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OZET

ABD’de genel itibari ile 2008 yilinda ortaya ¢kan mortgage Krizinin
biiyiiyerek kiiresel ekonomik krize neden olmast denilebilir ki 1929 “Biiyiik
Buhrandan” sonra en onemli ekonomik krizdir. Bu krizin etkileri sadece
ABD’de ABD ekonomisini degil Giiney Amerika, Avrupa, Asya ve Afrika’da
cesitli derecelerde biitiin ekonomileri etkilemistir. Tiirkiye'de bu krizden
etkilenmis ve GSYH ’si 2009 yilinda negatif olmustur.

Tiirkiye ekonomisi 2002-2007 déneminde yillik ortalama yiizde 6,8
oraninda biiyiimiistiir. Yiiksek biiyiime oram bir¢ok Avrupa iilkesine gore
daha yiiksek oranda gergeklesmistir.2008 yilinda ortaya ¢ikan kiiresel
finansal kriz tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye’'de de belirsizlikleri artirmusg,
talebin diismesine ve iiretimin gerilemesine neden olmus, reel ve finansal
kesimde olumsuz etkiler ortaya ¢ikmasina yol agmistir.

Bu ¢alismanin amact kiiresel ekonomik kriz siirecinde Tiirkiye insaat
sektoriinde meydana gelen degismeleri analiz etmektir. Yapilan analizler
sonucunda Tiirkiye’'de reel kesim iginde insaat sektoriiniin diinyada oldugu
gibi krizden en ¢ok etkilenen alan oldugu ortaya ¢ikmistir.

ABSTRACT

It can be said that the mortgage crisis which occurred in the US
generally in 2008, caused an economic crisis by growing, is the most
important crisis after the 1929 “Great Depression”. The effect of the crisis
not just affected the US economy but also affected the all economies in South
America, Europe, Asia and Africa in various levels. Turkey was also affected
by this crisis and it’s GDP turned to negative in 2009.

Turkish economy grew6.8 percent average annually between 2002-
2007. Higher growth rate occured higher than many European countries.
The global crisis which occurred in 2008 raised the uncertainties in Turkey
as in the world, caused decline in demand, and reduction in production,
opened a road to advers eeffects in real and financial sectors.
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The aim of this study is to analyze the changes in Turkish
construction industry during the global economic crisis. At the end of th
eanalysis it has been found ou tthat construction industry was the most
affected field among the real sector in Turkey as in the world.

Kiiresel Kriz, Tiirkiye Ekonomisi, Reel Sektor, Iinsaat Sektorii,
Global Crisis, TurkishEconomy, Real Sector, Construction Sector.

GIRIS

Iktisat tarihinde ekonomik krizler énemli doniim noktalar1 sayilir.
1929 “Biiyiik Buhran” ve sonrasinda diinya ekonomisinin énemli bir degisim
stirecine girmesi ve 6zellikle klasik iktisadi okulun savlarina karsi Keynes’in
recetelerinin dikkate alinmasi bu doneme rastlar. Krize neden olan faktdrler
ve kriz sonrasinda ortaya c¢ikan ekonomik tablo aragtirmacilarin konusu
olmus ve ¢oziimler gelistirilmistir.

Diinya ekonomisi “Biiyiik Buhran” dan sonraki en biiyiik finansal
krizi 2008 yilindan itibaren yagamistir. ABD ve diinya finansal sistemindeki
giiven ortamu derinden sarsilmis ve krizin olumsuz etkileri birgok iilkeyi
derinden etkilemistir. ABD konut ve emlak piyasasindan kaynaklanan kriz
ekonomik kosullarin zayiflamasiyla bireysel ve kurumsal kredi geri
O0demelerinde sorunlar yasanmaya baglamistir. Bahsi gecen piyasalardaki
sorunlar hizla finans piyasalarina yansimis zaman iginde reel piyasalari da
etkilemis, kriz gelismekte ve gelismis biitin ekonomilere yayilmigtir(
Shoham ve Pelzman: 2011: 10).

2007 yili Agustos aymmda ABD’deki mortgage krizi ile baslayan
finansal kriz, 2008 yili Eyliil ayindan itibaren kiiresel bir ekonomik krize
doniismiistiir. Bilindigi gibi 2008 kiiresel ekonomik krizi ABD bankasi
LehmanBrothers’in 15 Eyliil 2008’de iflas etmesi ile derinlesmis ve diinyanin
pek ¢ok ekonomisini zincirleme reaksiyon seklinde olumsuz etkilemistir.
Piyasalarda hisse senetleri fiyatlar1 diismiis, agik pozisyonu olan bankalar
iflas esigine gelmis ve hiikiimetlerin piyasalara miidahalesi zorunlu hale
gelmistir. Bankalar piyasasinda bankalarin birbirine, isverenlere ve
tiikketicilere kredi vermemesi tiiketimi azaltmis, satislar1 distirmis ve
ardindan iiretimde keskin diisiislerin yasanmasina neden olmustur.

Finansal piyasalarda hizli fon akis1 ile reel kesimde biiylime dengeli
gotiirilememis ve sorunlarin giderilmesi paralel yiiriitiilememistir. FED’in
degisen risk ortamina karsi gerekli Onlemleri zamaninda almayisi, risk
primlerinin iyi takip edilmemesi, seffafligin yeterli olmamasi, kredi kalite
6lgeginin diigmesi, yeni enstriimanlarin yiiriirlige konulamayisi, piyasa takas
islemlerinde eksiklikler gibi hususlar finansal piyasalarda goriilen temel
diizenleme eksiklikleri olmustur. Ote yandan arz edilen tasarruflara talep
diisiik olmus ve bu nedenle reel uzun vadeli ve nominal uzun vadeli faiz
oranlarinda ciddi diistisler yaganmigtir(Greenspan,2010:4).

