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1. TURKIYE’DE KONUT PiYASASINA GENEL BiR BAKIS

Turkiye’de son yillarin en hizli bliyliyen sektorlerinden bir tanesi insaat sektori olmustur.
Bu biyimenin temel nedeni de Tirkiye ekonomisinin her gecen yil blyiyen bir egilim
gostermesidir. Blylyen egilimin iginde etken olarak;

- Para arzinin hizlanmasi,

- Ekonomiye glvenin artmasiyla tlkeye sicak para ve ddviz girisinin ivme kazanmasi,

- Doviz girisiyle cari agigin nicel olarak (nitel olarak azalmasa da) azalmasi

- Kredi kuruluglarinin tlke goérinimini pozitifte (genel olarak) tutmasiyla Glkenin
“yatirim yapilabilir” vizyonunu giiclendirmesi

- Merkez Bankasi’'nin fiyat istikrari politikasinin yaninda cari acigl kapatmaya yonelik
stratejileri sayilabilmektedir.

Bu Sektdrde yasanan hizli donisim sireci, yapisi itibariyla sistemik risk teskil eden konut
sektoriine dair endiselerin zaman zaman gilindeme gelmesine neden olurken bu gelisme
piyasa gostergelerinin daha yakindan takip edilmesini de zorunlu kilmaktadir.

1.1 Konut Piyasasinin Ge¢cmisi

1990’ yillarda yiiksek kamu borglulugu/faiz/enflasyon sarmalinda gerceklesen dislama
etkisi (crowding out) nedeniyle kredi talebinin diisiik seviyede kalmasinin yani sira
belirsizligin yiiksek diizeyde olmasi, yapisi itibariyle uzun vadeli bir riin olan konut
kredilerinin gelisimini geciktirmistir. Ancak, 2001 krizinin ardindan Tirkiye ekonomisinde
gerceklestirilen reformlara ek olarak kiresel likiditenin bollastigi bir ortamda hane halkinin
borglanma maliyetlerinin gerilemesi, daha onceki yillarda geri planda kalan konut
kredilerinin canlanmasinda énemli bir rol oynamistir.

BDDK’nin bankalara getirdigi karsilik orani, buna uyan bankalar igin daha glivenli hareket
edilmesini saglamis ve piyasaya kredi saglama konusunda daha bonkér davranmalarina
ortam hazirlamistir. ilk yillarda (2001’den sonra) kurumsal tiiketicilere verilen krediler,
zamanla dislrilen faizlerle artmis boylece insaat sektoriinde hizmet eden firmalar icin uzun
vadeli yatirimlar yapma firsati dogmustur. Bankalarin bu sektére 6nem vermesinin en blyuk
nedeni, konutun teminat kaynaklarindan birisi olmasidir.

1.2 Konut Piyasasinda Arz-Talep Gostergeleri Tiirkiye

Gerek Uretim gerekse tiiketim kararinin alinmasi acisindan diger sektorlere kiyasla daha
uzun bir degerlendirme donemine ihtiyac duyulan konut piyasasindaki arz ve talep
kosullarinin takip edilmesi biiyiik 6nem arz etmektedir. TUIK tarafindan aciklanan konut
sektoriine iliskin arz ve talep gostergelerinin son 5 yildaki gelisimi, sektoriin 2010 yili harig
genel olarak dengeli bir blylime performansi izledigini gostermektedir. Kiiresel krizin ilk
yillarinda sektorde gozlenen durgunlugun ise, 2010 yilinda arz fazlahgina neden oldugu
disliniimektedir.

Buraya bir analiz getirilecek olursa, tiiketicilerin mevcut nakitlerini ve bankadan
alabilecekleri kredi potansiyellerini ekonomik korku ve endiselerden dolayi
kullanmamasidir. Konut piyasasinda 2012 yilinda toplam konut satisi 701.621’ken 2013
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yilinin son geyreginde toplam 862.154’e ulasmigtir. Artis orani ise %22 olarak gorilirken,
ipotekli satis ise azalma gostermistir. Konut piyasasi icin pozitif degerler tasiyan bu durum,
insaat sektoriindeki sicakligi da ekonomi icin daha ongorilebilir hale getirmistir. En ilging
istatistik ise Edirne’den, konut satisi 2012’ye gore, 2013’ln 3. geyreginde %294 artmistir.

