Tiiketici Kirillganligi: Konut Piyasasinda Balon Var Mi1?

Malum, bugiinlerde ekonomi-finans TV kanallar1 ve gazete sayfalarinda “Tiirkiye’de konut
balonu var mi, yok mu?” tartismasi yapiliyor. Kast edilen su: Fiyatlarda asir1 bir sisme mi var;
konut stogu artiyor mu; buna mukabil konuta olan talep diistiyor mu? Konunun 6nemi ortada.
Zira diinya ekonomisinin 2008'de baslayan krizden gergek anlamda hald c¢ikamadigi bu
konjonktiirde, AKP Hiikiimeti ekonomiyi canlandirmak icin biitlin umudunu insaat sektoriine
baglamis durumda. Bilindigi gibi insaat sektorii biiyiiylince, bir¢ok sektér de pesi sira
hareketleniyor: demir-celik, cimento, enerji, tasimacilik, tasa ve topraga dayali sanayi (seramik,
tugla vs.) bunlarin en énemlileri. Insaat sektériiniin oy tabanini giiclendirmek gibi ¢ok énemli
islevsel etkileri de var. En genel anlamda, gayrimenkul piyasasinda fiyatlar ytlikseldigi 6l¢tide alt-
orta ve orta siniflar kendini daha zengin hissediyor, “gelecege daha gilivenle bakiyor”, boylece
daha fazla tiiketim yapiyor. 200 bin TL’ye aldiginiz bir dairenin fiyat1 5 yilda 400 bin TL'ye
cikarsa, insanlar servetleri artmis hissine kapiliyorlar. Boylece yeni bir konut icin kredi
kullaniyorlar. Kredi kullanan koskoca bir kesim biiyiik ¢cogunlukla “siyasal istikrarsizlik” olsun
istemiyor ve AKP’ye oy veriyor.

Konunun 6neminin ikinci boyutu da bu: Konut balonu patlarsa ne olacak? Pek iyi olmayacak.
Eger talebi asan miktarda konut yapildiysa ve satislar pek iyi gitmezse, ingaat firmalari rezidans
vs. yapimi icin aldiklar1 kredileri geri 6demekte sikinti yasamaya baslayabilir. Kayda deger
miktarda kredi geri 6denmezse, sorun bankacilik sektdriine ve oradan biitiin ekonomiye
yayilabilir.

Tiiketici Kirilganhg

Bu kavrama Amerikali muhalif iktisat¢1 Jack Rasmus’un ufuk acici bir kitabinda rastladim.!
1980’lerin basindan bu yana bircok tilkede “neo-liberalizm” denilen yeni bir ekonomik
paradigma uygulaniyor. Bu politikalar biitiiniiniin ardindaki ekonomi teorisi, bilindigi gibi,
“parasalc1” (monetarist), “arz yonli” diye tanimlaniyor. Sosyal devlet donemine 6zgii Keynesyen
politikalara ise “talep yonli” denirdi. Bu bakis agisina gore ekonomik biiylime, dengeleri
sarsacak denli fazla biiyiime (“ekonominin 1sinmas1” da deniliyor), cari acik, durgunluk, issizlik,
tilkelerin rekabet giicii gibi etmenleri kontrol etmek istiyorsaniz, piyasadaki para miktarini, faizi,
enflasyonu, déviz kurunu ve kredi miktarini kontrol etmeniz yeterli. Iste bundan dolayi, nispeten
ciddi ekonomi yazarlarinin bile sabahtan aksama kadar sadece faiz oranlari, Merkez Bankas1i’nin
(MB) para politikasy, doéviz kuru gibi degiskenlerden bahsettigi duyuyoruz ve haliyle
yabancilasiyoruz. Hatta bazi receteleri ezberlemis bile olabiliriz. Ben ezberledim. Mesela,
Tiirkiye ekonomisi iist liste yiiksek oranl biiyiirse biiytik cari agiklar veriyor; dengeleri tekrar
kurmak icin ne yapmak lazim? I¢ talebi kismak lazim. O zaman faizleri yiikseltir, boylece
tiiketimi frenlersiniz vs.

