half of 2019 and the facilitation of credit conditions during the pandemic
process, it is seen that the interest rates have increased again, the conditions have become more
difficult and the construction costs have increased rapidly.

Conclusion and Discussion

Since the COVID-19 virus is constantly mutating and therefore still no definitive solution
has been found, it is likely that the world will encounter this and similar epidemics more frequently
in the future. Therefore, it is clear that countries should take permanent and decisive measures to
protect economic stability as well as fight the epidemic. In the next process, countries need to think
globally, not nationally, and act accordingly.

It can be said that the social cultures of the countries in the world have a very important
effect on the economic structures. In this context, the habits of people living in a country to save and
evaluate their savings are important. In this sense, Turkey can be considered as one of the countries
with a different understanding in the world. Because the housing and real estate sector in Turkey,
although it was more intense in the past, it is still seen as one of the most reliable investment areas
today. Therefore, it can be said that serious investments have been made in this sector from time to
time, partially independent of the economic conditions.
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