ABD’de krizin ¢ikmasmin ana kaynagi olarak konut ve emlak
piyasas1 gosterilmektedir. Ekonomi literatiiriinde “Biiyiik Durgunluk” olarak
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adlandirilan son kiiresel ekonomik krizin su ana kadar goriilmedik sekilde
konut ve emlak piyasasindan kaynaklanmis olmasi sasirtict olmustur. Oyle ki
piyasalarda gelismelerin an be an kaydedildigi ABD’de konut ve emlak
piyasasinda meydana gelen degismelerin olumsuz yonde oldugu az ¢ok
agikar idi. Bir¢ok uzmana gore bu piyasada bir “balon” olustugu ve bu
sorunun zamaninda ¢o6ziilmedigidir. Sorunun kokeninde diisik faiz
oranlarindan tiiketicilerin yararlanarak konut satinalma egilimini artirmis
olmalaridir. Finansal kurumlar piyasada gegerli olabilecek cesitli
enstriimanlar (ipotek, kredi vb.) sunmak yoluyla tiiketicileri ev almaya tesvik
etmislerdir. 2006 yili sonlarindan itibaren alinan kredilerin yapisi sabitten
degiskene doniince ve kisilerin gelirleri de ayn1 donem igerisinde artmayinca,
kredi geri 6demelerinde zorluklar ortaya ¢ikmistir(Korkmaz ve Tay, 2010:5).
Insaat sektdriinde olusan asir1 arz talebin {izerinde gerceklesmis, borclular
borglarini 6deyemez, bunlara kredi acanlar da zararlarii kapatamaz hale
gelmislerdir(Blanchard, vd, 2009:8).

ABD’de likiditenin bol oldugu donemde (2000-2006) menkul
kiymetlestirme sayesinde bireyler normalden fazla kredi kullanmislardir.
Risk paylasimi, yiiksek getiri istahi, bankalarin yasal sermaye
yiikiimliiliiklerini yerine getirmelerinde kolaylik saglamasi, risk tasimadan ya
da daha fazla mevduata ihtiya¢ duymadan bankalarin yeni kredileri finanse
etmelerinin saglanmast menkul kiymetlestirmeyi 6zendiren hususlardir. FED
Eski Baskani Greenspan krizin sadece kredilerden kaynaklanmadigini asil
nedenin bu kredilerin paketlenerek tekrar satisi  oldugunu ifade
etmistir(Alantar, 2010:4).

Finans piyasalarinda baslayan kriz, zaman iginde reel piyasalara da
sigramis; Ozellikle gelismis lilkelerde durgunluk belirtileri bag gostermistir.
Finansal piyasalarda baslayan tedirginlik ve kriz sOylentileri tiiketiciler
lizerinde baski olusturmus ve “tiikketici giiveni” kaybolmustur (Aurbach ve
Gale, 2009: 4).

Bankacilik kesiminde olusan panigin finansal piyasalart ¢ok ciddi
etkilemistir. Gegmis krizlerde ortaya ¢ikan bir gergek sudur ki finansal krizler
kullanilan kredi maliyetlerini yiikseltmis, bankalarin basaris1 azalmig ve
boylece reel yatirimlar finanse edilmesinde hayli zorluk ¢ekilmistir (Mishkin,
1996:25).

Gergektende reel kesimin en Onemli dinamosu sayilan ingaat
sektoriinde durgunluk ve gerileme yasanmis, konut liretimi hizla diismiis,
yeni ve mevcut konut satiginda azalmalar olmustur. Yeni konut satiglari
1963’ten bu yana en diisiik seviyelerinde gerceklesmis, Temmuz 2005 yilinda
1.389.000 olan konut satiglar1 yiizde 70’lik bir diisiisle Ekim 2008 yilinda
419.000 olmustur. Krizden benzer sekilde etkilenen mevcut konut satig1 Eyliil
2005’te 7.250.000 iken yiizde 31°lik bir diisiis gostererek Ekim 2008’de
4.980.000 olmustur.

En Onemli isttihdam alanlarindan biri olan konut ve emlak
piyasasinda krizin olugmasi issizligin ve hane halkinin bor¢luluk oraninin
artmasina sebep olmus, ardindan konut fiyatlar1 hizla diismiis, mortgage
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yiikiimliiliiklerinin yerine getirilememesinden kaynaklanan suglarin ve
icralarin artmasina neden olmustur. Vadesi ge¢mis borglar 2006 nin 2’nci
¢eyreginde yiizde 4,4 iken 2008’in 4’{incii ¢eyreginde yiizde 7,88 olmustur.
S6z konusu donem igerisinde takibe alinan borg orani yiizde 1,89’dan yiizde
5,17’ye yiikselmistir( Sancak vd, 2011:342).

Tablol: Secilmis Ulkelerde Reel Konut Fiyat Degisimi (Yiizde)

Ulkeler 2006 2007 2008 2009
ABD 4.4 -1,0 -6,2 -4,1
Japonya -2,8 -0,4 -2,0 -1,7
Almanya -1,1 -0,8 -0,7 -1,0
Fransa 9,8 4,4 -1,6 -6,7
Italya 3,7 2,8 -1,4 -3,5
1ngiltere 34 7,8 -3,9 -9,0
Kanada 9,8 9,1 -2,8 40
Ispanya 6,2 2,1 -3,2 7,7

Kaynak: OECD

Konut ve emlak piyasasi icin en onemli gostergelerden biri reel
konut fiyat degisimidir. ABD’de reel konut fiyat degisimi 2001-2007 yillar1
arasinda yiizde 4,5 iken bu oran 2008’de 6,2, 2009°da 4,1 kiiciilmiistiir. Bu
oran ABD’de konut piyasasinda ciddi kriz olustugunun gostergesidir.

Krizin Tiirkiye’de reel ve finansal kesim tizerinde etkileri iizerine
makaleler ve yazilar yazilmistir. Bu makalede ABD mortgage krizinin
kiiresel konut sektdriine etkileri ve bu baglamda Tiirkiye’de konut sektdriiniin
krizden nasil etkilendigi ele alinacak, kiiresel krizin Tiirkiye’de insaat sektorii
tizerindeki etkisi iizerinde durulacaktir. Bu ¢alismay1 yaparken ayni zamanda
secilmis lilkelerde ingaat sektoriiniin nasil etkilendigine de deginilecektir.
Birinci boliimde, yasanilan kiiresel kriz ve ortaya ¢ikis nedenleri ele alinacak,
ikinci bolimde krizin Tirkiye konut sektoriine etkisi ve igiincii bolimde
secilmig iilkelerde konut sektoriinde meydana gelen degismeler
irdelenecektir.