Konut Satis Oranlari, Alisveris Tercihleri

Ekim ayinda satisi gergeklestirilen konutlarin %21.9’u bitmis konutlardan olusurken,
%78.1’i bitmemis konutlardan olugsmaktadir. Ekim ayinda markali konut projelerinden konut
satin alan mdusterilerin pesinat ve banka kredisi kullanimi yerine agirlikli olarak senet
kullanimini tercih ettikleri gdzlemlenmistir. Ekim ayinda senet kullanim orani %51.3 olarak
gergeklesmistir. Kasim ayinda ise bu oranlar pesinat orani %33.2, senet orani %40.4 ve
banka kredisi orani %26.4 olarak gergeklesmistir.

Ulke genelinde konut kredisi hacminin konut fiyatlarina gére degistigi goriilmektedir.
Ekim ay itibariyle, bireylerin satin aldigi konutlarin ortalama fiyati 110 bin civarindadir.
Kullanilan kredi miktari da 90 bin civarinda seyretmektedir. Bu da konut satislarinda,
yaklasik 20 bin liralik bir nakit 6deme veya nakde mukabil senet/teminat gortlmektedir.

Ekim ayinda gerceklestirilen satislarin %5.6’s1 (son 6 aylik ortalama %4.8) yabanci
yatinnmcilara yapilirken, tercih noktasinda agirlikli olarak 3+1 konut tipi (Ekim 2013: %37.5)
ile ortalama 116 M2 biyuklige sahip konutlarin 6ne ¢iktigi gézlemlenmistir.

Konut Endeksi Degisimi
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1.3 Konut Piyasasinda Arz-Talep Gostergeleri Konya

Konya, Arz-talep dengelerinde 2012’nin toplamina nazaran 2013’lUn 3.¢eyreginde 8.
Olarak 2012’deki yerini korumus. Ancak toplam konut satisi bir 6nceki yila gére daha 3.
ceyrekte, %18 artarak biyiik bir artis gostermistir. Konut kredisi faizlerinin distst bu
satislarda byt etkiye sahip olurken, bina insaati maliyetleri bir 6nceki yila gére %6 oraninda
artmis. Bu artislar gelecekte de Konya icin konut piyasasindaki hareketlenmelerin devam
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edeceginin gostergesidir.

Bir baska gostergede de, Konya’da ekim ayinda kamu bankalar tarafindan kullandirilan
kredi miktari 5.629.049,52 lira olurken, 6zel bankalar tarafindan kullandirilan kredi miktari
11.408.273,83 oldu. Burada da 6zel bankalardaki kredibiliteyi ve kamu bankalari agisindan
ozel bankalarin yiiksek 6zgiivenini de gérmiis oluyoruz. Ulke genelindeki toplan konut kredi
hacmi ise 98,005,035,000 seklinde gergeklesmistir. (Bu saylya, tasfiye olunacak krediler de
dahildir.) Ayni zamanda Konut satisi Konya’da 2013’iin 3. Ceyregi itibariyle 7460 olarak
belirlenmistir. Bir onceki ¢eyrekte konut satisi 6594 olarak gergeklesmistir. Bu da Turkiye
genelindeki konut satisi artisinin Konya’da devam ettiginin gostergesidir. 2013’ln ilk
ceyreginde toplam konut satisi 6700 olarak gerceklesmisken, ipotekli konut satisi 2190 olarak
belirlenmistir.

Konya ve Tiirkiye Niifus Artis Sonug Ongériileri

TUORKIYE MUFUS  %PAY TURKIYE  KONYA MUFUS KONYA KONYA
YILLAR  ARTIS ORANI % MUFUS (000) ARTIS ORANI % NUFUS (000) NUFUS PAY %
2010 .10 73352 0.72 2010 274
2011 1.08 74.144 070 2024 273
2012 1.06 74.930 0.69 2038 172
2013 1.03 75702 0.68 2052 271
2014 1.01 76.45% 0.67 2065 270
2015 099 71216 0.66 2078 269

Bu ongoériilere gore, Konut satisi niifus artisina gore daha fazla artmaktadir. Bu da
yasam standartlarinin yiikseldigi bilgisini bize gostermektedir. 2010 yili verilerine goére
Konya konut kredisi kullanimi bakimindan 13. Sirada yer almaktadir. 2013 yilinda ilk ona
girmesi yine ekonomideki bliylimeyle paralellik gbstermektedir.