Bu anlayisa gore ortam “giivenli’yse, halk daima “tiiketmeye” hazirdir. Elinde parasiyla veya
potansiyel tiiketici kredisi miisterisi olarak orada durmaktadir. Toplumun calisan siniflarinin
gelir diizeyi, bor¢lanma kapasitesinin sinirina gelip gelmedigi gibi konular ise ikincil 6nemdedir
ve pek giindeme gelmez. Halkimiz, 6rnegin faizler diiser diismez eskisi gibi konut almaya devam
edecektir.



Gelgelelim, genis Kkitlelerin gelir diizeyini ekonomik bir kriter olarak goriinmez kilan bu bakis
acisi, ABD’deki “mortgage krizi"ni aciklamakta basarisiz kaldi. ABD’de 2007 ortalarinda patlayan
“mortgage krizi"nin iki boyutu vardu. 1lki, finansal kirilganhk; digeri ise tiiketici kirilganhgydi.
“Golge bankacilik” denilen, asil isi finansal spekiilasyon yapmak olan yatirim bankalar1 (Bear
Stearns, Lehman Brothers, Merrill Lynch, Morgan Stanley ve digerleri) ipotekli konut kredisi
karsiliginda konut alanlarla yapilan kredi s6zlesmelerini tahvil, senet gibi menkul kiymetlere
doniistiirdii. Bu tahvil ve senetler ikinci piyasalarda alinip satildi ve ilk varligin (konutun)
degerinden giderek bagimsizlasan karmasik bir finansal iiriin zinciri olustu. Konut piyasasi
ylikseldigi slirece bu “tiirev” araglar prim yapti. Finans kuruluslar1 prim yapan tahvillerden daha
fazla alip satmak icin 6zkaynak diizeylerinin ¢ok iizerinde borglandi. Ornegin, verili bir finansal
yatirim aracini satin almak icin 1 birim 6zkaynaga karsilik 15-20 birim bor¢landilar. Sonunda
konut sektorii ¢okiince, yatirim bankalarinin elindeki finansal varliklarin degeri kelepir fiyatlara
diistii. Boylece cok sayida dev yatirnm bankas:i iflas etmek {lizereyken Amerikan devleti
tarafindan kurtarildi.

Finansal kirilganligi, hisse senedi, gayrimenkul, tahvil ve diger varliklarin ger¢ek degerinin ¢ok
lizerinde prim yapmasi (buna “balon” diyoruz), bunun tizerine sirketlerin artan kar firsatindan
yararlanmak tizere 6zkaynaklarinin ¢ok lizerinde borglanmasi, borglanma yoluyla satin aldiklari
varliklarin degerinin boylece daha da sismesi ve sonunda yatirimei sirketlerin risklere acik hale
gelmesi seklinde tanimlayabiliriz.2 “Balonun patlamasi” ise, varlik degerlerinin hizla diismesi
anlamina geliyor. Yiiksek derecede risk alan yatirimcilar boylece borglarin1 6deyemeyip batiyor.

Peki konut piyasasi nicin ¢6ktii? Iste burada tiiketici kirilganhgi faktorii devreye gidiyor. Tiiketici
kirilganhigl, emekei simiflar ve orta simiflarin gergek gelir diizeyinin sistematik sekilde
diisiirilmesi, buna karsin konut, saglik, egitim gibi temel ihtiyaclarini karsilamak tizere stirekli
borg¢landirilmasiyla ortaya ¢ikan bir fenomen. Ornegin, konut fiyatlar: yiikselirken ticretli birisi
gelirinin siirlarini zorlayacak sekilde konut kredisi almaya tesvik edilir; konut fiyatlar: stirekli
arttig1 icin zora diiserse daha 6nce sahip oldugu bir konutu satip durumu kurtarabilecegini
diisiiniir; sonra ekonomi su veya bu nedenle durgunlasir ve calistigl sirket kisinin tcretini
disiirtr; boylece aldig1 krediyi 6deyemez hale gelir; zor durumda satmay1 distindiigii konutun
fiyat1 ise ¢oktan yere cakilmistir. Elbette arka planda, ABD ve Tiirkiye gibi iilkelerde gercek
Ucretlerin 80’lerin basindan beri dusiiyor olmasi, temel ihtiyaglarin ancak bor¢lanarak
karsilanmasinin temel nedenidir. Dolayisiyla tiiketici kirilganliginin da temel nedeni budur. Gelir
esitsizligi o dereceye varmistir ki, birazdan gorecegimiz gibi, en ¢ok kredi kullananlar toplumun
alt kesimleridir. Zengin siniflara dogru ¢iktikca bireysel kredi kullanimi ¢ok diiser. ABD’de krizi
tetikleyen faktor, bankalarin, diisiik ve diizensiz gelire sahip olan daha alt kesimlerine kredi
pazarlayarak konut balonunu siskin tutma ¢abasi olmustur.