1. 2008 KURESEL EKONOMIK KRIiZiN TURKIYE’YE
ETKISi

Kriz oOncesi donemde yasanan ekonomik biiylime Tiirkiye gibi
ithalat bagiml iilkelerin ucuz ithalatlardan ve biiyiik ihracat firsatlarindan
yararlanmalarina sebep olmustur. Bu durum bir yandan iilke icindeki
enflasyonun dizginlenmesine biiyiik katki yapmis diger taraftan dis ticaret
aciklarinin da artigina sebep olmustur.

Asagidaki tablo 2’de kriz dncesi ve kriz siirecinde Tiirkiye’de temel
makroekonomik gostergelerde degisimler alinmustir.
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Tablo2: Kriz Oncesi ve Kriz Siirecinde Tiirkiye’de Temel
Makroekonomik Gostergelerde Degisim

Yil Fert 1998 Toplam Cari Ulusal Kamu kesimi | Tiirkiye
Basina Fiyatlar1 | Yatirnml | Islemler Tasarruflar bor¢lanma Briit Dis
Diisen ile ar (ozel Aqigl/ IGSYH geregi/GSYH| Borcu
Gelir GSYH ve GSYH (0zel ve
ABD Yiizde Kamu)/ kamu
Dolar1 Degisme GSYH Milyar
Dolar)
1999 3907 -3,4 19,3 -0,4 20,06 11,6 10.1
2000 4130 6,8 22,8 -3,7 18,35 8,9 118.6
2001 3.021 -5,7 19,0 1,9 18,41 12,1 113,6
2002 3.492 6,2 17,3 -0,3 18,59 10,0 129,6
2003 4.559 53 16,1 -2,5 15,47 7,3 144.1
2004 5.764 9,4 18,4 -3,7 15,97 3,6 160.9
2005 7.022 8,4 20,1 -4,6 15,93 -0,1 169,9
2006 7.586 6,9 21,5 -6,1 16,55 -1,9 207,8
2007 9.240 4,7 21,8 -5,9 15,49 0,1 2494
2008 10.438 0,7 20,2 -5,7 16,88 1,6 280,4
2009 8.559 -4,8 17,2 -2,3 13,1 51 268,8
2010 10.079 8,9 - - - - -

Kaynak: www.hazine.gov.tr, www.dpt.gov.tr.

2009 yilinda, Tirkiye’nin de iginde bulundugu gelismekte olan
lilkeler ortalama yiizde 2,5 biiyiirken, Tiirkiye yiizde 4,8 kiigiilmiistiir. Cin
2009 yilinda yiizde 8,4, Hindistan yilizde 6.0 biyiimiistiir. ABD ekonomisi
yiizde 2,6, Euro bolgesi yiizde 4.1, Japonya yiizde 5.2 kiiglilmiistiir( DPT,
2011 ) Gostergeler mukayeseli analiz edildiginde kiiresel ekonomik krizin
Tiirkiye nin iktisadi biiyiimesini dnemli 6l¢iide etkiledigi sOylenebilir.

Fert basina diisen gelir 2003 yilindan itibaren istikrarli olarak artmig
ancak 2009 yilinda negatif biiylimenin etkisi ile yaklagitk 2000 dolar
azalmistir.

Ulusal tasarruf oranlarina baktigimizda 1999 yilinda GSYH orani
yiizde 20,06 iken 2009 yilinda 13,1°e¢ kadar diigsmiistiir. Ulusal tasarruf
oraninin diismesi sliphesiz ki yatirim-tasarruf dengesini de sarsmis, toplam
yatirim orani diismiis ve dis kaynak agiginmi artirmistir. Buna bagl olarak 6zel
sektor borglart hizla artmig bu da kiimiilatif olarak Tiirkiye’nin dis borcunu
artirmistir.

2008 yilinin son geyreginde Tiirkiye’de dig ticaret hacmi 6nemli
Olclide azalirken, yabanci sermaye ¢ikiglar1 girislerden daha fazla olmus,
GSYH azalmis ve issizlik artmistir. Kiiresel ekonomik kriz nedeniyle tiiketici
ve yatirimcilarin giivenleri azalmstir. (Togan, 2009:11) Diinya piyasalarinda
olusan olumsuz beklentiler sonucu ihracat 2009 yilinda yiizde 22 oraninda
ithalat ise yiizde 30,2 oraninda azalmigtir. Yatirnm harcamalarinda yaklagik
i¢ puanlik diisiis olmus 2008 yilinda yiizde 20,2 olan yatinm/GSYH’a oram
2009 sonu itibariyle 17,2’ye diismiistir.

Uretim  diisiikliigli, satiglarin azalmasi, kapanan firmalar ve
O6denmeyen ¢ek ve senetler gibi faktorlerin etkisi ile vergi tahsilati azalmis
ote yandan 6zel sektoriin yatirimlar: askiya almasi nedeniyle kamu kesimi
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harcamalar1 artirmak zorunda kalmigtir. Bu nedenle 2009 yili sonu itibariyle
kamu kesimi borg¢lanma gereginin GSYH’ya oranlar 5,1’ e yiikselmistir.

Makro ekonomik gostergeler analiz edildiginde kiiresel ekonomik
krizin Tirkiye ekonomisine dnemli 6l¢iide olumsuz etki ettigini ancak 2000
yilindan bu yana ekonomide yapilan reformlar sayesinde diizelen makro
ekonomik dengenin ¢ok ciddi bozulmadigini séyleyebiliriz.

