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OZET

TURKIYE'DE INSAAT VE KONUT SEKTORUNDE SON DONEM
GELISMELER: RiZE UZERINE BiR DEGERLENDIRME

Tiirkiye'de ingaat ve konut sektdriinde son donem gelismeleri inceleyen bu
calismada, ozellikle son yillarda yabanci yatirimeilarin ilgi odagi haline gelen
Karadeniz Bolgesi ele alinmis ve arastirma Rize ili ilizerinde derinlestirilmistir.
Ozellikle Rize'de konut sektoriinde yasanan gelismelerin incelenme nedeni son
yillarda sektérde yasanan hizli fiyat artisglarinin da etkisiyle sehirde konut
fiyatlarinin ytiksekliginin siirekli glindemde olmasidir. Resmi istatistiklerin yeterli
olmadig1 durumlarda Rize’de yiiksek konut fiyatlarinin ardinda yatan dinamikleri
analiz edebilmek icin saha arastirmasi yapilmistir. Calismadan elde edilen
sonuclar genelde Tiirkiye’de konut arz ve talebini etkileyen etmenlerin Rize’de
konut sektorii icin de gecerli oldugunu ortaya koymustur. Rize'de Tiirkiye
genelinden farkli olarak hangi etmenlerin konut piyasasmi etkilediginin
degerlendirilmesi ise c¢aligmanin 6zglin tarafim1  olusturmaktadir. Saha
arastirmasindan elde edilen bilgiler Rize’de konut fiyatlarinin yliksek olmasinda
ozellikle bolgenin arazi yapisindan dolayr maliyetlerin yiiksek olmasinin etkili
olduguna isaret etmektedir. Ayrica kalifiye is¢i yetersizligi, insaat malzemelerinin
il disindan gelmesi ve imar iizerindeki sikintilarda konut maliyetlerini etkileyerek
yiiksek konut fiyatlarina neden olmaktadir.

Anahtar Sézciikler: Insaat Sektorii, Konut Sektorii, Karadeniz Bolgesi,

Rize
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ABSTRACT

RECENT DEVELOPMENTS IN THE CONSTRUCTION AND HOUSING
SECTORS IN TURKEY: THE CASE OF RIZE

This study examines recent developments in the construction and housing
sectors in Turkey with a special emphasis on the Black Sea region which has
become the focus of interest of foreign investors in recent years. The research has
been deepened over the city of Rize as developments in the housing sector in the
city are constantly on the agenda due to high house prices as a part of rapid
increases in housing prices in recent years. In this study, a fieldwork was carried
out to analyze the dynamics behind high housing prices in Rize, as official
statistics did not provide sufficient information. Results of the study showed that
factors affecting housing supply and demand in Turkey are also valid for the
housing sector in Rize. Further, there are some factors which are mostly effective
in the case of Rize and the assessment of these factors makes this study different
from previous studies. The information obtained from the field survey indicates
that the housing prices in Rize are particularly high because of the land structure
of the region. In addition, the lack of qualified workers, the provision of
construction materials from outside the city and the problems related to
development rights make house prices high in Rize by affecting housing costs.

Keywords: Construction Sectors, Housing Sectors, Black Sea Region,

Rize
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GIRIS

Ulkelerin temel amagclarindan birisi iktisadi biiyiimenin saglanmasidir.
Biitiin diinyay1 etkisi altina alan kiiresellesme hareketiyle birlikte iilkeler yeni bir
diizene ayak uydurmak zorunda kalmislardir. Gelismis ve gelismekte olan
iilkelerde yeni finansal politikalarin uygulanmasi yayginlasmistir. Her ne kadar
amag tilkelerin iktisadi olarak kalkinmalarini saglamak olsa da yeni diizen bazi
olumsuzluklar1 da pesinde getirmistir. Nitekim ge¢mis yillarda yasanan krizler
buna Ornek olarak gosterilebilir. Diinya ekonomisi 2008 yilinda biiyiik bir
ekonomik krizle kars1 karsiya kalmistir. Insaat ve konut sektdriinde ortaya ¢ikan
bu kriz birgok iilkeyi etkisi altina almistir. Tiirkiye ekonomisinde insaat sektorii
kiiresel kriz nedeniyle 2009 yilinda %11,2 oraninda kii¢iilme yasamistir. Firat ve
Soyu (2014) bu siiregte ingaat faaliyetlerinin azaldigini, konut stoklarinda artiglar
yasandigini ve isttihdamda azalmalar meydana geldigini dile getirmislerdir.

Son yillarda ulasim ve alt yapi1 faaliyetlerinin gelismesi, hiikiimetin
saglamigs oldugu tesvikler gibi faktorler insaat sektoriinlin gelismesine katki
saglamistir. Bu baglamda Tiirkiye’de insaat sektorii ve buna bagli olarak konut
sektorii kriz sonrasinda da bilylimesini siirdiirebilmistir.

Farkli sektorleri de etkileyen insaat sektorili, ulasimdan enerji iiretimine,
madencilige kadar ekonominin bir¢ok alt sektoriinii de etkileyerek piyasaya etki
etmektedir. Ozellikle ¢imento, demir-gelik, cam, boya, yalitim gibi énemli sanayi
sektorleri ingaat sektoriindeki gelismelerden en c¢ok etkilenen alt sektorler arasinda
yer almaktadir. Insaat sektdrii bir yandan bu sektdrlerde katma deger
yaratilmasina neden olurken diger yandan tiim sektorler araciligiyla istthdami da
arttirmaktadir. Tiim bunlara bakildiginda insaat sektoriiniin iilke ekonomisi i¢in
cok onemli bir sektdr oldugu goriilmektedir. Bu 6nem sadece sektoriin biiylime
donemlerinde ekonomiyi olumlu yonde etkilemesinden degil ayn1 zamanda pek
cok sektorle baglantis1 nedeniyle ingaat sektoriinde yasanacak olan Dbir
durgunlugun biitin ekonomiyi olumsuz yonde etkileyecek olmasindan da

kaynaklanmaktadir.
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Insaat sektorii ekonomik biiyiimeye katki saglarken, ekonomide ingaata
dayal1 biiyiimenin olumsuz etkilerine de deginmek gerekmektedir. Ilgen (2018)
ekonomik biiylimeye katki saglayacak olan sektoriin makine ve teghizat sektorii
oldugunu belirtmistir. Ekonominin iiretim kapasitesini arttirma konusunda makine
ve techizat yatirimlarmin daha fazla olmasi gerektigini belirten Ilgen (2018),
ingaat sektorli yatirnmlarinin makine ve techizat yatirnmlarindan fazla olmasinin
stirdiiriilebilir biiylime {izerinde olumsuz etkilerinin oldugunu dile getirmistir. Bu
durumu Orneklerle agiklayan Karaca (2017), insaat yatirimlarinin da makine ve
techizat yatirimlar1 gibi ekonomiyi olumlu etkileyebilecek oldugunu; ne var ki
ingaata dayali biiylimenin kisitlarin1 da goz Oniine almak gerektigini belirtmistir.
Insaat yatirimlar1 ciddi miktarda is giicii istihdamin1 ve hazir betondan ev esyasina
kadar bircok sektore talebi arttirmaktadir. Ancak bu durumun insaatin
tamamlanmasiyla sona erdigini dile getiren yazar, makine ve techizat
yatirimlariyla kurulan yeni bir fabrika istihdama ve katma deger yaratilmasina yol
acarken, insaat yatirimlariyla yaratilan istihdam ve katma degerin ¢ok sinirh
diizeyde kaldigini belirtmistir. Yazar inga edilen bir sitenin sinirli sayida istihdam
sagladigim1 belirtirken, kurulan fabrikanin siirekli istihdam yaratacagini ifade
etmistir. Ayn1 zamanda fabrikada iiretilen iriinlerin dis ticarete agilmasinin da
thracata katki saglayacagini dile getirmistir (Karaca, 2017).

Insaat sektoriiniin alt kademesi olan konut sektorii, insaat sektdriine en
biiyiik katki saglayan sektordiir. Konut; ekonomik kalkinmaya katki saglayan,
yatinm aract olma Ozelligine sahip olan, gelecege yonelik giivence saglayan,
bireylerin barinma ihtiyaglarin1 karsilayan bir varlik olarak degerlendirilebilir.
Niifus artis1, demografik gelismeler, kentlesme, goc¢ hareketleri vb. faktorler
konuta olan ihtiyact da arttirmaktadir. Konut sektorii iilkemiz igin insaat
sektoriiniin ¢ok 6nemli bir kismimi olusturmaktadir. Bu bakimdan konut talebi ve
satiglarinda goriilen hareketlilik insaat sektoriiniin gelisme hizimi etkilemektedir.
Konut satiglarinda belirleyici olan en 6nemli faktdr konut fiyatlaridir. Konut
fiyatlarinda ise maliyet endeksi, konut kredi faiz oranlar1 ve kalite etkisi gibi
faktorler etkili olmaktadir. Konut finansmaninin en biiyiik kaynagi ise kredilerdir.
Distik gelir grubuna dahil olan tiiketicilerin konuta erisebilirliginde konut

kredileri biiyiik nem arz etmektedir.
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Son yillarda iireticiye, tiiketiciye ve yabancilara yonelik devlet tesvikleri
konut piyasasinin gelismesinde olumlu etkiler yaratmaktadir. Bu baglamda
yabancilarin son yillarda Karadeniz Bolgesi'nde insaat ve konut sektoriine daha
fazla itibar ettiklerini sdylemek miimkiindiir. Turizmin etkisiyle birlikte
yabancilarin konut alimi bolgenin toplumsal yapisini ve ekonomisini oldukca
onemli bir sekilde etkilemektedir. Son yillarda yabancilarin bolgede insaat ve
konut sektoriindeki faaliyetleri hizla artmistir.

Karadeniz Bolgesi'nde bir siiredir devam eden yabanci yatirimei etkisi ile
birlikte bu bolgede konut fiyat artiglar1 goriilmektedir. Konut fiyat artislarinda,
son donemde bolgede gerceklestirilen projelerde etkili olmaktadir. Ayni1 zamanda
bolgenin cografi kosullarindan dolayr insaat maliyetlerinin artmasi da konut
fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir. Nitekim Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankas1 (TCMB) verilerine gore son 7 yilda Karadeniz Bolgesi'nde konut
fiyatlar1 2 katina ¢ikmistir (TCMB, 2018). Bu fiyat artiglari, konut talebi ve arzini
da etkilemektedir. Karadeniz Bolgesi iller bazinda incelendiginde son yillarda
Rize ilinde meydana gelen degisiklikler dikkat ¢ekmektedir. Ozellikle Zingat
Emlak Sitesinden (2018) elde edilen bilgilere gore son 3 yilda Rize'de konut
fiyatlariin %42 gibi bir oran ile oldukc¢a hizli yiikselise ge¢cmesi sasirtict bir
durumdur. Rize'ye go¢ eden insanlarin ve Rize halkinin yiikksek konut
fiyatlarindan ve bununla ilgili olarak kiralarin yiiksekliginden bahsetmesi
arastirmanin karar verme siirecinde etkili olmustur. Bu tez kapsaminda Rize'de
konut talebi ve arzina iligkin bilgi edinmek ve yiiksek konut fiyatlar1 hakkinda
genel bir degerlendirme yapabilmek amaciyla Rize'de insaat sektoriinde faaliyet
gosteren aktorlerle saha arastirmasi yapilmistir.

Son yillarda Tiirkiye'de konut fiyatlarinin artmas1 ve bunda etkili olan
faktorler c¢alismanin temelini olusturmaktadir. Bu kapsamda Karadeniz
Bolgesi'nde son yillarda turizmin etkisi yatirima yogunlasinca bolgeye olan ilginin
artmis oldugu goriilmektedir. Ancak Karadeniz Bolgesi il bazinda arastirildiginda
yeterli verilere ulagilamamistir. Bu baglamda iiniversite, havaalan1 ve Aligveris
Merkezi (AVM) insasinin etkileri hissedilmeye baslanan Rize'de, konut
fiyatlarinin hizli bir yiikselise ge¢mesi saha arastirmasi yapilmasina neden

olmustur. Calismada nitel veri toplama yontemlerinden yapilandirilmis goriisme
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teknigi kullanilmigtir. Saha arastirmasi yapildiginda katilimcilardan elde edilen
veriler ile ¢alismadaki resmi istatistikler arasinda farkliliklar oldugu
gozlemlenmistir.

Calismadan elde edilenlere gore Rize'de ipotekli ve ikinci el konut
satiglarinin  bilinenin aksine gerceklestigi goriilmiistiir. Katilimcilar Rize'de
ipotekli ve ikinci el konut satislarinin az sayida oldugunu dile getirirken Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) (2018) verilerine gore Rize'de konut satislarmin yarisini
ikinci el konut satiglar1 olustururken, ipotekli satiglarda toplam satislarin tigte
birini olusturmaktadir. 11 bazinda yapilan degerlendirmelerde farkliliklarin
meydana gelmesi ve Tirkiye'de bireylerin konut talebi ve arzinda etkili olan
faktorlerin (konut fiyatlari, faiz oranlari, gelir, demografik faktérler, hiikiimet
politikalari, yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri) Rize i¢in de gegerliligini
stirdiirmesi teze katki sunmaktadir. Saha aragtirmasinda Rize'de faaliyet gosteren
aktorlerle yapilan roportajlar ise il hakkinda genis bir bilgiye sahip olmay1
saglamistir. Ayrica Karadeniz Bolgesi ve Rize i¢in daha dnceden boyle bir
calismanin yapilmamis olmasi, bu ¢alismanin literatiire olan katkisini son derece
onemli hale getirmektedir.

Bu arasgtirmanin birinci bdliimiinde insaat ve konut sektoriiniin yillar
icindeki gelisimi ele alinarak kiiresel finansal krizin etkilerine de deginilmektedir.
[k olarak ingaat sektorii incelenip konut sektdriine gecis yapilmaktadir. Konut
sektorlinde ise yillar icerisinde konut fiyatlarinin, konut satiglarinin ve konut
kredilerinin gelisimi kisaca degerlendirilmektedir. Son yillarda Karadeniz
Bolgesi'nde yabanci yogunlugunun artmasiyla birlikte yabancilarin insaat ve
konut sektoriinde faaliyet gostermeleri bolgenin arastirilmasinda etkili olmustur.
Ayni zamanda bdolgede son yillarda 6zel ve kamu sektorii projelerin artmasi
bolgenin kalkinmasinda etkin rol oynamaktadir. Bundan dolay1 ikinci boliimde
Karadeniz Bolgesi'nde insaat ve konut sektorii degerlendirilmektedir. Ayni
zamanda bolgedeki illerde gerceklestirilen projelere deginilerek bu projelerin
bolgeye katkilarindan bahsedilmektedir. Konut sektoriiniin gelismesinde etkili
olan talep ve arza yonelik bir degerlendirme {iciincii boliimde yapilmaktadir.
Boliimde konut talebi ve arzinin belirleyicileri ele alinmaktadir. Son bdliimde ise

saha aragtirmasi olarak Rize ili hakkinda bir degerlendirme yapilmaktadir. Bu
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bakimdan Rize'de konut sektoriinde etkin rol oynayan aktorlerle roportajlar
yapilmistir. Dordiincii boliimde bu roportajlara yer verilerek degerlendirme
yapilmaktadir. Sonu¢ kisminda ise c¢alismadan elde edilen sonuglar

degerlendirilerek onerilerde bulunulmaktadir.
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BiRiNCi BOLUM
TURKIYE'DE INSAAT VE KONUT SEKTORU

1.1.TURKIYE'DE INSAAT SEKTORU

Biiylik 6l¢iide yerli sermayeye dayanan insaat sektorii, yarattigi katma
deger ve istihdam agisindan Tiirkiye ekonomisinde énemli bir yere sahiptir (Kog,
Kaya ve Senel, 2017). Ancak diinyada ve iilkemizde yasanan kriz ortamlarindan
insaat sektdrii de payin1 almustir. Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikasi'nin
(INTES) (2017) yaymmladigr raporda Tiirkiye'nin i¢ ve dis dalgalanmalardan
etkilenmesiyle birlikte 2001 kriziyle ingaat sektoriiniin kiiclildiigii ancak
uygulanan programlarla toparlanip biiyiime kaydettigi belirtilmistir. insaat sektorii
2008 yilinda ise yasanan kiiresel kriz ortaminda tekrar durgunlasma donemine
girmistir (INTES, 2017).

2008 kiiresel krizinin ardindan Diinya ekonomisinde yasanan belirsizlik
ortaminda, ingaat sektoriiniin ekonomiye olan katkisi azalmistir. Kiiresel krizin
olumsuz etkilerine deginen Firat ve Soyu (2014) Tiirkiye’de tiiketicilerin konut
satin alma isteginin, hiikiimetin alt yap:1 hizmetlerine verdigi 6nemin ve 0Ozel
sektoriin yatirrm yapma egiliminin giderek artmakta oldugunu ve bu durumun
ingaat sektoriiniin biliylimesine neden olacagini ifade etmislerdir (Firat ve Soyu,
2014).

Tiirkiye'de insaat sektoriinde yasanan gelismeler ilerleyen boliimlerde
detayli olarak ele alinip, bu boliimiin alt bagliklarinda ingaatin gayrisafi yurtici
hasila (GSYH) i¢indeki payi, insaat sektoriinde istihdam edilenlerin yillara gore
dagilimi, yap1 ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi, bina insaat maliyet endeksi,
ingaat sektorii ciro ve iiretim endeksi, gliiven endeksi ve is giicii girdi endeksleri
incelemede bulunulacaktir. Bu incelemeler insaat sektOriiniin son donemdeki
durumunu agiklamaya yardimer olarak bu tezin konusu olan Rize'deki konut
sektorliinde yasanan gelismelerin degerlendirilmesinde kolaylik saglayacaktir.
Tezde insaat sektoriiyle ilgili son donem gelismelerine agirhik verilmis ve

incelemelerde genel olarak kiiresel kriz sonrast donem ele alinmigtir.
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1.1.1. insaatin GSYH icindeki Pay1

2007 yilinda baslayan 2008 yilinin son aylarinda patlak veren kiiresel
finansal kriz bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye ekonomisini etkilemistir. Oztiirk
ve GoOvdere (2010) krizin neden oldugu giiven kaybinin, ekonomik faaliyetleri
yavaglatarak biiylime oranlarmin azalmasmda etkili oldugunu belirtmislerdir.
2008 kiiresel krizi sonrasinda ciddi oranda daralan insaat sektori 2010 ve 2011
yillarmi biiyiime ile gecirmis, ancak 2012 yilinda biliylime hizi yavaslamistir.
INTES'in (2017) raporuna gore biitiin diinyada ekonomik krizin en yogun
hissedildigi ve siyasi istikrarsizigin yasandigi 2012 yilinda' ekonomide yasanan
sikintilardan insaat sektorii de etkilenmistir. Yurtigi talepteki daralma hizmetler
sektorline yansimis bu durum 6zellikle insaat ve ticaret sektdrlerinde duraksamaya
neden olmustur (INTES, 2017).