Tiirkiye’de Konut Balonu Var M1?

Bu soruyu yanitlamak icin kuskusuz bakilmasi gereken gostergeler var. Ekonomi-finans
medyasinda da bu gostergelerin bircogu iizerinden tartisiliyor. Tartismanin yiiriitildigii temel
paradigma soyle: MB, ytikselen doviz kurlari nedeniyle 29 Ocak’ta bankalarin likit ihtiyacinm
karsiladig bir haftalik repo faizini % 4’ten % 10’a ¢ikardi. Boylece aylik % 0,7-0,8 civarinda olan
konut kredisi faizleri % 0,1'in lizerine c¢ikti. Esas olarak bu nedenle konut satislar1 diismeye
basladi. Ozellikle ipotekli konut kredisiyle yapilan alimlarda % 30’lara varan diisiisler oldu.
Ustelik Istanbul gibi biiyiik kentlerde eritilmesi zorlasan bir konut stogu (fazlasi) olusuyor. O



halde konutta bir balon olabilir ve ileride istenmeyen sonuglara yol acabilir. Tartismanin
gercevesi bu.

Bunun iizerine su olasiliklar giindeme getiriliyor: Hiikiimet, Cumhurbaskanlig1 sec¢imlerine
giderken konut sektoriinii tekrar canlandirmak istiyor. Temelde bu nedenle MB'’ye faizleri
diistirmesi i¢in baski yapiyor. (Nitekim MB sinirli bir geri adim atti1 ve 24 Haziran’da politika
faizini % 9,5’'tan % 8,75’a diislirdii.) MB bu baskiya dayanamaz ve faizleri daha da diisiiriirse
konut sektorii canlanir, ama bu kez cari acik gibi makro gostergeler bozulabilir. Yok, eger MB
direnir ve ancak sinirl indirimler yaparsa, o zaman konut sektoriintin durumu zorlasir.

Ana-akim tartismayr boylece aktardiktan sonra tiiketici kirilganligi meselesine gelelim:
Gercekten de faizler biiylik oranda diisiirtiliirse halkimiz konut kredisi kuyruguna girebilecek
durumda mu? Ikincisi, diyelim ki alt ve orta siniflar biitgelerini biraz daha zorlad1 ve konut alma

sevdasi bir siire daha devam etti. Toplumun ¢ogunlugunun yoksulluk sinirinin altinda yasadigi
bir iilkede bu ne kadar siirdiirtlebilir?

Ana-akim Gostergeler

- Konut Fiyatlarindaki Artis

Turkiye'de tiiketici kirillganhigina gecmeden o6nce kisaca ana-akimda herkesin yorumlamaya

calistig1 verilere bakalim. Kuskusuz bu gostergelere ¢ok¢a basvurulmasi onlari objektif olmaktan
¢cikarmiyor.

Once konut sektériinde fiyatlarda agir1 bir “sisme” var mi, buna bakalim.

Asagida sektorde giivenilir raporlar diizenleyen REIDIN ve GYODER’in yeni konutlarin satis
fiyatini gosteren grafikleri var. Endeksin Ocak 2010 baslangic degeri 100 olarak kabul
edildiginde, Mayis 2014’te Tiirkiye genelinde yeni konutlarin satis fiyatinin 148,3’e ulastigl, yani

son dort buguk yilda % 48,3 oraninda arttig1 gortiliiyor.3 Konut fiyatlarinin ¢ok yiliksek oranda
arttigina kusku yok.