1. 2008 KURESEL KRIiZININ TURKIYE’NIN KONUT
SEKTORUNE ETKISi

Tirkiye ekonomisi, 1990’11 yillardan beri digsal ve igsel kaynakli
belirli araliklarla krizlerle karst karsiya kalmistir. Kasim 2000 ve Subat 2001
krizleri Tirk ekonomisinde ciddi tahribata yol agmis ve krizin olumsuz
etkilerinin giderilmesi icin bir takim tedbirler alimmustir. Ozellikle finansal
alanda bankacilik sektoriinde yeniden yapilandirma programlari ¢ergevesinde
onemli reformlar yapilmistir. Reel kesimde ise ayn1 6l¢iide reform calismalari
maalesef gergeklesememigtir. Ancak 2008’de ortaya ¢ikan kiiresel krizde
Tiirkiye bir takim reformlar1 yapan ve kriz tecriibesi olan bir tilke olarak krizi
¢ok derin yasamamugtir.

Tirkiye’de 2007 yilinda bas gosteren konut talebindeki azalma,
secim donemi ve ekonomik ve siyasi belirsizlikler de durgunluk déneminde
etkili olmustur (intes, 2011:4). Tiim bu olumsuzluklarm neticesinde 2007
yilinda baslayan ekonomik kiigiilme (yiizde 4,7), 2008 yilinda da devam
etmistir (yiizde 0,7). 2008’in ilk ¢eyreginden ardindan kiigiilmeye baslayan
GSYH, 2009’un ilk ¢eyreginde ylizde 14,7 kiigiilerek dibe vurmus ve takip
eden {i¢ donem boyunca biiylime egilimine girmistir. Buna ragmen 2009
yilinda ekonomide yiizde 4,8 kiigiilme yasanmustir. 2010 yilinda ise yiizde
8,9 biiylime gerceklesmistir (Bkz. Tablol1; Sekil 1).Sektorler itibariyle krizin
etkilerine bakildiginda; sanayi sektorii 2008°de bir 6nceki yila gore yiizde 0,3
biiylimiis; 2009°da ise ylizde 6,9 kii¢iilmiistiir. Bu rakamlar ticaret sektorii
i¢in sirastyla -1,5 ve -8,6 olmustur. Tarim sektorii ise 2008°de bir 6nceki yila
gore ylizde 4,3 biiylirken, 2009°da bu oran yiizde 3,6’ya diismiistiir. Sanayi
ve ticaret sektorleri 2010 yilinda ulastiklart yiizde 10’un iizerindeki biiylime
orant ile krizin etkisinden kurtulmustur (Bkz. Tablo 3).

Tablo 3:GSYH ve Sektorlerin Biiyiime Hiz1 (Yiizde)

2006 2007 2008 2009 2010
insaat 18,5 57 -8,1 -16,1 17,1
Sanayi 83 58 0,3 -6,9 12,9
Ticaret 58 53 -1,5 -8,6 11,5
Tarim 1,4 -6,7 43 3,6 1,6
GSYH 6,9 4,7 0,7 -4,8 8,9

Kaynak: www.dpt.gov.tr, 2011

Insaat sektorii ise tarim, sanayi ve ticaret sektorleriyle
kiyaslanamayacak diizeyde kiiresel krizden etkilenmistir. 2006’da biiyiime
rekoruna sahip olan insaat sektorii, 2007°de yedinci siraya diigsmiigtiir. 2008
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ve 2009°da ise biiyiime siralamasinda sonuncu olmustur (Bkz. Tablo 1). 2008
yilinda yiizde 8,1 kiigiilen sektor, kriz beklentisinin odlugu 2009 yilinda ise
yiizde 16,1 kiigiilmiistiir. Ozel sektér yatirimlarinin durma noktasina gelmesi
ile sektor ilk ceyrekte 18,4; ikinci ceyrekte 20,9 oraninda kiiciilmiistiir (intes,
2011: 5). Insaat sektorii iiciincii ve dordiincii ceyrekte toparlanmaya
baglamistir. 2010 yilinda da sektdr yiiksek oranli bilylime performansi
sergilemigtir. 2010 birinci ¢eyreginde yiizde 8,3 biiyliyen sektor, ikinci
ceyrekte 20,4 oraninda biiylimiistiir. Sektdor son donemde de biiyiime
ivmesini devam ettirerek yiizde 22,1 oraninda biiylime performansi
sergilemigtir. Dordiincli donemde 17,5 biiyiiyen insaat sektorii 2010 yili
17,1 oraninda biiyiime performanst ile kapamistir (Bkz. Sekil 1).

Sekil 1: GSYH ve Insaat Sektdriiniin Ceyrek Donemler Itibariyle
Biiylime Hiz1 (Yiizde)
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15.0 -
10,0
5.0
0.0
-5.0

o

-10,0

-15.0

-20.0

-25.0

Kaynak: www.dpt. gov.tr, (98 Temel Fiyatlariyla-Bin TL).

Diinyanin pek cok iilkesinde uygulanan kriz dnlemleri paketleri
gergevesinde kamu altyapi yatirimlarina agirlik verilmis olmasina karsin,
Tiirkiye’de kamunun 2009 yili yatirnm harcamalarinin yiizde 2,2; 6zel kesim
yatirim harcamalarinin ise yiizde 22,3 azalmis olmasi da insaatin krizden en
fazla etkilenen sektor olmasina yol agmustir.

Tim bunlara bagli olarak kiiresel kriz, 2009°da insaat sektoriinii
ingaat faaliyetinin azalmasindan, ingaat malzemesi {iretim ve ihracatinin
gerilemesine, konut stoklarindaki sismeden, konut fiyatlarmin dibe
vurmasina, istihdamdaki azalmalardan, sektore girdi veren alanlarda iretim
azalmasima kadar oldukga genis bir yelpazede hizla ve gittik¢e derinleserek
etkisi altina almistir (TMB, 2011: 24).