2013 yilinda %14 oraninda biiyiiyen insaat sektorli, 2014 yilinda %5
oraninda biiytime kaydetmistir. 2015 yilinda ise insaat sektoriinde %4,9 biiylime
gerceklesmis, 2017 yilina kadar biiylime devam etmistir. 2017 yilinda ingaat
sektoriinde %8,9 seviyesinde biiylime kaydedilmis olup %7,4 biiylime gosteren
GSYH'nin tizerinde biiylime gergeklesmistir (bk. Sekil 1). Dolayisiyla ekonomik
krizin en yogun hissedildigi 2012 yili itibariyle biiylime hiz1 yavaslayan insaat
sektorliniin 2017 yilina kadar toparlanma gosterdigi soylenebilir. Bununla birlikte
bu tezin yazim asamasinda insaat sektOriine iliskin yasanan gelismeler
toparlanmanin gegici olduguna, ekonomide yasanan genel duraganlasmaya paralel
olarak sektoriin daralma egilimine girecegine isaret etmektedir. Asagida ele alinan
veriler ingaat sektoriindeki dalgalanmalarin olast nedenleri hakkinda bilgi

vermektedir.

! 2012 yilinda diinya ekonomisinde yiikselen petrol fiyatlari, bazi iilkelerin borg krizinden
¢ikamamis olmasinin tiiketici ve yatirimei giiveni iizerindeki olumsuz etkileri ve kemer sikma
onlemleri toplam talebi ve yatirimlar1 olumsuz etkilemistir. Avro Bolgesi borg krizine iliskin
gelismeler kiiresel ekonomiyi etkilemigtir. Bolgede yiiksek kamu borg stokuna sahip iilkelerin
bor¢glanma maliyetlerinin artmasi kiiresel ekonomide olumsuz gelismelerin yaganmasina neden
olmustur (Kalkinma Bakanlig1, 2012).
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Kaynak: TUIK
Sekil 1. Zincirlenmis hacim endeksiyle insaat sektoriiniin biiyiime hiz1 ve GSYH

icindeki pay1 (%) (2008-2017)

1.1.2. insaat Sektériinde istihdam Edilenlerin Yillara Gore Dagilimi

Insaat sektoriiniin ekonomiye ve istihdama katkis1 azzmsanmayacak kadar
onemlidir. Insaat sektdrii genis bir cevreyi kapsadigi icin farkli meslek gruplarini
ve farkli yas gruplarim1 biinyesinde barindirarak istihdama katki saglar.
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) (2015)
yayimladigl raporda ekonominin onemli sektorlerinden olan ingaat sektorii ve
yarattifi istthdam {izerinde durulmus, sektoriin mevsimsel donemlerden
etkilenerek kis aylarinda istihdama katkisinin daha az oldugu belirtilmistir. ingaat
sektoriiniin ekonomideki belirsizlik ortamindan etkilenerek istihdam kaybina ya
da artisina neden olabilecegi de ayni raporda ifade edilmistir. GYODER (2015)
ekonomideki belirsizlik ortaminda insaat sektoriinde istihdam kaybinin
yasanacagini, ekonomide biiylime gerceklestii zamanlarda ise sektorde istthdam
artisinin olacagin dile getirmistir.

2008 yilindan giinlimiize kadar insaat sektoriiniin toplam istthdam i¢indeki
pay1 artarak devam etmistir. 2008 yilinda meydana gelen kriz igsizlik problemini
beraberinde getirmistir. Krizin etkisiyle bir¢ok iilkede oldugu gibi Tiirkiye'de de
gelistirilen diizenlemelerle birlikte tedbirler alinmaya calisilmistir. Caligmasinda
istthdami arttirmaya yonelik alinan tedbirleri inceleyen Kolmek (2014) bunlar;

ticret dis1 maliyetlerin yiikiinii hafifleten tedbirler, toplum yararina calisma
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programi (TYCP)?, girisimciligin desteklenmesi seklinde yorumlarken bu
tedbirlerin istthdam {izerinde olumlu gelismelere neden oldugunu belirtmistir.
Sekil 1'de goriildiigii tizere 2008 kiiresel finans krizi ardindan insaat sektorii
%11,2 oraninda kii¢iilme yasamustir. Sektorde yasanan kii¢iilmeye karsin bu
donemde istithdami arttirmaya yonelik alinan tedbirlerin etkisiyle birlikte insaat
istihdamimda artis yasanmustir (bk. Sekil 2). M.T. Ozgir, M. Ozgir ve
Bayraktutan (2017) bu durumun sanayi istihdamindan kaynaklandigini dile
getirerek, kriz doneminde sanayi istihdamimin ortalama %35 kiigiildiigiine, bu
durumun ingaat sektOriiniin istihdama sagladigi katkiyr daha anlamli hale
getirdigine vurgu yapmusglardir. Hiikiimetin istihdama yonelik aldigi tedbirler ve
destekleri sonucunda iyilesme goriilen istihdamda 2011 yilindan itibaren tekrar
diislis yasandigini sdylemek miimkiindiir. 2014 yilindan sonra toparlanma egilimi
gosteren ingaat sektoriinde istihdamin 2017 yili itibariyle tekrar diisiise girdigi
goriilmektedir. Nitekim 2017 yilinda insaat istthdami %9,2 oraninda azalmustir.
Insaatin toplam istihdam igindeki payr artarken insaat istihdaminda azalma
meydana gelmistir. Bunun nedeni olarak Ozkul (2017), insaat sektdriiniin
biiyiimesinde kamu tiiketim ve yatirimlarindaki artisin etkisini gostermis, ancak
saglanan tesviklere ragmen Ozel sektorde yatirimlarin artmadigina dikkat
¢cekmigstir. Yatirimsiz bliylimenin hem istthdamda hem de cari agik iizerinde
olumsuz etkilerinin oldugunu dile getirmistir. Boylelikle sektor biiylimesine
ragmen, bu biiylime istthdam {izerinde etkili olmayip igsiz sayisini arttirmaktadir
(Ozkul, 2017). Bir 6nceki boliimde bahsedildigi iizere, 2017 yilinda insaat sektorii
hizli bir yiikselis yasamistir. Ancak insaatin toplam istthdam i¢indeki payinin
2017 yilinda ¢ok da hizli bir artis yasamadigin1 sdylemek miimkiindiir. Sektoriin
toplam istihdam igindeki pay1 %7 civarindadir (bk. Sekil 2).

GYODER (2018) 2017 wyili boyunca istihdamda hizli bir artig
saglanamamasinin nedeni olarak; sektorde devam eden projelerin bitme asamasina
gelmesini, yeni projeler i¢in 2018 yilinin beklenmesi gerektigini ve daha az sayida

ama etkin calisabilecek kisilere agirlik verilmesini belirtmistir. Ayrica insaat

2 Toplum Yararma Calisma Programu ile altyap: yatirimlarinda kullamlmak iizere kamunun gegici
ig¢i istthdam yaratmasi hedeflenmistir. Bunun yani sira egitim ve stajyerlik imkanlar
saglanmasi amag¢lanmistir. Programa dahil olanlar asgari iicret seviyesinde bir gelir almis ve
sosyal gilivenlik primleri de karsilanmistir. Bu program sayesinde isgilerin ¢aligma ortamina
aligarak is tecriibesi ve is disiplini edinmeleri saglanmistir (Kolmek, 2014).
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ruhsatlarinda goriilen artisin ingaat isttihdaminda da artisa neden olacagina vurgu

yapilmistir (GYODER, 2018).
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Kaynak: TUIK
Sekil 2. Insaat sektdrii istihdamimin toplam istihdam icindeki payr ve takvim
etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi yillik degisimi (%) (2008-2017)

1.1.3. Yap1 Ruhsati ve Yap1 Kullanim izin Belgesi

Bir ingaatin yapimina baslanmasi i¢in alinan en Onemli belge yapi
ruhsatidir. Insaat projesinde yapilan degisiklikler sonucunda eger ruhsat
yenilenmemigse yapilarin kullanilmasi miimkiin degildir. Boyle bir durumda
ruhsat yeniligine gidilip yap1 kullanma izin belgesinin alinmas1 gerekir. Ozden ve
Hagikoglu'nun (2017) ¢alismalarma gore insaat sektdriinde alinan yapi
ruhsatlarina dair veriler bir sonraki donem insaat faaliyetlerine iliskin 6nemli bir
gosterge oldugu icin 6nem arz etmektedir. Son dénemde yap1 ruhsatlar1 ve yapi
kullanma izin belgeleri arasindaki farkin ruhsatlar lehine aciliyor olmasi yapi
stokundaki artigin talebin {izerinde seyrettigini gostermektedir (Ozden ve
Hagikoglu, 2017).

2010 ve 2017 wyillarinda yap1 ruhsati ile yap:1 kullanma izin belgeleri
arasindaki farkin diger yillara gore daha yiiksek oldugu goriilmektedir (bk. Sekil
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3). Yap1 ruhsat1 ile kullanma izin belgeleri arasindaki farktan kaynaklanan konut
stokunun 2010 yilindan beri artarak devam ettigini sdylemek miimkiindiir. Konut
stoku birikiminin 2010 ve 2017 yillarinda daha fazla oldugu goriilmektedir (bk.
Sekil 3). Boyle durumlarda iiretimin satiglardan daha fazla oldugunu sdylemek
mimkiindiir.

Konut stokunu, konut kredileriyle iliskilendiren Real Estate
Information&Analytics (REIDIN) (2012) raporunda, 2010 yilindan sonra kredi
faizlerinin yiikselmesi ve kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerin etkisiyle
konut kredilerinde diisiis meydana geldigi ve bu durumun konut talebini olumsuz
etkiledigi belirtilmistir. 2017 yilinda ise getirilen tapu harci indirimi, Katma Deger
Vergisi (KDV) indirimi, damga vergisi muafiyeti gibi yasal diizenlemeler konut
satiglarinin  artmasina neden olmustur. Ancak yillardan beri siiregelen konut

stokunun y1gi1lmasini engelleyememistir.
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Kaynak: TUIK
Sekil 3. Yapi1 ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgesi daire sayisi (bin adet) (2010-
2017)
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TUIK, 2013 yilina kadar yalmzca il merkezleri ve merkez ilgelerdeki
konut satiglarina iliskin istatistikleri kapsayacak veriler hesaplamistir. 2013
yilindan itibaren ise tiim Tirkiye'yi kapsayacak veriler sunmustur.® 2013 ile 2017
yillar1 aras1 degerlendirildiginde, tamamen veya kismen bitmis yapilar i¢in verilen
yapi1 kullanma izin belgesi ile ilk el konut satiglari arasindaki fark, konut stokunun
olustugunu gostermektedir. Aktas (2017) belediyelerin verdigi yap: kullanma izin
belgesi daire sayisinin arzi gosterdigini, ilk el konut satiglarmin ise talebi
gosterdigini ifade etmistir. Dolayisiyla yazar arz ve talep arasindaki farkin konut
stokuna isaret ettigini belirtmistir. 2013 yilindan itibaren artan konut satislar
yillardir biriken konut stokunun azalmasina neden olamamistir. Bu durum son

yillarda ingaat sektoriinde bir arz fazlasi oldugunun gostergesidir (bk. Sekil 4).
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Kaynak: TUIK
Sekil 4. Yapi1 kullanma izin belgesi ile ilk el konut satiglar1 arasindaki fark (2013-
2017)

® TUIK'ten elde edilene gore, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii 2008 yilindan sonra istatistiki
bolge smiflamasint Diizey 2'ye gore hesaplarken 2013 yilindan itibaren Diizey 3'e gore
hesaplama yapmaktadir.
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1.1.4. Bina Ingaati Maliyeti Endeksi (BIME)

REIDIN (2015) insaat maliyetlerinin 2009 yilindan bu yana sadece 2011
ve 2014 yillarinda enflasyonun {istiinde gerceklestigini belirtmistir. REIDIN
(2012) 2011’in ilk yarisinda insaat maliyetlerinin yiikselmesinin nedenini
hammadde fiyatlarmin artmasindan kaynaklandigini belirtmistir. Ugiincii ceyrekte
kurlarda yasanan yiikselme insaat maliyetlerinin artmasina neden olmus,
dordiincii ceyrekte ise kurlardaki artisin hiz kesmesi, maliyet artis hizim
yavaslatmistir. Genel olarak 2011°deki maliyet artisinin biiylik 6l¢iide malzeme
fiyatlarindaki yiikselisten kaynaklandigi ifade edilmistir (REIDIN, 2012).

REIDIN (2015) yayimladig1 rapora gore, 2013 yilinda enflasyon %7,4
oraninda gergeklesirken, ingaat maliyetleri artis1 %5,1 diizeyinde olmustur. 2014
yilinda enflasyon %8,17 iken insaat maliyetleri %10,7’ye yiikselmistir (REIDIN,
2015). Doviz fiyatlar ile faiz oranlari ingaat sektOriiniin maliyetleri agisindan
onem tegkil etmektedir. Bununla birlikte, GYODER'in (2018) raporunda 2014
yilinda doviz fiyatlar1 ile faiz oranlarmin yiikselmesinin yani sira iscilik
maliyetlerindeki artisinda genel olarak insaat maliyetlerini arttirdig1 belirtilmistir.
2015 yilinda ise yine is¢ilik maliyetlerinde azimsanmayacak bir artis
gerceklesmistir (bk. Sekil 5).

2016 yilinda yasanan siyasi bunaliminda etkisi ile birlikte déviz kurlarinda
yasanan artig, maliyetleri olumsuz yonde etkilemistir. Ancak faiz oranlarimin
diismesi ve sektore yonelik alinan tedbirler sayesinde maliyet artiglarinin etkisi
sinirlt kalmistir (GYODER, 2018). TUIK verilerine gore 2017 yilinda iscilik
maliyetleri en yiiksek seviyede gerceklesirken, bu maliyetler ile malzeme
maliyetleri arasindaki farkin 2017 yilinda azalmis oldugu gériilmektedir. BIME
yillik ortalamasina bakildiginda ise 2010 ile 2017 yillar1 arasinda dalgal1 bir seyir
izlenmesine karsin yaklasik %14 oraninda bir maliyet artis1 s6z konusudur (bk.
Sekil 5). Yiikselen maliyetlerin, sektore karsi olusan giivene etkileri ise bir

sonraki bolumde ele alinmaktadir.
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Kaynak: TUIK
Sekil 5. Bina Insaat1 Maliyeti Endeksi (2010-2017)

1.1.5. insaat Sektorii Giiven Endeksi

Ekonomide meydana gelen belirsizlik ortamindan etkilenen {ireticiler ve
tilkketicilerin ingaat sektoriine karsi yonelimlerinin sonucu olarak insaat gliven
endeksi ortaya ¢ikmaktadir. Mevsim etkilerinden arndirilmis  olarak
degerlendirilen ingaat giiven endeksinin yillar i¢indeki gelisimi asagidaki sekilde
goriilmektedir (bk. Sekil 6). Sekil 1'de goriildiigi lizere 2012 yilinda yasanan
belirsizlik ortaminda insaat sektorii bilylimesi yavaslamig, 2013 yilindan itibaren
toparlanmaya baglamistir. Buna bagl olarak sektorde meydana gelen giivensizlik,
endekslere bakilarak anlagilmaktadir. Sekil 6'da goriildiigii lizere 2013 Mart
ayinda en yliksek seviyeye cikan endeks sonraki aylarda diisiis egilimine girmistir.
Bir onceki boliimde bahsedildigi gibi 2014 yilinda doviz fiyatlar: ile faizlerin
yiikselmesi maliyetleri olumsuz etkilemis bu da ingaat giiven endeksinde 2014 yil1
icerisinde dengesizliklerin yasanmasina neden olmustur.

Sekil 1'de goriildigii tizere 2015 yilindan itibaren insaat sektoriinde
bliylime kaydedilmistir. Ancak y1l genelinde giiven endeksine bakildiginda dalgali
bir seyir izlenmis oldugu goriilmektedir. Nitekim 2015 yilinda giiven endeksinde
cok az bir artisin oldugunu sdylemek miimkiindiir. 2016 yilinda da dalgali bir

seyir izleyen giiven endeksinde, yilin iigiincii ¢ceyreginden itibaren yasanan politik
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ve ekonomik olumsuzluklardan dolay1 diisiisler meydana gelmistir. 2017 yilinda
ise insaat sektoriine karsi giiven artisinin yasandigini sdylemek miimkiindiir (bk.
Sekil 6). Buraya kadar yapilan degerlendirmeler 1s181inda, bir sonraki bdliimde

ingaat sektorii iretimi ve bu iiretimden elde edilen kazanglar degerlendirilecektir.
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Kaynak: TUIK
Sekil 6. Mevsim etkilerinden arindirilmis insaat sektorii giiven endeksleri (2013-
2017)

1.1.6. insaat Sektorii Ciro ve Uretim Endeksi

Insaat sektorii i¢in onemli olan bir diger endeks ise ciro ve iiretim
endeksleridir. Bu boliimde {iretim hizin1 belirleyen iiretim endeksi ile satislar
sonucunda elde edilen kazanci belirleyen ciro endeksi degerlendirilmeye
calisilmigtir. Daha 6nce belirtildigi gibi, 2012 yilinda diinyada ekonominin kotiiye
gitmesi Tirkiye ekonomisine yansimig bu da insaat sektdriinde olumsuz
gelismelerin yasanmasina neden olmustur. Sektore olan giivensizlik ciro ve {iretim
endekslerine yansimigtir. Bu gelismelere bagli olarak mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi incelendiginde 2012 yilinda endekste

en diisiik seviyelerin yasandigi goriilmektedir. Nitekim {iretim endeksine
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bakildiginda ise 2012 yilinin {iglincii geyregine kadar iiretimin ingaattan elde
edilen kazanctan daha fazla gergeklestigi goriilmektedir. Bu donemden sonra 2017
yilina kadar insaattan elde edilen kazancin iiretimin iizerinde gergeklestigini
sOylemek miimkiindiir (bk. Sekil 7). 2013 yilinda ciro endeksinde toparlanma
yasansa da, 2014 yilinda artan doviz fiyatlar1 ve faizlerin etkisiyle ingaat sektorii
ciro endeksi yilin ikinci geyreginde ani disiisler yasamigtir. Nitekim 2014 yili
ingaat iireticileri i¢in de olumsuz gelismelerin yasandig1 bir yil olmustur. Insaat
iiretim endeksine bakildiginda 2014 yilinda diisiisler yasanmistir.