1.4 Hane Halki Sayisi Artish Konut ihtiyaci

Konya’da 2010-2015 déneminde kentli hane halki sayisi artisi 34 bin adet olacaktir. Buna
bagh olarak ayni donemde 34 bin adet hane halki sayisi artisi konut ihtiyaci olacagi
ongorulmektedir.

1.5 Kentsel Doniisiim Kaynakli Konut ihtiyaci

Konya’da kentsel alanlarda yer alan toplam 464 bin konutun yaklasik 130 bini insaat izni
olmayan konutlardan olusmaktadir. Konya’da kentsel konut stokunun yaklasik ylzde 28’i
insaat izni olmayan konutlardan olusmaktadir 2010-2015 déneminde bu konutlarin her yil
ylzde 3’Unin kentsel donilisiim surecinde yenilenecegi varsayimi ile her yil 4 bin adet kentsel
donislim kaynakli konut ihtiyaci olacagi varsayilmaktadir.

1.6 Yenileme Kaynakl Konut ihtiyaci

Bina yapim vyillar itibari ile degerlendirildiginde 2010 yilinda Konya’da 50 yas ve
lizerinde konut ve ¢ogunlugu konut olarak kullanilan 43.410 (yaklasik 60 bin konut) bina
bulunmaktadir. Bu binalar fiziki mirlerini tamamlayacagindan yenileme ihtiyaci dogmaya
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baslamistir. Bu ¢ercevede 2013-2015 doneminde her yil 2 bin adet yenileme kaynakh konut
ihtiyaci olacagl éngorilmektedir. Konya’da 2013-2015 doneminde toplam konut ihtiyaci 70
bin adet olarak dngériilmektedir. Bunun 34 bin adeti hane halki sayisi artisi kaynakli, 24 bin
kentsel doniisiim kaynakl ve 12 bini yenileme kaynakl konut ihtiyacidir.

Tirkiye’deki bosanma sayisinin artmasina paralel olarak Konya’da da bosanmalarin
artmasiyla ayri ayri evlere ¢ikma durumundan dolayr konut satislarinda yiikselme
beklenmektedir. Bu da stiidyo daire denilen, daha kiigiik capli dairelerin satisini ve insasini
artirmaktadir/artiracaktir.

Konya ili 2013 ilk ii¢ ceyrek Konut Satis Tablosu

Donemler 2013 1. Ceyrek 2013 2. Ceyrek 2013 3. Ceyrek

ipotekli konut satisi | 2190 2625 4 2553
Toplam Satis 6700 6594 | 7420

Son ceyrekte ipotekli konut satisinin bir dnceki déneme goére dismesi ve toplam konut
satisinin artmasi konut insaat sektoériiniin ve konut satislarinin Konya igin pozitif bir degisim
gosterdiginin kanitidir. Yakin vade icin de bu durum, Konyali insaat yatirimcilar igin vizyon
verici bir gosterge olmaktadir.

2. KONUT PiYASASINDA DUNYADAKI DURUM

2007’de baslayan ve etkisini 2008’de tam manasiyla gosteren emlak krizi (mortgage) tim
dinyayl etkilemistir. ABD’de patlayan emlak krizi, 2013 vyilsonu itibariyle, ABD’de
toparlanma, AB iilkelerinde kiigiilme, gelisen lilkelerde de yavaslama olarak kendini
gostermektedir. Bu durumun gelisen (lkelerde yavaslikla ilgili farkhlik gdstermesinin temel
nedeni (lkedeki finansal yapidir. Clnkil Ulkede finansal yapi glcliyse, yani bankalarin
kredibilitesi ve piyasaya akittigi likidite potansiyeli ylksekse piyasaya giren sicak para
artmakta ve boylece tiketiciler arasinda “gilivenli alim-satim” mekanizmasi calismaya
baslamaktadir. Bu mekanizma, Tirkiye icin pozitif olarak her yil dis pazarlara dogru bir
manivela gorevi gormektedir.

3. SONUG: KONUT PiYASASI iCIN ONGORULER

Turkiye’de konut piyasasinin dinamiklerini etkileyen bir diger faktér ise demografik
yapidir. Geng ve dinamik bir nifus profiline sahip olan Turkiye’de orta ve uzun vadede
¢ahisabilir niifusun artmasinin, hane halkinin gelirlerini destekleyerek konut talebini olumlu
yonde etkilemesi beklenmektedir.