Tablo 4: Ingaat Sektériinde Istihdam Oranlarinin Yillar Itibariyle

Gelisimi
fngaat insgxat Sektorii Insaat fngaat
Tarim Dis1 b Istihdam Sektorii/Tarim P
Yil P Sektorii — . Sektorii/Toplam
Istihdam istihdam Biiyiime Dis1 Istihdam istihdam (yiizde)
(yiizde) (yiizde)
2005 15.553.000 | 1.171.000 - 75 53
2006 15.241.000 | 1.189.000 15 7.8 5,6
2007 15.588.000 | 1.224.000 2,9 7.8 5,7
2008 15.959.000 | 1.125.000 -8 7,0 59
2009 16.324.000 | 1.297.000 15,2 7.9 6,1
2010 17.082.000 | 1.442.000 11,1 8,4 6,3

Kaynak: www.intes.org.tr, www.dpt.gov.tr, 2011.
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Insaat sektoriinde yasanan kiigiilmenin istihdam iizerinde de
olumsuz etkileri yukaridaki tabloda verilmektedir. Buna gore 2007 yilinda
sektorde istihdam edilen kisi sayis1 1,2 milyon iken, 2008’de bu rakam yiizde
8 kiigiilerek 1,1 milyona gerilemistir. Bu yil itibariyle ayn1 zamanda sektor
istihdaminin tarim disi istihdama orani yiizde 7,8’den yiizde 7’ye diismiistiir.
Kriz doneminde toplam istihdam icindeki oranda ise bir kiigiilme
yasanmamistir. Sektdrde 2009 yilinda artmaya baslayan istihdam oranlari,
2010’da da devam etmistir (Bkz.Tablo 2).

Kiiresel kriz, istihdamin yaninda insaat sektoriiniin ciro ve tretim
endekslerinde de azalmalara neden olmustur. Gerek insaat {iretimi ve gerekse
ingaat ciro endeksinde yillik ortalama cinsinden 2006-2009 yillart arasinda
kiiglilme yasanmustir. 2007°de ciro endeksi biiylime orani yiizde 32’den
yiizde 12’ye; iretim endeksi de yiizde 18°den yiizde 6’ya dismistiir. 2009
itibariyle ciro ve ftretim endeksleri sirasiyla yiizde 14 ve yiizde 16
kiigilmiigtir. Ciro ve flretim endeksleri 2010 yilinda toparlanmaya
baglamistir (Bkz Sekil 2).

Sekil 2: Yillik Ortalama Ciro ve Uretim Endeksi Degisimi (Yiizde)
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

Onceki yilin aym donemine gore ciro ve iiretim endeksi
degisimlerine bakildiginda ise iiretim endeksinin 2006 yil1 ikinci ¢eyreginden
2009 yili ikinci ¢eyregine kadar siirekli kiigiildiigii goriilmektedir. Ciro
endeksi ise 2006 igiincii ¢eyrekten 2007 igiincii geyrege kadar kiigiilmiis;
2008’in ig¢ilincii g¢eyregine kadar dalgalanmaya devam etmis, ardindan
2009’un {igiincii ceyregine kadar kiigtilmiistiir (Bkz. Sekil 3).

Sekil 3: Onceki Yilin Aym Dénemine Gore Ciro ve Uretim Endeksi
Degisimi (Yiizde)

aretim —_————cuo
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

178




C.16,S.3 Kiiresel Ekonomik Kriz ve Trkiye Konut Sektorline Etkileri

2008 yili kriz yili olarak kabul edilirken 2009 yilinda konut
sahipliginde yiizde 4,1 oraninda artis yasanmustir. Krize ragmen gerceklesen
bu artisin ¢esitli nedenleri s6z konusudur: Bunlarin baginda, konut
stoklarindaki siskinlik, konut {ireticilerinin nakit sikintisina diismiis olmasi,
kriz nedeniyle fiyatlarin diismesi, yilin ilk g¢eyreginde uygulanan vergi
indirimleri ve kredi faiz oranlarindaki diisiislerin etkisiyle talebin canlanmasi
ve nakit sikintisint agmak isteyen insaatcilarin mevcut konut stoklarini eritme
yarigina girmeleri yer almaktadir (TMB, 2011: 24).

Konut sahipligi biiyiime hizinin ve GSYH’deki payinin irdelendigi
asagidaki sekilde 2005-2007 arasinda her iki baslikta da diisme yasanirken,
2008-2009 yillarinda bir artis ve 2010 yilinda tekrar kiiclilme
gozlenmektedir. Buna gore konut sahipliginin GSYH’deki payr 2005°te
yiizde iken, 2007°de 4,7’ye dismils; 2009°da 5,2’ye yiikseldikten sonra
2010’da bu oran 4,8’e gerilemistir. Ayn1 yonde hareketlerin izlendigi konut
sahipligi biiyiime hiz1 2005°te yiizde 3,6 iken, 2007°de yiizde 2,1’¢ gerilemis;
2009°da ulastigr 2,6’lik biliylimenin ardindan 2010°da sadece yiizde 1,9
bliylimiistiir (Bkz. Sekil 4).

Sekil 4:Konut Sahipligi Biiyiime Hiz1 ve GSYH’deki Pay1 (Yiizde)

------- by inne pay
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

Konut sahipligi biliyime hizinin ¢eyrek donemler itibariyle
irdelendigi asagidaki sekilde ise 2007°nin dordiincii ¢eyreginden sonra
biiyimeye baslayan konut sahipliginin 2008 dordiincii geyreginde bir 6nceki
yilin ayni ¢eyregine gore ylizde 3,5 biiyiiyerek zirveye ¢iktigi goriilmektedir.
Konut sahipligi biiyiime oranit 2009’un ikinci ¢eyregi hari¢ 2010’un ikinci
ceyregine kadar siirekli diismiistiir. Ugiincii ceyrekte yiizde 2,9’a yiikselen
oran, son ¢eyrekte tekrar yiizde 1,2’ye diismiistiir (Bkz. Sekil 5).

Sekil 5:Konut Sahipliginin Ceyrek Dénemler Itibariyle Degisimi
(Yiizde)
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Kaynak: www.dpt.gov.tr, 2011
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Asagidaki sekilde ise 2006-2010 yillart arasindaki konut fiyatlarinda
yasanan degisimler incelenmektedir. Konut fiyatlarinda 12 aylik yiizde
ortalamalarin dikkate alindig sekilde, 2007°de bir 6nceki yila gore ortalama
1,4 disen konut fiyatlarinin, 2008’de yiizde 19,6 arttigi gozlenmektedir.
Konut fiyatlar1 zirve yaptig1 2008 yilinin ardindan 2009 ve 2010’da merhaleli
olarak diigmiistiir. 2009 yili biiyiime orani yiizde 8,8’¢ gerilerken, bu rakam
2010°da yiizde 6,3 e kadar diismiistiir (Bkz. Sekil 6).