2015 yilinda ingaat sektoriinde yasanan canlanmanin da etkisiyle yiikselise
gecen ingaat ciro ve tretim endeksleri, 2016 yilinin ikinci ¢eyreginden itibaren
tekrar diisise gegmislerdir. 2017 yilinda ise toparlanma siireci ile birlikte ciro
endeksinde artiglarin yasandigi goriilmektedir (bk. Sekil 7). Ancak Tiirkiye Sinai
Kalkinma Bankasi'nin (TSKB) (2018) yayimladigi rapora gore, 2017 yilinda
insaat sektoriinde ortalama karlilik azalmistir. Ciro artis1 giiclii olsa da doviz
kurunda meydana gelen hareketlilik maliyetleri arttirirken sektoriin  karin
diisiirmektedir. Ancak genel olarak bakildiginda 2012 ile 2017 yillarinda insaat
ciro endeksinde artislarin yagandigini sdylemek miimkiindiir. Bu boliimde, ciro ve
tiretim endeksleri incelenmis olup bir sonraki boliimde tiretimde etkili olan isgiicii

girdi endeksleri degerlendirilecektir.
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*: 2017 yil1 ingaat tiretim endeksi agiklanmamustir.
Kaynak: TUIK
Sekil 7. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro ve tiretim endeksi

(2012-2017)

1.1.7. insaat Isgiicii Girdi Endeksi

Ingaat isgiicii girdi endeksleri degerlendirildiginde, 2012 yilindan itibaren
tic endekste de diisiisler yasanmistir. 2014 yilinin son ¢eyreginde toparlanmaya
baglayan endeksler 2016 yilinin ikinci g¢eyreginden itibaren tekrar azalmaya
baglamistir (bK. Sekil 8). 2016 yili briit {icret-maas endeksinin yiiksek seviyeye
¢itkmasi sasirtict bir durumdur. Bu duruma 2016 yilinda asgari ticretlerin artmasini
neden olarak géstermek miimkiindiir. TCMB'nin (2016) yayimladigi rapora gore,
2016 yili i¢in asgari ticret artisinin etkisiyle ticretler reel olarak hizli bir artig
kaydetmis olup, tlcret artiglar1 firma karhiligi ve is giicli maliyetleri lizerinde
olumsuz etki ederek isttihdamin azalmasina neden olmustur. TCMB'nin (2017a)
raporunda, 2016 yili i¢in asgari ilicret artisinin igverene getirdigi yiikiin bir
boliimiiniin devlet tarafindan karsilanmasi ile istihdam ve maliyetler {izerindeki
olumsuz etkilerin az da olsa hafifledigi ifade edilmistir.

2016 yili ingaat isgiicii girdi endeksleri incelendiginde, insaat istthdam

endeksi 2016 yili 4. ceyreginde bir onceki ¢eyrege gore azalmustir. Ingaat
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sektoriinde calisilan saat endeksi 2016 yili 4. ceyreginde bir onceki ¢eyrege gore
artmistir. Boylelikle 2016 yilinda istthdamin azalmasinin yani sira daha az kisinin
daha uzun saatler calistigini sdylemek miimkiindiir. 2016 yilinda asgari {icretin
artmasindan kaynakli ortaya ¢ikan durum degerlendirildiginde insaat briit licret-
maag endeksinin 2015 yilina gore artmis oldugu goriilmektedir. 2016 yilinin son
ceyreginde ise endekslerde diisme meydana gelmis 2017 yilinda ise toparlanma
yasanmustir (bk. Sekil 8).
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Kaynak: TUIK
Sekil 8. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat isgiicti girdi endeksleri
(2012-2017)

Ozetle belirtmek gerekirse eger, insaat sektdriiniin iilke ekonomisine
katkis1 son derece énem arz etmektedir. Insaat sektorii iilke biiyiimesine duyarli
bir sektor oldugu icin GSYH'den etkilenmektedir. Nitekim yukaridaki boliimlerde
insaat sektoriiniin GSYH basta olmak tizere istthdam ve iiretim siireci gibi bir¢cok
faktorden etkilendigi dile getirilmistir. Ulkede krizin etkisiyle 2012 yilinda
sektoriin biiylimesi yavaglamis, 2017 yilinda toparlanmaya baglamistir. 2017
yilinda sektorde toparlanma goziikse de ekonomide yasanan gelismeler sektoriin

biiyiimesine olumsuz etki etmektedir.
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Insaat sektdrii genis bir alani kapsadigi igin istihdam iizerinde olumlu
gelismelerin yasanmasina neden olmaktadir. Krizin etkilerini gidermek adina
hiikiimetin aldig1 tedbirler sonucunda iyilesme egilimi gosteren istthdam 2016
yilina kadar toparlanmistir. 2016 yilinda yasanan olumsuz gelismelerin yani sira
artan asgari Ucretin firmalara getirdigi olumsuzluklar istihdam kaybina neden
olmustur. Bunun yani sira yatirima odakli biiyiimenin gerceklesmemesi istihdam
tizerinde olumsuz etkiler yaratmistir. Sektor gelismesine karsin yatirimsiz biiylime
istthdam tizerinde etkili olmayip issizlik rakamlarinin azalmasinda etkili
olamamustir.

Insaat sektorii i¢in 6nemli olan bir diger konu ise yap1 ruhsati ile yapi
kullanma izin belgeleridir. 2010 ve 2017 yil1 yap1 ruhsatlar ile yap1 kullanma izin
belgeleri arasindaki farkin en yiliksek oldugu donemdir. Ruhsatlar lehine bir
durumun yasanmasina neden olarak, 2010 yilindan sonra yiikselen kredi faiz
oranlarinin talebi olumsuz etkiledigi, 2017 yilinda ise getirilen diizenlemelerle
konut satiglarinin arttig1 ancak bu durumun var olan konut stokunun azalmasina
engel olamadig1 daha onceki bolimlerde belirtilmektedir. Son yillarda iiretimin
satiglardan fazla olmasi piyasada konut arz fazlalig1 oldugunun gostergesidir.

Maliyetler incelendiginde ise 2009 yilindan itibaren sadece 2011 ve 2014
yillarinda enflasyonun iizerinde maliyet artiglar1 yasanmistir. 2011 yilinda
hammadde fiyatlarindaki artistan kaynakli maliyetler artmis, 2014 yilinda ise
doviz fiyatlar1 ve faizlerdeki artislar maliyetlerde etkili olmustur. 2016 yilinda
doviz kurunda yasanan artis maliyetleri olumsuz etkilemis ancak faizlerin diismesi
ve sektore yonelik alinan tedbirler sayesinde maliyet artiglarinin etkisi sinirh
kalmustir.

Ekonomideki belirsizlik ortamlarindan etkilenen ingaat giiven endeksi
2013 yilinda toparlanmaya baslamistir. Ancak 2014 yilinda yasanan gelismelerin
etkisiyle giiven endeksinde dengesizlikler meydana gelmistir. 2015 yilinda dalgali
bir seyir izleyen giiven endeksi 2016 yilinin ii¢lincii g¢eyreginde yasanan
olaylardan dolay1 tekrar azalmistir. 2017 yilinda ise endeks toparlanma siirecine
girmistir.

2012 yilinda meydana gelen olumsuz gelismelerin etkisiyle ciro endeksi en

diisiik seviyelerde gerceklesmistir. Bu donemde {iiretim endeksi ciro endeksinin
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lizerinde seyretmistir. Ancak yilin {igiincii ¢eyreginden itibaren ciro artisi liretim
endeksinin iizerinde gerceklesmistir. 2013 yilinda toparlanma goriilmesine karsin
2014 yilinda yasanan gelismelerin etkisiyle birlikte ciro ve tretim endeksleri
tekrar diistise ge¢cmistir. 2015 yilinda toparlanan ciro ve iiretim endeksleri 2016
yilinin ikinci g¢eyregine kadar olumlu seyir izlemistir. 2016 yilinin sonunda
yagsanan olumsuz gelismeler ciro ve {iretim endekslerinin azalmasina neden
olmustur. 2017 yilinda ise ciro endeksi tekrardan iyilesme donemine girmistir.

Insaat is giicii girdi endeksleri incelendiginde ise 2012 ile 2014 yillar
arasinda diistisler yasanmis, 2016 yilina kadar toparlanmigtir. 2016 yilinin ikinci
ceyreginden sonra endekslerde tekrar diisiis meydana gelmis, 2017 yilinda ise
toparlanma yasanmistir. Ancak 2016 yilinda asgari iicrette meydana gelen artiglar
sonucunda briit {icret-maas endeksinin ¢ok yiiksek seviyelere ¢iktig1
goriilmektedir. Ucretlerin artmasindan firmalar olumsuz etkilenmis, is giicii
maliyetleri artmis ve isttihdam azalmistir. Briit {icret-maas endeksi artmasina
karsin istthdamin azalmasi ve calisilan saat endeksinin artmasi, daha az kisinin
daha uzun saatler ¢alistigini1 gostermektedir.

2008 yilinda yasanan krizden dolayr Diinya'da ve Tiirkiye ekonomisinde
meydana gelen olumsuzluklarn, krizin temelinde yatan ingaat sektoriinii ¢ok fazla
etkiledigini sdylemek miimkiindiir. Bu bakimdan Tiirkiye'de 2008 yilindan sonra
ingaat sektorii daralma siirecine girmistir. 2012 yilina kadar toparlanma egilimi
gosteren sektor 2012 yilina gelindiginde tekrar diisme yasamistir. 2012 yili
ekonomik belirsizligin en yogun hissedildigi ve siyasi istikrarsizliklarin yasandigi
bir yildir. Bundan dolay1 2012 yilinda sektoriin biiylime hiz1 yavaslamistir. Bunun
etkilerini piyasada yasanan gelismelerden anlamak miimkiindiir.

2012 yilindan sonra piyasada olumlu gelismeler yasanmis ancak 2014
yilinda doviz kurunda yasanan hareketlilik ve faizlerin ylikselmesi ingaat
sektoriiniin tekrar diisiise geg¢mesine neden olmustur. 2016 yilina kadar
toparlanma egilimi gosteren ingaat sektorii, 2016 yilmin ikinci ceyreginde
meydana gelen ekonomik belirsizlikten dolay: tekrar diisme donemine girmistir.
2017 yilinda sektor toparlanmaya ¢aligsa da yatirimlara agirlik verilmedigi siirece

insaat sektoriindeki gelismeler kisa donemli olarak etkilerini siirdiirecektir. Uzun
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vadeli biiylime elde edebilmek igin yatirimlari arttirip istihdam yaratmak
gerekmektedir.

Bu boliimde Tiirkiye'de insaat sektoriindeki gelismeler ele alinmis
bulunmaktadir. Insaat sektdriiniin  6nemli bir bilesenini konut sektorii
olusturmaktadir. Bir sonraki bolimde insaat sektoriiniin bir alt dali olan konut

sektorlindeki gelismeler genis bir ¢erceveden degerlendirilecektir.

1.2. TURKIYE'DE KONUT SEKTORU

Ulkemizde ingsaat sektoriiniin ¢ok Onemli bir kismmi konut sektdrii
olusturmaktadir. Konut sektoriinde yasanan gelismeler ve sektoriin yapisindan
kaynakli ortaya c¢ikan risk faktorleri konut sektoriine dair zaman zaman endise
meydana getirmektedir. Bu baglamda asagidaki boéliimlerde konut sektoriiniin
yillar igerisindeki gelisimi degerlendirilip konut satislari, konut fiyatlar1 ve konut

kredilerine dair veriler ele alinacaktir.

1.2.1. Konut Satislar:

Ulke ekonomisinde meydana gelen hareketlilikten ya da durgunlasmadan
konut sektoriiniin de olumlu ya da olumsuz olarak etkilenecegini sdylemek
miimkiindiir. Sekil 9'da goriildiigli izere 2008 yilindan itibaren konut satislarinda
olumlu hava yakalanmig, 2013 yilindan itibaren konut satiglart 1 milyonu
asmistir.* 2013 yilinda kredi faiz oranlarinda meydana gelen diisiislerden dolay1
konut satiglarinda artislar meydana gelmistir. Ne var ki 2014 yilinda faiz
oranlarinin artmasindan dolayi ipotekli satiglarda diislis yasanmistir. 2016 yilinda
tekrar yiikselen faiz oranlarina yonelik olarak getirilen tedbirler kapsaminda yilin
son ceyreginde sektore yonelik kampanyalar ve vergi tesviklerinin etkisiyle konut
satislart oldukg¢a hizli bir sekilde toparlanarak yili1 1.341.453 adetlik yeni bir satig
rekoru ile tamamlamistir. 2017 yilinda ise konut satislart 1.409.314°e ulagsmistir
(bk. Sekil 9).

Konut satiglarinda "ipotekli konut satis1" ve "diger satis" yontemleri tercih
edilmektedir. Diger satis yoOntemleri, senetle ya da sozlesmeyle satis gibi

yontemleri ifade etmek igin kullanilmaktadir. Ipotekli satis, borclanarak satin

* 2013 yilinda Diizey 3'e gére hesaplanan konut satislari, 2013 yilindan sonra ¢ok yiiksek
rakamlarin goriilmesine neden olmustur.
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alan konutun kredi teminati olusturmak i¢in, yine ayni konutun teminat olarak
gosterilmesidir. Ipotekli konut satislar1 diger satislar yontemiyle gerceklestirilen
konut satiglarinin ¢ok gerisinde kalmistir. Bunda, degisken faiz oranlarinin etkili
oldugunu sdylemek miimkiindiir. 2017 yili ele alindiginda 1.409.314 adet konut
satig1 gerceklesmis olup bunun 473.009 adeti ipotekli, 936.215 adeti ise diger satis
yontemiyle gergeklesmistir. 2017 yilinda diger satiglar (senet, sdzlesme gibi)
yontemiyle gergeklestirilen konut satislarinda 2016 yilina gore 44.270 adet fazla
satisin oldugu goriilmektedir (bk. Sekil 9).

Diger satig tiiriinde goriilen artisin nedenini GYODER (2018),
yiiklenicilerin insaat sektoriine daha uygun bor¢lanma olanaklari saglamasi ve
finans kesimi ile treticilerin anlasip tiiketiciye daha iyi sartlarda konut satigi

imkaninin verilmesi seklinde belirtmistir.
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Kaynak: TUIK

Sekil 9. Tiirkiye'de konut satiglar1 (bin adet) (2008-2017)
2013 yilinda konut satist 1 milyon 157 bin 190 adete, 2014 yilinda 1

milyon 165 bin 381 adete, 2015 yilinda yeni bir rekor olan 1 milyon 289 bin 320
adete ulagsmistir. 2016 yilinda gerek Tiirkiye’nin yasadigi riskler gerekse kiiresel
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olarak yasanan sorunlara ragmen 2017 yilinda kredi faiz oranlarinda yasanan
indirimler ve sektore hiz kazandirmak adina baslatilan kampanyalarin etkisiyle
konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1 milyon 409 bin 314 sayisina
ulasmistir (bk. Sekil 9). Toplam konut satislarina bakildiginda, ikinci el konut
satiginin ilk el konut satisindan daha yiiksek oldugu goriilmektedir (bk. Tablo 1).

Tablo 1
Yillik Bazda Toplam Satislar Igerisinde ilk ve Ikinci El Ayrimi (Bin Adet) (2013-
2017)

Ilk Satis  Ikinci El Satis  Toplam Satis

2013  529.129 628.061 1.157.190
2014  541.554 623.827 1.165.381
2015 598.667 690.653 1.289.320
2016  631.686 709.767 1.341.453
2017  659.698 749.616 1.409.314

Kaynak: TUIK

GYODER (2018) 2017 yilinda konut sektoriinde yasanan gelismeleri
degerlendirmede bulunmus, buna bagli olarak konut satislarinda bir 6nceki yila
gore %5 biiylime yasandigini belirtmistir. GYODER'in (2018) ¢aligmasina gore,
2017 yilinda ikinci el satilan konutlarda, bir 6nceki yila gore %35,6 oraninda bir
artis goriiliirken, ilk el satiglardaki artisin %4,4 seviyesinde kaldigi belirtilmistir.
Ipotekli konut satislarinda ise, gecen yila gore %5,25°lik bir artis yasanarak,
toplam konut satiglarinda ipotekli satislarin paymin %33,6 oraninda gergeklestigi
GYODER'in (2018) calismasinda dile getirilmistir. Konut satiglarinin son yillarda
artmast dikkat ¢cekmektedir. Demirbas (2015) son yillarda konut satiglarindaki
artisin, Tiirkiye’de insanlarin konut sahiplenme bakimindan giiclii bir talebe sahip
olmalar1 ve bu taleplerin bankalar tarafindan uygun kredi kosullariyla
desteklenmesi nedeniyle gerceklestigini dile getirerek bunun insaat sektoriiniin
gozde bir sektdr haline gelmesine neden oldugunu belirtmistir.

Son yillarda konut sektdriinde arz ve talep arasinda yasanan dengesizligi
gidermek amaciyla yabancilara konut satislarinda tesvikler uygulanmustir.
Nitekim 2012 yilinda ¢ikan "Miitekabiliyet Yasas1" ile diger iilke vatandaslarmin

Tiirkiye'de miilk edinmelerini miimkiin kilarak konut satislar1 desteklenmeye
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calisilmistir. Bu yasay1 takiben, 2013 yilindan itibaren yabancilara yapilan konut
satiglart artmis, ne var ki 2016 yilinda yasanan darbe girisimiyle satiglarda azalma
meydana gelmistir. Ulke uyruklarina gore yabancilara yapilan konut satislari
degerlendirildiginde en ¢ok Irak, Suudi Arabistan ve Kuveyt vatandaslarinin
konut satin aldig1 goriilmektedir. 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satislar

gegen yila gore biiyiime gostererek 22.234 adete yiikselmistir (bk. Tablo 2).