Grafik No: 1 Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi (Haziran 2010 = 100)

REIDIN-GYODER YENI KONUT FiYAT ENDEKSi (OCAK 2010=100)
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Kaynak: REIDIN Konut Fiyat Endeksleri: Mayis 2014 Sonuglari

- Konut Satislar

Peki, konut fiyatlarindaki bu artisa karsin, konut satiglari ne alemde? Ozellikle de son dénemde?
Konut satislar1 memleketimizde ii¢ sekilde gerceklesiyor: konut kredisi; pesin ve senetle. ingaat
firmalariyla senet yapilarak taksitle konut alma yontemi, 6zellikle konut kredilerine kisitlayici
kosullar getirildikten sonra giindeme geldi. Asagida 2013 Ocak-Mayis donemi ile 2014 Ocak-
Mayis donemlerinde konut satislarindaki gerilemeyi gorebilirsiniz. Rakamlar, iki yilin aym
aylarindaki degisimi % olarak gosteriyor.

TabloNo: 1 2013-2014 Yillar1 Ocak-Mayis Déneminde Konut Satislarinin

Karsilastirilmasi

TOPLAM

ipotekli satislar  Pesinat + Senetli ve
diger satislar

2014/2013 2014/2013 2014/2013
Degisim % Degisim % Degisim %

- 124 9,3 0,2

- 352 14,0 - 67

- 41,5 12,5 - 10,6

- 425 10,3 - 123

- 343 4,5 - 12,5

- 33,6 10,0 - 8,6

Kaynak: TUIK

Tablo, konut fiyatlarindaki asir1 “sisme”ye ragmen satislarda, ozellikle konut kredisiyle yapilan
satislarda (ipotekli satislar) ciddi bir gerilemeyi gosteriyor. Konut kredisiyle yapilan satislar
2014’in ilk bes ayinda, 2013’tin ayn1 donemine gore % 33,6 azalmis. Buna karsin pesinatli veya
senetli satiglarda iliml bir artis olmus (% 10). Fakat toplamda satislar diizenli sekilde diismiis
(ilk bes ayda % 8,6).

Bu diisiisiin nedenleri ne? Birka¢ ana nedenden kaynaklanabilir. Birincisi, asagida gorecegimiz
gibi, konut kredisi kullanan hanehalkalar1 agirlikli olarak alt ve orta siniflardan. Gelir diizeyleri o
kadar diistik ki aylik faizlerin % 0,8’lerden % 1’in ¢ok az tizerine ¢ikmasi, kredili konut satislarini
sert bicimde diislirmeye yetiyor. Parasi olanlar ise pesinathh alimlara devam edebiliyorlar.
Tirkiye Bankalar Birligi (TBB) verileri de bunu gosteriyor: 2013 Mart'inda faizler diisiikken
toplam 12,339 milyar TL konut kredisi kullanilmis. Bu yi1l Mart ayinda ise bu rakam 7,243’e
milyara gerilemis.

Buna karsin, bakiye, yani heniiz geri 6denmemis konut kredisi Mart 2013’de 84,812 milyar TL
iken, Mart 2013’de 103,045 milyar TL'ye ulasmis. Kisi sayis1 olarak bakildiginda, 1.709.824 kisi
halen kredi borcunun tamamini 6dememis durumda.

Simdi krediyle konut alimindaki sinifsal duruma daha yakindan bakalim. Merkez Bankasi’nin
(MB) Mayis 2014’de yayimlandigi Finansal Istikrar Raporu’ma goére (yine bazi varsayimlar
altinda) konut kredisi kullananlar, gelir gruplarina boéltiniiyor.4



- Tiketici Kirilganlig:: Sinifsal Gostergeler

Simdi “tiiketici kirilganlif1” cercevesinde, krediyle konut satin alimindaki sinifsal duruma
bakalim. Merkez Bankasi'nin (MB) Mayis 2014’de yayimlandig Finansal Istikrar Raporu’'na
gore (yine bazi varsayimlar altinda) konut kredisi kullananlar, sekiz gelir grubuna
boliiniiyor.

