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ingaat Sektoriinii Konut Siiriikliyor

Nurel KILIC

Konut sektdriinde gecen yil baslayan ve
halen devam eden ciddi hareketlenme dikkat
| cekmektedir.

BlyUk sehirlerde konut Gretimi ve satiglari
. hizla artmaktadir.

. Konut kredisi alanlarin sayisi ise gecmis
# yillarin bir kag mislidir.

g Mortgage Yasa Tasarisinin yasalasmasiyla
birlikte konut dreticisi firmalarin sayisinin da

Cunki, gecen yilin basindan itibaren Mortgage Yasasi ile ekonomide yasanan
istikrar ortami ve finans piyasalarindaki dasiik faiz ortaminin biraraya
gelmesiyle konut piyasasinda adeta talep cilginligi yasanmaya baglanmistir.

Bu sirecte Tarkiye, kiresellesen Dinyaya ve Avrupa Topluluguna uyum slrecinde,
kurumlarini, hukuk sistemini ve ekonomik alt yapisini yeniden diizenlerken, insaat ve
gayrimenkul sektérinld bunun disinda tutmamaktadir.

Son (¢ senede ortalama ylzde 8, 2004 yilinda ytizde 9, 2005 yilinda ise yilizde 7.4
blylyerek dinya rekoru kiran, GSMH’nin, satin alma gucl paritesine gbére 525
milyar dolara ulastigi ekonomimizde, 2005 yilinda insaat sektéri yizde 21.5'luk bir
blyime sergilemistir. (Cizelge 1)

Cizelge 1
1990-2005 Donemi Ingaat Sanayi Bilyime Hizlar
(1987 Yili Fiyatlaniyla Yiizde Degisim)

Yillar Ingaat Sanayi
1990 A1
1991 1,1
1992 6,2
1993 7,9
1994 -2,0
1995 -4,7
1996 5,8
1997 5,0
1998 0,7
1999 -12,5
2000 4.4
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Yillar ingaat Sanayi

2001 -5,5

2002 -5,6

2003 -9,0

2004 4,6

2005 21,5
Kaynak: Hazine Mistesarligi.

2005 yih ikinci ceyregi itibariyle Ulke ekonomimiz ylzde 4,5 oraninda artigini
surdirirken, bu oran, ingaat ve gayrimenkul sektdriinde ylzde 20’lere erigerek,
yeniden, sektérin altin ginlerine dénldsinin sinyallerini vermigtir.

insaat sektériindeki canlanma, konut sektdriinden kaynaklanmakla birlikte sektérde
istenilen canlanmanin sarekliliginin de 2006 yilindaki ingaat yatirimlarina bagh oldugu
bir gercektir.

2005 yilinda kamunun yatirim bitcesi ve 6zel sektdriin yatirnimlari yetersiz kalmistir.

Turkiye istatistik Kurumunun ¢ yillik ingaat istatistikleri sonuclarina gére ise; 2003
yihinda 50.140 yap! ruhsati dizenlenirken, bu sayr 2004 yilinda 75.495’e, 2005
yllinda ise 106.664’e ylukselmistir. (Bkz Cizelge 2)

2004 yilinda 69 milyon 719 bin 611 metrekare alanda yapi ruhsati diizenlenirken,
2005 yilinda ingaat alani 99 milyon 432 bin 393 metrekareye ¢ikmistir.

Buna gbre, 2005 yilinda 2004 yilina gbére Yap!i
Ruhsati verilen bina sayisi yUzde 41.3, degeri
ylzde 56.9, daire sayisi ylzde 54.7 artmigtir.

2004 yilinda ise 2003 yilina gdére yap! ruhsati

verilen bina sayisinda ylzde 51, degerinde ylzde

77, daire sayisinda ise ylzde 63 artis

hesaplanmistir. |

Verilen yapi ruhsatlarindaki artis, 2006 yih ve | R
devaminda tamamlanmis konut sayisinda hizli bir - ﬁ AL
artis olabilecegine isaret etmektedir. S Y

n
L
1

S
[/

Bu veriler piyasada bina ve konut talebinin arttigini, talep artisina paralel olarak da
gayrimenkul degerlerinin enflasyon, kur ve faiz oranlarinin ¢ok Gzerinde ytkseldiginin
gOstergesidir.
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Cizelge 2
Yapi1 Ruhsati, Ocak-Aralik Aylari Toplami

Yillar Bina Sayis1 | Yuzoélcimu (m2) Deger
(Milyon TI.)
37.817.400.284
24.108.198.467
13.626.845.773