Tablo 2
Yabancilara Yapilan Konut Satislart ve Ulke Uyruklarma Gore Ayrimi (Bin Adet)
(2013-2017)

Yabancilara yapilan  Ulke uyruklarina gére yabancilara yapilan
konut satiglar1 konut satiglart*

2013 12181
2014 18959
2015 22830 Toplam: 22991
Irak: 4228
Suudi Arabistan: 2704
Kuveyt: 2130
Rusya: 2036
Ingiltere: 1054
2016 18189 Toplam: 18391
Irak: 3036
Suudi Arabistan: 1886
Kuveyt: 1744
Rusya: 1224
Afganistan: 1205
2017 22234 Toplam: 22428
Irak: 3805
Suudi Arabistan: 3345
Kuveyt: 1691
Rusya: 1331
Afganistan: 1078

*: Ulke uyruklarina gore konut satislar1 2015 yilindan itibaren hesaplanmaya
baslanmigtir. Farkli uyruklarin ayni evi alabilmesinden dolayr toplam satiglarda
farkliliklar goriilmektedir.

Kaynak: TUIK

Iller bazinda yabancilara yapilan konut satislar1 degerlendirildiginde ise,
2013 ve 2014 yillarinda konut satislarinda ilk sirada Antalya yer almustir.
Antalya'nin turist ¢ekme 6zelliginin yiiksek olmasi konut satiglarinda ilk sirada

yer almasina neden gosterilebilir. 2015 ve daha sonraki yillarda ise Antalya yerini
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Istanbul'a brrakmistir. 2016 yilinda gerceklesen darbe girisimi ve terdr
saldirilarinin kiiresel olarak bir sorun yaratmasi nedeniyle Istanbul'da ve diger
illerde konut satiglarinda azalma goriilmektedir. 2017 yilinda ise yabancilara
yapilan konut satiglar1 toparlanma siirecine girmis bulunmaktadir. GYODER'in
(2017) yaymmladig1 rapora gore yabanciya yapilan konut satigslarinda uygulanan
vergi muafiyeti ve vatandaslik izni gibi tesviklerin konut satislarinda etkili oldugu
diistiniilmektedir. Nitekim 2017 yilinda yabanciya konut satislarinda yaklasik
%22'lik bir biiylime kaydedilmistir (bk. Tablo 3).

Tablo 3
[ller Bazinda Yabancilara Yapilan Konut Satislar1 (Bin Adet) (2013-2017)

Toplam satislar  En ¢ok konut satin alinan iller

2013 12181 Antalya: 5548
[stanbul: 2447

Aydin: 1112

2014 18959 Antalya: 6542
[stanbul: 5580

Aydin: 1191

2015 22830 [stanbul: 7493
Antalya: 6072

Bursa: 1501
2016 18189 Istanbul: 5811
Antalya: 4352

Bursa: 1318
2017 22234 [stanbul: 8182
Antalya: 4707

Bursa: 1474

Kaynak: TUIK

Ozetle belirtmek gerekirse eger, iilke ekonomisinde yasanan gelismeler
tiim sektorlerde oldugu gibi konut sektoriinii de etkilemektedir. Nitekim yukarida
da bahsedildigi iizere faiz oranlarinda meydana gelen degisikliklerin sektorde
etkili oldugunu séylemek miimkiindiir. Tiim bunlara ragmen son yillarda konut
sektorlinii desteklemek amaciyla getirilen kampanyalarin ve tesviklerin etkisiyle
konut satiglart yillar igerisinde artarak devam etmistir. Son yillarda faaliyetlerini
arttirarak devam ettiren Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) iist ve alt gelir
gruplarina yénelik konut iiretiminde bulunmaktadir. Coskun (2015) TOKI'nin
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Ozelliklerinden bahsederken, konut arzinin alt ve orta gelir gruplarina yonelik
olmasia dikkat cekmektedir. Yazar 6zellikle alt gelir gruplarinda fiyat erisilebilir
konut arzinin saglanmasmim TOKi'nin en 6nemli faaliyetini olusturdugunu
belirtmistir (Coskun, 2015). Farkli gelir gruplarina yonelik konut iiretimi
gerceklestiren TOKI konut satislarini destekler niteliktedir.

Ipotekli ve diger satis yontemiyle gergeklestirilen konut satiglar:
karsilastirildiginda diger satis yoOntemlerinin daha fazla tercih edildigi
goriilmektedir. Ipotekli satislarin faiz oranlarindan etkilenmesi bu durumda etkili
olabilmektedir. Ayrica ilk ve ikinci el satislar incelendiginde ikinci el satiglarin
toplam satislar icerisinde daha ¢ok yer kapladigi goriilmektedir. Tiim bunlara
bakilarak konut sektoriinii desteklemek amaciyla uygulanan politikalarin olumlu
sonucglar verdigi sOylenebilir. Ayrica yabancilara da getirilen tesvikler konut
satislari1 destekler niteliktedir. incelenen veriler, yabancilara yapilan konut
satislarinin son yillarda artmis oldugunu gostermektedir. Ulke uyruklarma gore bir
degerlendirmede bulunmak gerekirse eger ilk siralarda Irak, Suudi Arabistan ve
Kuveyt gelmektedir. Yabancilara en ¢ok konut satilan illere bakildiginda ise
Istanbul ve Antalya illeri dikkat ¢ekmektedir. Bu bélimde konut satislari

degerlendirilmistir. Bir sonraki béliimde konut fiyatlar1 incelenecektir.

1.2.2. Konut Fiyatlar1

Konut talebi ve arz1 iizerinde etkili olan konut fiyatlarinda, hanehalkinin
serveti ve ekonomideki dalgalanmalar etkili olabilmektedir. Ayn1 zamanda
iyimser beklentiler ve psikolojik unsurlarinda etkisiyle konut fiyatlari artabilir ya
da azalabilir. Coskun'un (2016a) degindigi iizere konut fiyatlar1 iizerinde; arsa
tiretim maliyeti, imar uygulamalari, finansman kosullar, ekonomik ve finansal
soklar, tretici davraniglari, pazarlama faaliyetleri, cevresel Ozellikler (manzara,
giivenlik, AVM, hastane vb. yakinlik), mimari ¢esitlilik, yapt diizeni gibi faktorler
etkili olabilmektedir. Dilber ve Sertkaya'min (2016) calismasina gore ise
yukaridaki etmenlere ek olarak konut fiyatlarina; faiz oranlarinin, enflasyon ve
doviz kurunda yasanan degisikliklerin de etki edecegi belirtilmistir.

Bu tez Rize'de, konut fiyatlarinin yiiksek olmasinin nedenlerini

aragtirmaktadir. Bu bdliim Rize ic¢in yapilan analizlerin degerlendirilmesinde
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kolayliklar saglayacaktir. Konut fiyatlarinda etkili olan faktorlerin Rize'de ki
konut fiyatlarinda da etkili oldugunu s6ylemek miimkiindiir. Rize'de konut sektorii
ve konut fiyatlarina iliskin bilgiler sonraki boliimlerde daha detayli olarak analiz
edilecektir.

Konut fiyatlar1 iilkemizde birgok endeks iizerinden degerlendirilmeye
caligtlmigtir. Bunlardan biri olan Konut Fiyat Endeksi (KFE); Tiirkiye genelini
temsil etmek {iizere, tabakalanmig ortanca fiyat y6ntemi5 kullanilarak hesaplanan
endekstir. 2010 yilindan itibaren konut kredi faiz oranlarmin yiikselmesi ve
maliyetlerdeki artis konut fiyatlarina yansimis olup fiyatlarda artis meydana
getirmistir. 2013 yilindan itibaren ise konut fiyat endeksinde artisin hizlanmig
oldugu goriilmektedir. Yillik yiizde degisime bakildiginda ise 2015 yilindan
itibaren endekste hizli bir diisiisiin yasandigini séylemek miimkiindiir (bk. Sekil
10). Fiyat artislarina ragmen son yillarda yillik yiizde degisimindeki hizli diistisi
degerlendirebilmek icin nominal ile reel degerleri karsilastirmak gerekmektedir.
Nitekim TCMB'den (2017b) elde edilen bilgilere gore Tiirkiye genelinde nominal
konut fiyatlar1 artarken, 2016 yilindan bu yana konut fiyatlarinin yillik artig
hizinin reel olarak geriledigi, s6z konusu yavaslamanin 2017 yilinda biraz daha

arttig1 ifade edilmistir (bk. Sekil 10).
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Kaynak: TCMB
Sekil 10. KFE ve yillik % degisimi (2010-2017)

> TCMB Tabakalanmis Ortanca Fiyat Yontemini su sekilde tanimlamaktadir: Benzer 6zellikteki
konutlarin gruplandirilarak gérece homojen tabakalarin olusturulmasi ve her bir tabaka igin
hesaplanan ortanca birim fiyatin agirliklandirilmasiyla genel fiyat endeksi elde edilir.
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Konut fiyatlarinda etkili olan faktorlere yukarida deginilmistir. Bunlar géz
Oniine alinip bir degerlendirmede bulunuldugunda bu faktorlerin konut fiyat artig
hizinda etkili oldugunu sdylemek miimkiindiir. Son yillarda konut fiyatlarinda
yasanan gelismeler dikkate alindiginda, 2017 yilinda saglanan destekler ve
uygulanan kampanyalarin yani sira kredi kosullarinin da iyilesmesi ile birlikte
konut talebi canlanarak konut fiyatlarinda etkili olmustur. TCMB'nin (2017b)
raporuna gore 2017 yilinda, konut alimlarimi tesvik amaciyla getirilen yasal
diizenlemeler, kentsel doniisiim projeleri ile diger biiyiikk projelerin sagladigi
avantajlar ve yabanci yatirimci ilgisi konut satiglarinda canliligin devam etmesini
saglamistir. Raporda 2017 yilinda konut fiyatlarinin artis hizinin yavaslama
egilimini siirdiirdtigi belirtilmektedir (TCMB, 2017b).

Fiyatlarin degerlendirilebilmesi i¢in kullanilan bir diger endeks ise
Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) olup; kalite etkisinden armdirilmig fiyat
degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanmaktadir. Kalite etkisinden kaynaklanan
HKFE'in 2010 yilindan itibaren artmis oldugunu séylemek miimkiindiir. Ancak
yillik yiizde degisime bakildiginda 2015 yilindan itibaren hedonik konut fiyat
endeksinde diisme goriilmektedir (bk. Sekil 11). GYODER (2018) bu gelismede
artan insaat maliyetlerinin fiyatlara yansitilamamasinin ve hizli fiyat artis1 olan

baz1 bolgelerde fiyatlardaki diizeltmelerin® etkisi oldugunu belirtmektedir.

® Hizli fiyat artisi olan yerlerde yapilan diizeltmelerin etkisiyle birlikte fiyat artis hiza
yavaglamaktadir. Yapilan diizeltmeler konut fiyatlarinda balon olusumunu engellemektedir.
Varlik fiyatlarinda yasanan bu tip fiyat dalgalanmalar1 piyasada denge olusturmaktadir
(GYODER, 2018).
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Kaynak: TCMB
Sekil 11. HKFE ve yillik % degisim (2010-2017)

TCMB tarafindan hesaplanan KFE'min kalite etkisinden ayrigsmasi
sonucunda hesaplanan hedonik konut fiyat endeksine bakildiginda farkli sonuglar
goriilmektedir. Buna deginen GYODER (2018) raporunda, reel konut fiyatlarinda
meydana gelen artiglarin yaklasik yarisinin kalite artiglarindan kaynaklandigi
belirtilmektedir.

Sonug olarak, konut fiyatlarmin 2010 ile 2017 yillar1 arasinda yaklasik
olarak 2,5 kat artmis oldugu goriilmektedir. Konut fiyatlar1 ekonomide meydana
gelen dalgalanmalardan, faiz oranlarindan, maliyetlerden ve enflasyon gibi
etkenlerden etkilenmektedir. Konut fiyatlarint degerlendirmek i¢in KFE
incelendiginde, yillar igerisinde konut fiyat artisinin stirdiigti goriilmektedir. Kredi
faiz oranlarindaki ve maliyetlerdeki artiglar fiyatlara yansimistir. Ancak yillik
yiizde degisimine bakildiginda 2015 yilindan itibaren konut fiyatlarinda diisme
s6z konusudur. Nominal fiyatlarda bir artiy yasanmasina ragmen reel olarak
fiyatlarda diisme gorilmiistiir. 2017 yilinda getirilen yasal diizenlemeler ve
kentsel doniisiim projeleriyle birlikte talep canli tutulmus, bu durum konut
fiyatlarinin artis hizinda bir yavaslamaya neden olmustur.

Kalite etkisinden arindirilarak hesaplanan HKFE'de 2010 yilindan itibaren
artiglar goriiliirken, yillik yiizde degisime bakildiginda 2015 yilindan itibaren

endeksin azalmis oldugu goriilmektedir. Artan maliyetlerin fiyatlara
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yansitilmamast ve bazi bolgelerde artan fiyatlarin diizeltilmesi konut fiyat
endeksinde bir azalmaya neden olmustur.

Nitekim konut fiyatlarinda birgok faktoriin etkili oldugu goriilmektedir.
Bir sonraki boliimde konut kredileri incelenip yillar igerisindeki gelisimine

deginilecektir.

1.2.3. Konut Kredileri

Konut finansmaninin en biiyiik kaynagi kredilerdir. Diisiik gelirli kisilerin
konuta erigebilmeleri agisindan uygun kredi kosullarinin saglanmasi énem teskil
etmektedir. Konut kredilerinde etkili olan faiz oranlarinin yillar igerisindeki
gelisimine deginen Tiirkiye Odalar ve Borsalar Birligi (TOBB) (2010) raporunda,
parasal ve finansal kosullarin ekonomiyi pozitif yonde etkilemesi ve faiz
oranlarinin diisiik seyrini korumasi sonucunda 2010 yilinda kredi genislemesinin
yasanmis oldugu belirtilmektedir (bk. Sekil 12).

TOBB'nin (2012) raporuna gore kiiresel ekonomik kriz sonrasi uygulanan
genisletici para politikalar1 sonucu 2010 yilinda baslayan asir1 kredi genislemesine
yonelik alinan tedbirler ile kredi genislemesi kontrol altina alinmis ve 2011 yilinin
ikinci yarisindan itibaren kredi kullaniminda yavaslama goriilmistiir. 2012 yilinda
da bu yavaslama siirmekle birlikte, yilin son ¢eyreginde kredi faizlerinin belirgin
bir sekilde diismesiyle kredi talebi yeniden canlanmigtir. 2012 yilindan sonra
konut kredilerinde 6nemli 6l¢iide artiglar meydana gelmistir (TOBB, 2012). 2013
yili Mayis ayinda Federal Rezerv Sistemin (FED) tahvil alimini azaltabilecegine
iliskin haberlerinin ardindan TCMB faiz oranlarmi arttirmistir (Kalkinma
Bakanligi, 2015). Boylelikle, faiz oranlar1 yeniden yiikselise gecerek kredi
kullanimi yavaglamistir (bk. Sekil 12).

GYODER (2018) 2014 yilinda TCMB’nin doviz ve faiz piyasasina
miidahalesi ile faiz oranlarinda ylikselisin devam ettigini, daha sonra faiz
oranlarinda 2015 yilinin ilk yarisina kadar belli bir gerilemenin yasandigim
belirtmistir. TOBB (2015) 2015 yilinda kiiresel iktisadi faaliyetlerde beklenen
canlanmanin saglanamadigini, déviz kurlarinda oynakligin devam ettigini ifade
etmistir. Ozden ve Hagikoglu'nun (2017) ¢alismasinda, 2016 yilinin ilk yarisinda

Merkez Bankasi’nin siki para politikast ve yiiksek faiz uygulamasimin konut
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kredilerinde artig1 yavaslattigi ancak Eyliil ayindan itibaren konut sektoriinde
uygulanan kampanyalar ve diisiik faiz seviyeleri nedeniyle konut kredi
kullaniminin arttig1 dile getirilmistir. Tiirkiye Is Bankasi'min (2017) arastirma
raporuna gore konut sektoriine destek olmak amaciyla 2016’ nin ikinci yarisindan
itibaren sektorde kolayliklar saglanmistir. Bu donemde bankalar konut kredilerine
uyguladiklar1 faiz oranlarmi indirirken, kredili konut satiglarinda pesinat orani
%25’ten %20’ye indirilmistir. GYODER'in (2018) raporunda, 2017 yilmin ilk
yarisinda diisiik kredi faiz oranlarinin devam ettigi belirtilmekle birlikte, finansal
sistemi destekleyici politikalar ile alinan tedbir ve tesvikler sayesinde kredi
biiylimesindeki canlanmanin devam ettigi belirtilmistir. Ancak yilin ikinci
yarisinda ise diger faiz oranlarindaki artisa paralel olarak konut kredisi faiz
oranlart da artmaya baslamistir (GYODER, 2018). 2017 yili genel olarak
bakildiginda bir dnceki yila gore konut kredileri faiz oranlar1 diigmiis, konut kredi
kullanim1 az da olsa artmustir (bk. Sekil 12). GYODER (2018) raporuna gére 2017
yilinda yasanan kredi biliylimesinin nedeni, kamu bankalarinin diger bankalara
gore verdikleri daha diisiik faizli konut kredileridir.

2010 yilindan itibaren konut kredisi kullanimmin GSYH'ye oram
incelendiginde yillar igerisinde bu oranin artmis oldugu goriilmektedir. Konut
kredilerinin GSYH'ye oram1 2013 yilina kadar hizli bir yiikselise gecmis, 2013
yilindan sonra ise yatay bir seyir izlemistir. Konut kredi faiz oranlari ile konut
kredilerinin GSYH'ye orani arasinda bazi donemlerde negatif bir iligkinin

oldugunu s6ylemek miimkiindiir (bk. Sekil 12).