Tablo 2: Konut Kredisi Kullanan Gelir Gruplari

Gelir Gruplar1 2013 Yii

(TL - Aylik)
| Grup 1 Grup 2 Grup 3 Grup4 Grup 5 Grup 6 Grup7 Grup$8
0-891 892- 2.674- 4.456- 8.911 22.276 44.551 89.101’den

2.673 4.455 8.910 22,275 44.550 89.100  Dbiiyiik

Kaynak: TCMB - Finansal istikrar Raporu May1s 2014

Boylelikle, cok zor kosullarda gecinen 1 ve 2. grup, alt orta ve orta sinif diyebilecegimiz 3. ve 4.
gruplar, iist orta sinifa daha yakin olan 5. grup, sonunda da iist orta siniflarin de iizerinde yer 6.,
7.ve 8. gruplar karsimiza c¢ikiyor.

Peki, bu gelir gruplarinin, konut kredisi kullanan kisiler icindeki pay1 ne kadar? Ornegin 2013'de,
en yoksul 1. grup, konut kredisi kullanan kisilerin % 1,9’unu olusturuyor. Burada ilgi ¢ekici olan,
2013’e geldigimizde, ilk 3 gelir grubunun (yoksullar, alt ve orta siniflar), toplam Kkisi i¢cindeki
paymin % 86,4’e ulasmasi. Yani 2013’te toplam 100 kisi konut kredisi kullaniyorsa, bunun 86
kisisi, yoksul, alt ve orta siiflardan geliyor.

Tablo 3: Gelir Gruplarinin Konut Kredisi Kullanan Toplam Kisi icindeki Paylar

Toplam Kisi icindeki Oranlan (Yizde)
Grup-1 Grup-2 Grup-3 Grup-4 Grup-5 Grup-6 Grup-7 Grup-8

2009 07 347 344 28 6.1 09 02 02
2010 1.2 437 330 16,7 44 07 02 01
2011 1.6 520 89 13,1 36 0.6 02 01
2012 13 50.2 30.2 13,6 38 06 02 0l
2013 19 58 257 103 26 04 0.1 01
% degisim* 165,7 69,1 -25,1 -548 -57.3 -50,1 -36,9 -56,0

*2009 ve 2013 yih rakamian arasindaki yUzde degisimi ifade etmektedir.



Tablo 4 Her Gelir Grubu i¢inde Kisi Basina Diisen Konut Kredisi Tutar1

Kisi Bast Kullanilan Konut Kredisi Tutan (Bin TL)

Grup-1 Grup-2 Grup-3 Grup-4 Grup-5 Grup-6 Grup-7 Grup-8
2009 14,2 374 40,5 89.3 1624 346,2 526,6 8135
2010 244 474 764 1127 2169 4358 861,1 1.170,4
2011 34,5 457 735 1123 206,4 3355 596,5 11833
2012 331 569 89.4 1342 2568 479.5 594,6 6742
2013 40,1 654 1033 159,1 299,5 527.4 677.3 1.372,6
% degisim* 182, 750 70,6 781 84,4 523 28,6 68,7
% Rdegisim** 149,2 416 37.2 44,7 510 189 -48 35,3
Varyans*** 822 934 2125 554,2 21675 5.559.5 132932 66.660.9

*2009 ve 2013 yih rakamian arasindaki yizde degisimi ifade etmektedir.

Yukaridaki tabloda tiiketici kirilganligina iliskin 6nemli verilerle karsilasmaya devam ediyoruz.
Asgari lcret veya altiyla gecinen 1. grupta bir kisi 2009’da 5 yil, 7 yil veya 10 yil vadeyle
ortalama 14.200 TL kredi kullanirken, 2013’te bu tutar 40,100 TL’ye ulasiyor (artis oranmi %
182,6). 2. ve 3. gruplarda da benzer artislar s6z konusu. Oysa yoksul ve alt-orta siniflarin gercek
gelirlerinin bu dénemde pek arttig1 séylenemez. Oyleyse ne oluyor? Vatandaslar gelirlerinin
giderek daha biiyik bolimini kredi taksiti 0demekte kullamiyorlar. Boylelikle tiiketici
kirilganlig: artiyor.