56,9
76,9

Daire Sayisi

2005
2004
2003
Bir Onceki Yila 41,3
Gore Degisim
Orani (c‘]’/f) 50,6
Kaynak : TUIK (TUrkiye istatistik Kurumu)

106.664
75.495
50.140

99.432.393

69.719.611

45.516.030
42,6

53,2

511.236

330.446

202.854
54,7

62,9

2004 yilinda 31 milyon metrekare alana sahip 40 bin 792 adet insaata yapi kullanim
izni verilirken, 2005 yilinda 48 milyon metrekare alana sahip 61 bin adet insaata yapi
kullanim izni diizenlenmistir. (Bkz Cizelge 3)

2005 yilinda 2004 yilina gére Yap! Kullanma izin Belgesi verilen bina sayisinda
ylzde 50, degerinde ylizde 72, daire sayisinda ise ylzde 46 artis hesaplanmistir.

_ Cizelge 3
Yapi Kullanma Izin Belgesi, Ocak-Aralik Aylari Toplami

YILLAR BINA SAYISI YUZOLCUMU

(M2)

Deger
(Milyon TL.)

Daire Sayisi

2005

61.091

48.440.263

17.739.442.058

240.730

2004

40.792

31.028.172

10.306.575.645

164.994

2003

41.342

30.936.681

9.037.065.131

162.908

Bir Onceki Yila 49,8 56,1
Gore Degisim i
Orani (_‘_’/o) 1.3 0.3
Kaynak : TUIK (Turkiye istatistik Kurumu)

72,1 45,9
14,0 1,3

Meclis gindemindeki Mortgage Yasasinin
Tarkiye’deki konut satislarinda bir artis
yarattigi asikardir. Bu artis kendini resmi
istatistiklerde de géstermektedir.

Tapu ve Kadastro Genel MudarlGgu
tarafindan belirlenen 2005'teki gayrimenkul
satisi ve ipotek sayilari da bu artigi resmi
istatistiklerle desteklemektedir.

2005 yilinda konuta yatirilan miktar 2003
yilina gbére yizde 90.1, satilan emlak sayisi
ise yuzde 33.9 artmistir. 2005 yilinda
1 milyon 362 bin 641 konut satiimigtir.
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Konut ipotegdi sayisi ise 2004 yilina gére 3.4 kat artarak, 196 bin 523'e ulagsmistir.

2003 yilinda hareketlenmeye baslayan sektorde gecen yil tam anlamiyla bir
patlama yasanmistir.

2003 yilinda 1 milyon 17 bin 805, 2004 yilinda ise 1 milyon 216 bin 492 olan satis
miktari, 2005 yilinda 1 milyon 362 bin 641'e ulasmistir.

Gayrimenkule talep, oOzellikle 2005'te emlak fiyatlarinin anormal boyutlara
ulagsmasina da neden olmustur.

Bu doénemde gayrimenkule 6denen
paradaki oransal artig, tapuda el
degistiren emlaktaki artisin cok uzerine
gerceklesmistir.

2004 yilinda konut kredi faizlerindeki dusus,
krediyle konut sahibi olmaylr cazip hale
getirmistir.

Ylzde 95'ini, krediyle konut alanlarin
olusturdugu “konut ipotegi” sayisindaki artis, talebin boyutunu ortaya koymaktadir.
Buna goére, gecen yil ipotekli konut sayisi, 2003'e gére 13.7, 2004'e gbre de 3.4
artarak, 196 bin 523'e ulagmistir.

istanbul, emlak piyasasinda yine go6zde il olmustur. 2004te 178 bin 577
gayrimenkulin satildigi Istanbul'da, 2005'te bu rakam 206 bin 587'ye, satis degeri de
6 milyar 31.9 milyon YTL'den 9 milyar 577.5 milyon YTL'ye ¢cikmigtir. (Ek 1)

Tapu Kadastro Genel Muduarligi’nin
verilerine gore; istanbul’da 2005 yilinda saatte
23 konut satildigi ve alicilar tarafindan bu
konutlara toplam 1.1 milyon lira 6dendigi,
Ankara’da gecen yil satisi gerceklesen 142 bin
880 konuta, toplam 5 milyar 803 milyon YTL,
izmirde ise 82 bin 494 konuta 2 milyar 168
milyon YTL 6deme yapildigi tespit edilmistir.

Ozellikle 2004 yilinda lilks konutlar ile baslayan
talep patlamasinin orta ve ucuz konutlara dogru
devam edecegi belirtiimektedir.