Sekil 6: Konut Fiyatlar1 Degisim Orani (12 Aylik Ortalama, Yiizde)

2006 2007 2008 2009 2010

Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

Konut satig rakamlarinin incelendigi asagidaki sekilde kiiresel konut
krizinin etkileri daha ayrintili olarak goriilebilmektedir. 2008’in ikinci
ceyreginden itibaren diigmeye baslayan konut satiglar1 dordiincii geyrekte 92
bin 516’ya diismiistiir. 2009’un ilk iki c¢eyreginde artan satiglar, ticlincii
ceyrekte 111 bin 913’e gerilemistir. 2009 dordiincii ceyreginde 116 bini agan
konut satigi, 2010’nun ilk ¢eyreginde 85 bine kadar diigmiis, son ¢eyrekte ise
97 bine ulagsmustir (Bkz. Sekil 7).

Sekil 7: Ceyrek Donemler Itibariyle Konut Satislar1 (Adet)
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

Ceyrek donemler itibariyle satist gergeklesen konutlardaki
degisimler asagidaki sekilde verilmektedir. Buna gore bir onceki yilin ayni
ceyregine gore 2009’un ikinci ve dordiincii donemlerinde sirasiyla yiizde
72,2 ve yilizde 25,6 oranlarinda konut satisinda artis kaydedilmistir. 2009’un
ardindan ikinci ¢eyrek donem boyunca konut satislari kiigiilmiis, 2010’un
iiciincii ve son ¢eyreginde ise tekrar biiyliimistiir (Bkz. Sekil 8).
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Sekil 8:Konut Satiglarinda Ceyrek Dénemler Itibariyle Degisim
(Yiizde)
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.

Tiirkiye’de yap1 ruhsatina gore insa edilen daire sayist 2005°de 545
bini asarak yiizde 65,4’lik bir biiylime performansi ile g6z doldurmaktadir.
Ancak bu biiylime performans: takip eden yillarda korunamamistir. 2006
yilinda sadece ylizde 9,6 biiyiiyen daire sayisi, 2007°de yiizde 2,8 kiiciilerek
581 bin 29’a gerilemistir. 2008’de ise insa edilen daire sayis1 bir 6nceki yila
gore yiizde 13,8 kiiciilerek 501 bine diismiistiir. 2009°da ilave olarak sadece
15 bin konut ingaati yapilirken, 2010 yilinda gerceklesen yiizde 58,3
biiyiimeyle konut sayis1 800 bini agsmistir (Bkz. Sekil 9).

Sekil 9: Yillar itibariyle Konut Insaat1 Degisimi (Yiizde)
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Kaynak: www.tuik.gov.tr, 2011.
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Ceyrek donemler itibariyle insa edilen daire sayilari asagidaki
sekilde verilmektedir. Buna gore 2006 dordiincii ceyrekte bir dnceki yila gore
yiizde 11 kiigiilen inga edilen daire sayis1 2008 birinci ¢eyrekte ise yiizde 10
biliylimiistiir. Takip eden ii¢ ¢eyrek boyunca siirekli azalan daire insaati,
2009’un birinci ¢eyreginde ise yiizde 11 biiyiimiistiir. Ikinci ceyrekteki
kiigtilmenin ardindan giiniimiize kadar dalgal bir sekilde giderek biiyiiyen bir
performans yakalanmistir (Bkz. Sekil 10).

Sekil 10: Bir Onceki Yilin Ayni Ceyregine Gére Daire Sayisi
Degisimi (Yiizde)
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3. SECILMiS ULKELERDE EKONOMIK KRiZiN KONUT
SEKTORUNE ETKIiSi

3.1. Amerika Birlesik Devletleri Konut Sektorii

ABD konut ruhsatlart sayisindaki degisim, 2006 yilindan itibaren
baglayarak 2009 yilina kadar siirekli kii¢iilmiistiir. 2006 yilinda bir 6nceki
yila gore yiizde 14,7 kiigiilen konut ruhsatlart degisimi, 2007’de yiizde 24’e
diismiistiir (1,3 milyon konut). 2008 yilinda yilizde 35,3’e gerileyen konut
ruhsatlar1 degisimi, 2009 yilinda yilizde 35,6 ile dibe vurmustur (583 bin
konut). Sektoriin toparlanmaya bagladigi 2010 yilinda konut ruhsatlar1 yiizde
3,7 bliylimiistiir (Bkz. Sekil 11).

Sekil 11: ABD’de Konut Ruhsatlar1 Degisimi (Yiizde)
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Kaynak: www.census.gov, 2011.

ABD konut ruhsatlari sayisindaki degisim 2006 yili tiim geyrekleri
boyunca siirekli kiigiilmiistiir. 2007 yil1 ilk Giggeyreginde biiyiime egiliminde
olan konut ruhsatlari, son g¢eyrekle birlikte kiigilmeye baslamig, 2008 son
¢eyreginde ise yiizde 46 oraninda kii¢lilmistiir. 2009 ilk ¢eyreginde yiizde
47,2 ile dibe vuran biiylime orani, son iigceyrekte dramatik bir iyilesme
kaydetmistir. 2010 yili ilk ¢eyreginde yiizde 22,6 oraninda biiyiimenin
ardindan son iki ¢eyrekte yiizde 5,7 ve 5,2 kii¢iilme yaganmistir (Bkz. Sekil
12).

Sekil 12: ABD’de Ceyrek Donemler itibariyle Konut Ruhsatlar
Degisimi(Yiizde)
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Kaynak: www.census.gov, 2011.
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ABD’de yillar itibariyle satisi gergeklestirilen ev sayilarina
bakildiginda 2006-2010 yillart arasinda siirekli azalan bir egilim
goriilmektedir. 2006 yilinda bir milyonun {izerinde olan ev satisi, 2010
yilinda 323 bine kadar diigmiistiir. Ev satis1 biiylime oran1 2006’da bir 6nceki
yila gore ylizde 18 azalirken, bu oran 2007’de yilizde 26,5’e; 2008’de ise
yiizde 37,3’e diismiistiir. 2009 ve 2010 yillar1 ig¢in bu oran sirastyla yiizde
22,7 ve 13,9°dur (Bkz. Sekil 13).