43



14,00 -+ - 6,4

12,00 - - 6,2
- 6

10,00 @ KoNnut

8,00 1 If(;iezd:)lfarrlllarl
- 5,6

6,00 -
I 5’4—konut

4,00 7 5o kredilerinin

GSYH'ye
2,00 - -5 oranit
0,00 T T T T T T T 4,8
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Kaynak: TCMB, Tiirkiye Is Bankas1 (2018)
Sekil 12. Konut kredileri faiz oranlari ve konut kredilerinin GSYH'ye orani (%)
(2010-2017)

Bireysel krediler ile konut kredileri tutarlar1 incelendiginde her ikisinin de
yillar icerisinde artmig oldugu goriilmektedir. 2010 ile 2012 yillar1 arasinda
bireysel krediler icinde konut kredisi paymnin azalmis oldugu goriilmektedir.
Yukarida da bahsedildigi ilizere piyasadaki faiz oranlarinda meydana gelen
degismeler konut kredisi kullanimi etkilemektedir. 2010 yilinda asir1 kredi
kullanimina yonelik 2011 yilinda alinan tedbirler ve faizlerin yiikselmesiyle
birlikte konut kredisi kullanim1 azalmistir. Dolayisiyla konut kredilerinin bireysel
krediler igindeki payr 2012 yilina kadar azalmig, 2012 yilinin son ¢eyreginde
faizlerin diigmesiyle birlikte kredi kullanimi tekrar canlanmistir. Konut
kredilerinin bireysel krediler i¢indeki payr 2012 yilindan sonra artarak devam
etmistir. Bireysel krediler icerisinde konut kredisi paymin en yliksek oldugu yil
ise 2017'dir. 2017 yilinda bireysel krediler igerisinde konut kredisinin pay1 %39,3
olup, konut kredi tutar1 192 milyar tl seviyesinde ger¢eklesmistir (bk. Sekil 13).
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Sekil 13. Bireysel kredi, konut kredi tutarlar1 ve bireysel krediler iginde konut

kredisinin pay1 (2010-2017)

Ipotekli satislar da faiz oranlarina karsi olduk¢a duyarhdir. 2013 yilinda

konut kredisi faiz oranlarinin diismesiyle birlikte ipotekli satiglarin arttigi

gozlenmistir. 2014 yilinda faiz oranlarinin artmasiyla birlikte ipotekli konut

satiglarinda belirgin bir diislis yasanmistir. 2017 yilina kadar faiz oranlarindaki

degisikliklere paralel olarak ipotekli konut satiglarinda yatay bir artis so6z

konusudur. 2017 yilinda ise faiz oranlarinin diismesiyle birlikte ipotekli konut

satiglarinda artis yasanarak 473 bin 99 adet ile rekor bir seviyeye ulagilmistir (bk.

Sekil 14).
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Kaynak: TCMB, TUIK
Sekil 14. Konut kredisi faiz oranlar1 ve ipotekli satiglar (2010-2017)

Ozetle, 2010 yilindan itibaren konut kredisi faiz oranlarinin azalmasi ya da
artmasi konuta yonelik kredi kullanimini etkilemistir. 2012 yilindan itibaren artan
faiz oranlari bazi dénemlerde diisiis yasamustir. Konut kredi faiz oranlarinin
diistiigii donemlerde artan kredi genislemesine karsin alinan tedbirler sayesinde
kredi genislemesinin Oniine gecilmeye caligilmistir. 2013  yilinin  ikinci
¢eyreginden itibaren faizlerin artmasiyla birlikte kredi kullanimi1 azalmistir. 2014
yilinda TCMB'nin déviz ve faiz piyasasina miidahalesiyle birlikte faiz yiikselisi
devam etmistir. Faiz yiikselisi 2016 yilinin ikinci yarisina kadar devam etmistir.
2017 yilinda ise konut kredisi faiz oranlarinda azalma goriilmiistiir. Ancak 2017
yilinda konut kredi kullaniminda belirgin bir artisin yasanmadigi goriilmektedir.
GYODER (2018), tiiketicilerin firma kampanyalarmma yonelmeleri sonucunda
konut kredi kullaniminda sinirli diizeyde bir artigin yasandigini belirtmistir.

Sonug olarak birinci boliimde genel olarak Tirkiye'de insaat ve konut
sektorii incelenmeye c¢alisilmis ve birtakim sonuglara varilmistir. Kiiresel kriz
sonrasinda tim sektorlerde oldugu gibi insaat sektorii de olumsuz sekilde

etkilenmis olup insaat sektoriinlin ekonomiye olan katkisi azalmigtir. Ancak kamu
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ve Ozel sektoriin alt yapt ve diger projelerdeki yatirimlart ekonomide canlilik
etkisi yaratmigtir.

Insaat sektorii kiiresel krizin etkisiyle birlikte 2008 yilindan sonra kiigiilme
yasamistir. 2011 yilina kadar toparlama egilimi i¢inde olan sektor, 2012 yilinda
ekonomideki belirsizlikten olumsuz sekilde etkilenmigtir. 2012 yilindan sonra
toparlanmaya baglayan ingaat sektori 2017 yilinda %8,9 seviye ile GSYH
bliylime oraninin lizerine ¢ikmaistir.

Insaat sektoriiniin pek ¢ok sektdrle etkilesim halinde olmasi; miiteahhit,
mithendis, mimar, is¢i gibi meslek gruplarina hitap etmesi ekonomide istihdama
katkisin1 arttirmaktadir. Yillar itibariyle insaat sektoriinde calisan kisi sayisi
artmakla birlikte sektoriin toplam istihdama katkis1 %7 civarindadir. Son yillarda
ingaat sektoriinde biiylime kaydedilse de yatirimsiz biiyiime cari agik ve istihdam
tizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir. Boylelikle insaat sektorii biiylimesine
ragmen istihdam {iizerinde etkili olmayip mevcut issiz sayisinda degisiklik
meydana getirmemektedir.

Son yillarda biiylik konut projelerinin ve bina insaati faaliyetlerinin
artmast akillara "Sektorde arz fazlaligi m1 var?" sorusunu getirmektedir. Yapi
ruhsatlar1 ve yap1 kullanim izin belgeleri incelendiginde aradaki farkin son
yillarda fazla oldugu goriilmiistiir. Yap1 ruhsatlarinin yapi kullanim izin belgesinin
lizerinde olmasit yapi stokunun talebin ¢ok Tlizerinde gergeklestigini
gostermektedir. Dolayisiyla arz fazlasi olduguna yonelik kaygilar dogru
goriinmektedir. Son yillarda getirilen yasal diizenlemeler ile birlikte konut satiglar
desteklenmis ancak var olan konut birikiminin azalmasinda etkili olamamustir.

Insaat sektorii i¢in énemli bir husus da maliyetlerdir. Son yillarda déviz
kurunda meydana gelen artislar maliyetleri olumsuz etkilemistir. Sektor artan
maliyetlerden etkilense de yillar igerisinde biiyiimesini siirdiirebilmistir. Ancak
giiven endeksi incelendiginde yillar igerisinde sektoriin biiylimesine karsin giiven
endeksinde fazla bir gelisme s6z konusu olmamistir. Sektdrde ciro ve biiylime
oranlarindaki artislarin iyi seyretmesine ragmen iiretim ve istihdam endekslerinin
diisiik oldugu gozlemlenmistir. 2016 yilinda asgari {icretin artmasi firma karini ve
maliyetleri olumsuz etkileyerek istthdamin azalmasina neden olmustur. Elde

edilen bilgilere gore briit {icret-maas endeksinin artmasi istthdami azaltmis,
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calisilan saat endeksinde artisa neden olmustur. Boylelikle daha az kisinin daha
fazla saat ¢alistigin1 sdylemek miimkiindiir.

Bu tezde insaat sektoriiniin en 6nemli alt dali olan konut sektorii daha
detayli incelenmeye calisilmistir. Konut satislar1 incelendiginde 2017 yilinda
rekor diizeyde satiglarin oldugu goriilmektedir. Bu artista 2016 yilinda yasanan
olumsuz gelismelerin etkisiyle birlikte 2017 yilinda hiikiimetin uyguladig: tesvik
politikalarinin rolii oldugunu sdylemek miimkiindiir. 2017 yilinda konut
satislarinda damga vergisinin kaldirilmasi1 ve KDV indirimine gidilmesi konut
satislari1 destekler niteliktedir. Aym zamanda TOKI faaliyetlerinin farkli gelir
grubuna yonelik konut tiretiminde bulunmasi konut alimimi desteklemektedir.
Tiiketiciye saglanan tesvikler ve bankalarin faizleri diisiik tutarak tiiketicinin daha
kolay kredi kullanmalarina olanak saglamalar1 satislar iizerinde etkili olmaktadir.
Konut arzina karsilik konut talebini arttirmak i¢in 2012 yilindan itibaren
yabancilara konut satiglari desteklenmistir. Yabancilara uygulanan vergi
muafiyetleri ve vatandaslik izni gibi tesvikler konut satiglarinin artmasina neden
olmaktadir. Nitekim 2017 yilinda yabancilara yapilan konut satislarinda %22'lik
biiylime saglanmistir. Yabancilara satilan konut sayisi ile konut alan yabanci
sayisinda farkliliklar gozlenmistir. Bu bakimdan yabancilarin yatirim amacgh
konut aldiklarmi sdylemek miimkiindiir. Son yillarda Istanbul, Ankara ve Bursa
yabancilar tarafindan en ¢ok konut satin alinan iller olarak kayda gegmistir.

Konut fiyatlar1 tez agisindan 6nem arz etmektedir. Rize'de yiiksek konut
fiyatlarin1 degerlendirebilmek agisindan konut fiyatlarinda etkili olan faktorleri
incelemede bulunmak Onemlidir. Bu baglamda onceki boliimlerde konut
fiyatlarinda birgok faktoriin etkili oldugu goriilmiistiir. Konut talebi, maliyetler,
ekonomik ve finansal durumlar gibi faktorler konut fiyatlarinda etkin rol
oynamaktadir. Tiirkiye'de konut fiyat endeksi incelendiginde konut fiyatlarinin
arttigin1 soylemek miimkiindiir. Ancak 2017 yilinda getirilen yasal diizenlemeler,
kentsel doniisiim projeleri talebi desteklemis, konut fiyatlarindaki nominal artisin
siirli diizeyde kalmasina neden olmustur. Kalite etkisinin konut fiyatlarina etkisi
degerlendirildiginde ise, reel konut fiyatlarinda goriilen artisin yarisimin kalite

etkisinden kaynaklandigini sdylemek miimkiindiir.

48



Konut kredileri, konuta sahip olmay1 kolaylastirici rol {istlenmektedir.
Konut kredi kullanimin1 etkileyen faiz oranlart yillar icerisinde artigini
sirdiirmektedir. Bu durum konut kredi kullanimimi yavaslatmaktadir. Bazi
donemlerde faizler diisiiriilerek kredi canlanmasi saglanmaya c¢alisiimistir. Bazi
donemlerde ise kredi genislemesine karsin faizler yiikseltilerek tedbirler alinmaya
calistlmistir. Bu boliimde Tiirkiye'de insaat ve konut sektorii degerlendirildikten
sonra bir sonraki boliimde son yillarda yabanci yatirnmeilarin ilgi odagi haline
gelen Karadeniz Bolgesi incelenip konut sektoriiyle ilgili degerlendirmelerde

bulunulacaktir.
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IKINCI BOLUM
KARADENIZ BOLGESI'NDE KONUT SEKTORU

Karadeniz Bolgesi'nin ekonomik faaliyetlerinin basinda tarim gelmektedir.
Bat1 Karadeniz'de ise tarim ve madencilik 6n plana ¢ikmaktadir. Bolgede son
yillarda turizm sektorii de gelisme gostermektedir. Turizm yogunlugunun etkileri
yatirimlara ve konut sektoriinde meydana gelen faaliyetlere de yansimis olup
bolgenin ekonomisine katki saglamaktadir. Ayni zamanda kdyden kente gociin
artmasi, Ogrenci ve memur kesimin bolgeye go¢ etmesiyle konut sektorii
canlanmis olup konut satiglar1 hareketlenmistir. Bu baglamda asagidaki
boliimlerde 2009 yilindan itibaren bolgede gerceklestirilen konut satislari ve

konut fiyatlar1 incelenip degerlendirmede bulunulacaktir.

2.1. KARADENIZ BOLGESI'NDE KONUT SATISLARI

Karadeniz Bolgesine ekonomik olarak katkida bulunan konut sektorii yillar
igerisinde gelisimini artirarak devam ettirmistir. Gerek devletin saglamis oldugu
tesvikler gerek bankalarin tiiketiciye sagladigi firsatlar konut satislarinin
yiikselmesine neden olmustur. TUIK'in 2009 ile 2012 ylllarl7 arasi i¢in hesaplamis
oldugu konut satis istatistikleri ele alindiginda 2009 yilindan itibaren konut
satiglarinda hizli bir artis ivmesi yakalandigi goriilmektedir. Ancak bir onceki
boliimde bahsedildigi tlizere 2011 yilinda artan kredi faiz oranlari konut

satiglarinda etkili olmus ve satislarin artis hiz1 azalmaya baslamistir (bk. Sekil 15).

72008 ile 2012 yillar1 TUIK verileri il merkezlerini ve merkez ilgelerini kapsamaktadir. Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan 2012 yilinin ikinci yarisindan itibaren TAKBIS veri
tabaninda tiim Tiirkiye'yi kapsayacak sekilde veriler hesaplamigtir. 2008 yilindan sonra Diizey
2'ye gore hesaplama yapan TAKBIS, 2013 yilinda istatistiki Bolge Birimleri Smiflamasini
Diizey 3'e gore yaymmlamistir. 2013 yilindan itibaren konut satis sayilari ayri bir tabloda
gosterilmistir.
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Kaynak: TUIK

Sekil 15. Diizey 2'ye gore hesaplanan Karadeniz Bolgesi toplam konut satiglar

(bin adet) (2009-2012)

TUIK, 2013 yilinda tim Tiirkiye'yi kapsayacak sekilde konut satis

istatistik hesaplamasi yapmistir. Dolayisiyla TUIK'in 2012 yilina kadar verdigi

konut istatistikleri yeni hesaplamayla bir sigrama yasamistir. Buna gore Karadeniz

Bolgesi'nde 2013 yilinda 90 bin konut satis1 olurken, 2017 yilinda 118 bin konut

satis1 meydana gelmistir (bk. Sekil 16). Yani Tirkiye’de oldugu gibi Karadeniz

Bolgesi'nde de konut satislart artarak devam etmektedir.
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Kaynak: TUIK

Sekil 16. Diizey 3'e gore hesaplanan Karadeniz Boélgesi toplam konut satislari (bin

adet) (2013-2017)
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Karadeniz Bolgesi iller bakimindan incelendiginde konut satislarinin yillar
icerisinde artarak devam ettigi gorilmektedir. 2017 yilinda konut satislar
bliyiiksehir ve kii¢iik sehir bakimindan incelendiginde ise, biiyiiksehir bakimindan
en yiiksek konut satis1 olan il 24.176 adet ile Samsun olurken, en diisik satis
9.334 adet ile Ordu'da gergeklesmistir. Kiiciik sehirler ele alindiginda en yiiksek
satiga sahip olan il 8.601 adet ile Corum olurken en diisiikk satis 601 adet ile
Bayburt'ta meydana gelmistir (bk. Sekil 17).
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Kaynak: TUIK
Sekil 17. Karadeniz Bolgesi'nde illere gore konut satislari (bin adet) (2013-2017)

Karadeniz Bolgesi iller bakimindan degerlendirildiginde Artvin ve Tokat
illerinde ipotekli satislarin toplam satislar igindeki paymin yiiksek oldugu
goriilmektedir. Artvin ve Tokat illerinde konut satiglarinda ipotekli satis
yonteminin daha fazla kullanildigini sdylemek miimkiindiir. Giimiigshane, Bayburt
ve Trabzon illeri ipotekli satislarin toplam satislar igindeki paymmin en diisiik
oldugu illerdir. Bu illerde ipotekli konut satis yonteminin az kullanildigini
sOylemek miimkiindiir (bk. Sekil 18).

Rize iline bakildiginda ise sunlar1 sdylemek miimkiindiir; Rize’de konut

satiglart diger Karadeniz illerine gore ¢ok fazla artmamustir (bk. Sekil 17). Rize'de
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yilksek arsa maliyetleri konut fiyatlarin1 etkileyerek satiglari  olumsuz
etkileyebilmektedir. Saha arastirmasinda katilimcilardan bu konu hakkinda detayl
olarak bilgi elde edilmistir. Ilerleyen bdliimlerde bu konu hakkinda detayli olarak
bilgi verilecektir. Ayn1 zamanda ipotekli satiglarin genel olarak toplam satiglar
icerisindeki paymin da azaldigi goriilmektedir. Bu gelismede 2013 yilindan
itibaren artan kredi faiz oranlarimin etkili oldugunu sdylemek miimkiindiir. Tim
Karadeniz illerinde oldugu gibi Rize'de de 2013 yilindan sonra kredi faiz
oranlarinin yiikselmesiyle birlikte ipotekli satislarin toplam satislar icindeki pay1
azalmis, daha sonraki yillarda ise toparlanma yasanmis oldugu goriilmektedir (bk.
Sekil 18). Bir sonraki boliimlerde ele alinan saha aragtirmasinda katilimcilar
Rize'de ipotekli konut satiglarinin az sayida gerceklestigine vurgu yapmiglardir.
Resmi istatistikler ise Rize’de ipotekli konut satiglarinin toplam satiglarin {igte
birinden fazla oldugunu gostermektedir. Rize'de konut satislart ve satig
yontemlerine iligskin olarak insaat sektdriindeki aktorlerin goriisleri iizerinden bir

degerlendirmeye sonraki boliimlerde yer verilecektir.
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Kaynak: TUIK
Sekil 18. Ipotekli konut satislarin toplam satislar i¢indeki paylar1 (%) (2013-2017)



Karadeniz Bolgesi'nde ikinci el konut satislarinin toplam konut satiglari
icindeki payi incelendiginde Zonguldak, Artvin ve Bolu illeri dikkat cekmektedir.
Karadeniz'de ki tiim iller igerisinde Artvin, Bolu ve Zonguldak'ta ikinci el konut
satislarinin daha fazla oldugunu séylemek miimkiindiir. Bayburt, Giimiishane ve
Kastamonu ise ikinci el konut satiglarinin toplam satiglar i¢indeki paymin en
diisiik oldugu illerdir (bk. Sekil 19). Sekil 18 ve Sekil 19'da Karadeniz
Bolgesi'ndeki iller incelendiginde Artvin ve Bayburt dikkat ¢ekmektedir. Genel
olarak Artvin ipotekli konut satis1 ile ikinci el konut satislarinin toplam satiglar
icindeki paylarmin en yiiksek oldugu il olarak kayda gecerken Bayburt, ipotekli
konut satis1 ile ikinci el konut satiglarinin toplam satislar i¢indeki paylarmin en
diisiik oldugu il olmustur.