Sonug itibariyle, Turkiye'de 2003 ortasindan bu yana konutun lokomotifliginde
baslayan emlak fiyatlarindaki tirmanis tim hiziyla siirmektedir.

Bu yukselisin her konut ve her emlak enstrimani icin gecerli olmadigi, gecen 30
ayda banka kredisine uygun olan konutlarda ortalama ylzde 400'den fazla olan
yUkselisin, krediye uygun olmayan, tapu ve imar-iskan sorunlu konutlarda ylzde
50'lerde kaldigi tespit edilmistir.
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2004 ve 2005 yillari hem istanbul'da, hem de Tirkiye'de Iiiks konuta olan talebin
patladigi dénem olarak tarihe gegcmistir.

Bu trend orta ve alt gelir gruplarina projeler insa edilmesiyle 6zellikle kent
yenileme projeleriyle devam etmektedir.

Tarkiye’de yillardir konut acigr kapatiimaya calisiilmaktadir. Bu amaca ulasabilmek
icin 6zel sektdr, kamu sektérl ve belediyeler, sayisal acigi giderme ¢cabasindadir.

Ozellikle kentsel déniisiim projelerinin bu yil
on plana cikmasi gecekondulagsmanin oniine
gecilmesinde blyuk kentlerde o6nemli bir
adimdir.

Donisim projeleri sadece kentsel fiziksel

cevrenin yenilenmesi ve sagliklastiriimasi icin
= kullanilan yontemlerden birisi olmayip, ayni

zamanda kentlerde bitiinsel (ekonomik,
« sosyolojik, kultirel ve dogal) bir deger ve
. kalite artigsini saglamanin da araclarindandir.

Cunku, Ulkemizde 1950’li yillardan sonra baslayan ve kentleri bircok anlamda
hazirliksiz yakalayan gé¢, kentsel alanda yidiimalara sebep olurken, bu sirecin en
belirgin ve problemli sonuglarindan birisi gecekondu-kagak yapi alanlarinin olusumu
olmustur.

Yapllan tespitler, gecekondu ve kacgak yapilagsmanin genellikle koruma alanlari, tarim
ve orman alanlari, su havzalar, jeolojik agidan sakincali dere yataklari, heyelan
bdlgeleri ile tarihi eserlerin gevrelerini sarmakta oldugunu gdstermektedir.

Bu tespit, ayni zamanda kentler icin blylk deger tasiyan tarihi, dogal ve benzeri
nitelikteki bdlgelerin tahrip edildigini, kirlendigini ve yok olma riski ile karsilasildigini
da gbzler 6nline sermektedir.

Ayrica, ekonomideki olumlu gidisatin korunmasi durumunda bankalarin
kullandirdiklari konut kredilerinin 2006'da ortalama ayhk 0.80'e inmesi
kullandirilan kredi tutarinin 20 milyar dolar1 agmasi beklenmektedir.

Madalyonun bir diger yizi, emlak piyasasi, ingaat piyasasi ve konutla ilgili tim
sektérlerin hareketlenmesiyle hem piyasa canlanacak hem de ekonomik blyime ve
is saglama olanaklar dogacaktir.

Ozellikle metropol kentlerimizi saran carpik yapilasmis alanlar, deprem riski tasiyan
binalar, kentsel dénisim programlari dahilinde ¢cagdas, uygar ve guvenli yasam
alanlarina doénustiralirken ortaya c¢ikacak mali tablonun buydkligia dikkate
alindiginda ise, dis kaynakl dogrudan yatirim sermayesinin ve mortgage fonlarinin
girisinin gerekliligi gindeme gelmektedir.
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CuUnka, yuzde 90’1 deprem kusaginda yer alan ve bunun da yarisi 1. derece deprem
bdlgesi olan Turkiye’nin, 15 milyonu asan konut stokunun énemli bélimuinin, yas,
kalite ve deprem riski agisindan yenilenmesi gereklidir.

Bu nedenle konut probleminin, ¢cok boyutlu ele alinmasi gereken bir konu
oldugu ilgili tiim kesimler tarafindan kabul edilen bir gercektir.

Konut politikalari olusturulurken konuta iligkin niceliksel ve niteliksel verilerin elde
edilmesi buyik 6nem tasimaktadir.

Endustrilesmis toplumlar, endustrilesmenin dogal geregi, endustri bdlgelerinde
insanlarin  kiimelesmesi dolayisiyla olusan ihtiyaclari karsilamak, kimelesme
bdlgelerini yasanir hale getirmek, barinma, altyapi, kentsel donatim vb. konularini
planlayip, yatirrma dénistirip hizmete sunmak zorundadirlar.