Tablo 5: Gelir Gruplarina Gore Kisi Basina Aylik Taksit Tutar1

Kisi Bagi Ayl Odeme Tutan (TL)

Grup-1 Grup-2 Grup-3 Grup-4 Grup-5 Grup-6 Grup-7 Grup-8

2009 28 666 1179 2006 4317 10283 20.186 113,525
2010 m 706 1276 2203 4844 11170 22894 111,900
201 306 776 1409 2487 5429 12.521 25200 123,260
212 334 852 1527 2,684 5941 14,132 2783 134,093
2013 73 923 1.687 2970 6.481 15511 30.395 151,209
% degisim* 572 384 40 48, 50,1 508 506 332
% Rdegisim** 238 52 96 147 167 174 172 02

*2009 ve 2013 yih rakamion arosindaki ylzde degisimi ifade etmekled.

Tablo 5, bir 6nceki tabloda dediklerimizi destekliyor. Asgari iicret veya altinda bir lcretle
gecinen 1. Gruba iliskin veriler ¢ok gercekei olmayabilir. Fakat yaklasik 900-2.700 TL arasinda
geliri olan vatandaslar 2013’e geldigimizde ayda ortalama 923 TL taksit 6diiyor. Ortalamada
gelirin % 50’si oluyor bu tutar. 2.700-4.500 TL arasinda geliri olanlar ise ayda ortalama 1.687
TL, bir baska deyisle ortalamada gelirlerinin % 47’ini 6diiyorlar.



Tablo 6: Gelir Gruplarinin Toplam Konut Kredisi icindeki Paylar:

Gelir Gruplannin Kredi Paylan (YUzde)

Grup-1 Grup-2 Grup-3 Grup-4 Grup-5 Grup-6 Grup-7 Grup-8
2009 02 187 2.6 2.5 144 4) 18 17
2010 04 258 3.7 240 118 34 1,5 14
2011 0,6 334 2.7 204 104 30 1,5 1.2
2012 0.5 315 303 205 106 34 1.6 1.6
2013 07 408 283 17.5 82 24 1,1 09
% degigim* 209.4 118,0 -4,3 -40,7 -43,3 -41,1 -36,6 -45,3

*2009 ve 2013 yih rakomlan arasindaki yUzde degisimi ifode etmektedir.

Son olarak gelir gruplarinin 2009-2013 doneminde kullanilan toplam konut kredisi icindeki
paylarina bakabiliriz. 2009’da diustik gelir gruplari konut kredilerinin % 48,5'ugunu kullanirken,
2013’te yaklasik % 70’e cikiyor. Yani ekonomide siiriikleyici rolii giderek artan konut/insaat
sektorii, uzun vadede simdiki reel gelir diizeyini koruma garantisi olmayan toplumun dtsiik ve
nispeten diisiik gelirli kesimleri lizerinde dontiyor. By, siirdiiriilmesi zor bir durum.

- Tirkiye’de Konut Stogu (Fazlasi)
Turkiye’de konut stogu ne durumda? Asagidaki veriler bunu anlamamiza yardimci olabilir.

TUIK belli araliklarla ne kadar “yapi ruhsati” ve “yapi kullanma izin belgesi” alindigina dair
istatistikleri yayimliyor. “Yap1 ruhsat1”, insaat firmasinin bir insaata baslayabilmek icin almak
zorunda oldugu belge. “Yap1 kullanma izin belgesi” ise bina insaati bittikten sonra konut/diikkan
vs. olarak kullanilabilmesi i¢in gerekli olan belge. S6z konusu belgelerde yapinin yiizélciimii ve
degeri de belirtiliyor.