Rize'de, ikinci el konut satiglarinin artarak devam ettigini sdylemek
mimkiindiir; ancak ikinci el satislarin toplam satiglar igindeki pay1
degerlendirildiginde en yiikksek payin (%51,1) 2015 yilinda gergeklestigi
gozlemlenmektedir. Sonraki bdliimde belirtildigi {lizere, saha arastirmasinda
katilimcilar Rize'de ilk el konut satiglarinin daha fazla oldugunu sdylemektedirler.
Ancak Sekil 19'da goriildigii tizere Rize'de ikinci el konut satiglari toplam

satiglarin yarisini olusturmaktadir.
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Kaynak. TUIK
Sekil 19. Ikinci el konut satislarin toplam satiglar igindeki paylart (%) (2013-
2017)

Karadeniz Bolgesi turizm sektdriinde yabanci yatirim ¢ekme bakimindan
cazip bir bolgedir. Dolayisiyla Tiirkiye'nin en 6nemli turizm bdlgelerinden olan
Dogu Karadeniz Bolgesi'nde basta Arap iilkelerinden olmak {izere, bir¢ok iilkeden
yabanci konut satin almistir. Yani Tiirkiye i¢in yapilan degerlendirmeye benzer
sekilde Karadeniz’de de yillar igerisinde yabancilara konut satis artisinin devam
ettigi goriilmektedir.

Bolgede 2016'da yabancilara 1.112 konut satilirken 2017 yilinda bu say1
2.842'ye yiikselmistir. 2017 yilinda yabancilara en ¢ok konut satiginin yapildig
iller degerlendirildiginde Trabzon 1.075'ten 2.754'e, Giresun 25'ten 45'e, Rize
11'den 41 adete ylikselmistir (Anonim, 2018). Yologlu (2018), Dogu Karadeniz'de
yabancilarin en fazla konut aldigi il olarak Trabzon'u belirterek konut alan
yabanci kisi sayisinin 2016'da 976 iken, 2017'de 1.492'ye ulastigini ifade etmistir.
Yazar, Dogu Karadeniz'de 2017 yilinda en ¢ok konut alan {ilke vatandasinin ise

1.770 ile Suudi Arabistanlilar oldugunu sonrasinda Kuveyt, Birlesik Arap
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Emirlikleri, Katar ve Urdiin vatandaslariin geldigini belirtmistir. Yologlu (2018)
bu verilerin disinda resmiyete yansimamis konut satislarinin oldugunu belirterek,
bunlarin miiteahhitler ile yabancilarin kendi aralarinda yaptig1 soézlesmeler ile
gerceklestigini dile getirmistir (Yologlu, 2018).

Daha onceki boliimlerde de deginildigi lizere konut alan yabanci kisi sayisi
ile konut satiglar1 arasindaki fark incelendiginde, bir kisinin birden fazla konut
satin aldiginm1 soylemek miimkiindiir. Dogu Karadeniz Bolgesi'nde de elde edilen
aragtirmalara gore daha fazla konut satisinin gerceklestigi ancak resmiyete
yansimadigi kanisina varilmistir. Bu nedenle bdlgede konut alan yabanci sayist ile
satilan konut sayisinda farkliliklarin goriilmesi ihtimali yiiksektir. Dolayisiyla
konutun yabancilar tarafindan yatirim amagh olarak alindigini gostermesi
bakimindan bu veriler olduk¢a carpicidir. Dogu Karadeniz'deki diger iller ile
Trabzon karsilastirildiginda diisiik de olsa Giresun ve Rize’de de yabancilara
konut satisinin arttigint belirtmek miimkiindiir. Ancak artan konut satiglarinin
aksine Dogu Karadeniz’in bazi illerinde ise yabancilara konut satislar1 yok
denecek kadar azdir. Ornegin 2017 itibariyle Artvin'de yabancilara yalmzca 2
konut satilmistir. Ordu ile Giresun havaalaninin (OR-GI) agilmasi ile birlikte bu
illerde yabancilara konut satislarinin arttigini sdylemek miimkiindiir. Nitekim
Demirciler (2018) Arap yatirnmcisinin Ordu'da ciddi yatinmlar yaptigim
Giresun'u ise yeni kesfettiklerini belirtmistir.

Rize'de, yabancilara konut satiglarinin az da olsa artmis oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Ancak yapilan saha arastirmasinda ilgili kisilerden elde
edilen bilgilere gore yabancilara yapilan konut satislar1 Trabzon'a gore yok
denecek kadar azdir. Nitekim Demirciler de (2018) Rize'de kayda deger Arap
yatirimeisinin - olmadigini  belirtmektedir. Bunun nedeni olarak da havaalani
eksikligi gosterilebilir. Saha arastirmasinda havaalaninin Rize'ye etkisine de
deginen ilgili kisiler, havaalaninin olmasiyla birlikte yabanci turistin daha yogun
ilgisiyle karsilasacaklarin1  bdylelikle havaalanmnin  bolgeye ciddi sekilde
ekonomik ve sosyal getirilerinin olacagini ifade etmislerdir.

Ozetle belirtmek gerekirse, Karadeniz Bolgesi'nde konut satiglart yillar
igerisinde giderek artmistir. Biiyliksehir ve kiigiik sehir olarak incelendiginde,

biiyiiksehir bakimindan en yiiksek konut satigina sahip il Samsun olurken en
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disik satisin - Ordu ilinde gergeklestigi  goriilmiistiir. Kiigiik  sehirler
incelendiginde ise en yiiksek konut satisinin Corum'da gerceklestigini, en diisiik
konut satisinin ise Bayburt ilinde yasandigmi sdylemek miimkiindiir. Toplam
satiglar igerisinde ipotekli ve ikinci el satis paylarina bakildiginda, ipotekli
satiglarin toplam satiglar igerisindeki paymin en yiiksek oldugu iller Artvin ve
Tokat olurken, en diisik pay Giimiishane, Bayburt ve Trabzon illerinde
gerceklesmistir. Ikinci el satislarin toplam satislar igindeki payina bakildiginda ise
en ylksek paya Zonguldak, Artvin ve Bolu sahip olurken, en diisiik pay Bayburt
ve Kastamonu illerinde gerceklesmistir.

Karadeniz Bolgesi yabanci yatirim ¢ekme potansiyeli ¢ok yiiksek olan bir
bolgedir. Bu  bolgede yabancilara  gerceklestirilen  konut  satiglari
degerlendirildiginde son yillarda basta Trabzon olmak iizere bir¢ok ilde
yabancilarin yatirrm potansiyelinde ciddi bir artis yasandig1 goriilmektedir. Ulke
uyruklarina gore en fazla konut satin alan iilke vatandaslari ise basta Suudi
Arabistan olmak tlizere Kuveyt ve Birlesik Arap Emirlikleri'dir. Bu bdliimde
Karadeniz Bolgesi'nde konut satislar1 degerlendirilmis olup bir sonraki boliimde

bolgedeki konut fiyatlar ele alinacaktir.

2.2. KARADENIZ BOLGESI'NDE KONUT FIYATLARI

Karadeniz Bolgesi’nde konut fiyatlarinda etkili olan 6nemli faktorlerden
biri baz1 sehirlerin biiyiiksehir olmasiyla saglamis olduklari ekonomik gelismislik
diizeyi sayesinde insaat ve konut piyasasinin gelismis olmasidir. Bolgenin turist
cekme potansiyelinin yiiksek olmasi, konut satislar1 ve dolayisiyla konut
fiyatlarinda etkili olmaktadir. Ayrica biiyiik konut projeleri, kentsel doniisiim ve
havaalaninin konut fiyatlarinda etkili oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Ozellikle biiyiiksehir kapsaminda degerlendirilen Ordu'da, Ordu
Universitesi'nin kurulmasi, OR-GI Havalimani'nin agilmasi gibi biiyiik kamu
yatirimlarindan  bazilarinin  tamamlanmast emlak ve konut fiyatlarinin
yiikselmesine neden olmustur. Karadeniz Bolgesi'nde Gilimiishane ve Bayburt
sehirlerinde de havalimani projelerinin ekonomik gelismelere katki saglayacagi
ongoriilmektedir. Ayni zamanda Rize'de yapilan havaalani insasinin bolgeye ¢ok

bliyiilk bir yatirnm imkan1 saglayarak ilin gelismesine katkida bulunacagi
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diistiniilmektedir. Saha arastirmasinda katilimcilardan elde edilen bilgilere gore
Rize'de konut fiyatlarindaki artisin nedenleri arasinda biiylik projeler 6nemli yer
tutmaktadir. Ornegin bu projeler arasinda yeni bir AVM projesinin insaatina
baslanmasi, teleferik sistemi projesi ve Recep Tayyip Erdogan Universitesiin
cehresini degistirecek olan Bati Park Projesi sayilabilir. Bundan sonraki kisimda,
Karadeniz Bolgesi'ndeki konut fiyatlarinin degerlendirilebilmesi icin resmi
kurumlar tarafindan smiflandirilan Karadeniz'deki iller dikkate alinarak

incelemede bulunulacaktir (bk. Tablo 4).

Tablo 4

[statistiki Bolge Birimleri Smiflamasi Diizey 2

Diizey 2 Mler

TR42 Bolu, Kocaeli, Sakarya, Yalova, Diizce
TR81 Zonguldak, Bartin, Karabiik

TR82 Cankir1, Kastamonu, Sinop

TR83 Samsun, Corum, Amasya, Tokat

TR90 Artvin, Giresun, Glimiishane, Ordu, Rize, Trabzon
TRAL Erzurum, Erzincan, Bayburt

Kaynak: TCMB

Konut fiyat endeksi degerlendirildiginde 2010 yilindan itibaren konut
fiyatlariin Tiirkiye genelinde artmis oldugunu sdylemek miimkiindiir. Konut
fiyat artiglarinin en yiliksek yasandigi simif Erzurum, Erzincan ve Bayburt illerini
kapsayan TR A1 olurken, en diisiik fiyat artiginin yasandigi smif Samsun, Corum,
Amasya ve Tokat illerini kapsayan TR 83'de gergeklesmistir (bk. Sekil 20).

TR Al simifi Karadeniz disindaki illeri de kapsadigindan buradan yola
cikarak Karadeniz illerine dair bir ¢ikarim yapmak zordur. Ancak Rize’yi de
kapsayan TR 90 bolgesindeki ilgi ¢ekici durum, 6zellikle 2014 yili sonrasinda
konut fiyat endeksinin hizli bir sekilde artmis olmasidir. 2010 ile 2017 yillari
degerlendirildiginde Karadeniz Bolgesi'nde konut fiyatlari iki katina ¢ikmistir (bk.
Sekil 20). Yiiksek konut fiyatlarinin yukarida il bazinda belirtilen nedenlerden

otiirti gergeklesmis olmasi yliksek ihtimaldir.
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Kaynak: TCMB
Sekil 20. Istatistiki bolge birimleri smiflamasi bakimindan Karadeniz Bélgesi

illerindeki konut fiyat endeks diizeyleri (2010-2017)

Kalite etkisinden armdirilmis hedonik konut fiyat endeksleri
incelendiginde ise, 2010 yilindan itibaren konut fiyatlarinin artmis oldugu
goriilmektedir. Son yillarda en yiiksek artis Cankir1, Kastamonu ve Sinop illerini
kapsayan TR 82 sinifinda gergeklesirken konut fiyatlarinda en diisiik artig TR 81
sinifi ile Zonguldak, Bartin ve Karabiik illerinde yasanmustir (bk. Sekil 21). Genel
olarak bakildiginda hedonik konut fiyat endeksi, konut fiyat endeksine gore daha
az artti@1 icin yasanan konut fiyat artislarinin bir diger nedeni olarak da kalite

etkisini soOylemek miimkiindiir.
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Kaynak: TCMB
Sekil 21. Istatistiki bolge birimleri smiflamasi bakimindan Karadeniz Bélgesi

illerindeki hedonik konut fiyat endeks diizeyleri (2010-2017)

Karadeniz Bolgesi'ndeki iller ayrintili olarak degerlendirildiginde Zingat
Emlak Sitesi (2018) raporuna gore, son 3 yildaki konut fiyatlarinda en yiiksek
artisin %54 ile Zonguldak'ta meydana geldigi goriilmektedir. En diisiik konut fiyat
artis1 ise %14 ile Diizce'de gergeklesmistir (bk. Sekil 22). Rize’de ise son 3 yilda
konut satis fiyatlar1 %42 gibi oldukga yiiksek bir artis gostermistir.
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Kaynak: Zingat Emlak Sitesi
Sekil 22. 2014-2017 yillart arasinda konut satis fiyat degisimi (%)

Konut satis fiyatlariin konut kiralarimi etkiledigi diisiiniildiigiinden,
asagidaki sekilde Karadeniz Bolgesi'nde son 3 yilda kira artiglari da
degerlendirilmistir. Son 3 yilda kiralardaki degisimler incelediginde ise en diigiik
kira artiglart Artvin %7, Diizce %11 ve Karabiik %1 olarak goériilmektedir. En
yiiksek kira artis1 ise %48 ile Zonguldak ilinde meydana gelmistir. Rize’de ise
kira artis1 son 3 yilda % 27 olarak gerceklesmistir (bk. Sekil 23). Bu oran Rize’de
konut fiyat artiglarinin oldukg¢a gerisindedir. Saha arastirmasindan elde edilen
gozlemler, bu durumun Rize’de kiralik konut talebinin yiiksek olmamasiyla ilgili

oldugunu gostermektedir.
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Kaynak: Zingat Emlak Sitesi
Sekil 23. 2014-2017 yillar1 arasinda kira fiyatlarinin degisimi (%)

Genel olarak degerlendirildiginde, daha onceki boliimlerde ele alinan
konut fiyatlarinda etkili olan faktorlerde ekonomik dalgalanmalarin, arsa iiretim
maliyetlerinin, imar uygulamalarinin yani sira piyasadaki faiz oranlarinin da etkili
oldugu belirtilmistir. Karadeniz Bolgesi detayli olarak ele alindiginda bu
etkenlerin yam sira konut fiyatlarinda bdlgede meydana gelen gelismelerinde
etkili oldugu goriilmektedir. Karadeniz Bolgesi'nde konut fiyatlart 2010 yilindan
giiniimiize kadar artma egilimini siirdiirmistiir. Sehirlerin gelismislik diizeyleri,
alt yapr projeleri, havaalant ve AVM gibi projelerin konut fiyatlarinda etkili
oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Ozellikle biiyiiksehir kapsaminda degerlendirilen Ordu'da son yillarda OR-
GI havaalanmin faaliyete gegmesi, Ordu Universitesi'nin gelistirilmesi gibi biiyiik
yatirnmlar ekonominin gelismesine katki saglarken, piyasadaki konut fiyatlarinda
da etkili olmaktadir. Yabanci yatirimcilarin ilgi odagi haline gelen Trabzon'da
yabancilarin konuta olan taleplerindeki artig fiyatlara da yansimistir. Ayrica sehrin
bazi ilgelerinde yabanci yatirimcilarin yogun bir sekilde insaat sektoriinde faaliyet

gostermeleri de konut fiyatlarinda etkili olmaktadir. Ayni zamanda Bayburt-
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Gilimiishane havaalan1 ve Rize-Artvin havaalanlarinin sona ermesiyle birlikte
bolgeye saglanacak olan ekonomik katki son derece 6nemlidir.

Yukarida bahsedilen nedenlerden dolayr Karadeniz Bolgesi'nde konut
fiyatlarinin yillar igerisinde artmis oldugu goriilmektedir. Son 7 yilda konut
fiyatlar1 neredeyse 2 katina ¢ikmis bulunmaktadir. Rize'de ise 2014 yilindan
itibaren konut fiyatlarinda hizli bir yiikselis meydana gelmistir. Rize'de son 3
yilda konut fiyatlar1 %42 gibi yiiksek bir oranda artmistir (Zingat Emlak Sitesi,
2018). Son yillarda konut fiyatlarinda ekonomik gelismelerin yani sira yabanci
yatirimecilarin konuta yonelik artan ilgilerinin de etkili oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ilerleyen béliimlerde de deginilecegi iizere saha arastirmasinda
katilimcilarindan elde edilen bilgilere gore yabanci turistlerin bolgeye olan sosyal
ve ekonomik katkisi1 giderek artmaktadir. Bu da piyasadaki yatirimlar: etkileyerek
konut sektoriine ve fiyatlara olan katkisini arttirmaktadir. Konut satis fiyatlarinin
yaninda kira fiyatlarinin da artmasi beklenecek bir durumdur. Nitekim Rize i¢in
bir degerlendirmede bulunmak gerekirse eger, Zingat Emlak Sitesi (2018)
raporunda kiralarin son 3 yilda %27 oraninda artmis oldugu belirtilmektedir. Bu
baglamda kira fiyatlar1 artis hizinin satilik fiyat artis hizindan ¢ok geride kalmis
oldugu goriilmektedir. Bunun nedeni olarak saha arastirmasindan elde edinilen
bilgilere dayanarak Rize’de kiralik konut tercihinin satilik konuta gére daha az
olmasi gosterilebilir. Karadeniz Bolgesi'nde yasanacak olan ekonomik ve sosyal
faaliyetlerin gelismesiyle birlikte konut sektoriiniin bolgeye katkisi artacaktir.
Konut sektoriintin gelismesinde etkili olan konut talebi ve arzina yonelik bir

degerlendirme {igiincii boliimde yapilmaktadir.
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UCUNCU BOLUM
KONUT TALEBI VE ARZININ BELIRLEYICIiLERI

3.1. KONUT TALEBININ BELIRLEYICILERI

Konut; bireylerin barinma, dinlenme gibi temel gereksinimlerini karsilayip
ayni zamanda finansal agidan giivenlik ihtiyacini1 da gidermektedir. Uysal ve Yigit
(2016) konut talebini, bireylerin gereksinimlerini kargilamak amaciyla kotun satin
almak ya da konut kirasim1 6deyebilmek igin yeterli dlglide gelire sahip olmak
seklinde tanimlamislardir. Mikro ve makro acidan degerlendirmede bulunan
yazarlar, konut talebini etkileyen birgok faktoriin oldugunu dile getirmislerdir.
Mikro agidan konut talebinin; bireylerin gelirinden, zevk ve tercihlerinden,
fiyatlardan etkilendigini; makro acgidan ise konut iiretiminden, konut
politikalarindan, teknolojiden etkilendigini belirtmislerdir (Uysal ve Yigit, 2016).
Konut talebinde etkili olan faktdrlere deginen Oztiirk ve Fitoz (2009) fiyatlar
basta olmak tizere gelirin, kredi kosullar1 ve kredi faiz oraninin, gelir dagiliminin,
parasal biiytikliiklerin, sosyal talebin ve demografik faktorlerin konut talebinde
etkili oldugunu dile getirmislerdir. Coskun (2016b) konut talebinin ekonomik
faaliyetler, demografik yapi, dogal afet riski gibi etkenlerden etkilenebilecegini,
bunun yani sira toplumsal aligkanliklarin farklilagmasmin da konut talebini
etkiledigine vurgu yapmistir. Bunlarin bir biitiin olarak konut talebinde siirekliligi
devam ettirdigini dile getirmistir (Coskun, 2016D).