Oniimiizdeki 10 yillik ddnemde demografik yapidaki degisimin konut talebini ne dlciide
etkileyecegine yonelik yapilan degerlendirmede TUIK tarafindan hazirlanmis olan niifus
projeksiyonlari kullanilmistir. Nitekim 2011 yilinda TUIK tarafindan gergeklestirilen “Niifus ve
Konut Arastirmasi” sonuglarina gore, Tirkiye’de hane halkinin konut sahiplik orani %67,3
seviyesindedir. Bu cercevede, 2013 yilinda 38,8 milyon kisi dlizeyinde olan 30 yas ve
Uzerindeki niifusun ontimuzdeki 10 yillik stiregte 47,1 milyona ulasacagi, bdylece toplam 20
milyon civarindaki mevcut konut stokunun yaklasik 4,5 milyon adet yeni giris ile 25 milyona
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yaklasacagl ongorilmektedir. Bir baska deyisle, demografik gelismelerin orta ve uzun vadede
yillik konut talebine ortalama bazda 450 bin adet katki saglayacagi tahmin edilmektedir.

Konya Toplam Konut ihtiyaci Sonug ve Ongériileri (000)

HAMNE HALKI SAYISI KENTSEL DONUSOM YEMILEME
YILLAR ARTISI KAYNAKLI KAYMNAKLI KAYMNAKLI TOPLAM
2010 & 4 2 12
2011 & 4 2 12
2012 5 4 2 1
2013 & 4 2 12
2014 5 4 2 [
2015 & 4 2 12
TOPLAM 34 24 12 70

il cevre plani 2020 yilinda kentli niifusun yaklasik 1.8 milyon olacagi varsayimina gore
hazirlanmigtir. Bu planlama kapsaminda, Cevre diizenleme planina gére ek yerlesmelerin
nifus olarak en yogun olacagl ve konut alanlarinin ve lretiminin en ¢ok gelisecegi yerler
Tomek (165.000 kisi), Kampiis (80.00 kisi), Karaman Yolu (75.000 kisi), Ortakonak (60.000
kisi), Sadiye (50.000 kisi) ve Malas (25.000 kisi). Artis beklenen yerler arasinda Selguklu
Belediyesi'nin Sille gelistirme projesi de (75.000 kisi) bulunmaktadir. Hane halkinin konut
alimi tzerinde etkili olabilecek veriler arasinda konut kredisi faizleri, orta vadeli USD/TL ve
enflasyon beklentileri, issizlik orani ve reel GSYH degisimi gosterilmektedir. Konut satislarinin
artirabilecek en temel unsur borglanma maliyetinin diismesi veya diisiik seviyede tutulmasi.

Konya Gayri Safi Hasila ve Kisi Basi Gelir Sonug ve Ongériileri

GAYRI SAF| HASILA KIsl BASI
YILLAR MILYAR DOLAR NUFUS (000) GELIR DOLAR
2009 130 1553 6523
2010 149 2010 7413
2011 156 2024 7710
2012 164 2038 8050
2013 172 2052 5385
2014 X 2065 8765
2015 190 2078 5.143

Bitlin bu unsurlarla birlikte logit modeli uygulandiginda, tliketicilerin 6nceliklerinin
finansal degerlerden daha 6nemli oldugu anlasiimaktadir. Kredi borglanmasinin Grkdtici
olmasi tiiketicileri konut yerine birikime, veya konut yerine alternatif ¢cézliimlere (arsa, araba,
menkul yatirnmi) itmektedir.

Kasim ve aralik ayi istatistiklerini gormek gelecegi biraz daha rahat analiz etmek icin
onem tasimaktadir. Dolardaki vyikselis konut piyasasini, konut sektorinin ham
maddelerindeki ithalat oranlarina gore etkileyecektir.
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Pesinat oranlari son olarak ekim ayinda %20.3 olarak gergeklesti. Her gegen ay konut
kredisi kullanimi %19 ile %7 arasinda bir dusls gostermis. Bu durum, tlketicilerin son
zamanlardaki gindemden etkilendigini gostermektedir. Geri 6deyememe, haciz tehlikesi gibi
unsurlar konut kredilerindeki hareketliligi de daha dengeli konuma getirmistir.

Etlid-Aragtirma Servisi 6