TUIK’in “Yap1 Izin Istatistikleri, Ocak-Mart, 2014” Haber Biilteni'ne gore¢ Tiirkiye genelinde
2012'nin Ocak-Mart doneminde 20.353 adet bina, 2013’tin ayn1 doneminde 24.636 adet bina,
2014’lin ayn1 doneminde ise 43.561 adet bina i¢in yap1 ruhsati alimiyor. Yillara gore degisimi
asagidaki tabloda 6zetleyebiliriz.

Tablo 7: Yap1 Ruhsati Alinan Bina Sayisi ve Yillara Gore Degisim (%)

2014 2013 2012
(Ocak-Mart) (ayn1 (aym

donem) doénem)

Bina Sayisi 43.561 24.636 20.353

Degisim %
(bir 6nceki yilin ayni % 76,8 % 21 -
donemine gore)




Yiiksek ranti balonu gittikce sisirmesi, kaynaklarin imalat sanayi yerine ingsaat alanina
yonlendirilmesi ve piyasanin kendi kendini diizenleme yeteneginden yoksun olusu acik¢a
gortlebiliyor: 2013 y1li ilk {i¢ ayinda 2012’nin ayni dénemine gore yapi ruhsati alinan bina sayisi
% 21 artarken, 2014’tin ilk ti¢ ayinda bu artis % 76,8’e ulasiyor. Yiizél¢iimi olarak artis daha da
fazla: Ruhsat alinan binalarin toplam ytlizél¢iimii 2013’te, 2012’ye gére % 3 artarken, 2014 Ocak-
Mart doneminde 2013’e gore artis % 89,1’i buluyor.

“Yapi kullanim izin belgesi” alinan bina sayisinda da 2014’iin ilk ii¢ ayinda ¢ok ytiksek bir artisa
tanik oluyoruz. 2012'nin ilk ii¢ ayinda toplam 19.747 bina icin kullanim izin belgesi alinirken,
2013’tn ayn1 doneminde bu rakam 24.777’ye ulasiyor. 2014’iin Ocak-Mart doneminde iskdna
acilan bina sayisinda da bir patlama yasaniyor: 46.357 adet binaya kullanim izin belgesi aliniyor.
Yiizolclimleri acisindan da benzer bir artis var. Asagidaki tablo bu verileri bir araya getiriyor.

Tablo 8: Yap1 Kullanma izin Belgesi Alinan Bina Sayisi ve Yillara Gore Degisim (%)
2014 2013 2012
(Ocak-Mart) (aym (aym1
dénem) dénem)
Bina Sayisi 46.357 24.777 19.747
Degisim %
(bir 6nceki yilin ayn1 % 87,1 % 25,5 -

donemine gore)

2014’in ilk bes ayinda konut satiglarinin diismesine karsin, yapilmak iizere basvurulan ve
yapimi bitip oturma izni alinan bina sayilar1 % 77-87 oranlarinda artiyorsa, ortada eritilmesi zor
bir konut fazlasi var demektir.

Degerlendirme ve Sonug

Konut balonun varligi ve konut krizi olasilig1 su kosullara dayaniyor: i) Konut fiyatlarinin siirekli
artmasi; ii) Ipotekli konut kredisi kullananlarin agirlikh olarak alt-orta siniflar ve orta simiflardan
olusmasu. iii) Ulkede, satislar ivme kaybetmesine karsin konut stogunun hizla artmasi. Bu ii¢
kosul devam ettigi olciide, faiz oranlar1 diisse de orta vadede kredi/konut talebi azalacak,
bundan dolay1 konut fiyatlar1 hizla diisecek, eldeki konut stogu eritilemeyecek ve hem insaat
sirketleri hem de onlara kredi saglayan bankalar biiyiik sorunlar yasayacaktir. Ekonominin
biitiiniintin konut sektériindeki krizden ne kadar etkilenecegi, balonun ne kadar sistigiyle -fiyat
sismesi, gelirle orantisiz kredi kullaniminin hacmi, eritilemeyen konut fazlasinin biiyikligi -
dogru orantilidir. Bu nedenle, Hiikiimet'in baskisi karsisinda MB'nin faizleri diisiirmeye devam
etmesi, insaat/konut sektoriinde bir siireligine tekrar canlanma yaratsa da, aslinda balonun
daha da sismesine katkida bulunacaktir. Yiiksek rant, balonu beraberinde getirir.