Sekil 13: ABD’de Konut Satislar1 Degisimi (Yiizde)
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aynak: www.census.gov, 2011.

Kriz aym1 zamanda ABD’de satilmak iizere insa edilen konut
sayisinda da kiiciilmelere neden olmustur. 2006-2009 yillarindaki
degisimlerin verildigi asagidaki sekilden de goriildiigii gibi, 2007 yilinda
yiizde 30,4 azalan satis amach konut insaati, 2008 ve 2009 yillarinda da
diismeye devam etmistir.

Sekil 14: ABD’de Satilmak Uzere Insa Edilen Konutlardaki

Degisim (Yiizde)
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Kaynak: http://www.census.gov, 2011.

Kriz aym1 zamanda iilkedeki konut fiyatlarim da onemli diizeyde
etkilemistir. Tek kisilik aile konut fiyatlarinda 2006’da bir 6nceki yila gore
yiizde 4,5 artan fiyat endeksi, 2007’de sadece yiizde 0,1 bilylimiistiir. Krizin
etkilerinin had sathada hissedildigi 2008 yilinda fiyat endeksi yiizde 5,1
kiigtilmigtiir. 2009 itibariyle bu oran 4,4’e gerilemistir.

3.2. Almanya Konut Sektorii

Almanya’da konut sektoriinde verilen daire ruhsatlari incelendiginde
2007 yilinda bir onceki yila gore yizde 27,6 kiiglilme yasandigi
goriilmektedir. 2008’de 5,4’e gerileyen kii¢iilme orani, takip eden yillarda
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biliyiimiistiir. Ceyrek donemler itibariyle konut ruhsatlarindaki degismenin ele
alindig1 asagidaki sekilde, kiiresel krizin Almanya konut sektoriinii 6zellikle
2007 yil1 birinci ¢eyreginde etkiledigi goriilmektedir. Bu donemde bir 6nceki
yilin ayn: donemine gore yiizde 50 azalan daire ruhsatlari 2008’in ikinci
ceyregine kadar artmaya baglamistir. Ardindan 2009’un ilk iki ¢eyreginde
tekrar bir gerileme siireci yaganirken, son iki ¢eyrekte ise daire ruhsatlarinda
artis kaydedilmistir (Bkz. Sekil 15).

Sekil 15: Almanya’da Ceyrek Donemler itibariyle Konut Ruhsatlari
Degisimi (Yiizde)

-60

Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.

Konut fiyatlart incelendiginde ise Almanya’da konut fiyatlar
endeksinin  2005-2007 arasinda siirekli arttigi goriilmektedir. 2008’de
degismeyen konut fiyat endeksi biiylime orani, 2009°da dramatik bir sekilde
diiserek yilizde 0,1’e gerilemistir. 2010°da ise bir 6nceki yila gore yilizde 2,1
bliyiimiistiir. Bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore yasanan degisimlere
itibariyle 2008 yili dordiincii ¢eyreginde yiizde 1 kiiglilme dikkat
¢ekmektedir. 2009’un ikinci ¢eyreginde yasanan yiizde 0,8 kiigiilmenin
ardindan {giincii ¢eyreginde yiizde 0 biiyiime; son ¢eyreginde ise yiizde 0,6
biiytime kaydedilmistir. 2010 yili son ¢eyreginde ise konut fiyatlar1 yiizde 1,1
biytimiistiir (Bkz. Sekil 16).

Sekil 16: Almanya’da Ceyrek Donemler Itibariyle Konut Fiyatlari
Degisimi (Yiizde)

Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.
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3.3. ispanya Konut Sektorii

Ispanya konut ruhsatlarinda ise 2007 yilinda yiizde 15,1 kiigiilme ile
etkisini gosteren kriz, 2008’de yiizde 57,2’lik kiiciilme ile en yiiksek diizeye
ulagsmistir. Konut sayilar1 2009°da yiizde 51, 2010°da ise yiizde 30 azalmustir.
Ceyrek donemler itibariyle bakildiginda ise 2007 birinci g¢eyrekten baslayip,
2008 son c¢eyrege kadar konut ruhsatlarmun @ stirekli  kiiciildiigi
gozlenmektedir. 2009 ilk iki ceyrekte artan biiylime, son iki ¢eyrekte ise
tekrar kiictilmiistiir. 2010 yilinda toparlanma siireci devam etmistir (Bkz.
Sekil 17).

Sekil 17: Ispanya’da Ceyrek Dénemler itibariyle Konut Ruhsatlar:
Degisimi (Yiizde)
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Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.

Ispanya konut fiyatlar endeksi ise 2007, 2008 ve 2009°da sirasiyla
yiizde 5; 4,7 ve 1 oraninda kii¢iilmiistiir. 2010°da ise konut fiyatlar1 endeksi
yiizde 2,5 oraninda artmustir. 2008 yili dordiincii c¢eyreginde yiizde 2,1
kiiglilme ile dibe vuran konut fiyatlari endeksi, 2009 yili ilk iki g¢eyreginde
sirastyla yiizde 0,6; yiizde -0,1; son iki c¢eyrekte ise yiizde 0,1 oraninda
degismistir. 2010 y1l1 ikinci ¢eyreginde yiizde 2,5; son ¢eyrekte ise yiizde 0,4
biiytime kaydedilmistir (Bkz. Sekil 18).

Sekil 18: Ispanya’da Ceyrek Dénemler Itibariyle Konut Fiyatlar:
Degisimi (Yiizde)
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Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.
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3.4. ingiltere Konut Sektorii

Ingiltere ekonomisinde de 2007°de hissedilen krizin gercek etkisi
2008 yilinda kendini géstermistir. Bu yil itibariyle yiizde 35,2 kiigiilen konut
ruhsatlari, 2009°’da yiizde 24 kiglilmistir. 2010 yilinda yiizde 22,8’lik
biiytime oranma ulasilmistir. 2008’in son ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni
donemine gore yiizde 58 azalan konut ruhsatlari, 2010 yili ikinci yarisina
kadar 6nemli diizeyde artmistir. Son iki ¢eyrekte konut ruhsatlar1 azalmistir
(Bkz. Sekil 19).