Konut talebi ile ilgili olarak bir sonraki boliimde ele alinan Rize ili igin
katilimcilarla yapilan gorligmeler sonucunda bir¢ok bilgi elde edilmistir. Bu
bilgiler dogrultusunda katilimcilara, Rize'de konut talebinde etkili olan faktorler
soruldugunda oOncelikli olarak konutun fiyati ile bireylerin geliri belirtilmektedir.
Daha sonra kalite, manzara, merkeze yakin olma gibi unsurlar gelmektedir. Bir
sonraki boliimde konut talebinde etkili olan faktorler daha ayrintili olarak ele
alinacaktir. Konut talebinde birgok faktoriin etkili oldugu goriilmektedir. Bu

boliimiin ilerleyen kisimlarinda konut talebinin belirleyicilerinden temel dort
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tanesi Uzerinde durulacaktir. Bu baglamda ilk olarak fiyatlar {izerinden

degerlendirmede bulunmak gerekmektedir.

3.1.1. Konut Fiyatlan

Konut fiyatlar1 konut talebini etkileyen énemli bir degiskendir. Oztiirk ve
Fit6z (2009) konut fiyatlarinin; konutta kullanilan malzemenin miktari, kalitesi,
konutun biyiikligl, bulundugu yer, alt yap1 ozellikleri, iscilik, bina yapim
maliyeti ve arsa fiyatindan etkilendigine vurgu yapmislardir. Coskun (2016a) ise
konut fiyatlar1 iizerinde ekonomideki pozitif ve negatif finansal soklarinda etkili
oldugunu dile getirmistir. Konut fiyatlarinin ekonomik kosullardan etkilenmesi
kapsaminda, ekonomik biiylime ve gelir artis1 da konut talebi ile birlikte konut
fiyatlarini etkilemektedir.

Oztiirk ve Fitdz (2009) fiyatlarin yiikselecegi beklentisinin konut talebini
arttirici, fiyatlarin diisecegi beklentisinin ise bugiinkii konut talebini azaltici
sekilde etkiledigini belirtmektedir. Diger yandan konut fiyat esnekliginin konut
talebini belirledigine dikkat ¢ekerek, konut talebi ile konut fiyatlar1 arasinda
negatif yonlii bir iliskinin oldugunu ifade etmislerdir (Oztiirk ve Fitoz, 2009).

Oztiirk ve Fitdz'iin (2009) yaptig1 calismaya gore konut talebi ile fiyatlar
arasinda iktisadi olarak ters yonli bir iliski beklenmesine karsin dogru oranti
tespit edilmistir. Konut, enflasyona karsi korunmanin bir araci ve giivenli bir
yatirim araci olarak goriilmektedir. Bu nedenle konut talebi ve fiyati arasinda
pozitif yonli bir iligki olusmustur. Coskun (2016b) ise bu durumun kisa donemli
olarak analiz edilmesi gerektigini, konutun enflasyona karsi bir koruma araci
oldugunu dile getirerek iilkemizde konut fiyatlarindaki artisin konut talebinin ve
satiglarinin artmasindan kaynaklandigin1 sdylemistir. Bu durumu destekleyen
Hatipoglu ve Tanrivermis (2017) konut piyasasinda konut fiyatinin arz ve talep
dengesi tarafindan belirlendigine vurgu yaparken kisa donemde konuta olan
talebin artmas1 konut fiyatlarii arttirici, talebin azalmasi ise fiyatlari azaltic
yonde etkiledigini dile getirmislerdir. Ayn1 zamanda konut talebinde belirleyici
ozelliklere ek olarak kira getirisine de vurgu yaparak gayrimenkul piyasasinda
kiralardaki degisimlerin talebi etkiledigini dile getirmislerdir. Konut fiyatlarinin

artmas1 halinde kiralar artmiyorsa konut yatirimi getirisinin diistligiinii ve yatirim
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amacli konut talebinde azalmalarin meydana geldigini sdylemislerdir (Hatipoglu
ve Tanrtvermis, 2017).

Yapilan calismalarda konut talebi ile fiyatlar arasinda pozitif yonlii bir
iliski ortaya c¢ikmaktadir. Artan konut fiyatlarinin satiglarn negatif yonli
etkilemedigi, konut fiyatlarmin yiliksek oldugu donemlerde konut satiglarinin da

arttig1 goriilmektedir (bk. Sekil 24).
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Kaynak: TCMB, TUIK
Sekil 24. KFE ve toplam konut satiglar1 (2010-2017)

Bir sonraki boliimde saha arastirmasina konu olan Rize'de, konut
fiyatlarinin talep tizerindeki etkisi de incelenmektedir. Bu baglamda katilimcilar
Rize'de yiiksek konut fiyatlarindan bahsetmektedirler. Konut fiyatlarinda etkili
olan faktorlere deginildiginde ise arsa yapisinin ve maliyetlerin 6n plana ¢iktig
goriilmektedir. Arsanin kit ve engebeli olmasi arsa fiyatlarinin yiiksek olmasina
neden olmaktadir. Ayni1 zamanda arazi sartlarinin iiretime elverisli olmamasi
maliyetlerde etkili olup yiiksek konut fiyatlarinin olusmasina neden olmaktadir.
Bir onceki boliimde Karadeniz Bolgesi degerlendirilmistir. Bu boliimde Rize'de
gerceklesecek olan projelerinde konut fiyatlarinda etkili olduguna deginilmistir.

Bir sonraki boliimde ele alinan saha arastirmasinda Rize'de konut fiyatlarinin
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artmasina ragmen konut satiglarinin da artarak devam ettigi katilimcilar tarafindan
belirtilmistir.

Konut fiyatlarim1 etkileyen en onemli faktorlerden olan maliyetler ele
alindiginda maliyetler ile konut fiyatlarinin pozitif yonlii bir iliskiye sahip oldugu
goriilmektedir. Daha Onceki boliimlerde insaat maliyetlerinin yiiksek olmasinin
malzeme maliyetlerinden kaynakli oldugu belirtilmistir. Déviz kurunda meydana
gelen degisikligin basta demir-celik olmak iizere bir¢ok malzeme fiyatlarinda
artisa neden oldugunu sodylemek miimkiindiir. 2010 yilindan itibaren artan
maliyetler konut fiyatlarina etki ederek fiyatlarin artmasina neden olmustur (bk.

Sekil 25).
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Kaynak: TUIK, TCMB
Sekil 25. BIME ile KFE arasindaki iligki (2010-2017)

Sekil 25'de ingaat maliyetlerinin konut fiyatlarinda etkili oldugu
goriilmektedir. Dolayli olarak maliyetlerin konut talebinde belirleyici rol
oynadigini séylemek miimkiindiir. Bu baglamda maliyetler ile konut satiglarini ele
almak gerekmektedir. Maliyetler konut fiyatlariyla pozitif bir iliskiye sahiptir.
Sekil 26'da goriildiigii lizere maliyetler ile konut satiglar1 arasinda da pozitif iliski
goriilmekle birlikte sasirtict bir durum ortaya ¢ikmaktadir. S6yle ki iktisadi olarak

maliyetlerin artmasi konut fiyatlarin1 arttirirken konuta olan talepte azalmaya
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neden olacaktir. Bu da konut satiglarin1 olumsuz etkileyecektir. Ancak veriler bu
durumun aksine bir sonug ortaya ¢ikarmaktadir. Sekil 26'da ise maliyetler
arttiginda konut satiglarinin da artmis oldugu goriilmektedir. Buradan yola ¢ikarak
daha oncede belirtildigi lizere konut fiyatlar1 ile maliyetlerin konut talebiyle
pozitif bir iligkiye sahip olmasinin kisa donemli olarak analiz edilmesi gerektigi

sonucu ortaya ¢ikmaktadir.
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Kaynak: TUIK
Sekil 26. BIME ile konut satislar1 arasindaki iliski (2010-2017)

Ozetle belirtmek gerekirse eger, elde edilen verilere gdre konut talebi ile
fiyatlar arasinda negatif iligki beklenirken pozitif bir iliski ortaya ¢ikmistir. Bunun
nedenini birgok arastirmaci Tirkiye'de konutun enflasyona karsi koruma araci ve
giivenli bir yatirnm aract olmasi ile agiklamaktadir. Kisa donemli analiz
yapildiginda yukaridaki sekillerde de goriildigii {izere, konut talebi ile
maliyetlerinde pozitif iligki iginde oldugu goriilmektedir. Katilimcilardan elde
edilen bilgilere gore Rize agisindan bir degerlendirmede bulunmak gerekirse eger
ayni sonu¢ elde edilmektedir. Maliyetler konut fiyatlarinin artmasina neden
olmaktadir. Ancak yiiksek fiyat durumlarinda bile iireticilerin konut liretimi ve
tilkketicinin konut aliminin devam ettigini soylemek miimkiindiir. Konut talebinde
belirleyici bir diger etken ise gelirdeki degismeler olup bir sonraki boliimde ele

alinacaktir.
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3.1.2. Gelir

Konut talebinin belirleyicilerinden olan gelir ve gelir dagilimi konut
sektoriinii olumlu ya da olumsuz etkileyebilmektedir. Gelir ile konut talebi
arasindaki iliskiye deginen Lebe ve Akbas'a (2014) gore; hanehalkinin geliri,
tilketim ve yatirim amagli konut talebini etkilemektedir. Yazarlar, konut edinme
stirecinde biitgede konut harcamalarina ayrilan payin yiiksek olmasinin, gelirle
konut talebi arasindaki iligkiyi gosterdigine dikkat ¢ekmektedirler (Lebe ve
Akbas, 2014).

Hatipoglu ve Tanrivermis (2017) calismalarinda konut talebinin gelirin
yani sira gelir dagilimindan da etkilendigine vurgu yapmislardir. Gelir dagilimi
konut harcamalar1 ve konut yatirimi tercihlerini dogrudan etkileyerek tiiketicinin
konuta sahip olma yontemlerini farklilagtirmaktadir. Hatipoglu ve Tanrivermis
(2017) disiik gelir grubuna sahip olan kisilerin ipotekli konut kredisi
kullanimlarinin yiiksek oldugunu, yiiksek gelir grubuna sahip kisilerin ise konut
kredisi kullanimindaki payinin diisiikk oldugunu belirtmislerdir. Coskun (2016b)
ise konut talebinde siireklilige dikkat cekerek konut sahipliliginin; yiiksek gelir
gruplarinda statii sembolii, alt/orta gelir gruplarinda ise sosyal giivenlik aract
olarak goriilmesiyle de ilgili olduguna vurgu yapmastir.

Oztiirk ve Fitdz (2009) calismalarinda yas, evlilik durumu, cinsiyet, egitim
gibi durumlarin konut talebinde etkili olmadigini, konut talebinin bireylerin
gelirine gore sekillendigine vurgu yapmuslardir. Bundan dolayr bireylerin gelir
durumlar1 ile konut talebi arasinda pozitif yonlii bir ilisgki oldugunu dile
getirmislerdir (Oztiirk ve Fitdz, 2009).

Oztiirk ve Fitdz (2009) calismalarinda dengesiz gelir dagilimmnin konut
talebinde farkliliklara neden olacagin belirtmiglerdir. Gelir dagiliminin diizelmesi
halinde konut talebinde artislarin meydana gelecegini, gelir dagilimi
bozuldugunda ise bireylerin kiralik konutlara ya da gecekondulara yonelecegini
ifade etmislerdir (Oztiirk ve Fit6z, 2009).

Gelir esitsizligi azaldik¢a konut talebi artmaktadir nitekim bu durum konut

satiglarini etkilemektedir. Sekil 27'de goriildiigi iizere 2014 yilinda 0'a yaklasan
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gini katsayis1 gelir esitsizliginin azaldigini gostermektedir.® Azalan gelir esitsizligi
konut talebini etkileyerek konut satiglarinin artmasinda etkili olmustur. 2014
yilindan itibaren ise gini katsayisi hizli bir artis yasayarak 1'e yaklagmaktadir.
2017 wyilma gelindiginde ise gelir dagilimi esitsizliginin arttigin1  sdylemek
miimkiindiir. Gelir esitsizliginin artmasi beraberinde konut talebini olumsuz
etkileyerek konut satislarinin azalmasina neden olacaktir. Ancak konut satiglarina
bakildiginda 2017 yilinda satiglarin en yliksek seviyeye ciktigr goriilmektedir.
Nitekim Sekil 27'den anlasilacagi lizere gelir dagilimi ile konut talebi arasinda

etkili bir iligkinin olmadig1 gériilmektedir.
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Sekil 27. Gelir dagilimi ile konut satislar1 arasindaki iligki (2010-2017)

Bir sonraki bodliimde saha arastirmasinda katilimcilardan elde edilen
bilgilere gore Rize’de konut talebini etkileyen en Onemli faktor gelirdir.
Katilimeilar bireylerin gelir seviyelerine gore konut talebinde farkliliklarin
meydana geldigini belirtmektedirler. Soyle ki, yiiksek gelir grubuna sahip olan
tilketicilerin konut talebini daha ¢ok manzara, kalite ve likks konutun etkiledigi

belirtilirken orta gelir grubuna sahip olanlarin konut talebini merkeze yakin olma,

8 Gelir esitsizligini 6lgmek i¢in kullanilan gini katsayisi 1'e yaklastik¢a gelir esitsizligi artarken,
katsay1 0'a yaklastiginda gelir esitsizligi azalir.
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ulagim kolaylig1 gibi faktorlerin etkiledigi katilimeilar tarafindan ifade edilmistir.
Katilimeilar alt gelir seviyesine sahip olanlarin ise konut taleplerinde konut
fiyatlarinin etkili oldugunu dile getirmislerdir. Bu agidan degerlendirildiginde
Rize'de gelir seviyesinin konut talebinde farkliliklara neden oldugunu sdéylemek
mimkiindiir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse eger, bu boliimde konut talebi ile gelir diizeyi
arasindaki iligski degerlendirilmeye calisilmistir. Tiiketicinin gelirinin biiyiik bir
kismin1 konut harcamalarina ayirmasi konutun gelir ile iliskili oldugunun
gostergesidir. Tiiketici gelirindeki azalma konut talebinde azalmaya neden
olurken gelirdeki artma konut talebinin artmasina neden olmaktadir. Ancak Sekil
27'de gelir esitsizliginin konut talebiyle iliskisi incelendiginde farkli sonuglar elde
edilmistir. Konutun vazgecilmez bir ihtiya¢ olmasi konut talebi ile gelir dagilimi
arasinda etkili bir iliskinin olmadigin1  gostermektedir. Ancak saha
aragtirmasindan elde edilen sonuca gore Rize'de gelir seviyesindeki farkliliklar
tikketicinin konut taleplerinde degisikliklere neden olabilmektedir. Konut

talebinde etkili bir diger faktor ise kredi kosullar1 ve kredi faiz oranlaridir.

3.1.3. Kredi Kosullar: ve Kredi Faiz Oranlarn

Konut talebini etkileyen onemli degiskenlerden bir tanesi de kredi
kosullar1 ve kredi faiz oranlaridir. Ozellikle orta gelir grubuna yonelik ddeme
kolaylig1 saglayan krediler konut talebini dnemli oranda etkilemektedir. Oztiirk ve
Fitoz (2009) enflasyonist ortamlarda yilikselen faiz oranlarinin konut i¢in gereken
uzun vadeli finansman olanaklarini olumsuz etkiledigini dile getirmektedirler. Bu
durum konut talebi lizerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir.

Lebe ve Akbag (2014) faiz oraninin, konut piyasasini tasarruf, yatirim ve
iretim gibi makroekonomik degiskenler yoluyla etkiledigini dile getirmislerdir.
Yazarlar yliksek faiz oraninin bireylerin tasarruflarini artirirken yatirim amagl
konut talebini azaltacagint dolayisiyla konut talebini olumsuz ydnde
etkileyecegini belirtmislerdir. Oztiirk ve Fitéz (2009) uzun donem faiz
oranlarindaki diismenin konut kredilerinde bir artisa neden olacagii ifade
etmislerdir. Yazarlar faiz orani ile konut talebi arasinda negatif yonlii bir iliskinin

olacagini diistinmektedirler.
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Konut kredilerinde uygun finansman olanaklari konuta olan talepte canlilik
yaratacaktir. Nitekim gelismis {lkelerin konut piyasalarinda tiiketiciyi garanti
altina alacak olan birgok olanaklar sunulmaktadir. Coskun (2016b) gelismis iilke
konut piyasalarinda bu durumu séyle degerlendirmektedir; uzun dénemli ve fiyat
erisilebilir konut finansmani olanaklarina ek olarak, sosyal yonii olan konut
finansman1 ve konut edinme programlarinin bulundugunu belirtmektedir. Yazar,
konut kredisi geri 6demelerinde bir sorunla karsilasilmasi durumunda sosyal
kurumlarin desteginin oldugunu dile getirmektedir. Coskun (2016b) bu sistemin
konut sahipliligini kolaylastiric1 bir islev iistlenerek konut talebini olumlu yonde
etkileyecegini belirtmistir.