Burada zamanlama ag¢isindan kilit 6nemdeki faktor, ekonomik biiyiimenin durumudur. Zira
diistik gelirli genis kitlelerin kredi taksitlerini 6deyebilmesi veya yeni kredi kullanmasi, ancak
ekonominin siirekli ve hizli biliylimesiyle miimkiin olabilir. Oysa Tiirkiye’de ekonominin
durgunlastig, 6zellikle i¢ talebin kayda deger 6l¢iide yavasladigi herkesin malumu.



Aslinda bu bir yumurta-tavuk hikayesine benziyor. Cok genis kesimlerin gercek gelirleri
artmiyor. Fakat carklar1 dondiiriip belli gruplara rant saglamak ve ekonomiyi canli tutmak icin
halk geri o6deme Kkapasitesini zorlayacak ol¢iide bor¢landiriliyor. Halkin riskli sekilde
bor¢lanmasi da bizatihi gergek gelirinin diisiik olmasindan, baska tiirlii ortalama bir konut sahibi
bile olamamasindan kaynaklaniyor. Elbette sosyal devlet uygulamalarinin ortadan kalkmis
olmasi da bir baska 6nemli etken. Daire sahibi olmanin degil diistik kirali sosyal konutlarin
ozendirilmesi veya yiiksek kar/rant amaci giitmeyen kooperatiflesmenin tesvik edilmesi gibi
politikalar agza bile alinmiyor. Gercek bir toplumsal muhalefet hareketinin balonlara yol
acmadan, boylece ekonomiyi mahvetmeden insanlarin barinma ihtiyaclarini karsilayacak bir
konut politikasi olmak zorunda.

1 Epic Recession: Prelude to Global Depression, Pluto Press, 2010. Jack Rasmus’un, kiiresel krizin ni¢in bu
kadar uzun siirdiigii, ABD’nin krizden ¢ikma politikalarinin neden basarisiz kaldig), gelismekte olan
tilkelerin kriz karsisinda durumu gibi giincel konulardaki gayet 6g8retici yazilarina su linkten
ulasabilirsiniz: http://jackrasmus.com.

2 Turkiye’de biiyiik sirketlerin finansal kirilganligini bir sonraki yazida ele alacagim.

3 Konut sektoriindeki getiriyi, diger yatirim araglariyla karsilastirinca su sonuglari elde ediyoruz: 2010
Mayis - 2014 Mayis doneminde yeni konut fiyatlar1 yilda ortalama % 13,73 prim yaparken, TUFE her yil
ortalama % 9,66 artmis. Mevduat faizi ortalama % 5,09 olmus. Borsa 100 endeksi % - 15,08 zarar etmis;
devlet bono ve tahvilleri ise % 7,41 oraninda prim yapmis. Bu tarihsel aralikta yillik bazda sadece dolar ve
euro yeni konutlardan daha fazla prim yapmis (sirasiyla dolar yilda ortalama % 14,39, euro % 21,06
artmis).

4 Gelir gruplar, briit asgari ticretin (891 TL) katlar1 olarak ayrilmis. Tiirkiye’de dogru diiriist hanehalk:
gelir istatistikleri bulunmadigindan ¢alismay1 yapan iktisatgilar, “kisinin geliri 6dedigi kredi taksitinin %
50’si olsun” seklinde bir varsayim kullanmislar.

5 Gelir gruplar, briit asgari licretin (891 TL) katlar1 olarak ayrilmis. Tiirkiye’de dogru diirtist hanehalki
gelir istatistikleri bulunmadigindan ¢alismay1 yapan iktisatgilar, “kisinin geliri 6dedigi kredi taksitinin %
50’si olsun” seklinde bir varsayim kullanmiglar.

6 Bkz. http://www.tuik.gov.tr/PreHaberBultenleri.do?id=16085.
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