Sekil 19: Ingiltere’de Ceyrek Donemler Itibariyle Konut Ruhsatlar:
Degisimi (Yiizde)

Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.

Ingiltere’de konut fiyatlar1 degisimi 2007 yilinda bir 6nceki yila gore
sabit kalmasina ragmen (yiizde 4,7), 2008°de yiizde 0,9’a gerilemistir. Krizin
konut fiyatlar tizerindeki etkisi 2009 yilinda ¢ok derin boyutlara ulasmustir.
Bu yil itibariyle konut fiyatlari endeksi bir onceki yila gore yiizde 7,1
kiigtilmiigtiir. 2010 yilinda ise yiizde 3,4’liik bir biiyiime yasanmistir. 2008’in
birinci ¢eyreginde itibaren baglayan konut fiyatlarindaki kiigiilme egilimli
degisim, 2009 yili ilk ¢eyreginde ylizde 5 ile dibe vurmustur. 2009’un ilk iki
¢eyreginde sirasiyla yilizde 3,2 ve 3,1 oraninda kiigiilen konut fiyatlari, son iki
¢eyrekte biiylimistiir (ylizde 4,8 ve yiizde 1,3). 2010 yili Ggiincii ¢eyregi
hari¢ diger donemlerde biiyiime kaydedilmistir (Bkz. Sekil 20).

Sekil 20: Ingiltere’de Ceyrek Dénemler Itibariyle Konut Fiyatlari
Degisimi (Yiizde)

Kaynak: http://epp.eurostat.ec, 2011.
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3.5. Japonya Konut Sektorii

Kiiresel krizin Japonya’da 2006 yilinda daralma siirecine giren
sektorii 2007 yilinda yiizde 19,4 kiigiilerek etkilemistir. Konut iiretiminin
2008 yilinda bir dnceki yila gore ylizde 0,3 biiylimesine ragmen, 2009 yilinda
sektor dibe vurmustur. 2008 yilina gére yiizde 25,4 kiiciilen sektor, 2010°da
toparlanmaya baglamistir (Bkz. Sekil 21).

Sekil 21: Japonya’da Konut Uretimindeki Degisim (Say1, Yiizde)

10

2005

2006 2009 2010

-20

-25 254

=30

Kaynak: www.mlit.go.jp, 2011.

2008 tigilincii ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore yiizde
40 biyiiyen sektor, takip eden 5 donem boyunca siirekli kii¢ilmiistiir.
2009’un ilk g¢eyreginde itibaren giderek artan kiigiilme orani son g¢eyrekte
yiizde 36’ya ulasarak dip yapmustir. 2010 y1l1 ilk ¢eyreginden itibaren konut
uretimi artmaya baglamigtir (Bkz. Sekil 22).

Sekil 22: Japonya’da  Ceyrek Donemler Itibariyle  Konut
Uretimindeki Degisim (Say1, Yiizde)
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Kaynak: www.mlit.go.jp, 2011.

Ulkede iiretilen konutlarin degerlerinin dikkate alindigi asagidaki
sekilde, 2007 ve 2009’da bir onceki yila gore kiiglilmeler dikkate
cekmektedir. 2007 yilinda bir o6nceki yila gore firetilen konutlarin
degerlerinde yiizde 9,7’lik bir kiigiilme yasanirken, 2008 yilinda bu oran
ylizde 4,3’e gerilemigstir. 2009 yilinda ise yiizde 15,5’e diisen konut iiretimi
degeri 2010 yilinda toparlanmaya baglamistir.
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Sekil 23: Japonya’da Konut Uretim Degerinde Degisimi (Milyon
Yen,Yiizde)
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Kaynak: http://www.stat.go.jp, 2011.

SONUC

Kiiresel ekonomik kriz Tiirkiye ekonomisini 2008 ve 2009 yilinda
onemli dlgiide olumsuz etkilemistir. Makro ekonomik veriler incelendiginde
hemen hemen biitiin gostergelerin krizden olumsuz yonde etkilendigi
anlagilmaktadir. GSYH nin en 6nemli bileseni olan ingaat sektorii tarim,
sanayi ve ticaret sektorleriyle kiyaslanamayacak diizeyde kiiresel krizden
etkilenmistir. 2006°da biiylime rekoruna sahip olan insaat sektorii, 2007°de
yedinci siraya diigmiistiir. Insaat sektoriinde olusan durgunluk ve gerileme
diger sektorleri de etkilemis ve 2009 yilinda GSYH’nin yiizde 4,8
kiigilmesinde en onemli etki yapmustir. Sektorel olarak bakildiginda insaat
sektorii 2009 yilinda yiizde 16,1 ile en fazla gerileme gosteren sektor
olmustur.

Tirkiye’de ingaat sektoriinii kiiresel kriz nedeniyle durgunluk ve
gerileme silirecine girmig ve somut sonuglar ortaya ¢ikmustir. Bu siirecte
ingaat faaliyetleri azalmis, insaat malzemesi {iretim ve ihracati gerilemis,
konut stoklarinda dnemli dlgiide artig olmus, konut fiyatlar: dibe vurmus ve
istihdamda azalmalar meydana gelmistir.

Konut sektoriinde meydana gelen bu gerileme bir yandan
miiteahhitlerin fiyat kirmasina 6te yandan devletin vergi indirimlerine
gitmesine ragmen sektorii krizin etkisinden kurtaramamisgtir. Boyle bir
donemde konut sahipliginin yiizde 4,1 artmis olmasi ilging bir gelismedir. Bu
artiga sebep olan temel faktdr piyasada konut fiyatlarinin son yillarin en
diisiik seviyesine inmis olmasidir.

Ulkeleraras1 mukayese yaptigimizda kiiresel krizin birgok iilkenin
insaat sektoriinii olumsuz etkiledigi goriilmektedir ABD, Almanya, Ispanya,
Ingiltere ve Japonya gibi iilkelerde insaat sektorii kiiresel krizden 6nemli
olciide etkilenmistir.
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