Bugiin, AB sirecinde kararli adimlar, o6zellestirmede yasanan olumiu
gelismeler, mevzuat sisteminde meydana gelen iyilestirmeler, makro ekonomik
gostergelerdeki istikrar, yabanci yatirnmcilar acisindan ulkemizi en cazip
piyasalardan biri haline donustiirmektedir.

Ulkemizde planh kentlesmenin
surdirialebilmesi icin cagdas yerlesim
birimleri ve kentsel gelisim alanlarinin
olusturulmasina y6nelik Arazi Gelistirme ve
Altyapili Arsa Uretimi vazgecilmez bir |

gerekliliktir.
Ayrica, kent yenileme projelerinde, toplu
konut ihalelerinde 06zel sektore ve
kooperatiflere de is vermesi 6nemlidir.
Bu nedenle kooperatifciligin sermaye, arsa
katkisi  ve  muafiyetlerle  desteklenmesi
gereklidir.
Sonucta, Tirkiye’de konut politikalarinda;

¢ Ruhsath konut Gretimine,

% Depreme ve diger afetlere,

% Ruhsatsiz konut alanlarinin dénisimine ve iyilestiriimesine ydnelik
politikalarin gelistiriimesi,

% Nitelik arastirmalarinin yapilmasi

seklinde 4 boyut 6ne ¢ikmaktadir.
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Yararlanilan Kaynaklar:

Hiseyin OZAY, Aksam Gazetesi 06.03.2006.

Tapu Kadastro Genel Maduarlaga

MortgageBilgi.com

Radikal Gazetesi, 21.0.3.2006

Posted on 30.12.2005 Saat: 07:47 by MortgageMan

2005 Yilinda Sehirler itibariyle Satilan Konutlarin Satig Degeri ve Konut ipotegi

Ek 1

Sehir

Satis Degeri
(Bin Ytl)

Konut Ipotegi
(Adet)

ADANA

1.873.864

2.695

ADIYAMAN

153.752

307

AFYON

136.497

2.008

AGRI

67.330

189

AMASYA

56.388

913

ANKARA

5.889.321

41.969

ANTALYA

2.010.783

6.010

ARTVIN

28.246

412

ORI N N[~ [N |—

AYDIN

549.194

4.209

BALIKESIR

350.254

5.485

BILECIK

27.411

417

BINGOL

9.346

BITLIS

10.611

BOLU

52.077

1.539

BURDUR

38.814

370

BURSA

951.241

4.388

CANAKKALE

118.094

435

CANKIRI

28.022

136

CORUM

65.973

318

DENIZLI

353.308

2.103

DIYARBAKIR

243.809

304

EDIRNE

117.152

866

ELAZIG

61.766

250

ERZINCAN

34.138

689

ERZURUM

54.152

156

ESKISEHIR

252.160

2.719

GAZIANTEP

404.465

5.073

GIRESUN

61.408

472

GUMUSHANE

8.319

44

HAKKARI

4.214

HATAY

249.434

2.224

ISPARTA

57.677

2.030

MERSIN

572.607

7.721
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Sehir

Satis Degeri
(Bin Ytl)

Konut Ipotegi
(Adet)

ISTANBUL

9.577.572

35.356

[ZMIR

2.188.974

19.260

KARS

22.265

395

KASTAMONU

66.417

343

KAYSERI

215.335

1.424

KIRKLARELI

89.538

1.367

KIRSEHIR

52.843

709

KOCAELI

601.373

4.557

KONYA

1.066.062

1.978

KUTAHYA

68.876

485

MALATYA

118.281

632

MANISA

474.919

2414

K.MARAS

149.302

1.005

MARDIN

42.170

101

MUGLA

2.509

MUS

16

NEVSEHIR

854

NiGDE

1.997

ORDU

194

RIZE

381

SAKARYA

3.727

SAMSUN

3.795

SIIRT

9

SINOP

785

SIVAS

1.273

TEKIRDAG

4.655

TOKAT

382

TRABZON

555

TUNCELI

228

S.URFA

2.067

USAK

1.342

VAN

46

YOZGAT

624

ZONGULDAK

458

AKSARAY

669

BAYBURT

18

KARAMAN

306

KIRIKKALE

394

BATMAN

6

SIRNAK

2

BARTIN

63

ARDAHAN

2

IGDIR

YALOVA

1.140

KARABUK

451

KIiLIS
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Sehir Satis Degeri Konut Ipotegi
(Bin Ytl) (Adet)
OSMANIYE 576
DUZCE 522