Hatipoglu ve Tanrivermis (2017) ¢aligmalarinda konut talebi ile kredi faiz
oranlar1 arasinda negatif bir iliskinin, konut talebi ile konut kredisi vadesi arasinda
ise pozitif bir iliskinin oldugunu dile getirmislerdir. Sekil 28'de faiz oranlarinin
konut talebi iizerindeki etkisi incelenmektedir. Konut kredi faiz oranlar ile

ipotekli konut satiglar1 arasindaki iligskinin zayif da olsa negatif yonli oldugu Sekil

28'de goriilmektedir.
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Kaynak: TCMB, TUIK
Sekil 28. Konut kredi faiz oranlari ile ipotekli konut satislar1 arasindaki iliski
(2010-2017)
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Bir sonraki boliimde ele alinan saha aragtirmasinda Rize ili konut piyasasi
acisindan degerlendirilmektedir. Arastirmaya katilan kisiler genel olarak
piyasadaki faiz oranlarinin hem konut fiyatlarini hem de arazi fiyatlarini
etkiledigini dile getirmislerdir. Katilimcilar bu yiizden faiz oranlarindaki
dalgalanmalarin konut piyasasi agisindan 6énemli olduguna deginmektedirler. Ayni
zamanda yiiksek faizlerin kredi kullanimin1 da azalttigmma dikkat ¢eken
katilimcilar, yiiksek faiz ortaminda konut satiglarinin azaldigini belirtmektedirler.
Yiiksek faiz ortaminda tiiketiciye farkli  yOntemlerle konut satisi
gerceklesmektedir. Soyle ki, katilimeilarin verdigi cevaplara gore konut kredisi
kullandirma haricinde Rize'de farkli satis islemleri de yaygin olarak
kullanilmaktadir. Katilimcilardan elde edilen bilgilere gore konut satis
yontemlerinden birisi, elden taksitlendirme yontemidir. Katilimcilar, saticilarin
paranin bir miktarm1 pesin alip geri kalan kismini da elden taksitlendirme
yontemiyle konut satisinin gerceklestigini sdylemislerdir. Diger bir yontem ise
topraktan girme yontemidir. Katilimcilar, topraktan girerek daire satisi yapildig
zaman vade farksiz 6deme kolayligimin oldugunu dile getirmislerdir. Goriildiigii
lizere yiiksek faiz ortaminda tiiketiciye farkli imkanlar sunularak konut satisi
desteklenmeye calisilmistir.  Faizlerin  diisiik oldugu durumlarda kredi
kullaniminin arttigini belirten katilimcilar her kosulda konut talebini canh
tutabilmek i¢in tliketiciye destek olduklarini  belirtmiglerdir.  Genellikle
katilimcilar, Rize'de ipotekli konut satislarinin az sayida tercih edildigine dikkat
¢ekmislerdir. Bir onceki boliimde Sekil 18'de ipotekli konut satiglarin toplam
satiglar icindeki pay1 degerlendirilmistir. Sekilde goriildiigii gibi Rize'de ipotekli
konut satiglar toplam satislarin {icte birini gegmektedir.

Ozetle, diisiik kredi faiz oranlarmin ve uygun kredi kosullarmin konut
talebi lizerinde Onemli bir etkisinin oldugunu sdylemek miimkiindiir. Konut
kredisi faiz oranlarindaki azalma ile birlikte kredi vadelerinin uzatilmas: ipotekli
konut satiglarina pozitif sekilde yansimaktadir. Kredi faiz oranlarinin konut talebi
tizerindeki etkisi ipotekli satiglar ele alinarak degerlendirmeye calisilmistir.
Rize'de katilimcilardan elde edilen bilgiler dogrultusunda yiiksek faiz kosullarinda
uygun 0deme kolayliginin miiteahhitler tarafindan saglandigir goriilmektedir. Bu

baglamda konut almak isteyenlere cesitli ddeme imkanlarinin sunuldugunu dile
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getiren katilimcilar bu yolla konuta olan talebi arttirmaya calistiklarini
belirtmislerdir. Konut talebinde etkili olan bir diger faktoér ise demografik

faktorler olup bir sonraki boliimde ele alinacaktir.

3.1.4. Demografik Faktorler

Konut talebini etkileyen faktorlerden birisi de niifus yapist ile ilgili
degiskenlerdir. Oztiirk ve Fitdz (2009) niifus artisinin biitiin mal ve hizmetlere
olan talebi artiracagi gibi konuta olan talebi de artiracagini soylemektedirler.
Niifus artisinin disinda konut talebini etkileyen bir bagka demografik faktor de
kentlesmedir. Kentlesme arttikca konut ihtiyacinin da artmasi sonucu mevcut
konutlar yetersiz kalir. Bu da yeni veya ilave konut ihtiyacin1 ortaya
cikarmaktadir. Oztiirk ve Fitdz (2009) kentlesme hizi ile konut talebi arasinda
pozitif bir iliskinin oldugunu dile getirmislerdir.

Hatipoglu ve Tanrtvermis (2017) Tirkiye nin geng niifusa sahip olmasinin
ve lilkede calisabilir niifusun yiiksek olmasinin konuta olan talepte Onemli
faktorler oldugunu belirtmislerdir. Yazarlar ayni zamanda ortalama Omriin
uzamasi, evliliklerin ve bosanmalarin da artmasi ile konuta olan talebin artarak
devam edecegine vurgu yapmislardir.

Saha arastirmasindan elde edilen bilgilere gore konut talebinde demografik
faktorlerinde etkili oldugunu dile getiren katilimcilar, kdyden kente gdciin
artmasiin, saglik merkezlerine ve okullara yakin olma durumunun konut
talebinde etkili oldugunu belirtmiglerdir. Katilimecilar ayni zamanda 6grenci,
memur gibi kesimin de sehirlere gd¢ etmesiyle artan niifusun konut talebine
etkisinden bahsetmislerdir.

Ozetle belirtmek gerekirse, bircok arastirmaci demografik faktorlerin
konut talebinde etkili olduguna vurgu yapmustir. Ancak Oztiirk ve Fitéz (2009)
cinsiyet, yas, egitim durumu gibi unsurlardan ziyade niifusun konut talebinde daha
etkili oldugunu belirtmiglerdir. Saha c¢aligmasinda da deginildigi iizere konut
talebinde etkili olan bircok faktor katilimcilar tarafindan dile getirilmistir. Rize'de
demografik faktorlerin konut talebinde etkili oldugu goriilmektedir.

Sonug¢ olarak konuta olan talepte bir¢cok degiskenin etkili oldugunu

sOylemek miimkiindiir. Bu bdliimde bu degiskenlerden fiyat, gelir, kredi kosullar
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ve faiz oranlart ve demografik faktorler incelenmistir. Fiyatlar konut talebinde
onemli bir degiskendir. Konut talebi ile konut fiyatlar1 arasinda negatif yonli bir
iliski beklenmesine karsin yapilan ¢alismalar bu iki degisken arasinda pozitif
yonlii bir iliski oldugunu ortaya koymustur. Ayni1 zamanda maliyetlerin de konut
talebi ile pozitif iligki i¢inde oldugu goriilmiistiir. Bu bdliimde yapilan literatiir
taramasina gore konut fiyatlar1 ve maliyetlerin konut talebi ile iligkisinin kisa
donem i¢in analiz edilmesi gerekmektedir. Nitekim elde edilen bilgiler
dogrultusunda bu durumun saha aragtirmasina konu olan Rize ili i¢inde gegerli
oldugunu sdylemek miimkiindiir. Konut talebinde etkili olan bir diger faktor ise
gelirdir. Literatiirdeki caligsmalar gelir ile konut talebi arasinda pozitif yonli bir
iliskiye isaret etmektedir. Ancak gelir esitsizliginin yiiksek oldugu durumlarda
konut talebinde ve konut satiglarinda artiglarin oldugu goriilmiistiir. Bu durumda
gelir esitsizligi ile konut talebi arasinda pozitif bir iligkinin oldugunu sdylemek
mimkiindiir. Gelir dagilimindaki esitsizligin bireylerin konut taleplerinde
farkliliklar olusturdugu goriilmektedir.  Katilimeilar Rize'de bireylerin gelir
seviyelerine gore konut taleplerinde farkliliklar oldugunu belirtmislerdir. Konut
talebinde etkili olan bir diger faktor kredi kosullart ve kredi faiz oranlaridir.
Yiiksek faiz kosullarinda kredi kullaniminin azalmasi konut talebini
diisiirmektedir. Ayn1 zamanda 6deme kolayliginin saglanmasi da konut talebini
arttirmaktadir. Rize'de yiiksek faiz kosullarinda tiiketiciye 6deme kolayliginin
saglandigin1 belirten katilimeilar, kredi kullanmak istemeyen tiiketiciye ¢esitli
imkanlar sunularak konut satiglarinin gerceklestigini belirtmislerdir. Konut
talebinde etkili olan bir diger etken ise demografik faktorlerdir. Niifus
hareketlerinin konuta olan talebi arttirict etkisinin oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Kentlesme hiz1 ile konut talebi arasinda da pozitif yonli bir iliski
mevcuttur. Saha arastirmasinda katilimcilar Rize'de demografik faktorlerin konut
talebinde etkili oldugunu dile getirirken, kentlesme hizi arttikca konuta olan
talebinde artacagini ifade etmislerdir. Bu boliimde konut talebinin belirleyicileri
olan faktorler incelenmis olup diger boliimde konut arzinda etkili olan faktorler

incelenecektir.
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3.2. KONUT ARZININ BELIRLEYICILERI

Konut piyasasinda konut talebi kadar konut arz1 da 6nem tagimaktadir. Bu
boliimde konut arzini etkileyen etmenler arasinda konut fiyatlari, kredi faiz
oranlari, yapi1 ruhsati ile yap1 kullanma izin belgeleri ve hiikiimet politikalar1
incelemede bulunulacaktir. Ancak yapilan arastirmalar sonucunda c¢ok fazla
konuyla alakali ¢caligmaya rastlanmamugtir.

Oztirk ve Fitdz (2009) konut arzini; konut fiyatlari, faiz oranlari,
finansman olanaklari, arsa iiretimi ve yapim maliyetleri gibi faktorlerin
belirledigini dile getirmislerdir. Bunun yami sira yazarlar, konut arzinin arazi
tretimi ve devletin konut ile ilgili politikalarina kadar uzanan farkli
degiskenlerden etkilendigini belirtmislerdir. Hatipoglu ve Tanrivermis (2017)
konut arz1 ve konut {iretimini etkileyen faktdrlere ek olarak yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine de yer vermislerdir.

Coskun (2016a) konutu diger mallardan ayiran ozelliklerinin olduguna
dikkat cekerek; arsa, is giicli ve finansman temini, yapim asamasinda kullanilan
teknoloji, hukuksal siiregler ve iiretim siire¢leri bakimindan konutun diger
mallardan ayristigin1 dile getirmistir. Konut arzinin gelisme siirecinde fiyata
erisebilir konutun saglanmasi, bireylerin zevk ve tercihlerine uygun iiretimin
olmasi gibi etmenlerde etkilidir (Coskun, 2016a).

Tiim bu kaynaklardan elde edilen bilgilere gére konut arzini etkileyen
faktorler degerlendirilirken bir¢ok istatistikten faydalanmak miimkiindiir. Bu
istatistikler arasinda en Onemlilerinin; konut fiyatlari, bina iiretim endeksi, ciro
endeksi, yap1 ruhsatt ve yaprt kullanma izin belgesi oldugunu sdylemek

miimkiindiir. Calismada bu istatistiklere deginilecektir.

3.2.1. Konut Fiyatlan

Coskun (2016a) konut arzinin fiyatlarla olan etkilesiminin ¢ok sayida
unsura bagli oldugunu belirterek konut iiretimini etkileyen unsurlarin; reel faiz
oranlari, kar egilimleri, yap1 ve arsa maliyetleri gibi faktorlerin olduguna dikkat
cekmektedir. Konut fiyatlarindaki artisin  daha c¢ok konut talebinden
kaynaklandigin1 sdyleyen yazar, bu durumun konut arzinin kisa donemde sabit

olmasindan kaynaklandigini belirtmektedir. Coskun (2016a) konut arzinin kisa
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donemde sabit olmasinin konutun arsa temini, hukuksal siiregler gibi nedenlerden
dolayr iiretim siirecinin uzun olmasindan kaynaklandigimi dile getirmektedir.
Yazar konut arzinda yasanan gecikmelerin piyasada istikrarsizliga neden olacagini
belirterek, konut arzinin kisa dénemde sabit olmasi sonucunda artan fiyatlarin
konutta fiyata erigebilirligi de olumsuz yonde etkileyecegini dile getirmistir
(Coskun, 2016a).

Oztirk ve Fitoz (2009) konut yapim maliyetlerinin konut arzim
etkiledigini dile getirmislerdir. Yazarlar uzun déonemde konut arzi fiyat elastikiyeti
yiiksek ise fiyat artislarinin konut stoku tizerinde etkisinin daha gii¢lii oldugunu
belirterek konut fiyatlar ile konut arzi arasinda pozitif yonlii iliski oldugunu ifade
etmislerdir. Konut fiyatlar iizerinde arsa fiyatlarinin da etkisi biiyiiktiir. Coskun
(2016a) arsa arzinin bol oldugu kentlerde arsa fiyatlarinin, arsa kithigi olan
kentlere gore daha diisiik oldugunu dile getirmistir.

Konut fiyatlarinda etkili olan maliyetlerin konut talebinde belirleyici
olduguna yukaridaki boliimlerde deginilmistir. Maliyetlerin konut arzinda da
etkili olmas1 beklenmektedir. Daha dncede belirtildigi lizere kisa donemde konut
fiyatlarinin konut talebi {izerinde pozitif etkilerinin oldugu goriilmektedir. Konut
arzin1 degerlendirebilmek i¢in insaat iiretim endeksini ele almak gerekmektedir.
Bu baglamda bu bdliimiin ilerleyen kisimlarinda iiretim endeksi ile maliyetler,
KFE ve ciro endeksleri degerlendirilecektir. Ilk olarak maliyetler agisindan
degerlendirmede bulunmak gerekirse eger; maliyetlerin liretim endeksine gore cok
yiiksek oldugu goriilmektedir. Maliyetlerin  yiiksek olmasinin, faiz ve
enflasyondaki artislardan ve arsa maliyetlerinin yiiksekliginden kaynaklandigini
sOylemek miimkiindiir. Bunlarin uzun donemde etkili oldugu sdylenebilir.
Maliyetlerin yiiksek olmasina ragmen konut iiretiminin devam etmesi ise konutun

vazgecilmez bir yatirim kaynagi olmasiyla ilgilidir (bk. Sekil 29).
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Kaynak: TUIK
Sekil 29. BIME ve insaat iiretim endeksi (2010-2016)

Bir sonraki béliimde saha arastirmasina konu olan Rize'de konut arzi ve
talebi ele alinmistir. Katilimeilardan elde edilen bilgilere gore Rize ilinde yiiksek
konut fiyatlarmin en 6nemli nedeni maliyetlerin yiiksek olmasidir. Insaat
iiretiminde kullanilan malzemenin ve arsa yapisinin maliyetler {iizerindeki
etkilerinin fiyatlara yansidig1 katilimeilar tarafindan belirtilmistir.

Oztirk ve Fitdz (2009) fiyat artiglarinin insaat sayisina ve yapim
maliyetlerine bagli oldugunu belirtmislerdir. Konut fiyatlarinda iiretimin ne kadar
etkili oldugunu anlamak i¢in Sekil 30'a bakilabilir. 2010 ile 2016 yillar1 arasinda
konut iiretimi ile konut fiyatlarina bakildiginda iki degigsken arasinda pozitif bir
iligskinin oldugu goriilmektedir. Ancak konut fiyatlarindaki artis hizi tiretimdeki
artis hizindan daha fazladir. Bu durumda konut fiyatlarinda tiretimin ¢ok da etkili
Olmadigini  sdéylemek miimkiindiir (bk. Sekil 30). Saha aragtirmasinda
katilimcilardan elde edilen bilgilere gore Rize'de iiretim fazlaligmmin oldugunu
soylemek miimkiindiir. Bu durum hem f{ireticiler agisindan hem de tiiketiciler
acisindan sikintilar meydana getirmektedir. Ancak katilimeilar Rize'de ki yiiksek

konut fiyatlarin iiretimden ziyade arazi yapisinin olusturdugu maliyetlerden
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kaynaklandigina deginmislerdir. Dolayisiyla Sekil 30'daki durumun Rize igin de

gecerli oldugu sdylenebilir.
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Kaynak: TUIK, TCMB
Sekil 30. Insaat {iretimi ile KFE arasindaki iliski (2010-2016)

Konut arzin1 gosteren bina iretim endeksi yillar icinde artis egilimi
gostermektedir. Uretim endeksine bagli olarak gelisen ciro endeksi de artisini
devam ettirmektedir. Dolayisiyla insaattan elde edilen kazang iiretim artigina
paralel olarak artmaktadir (bk. Sekil 31). Daha oncede belirtildigi iizere saha
aragtirmasindan elde edilen bilgilere gore Rize'de iiretim fazlaligmmin olmasi
sikintt meydana getirmektedir. Uretim fazlah@: alicilar igin de karar verme siireci
acisindan sikinti yaratmaktadir. Dolayisiyla maliyetlerin neden oldugu yiiksek
konut fiyatlar1 ve tiretim fazlaliginin olusturdugu sikintilar elde edilen kazanci da
etkilemektedir. Ancak tiim bunlara ragmen katilimcilar Rize'de ingaat liretiminin

hiz kesmeden devam ettigini ifade etmislerdir.
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Sekil 31. Insaat ciro ve iiretim endeksleri (2010-2016)

Ozetle belirtmek gerekirse eger, konut arziyla konut fiyatlarmin pozitif
iligkili oldugu goriilmektedir. Maliyetlerin piyasaya tam yansitilmayarak
miiteahhitlerin iiretimlerine devam ettiklerini sdylemek miimkiindiir. Maliyetlerin
fiyatlardaki etkisi iretimin etkisinden ¢ok daha fazladir. Maliyetler fiyatlarda
belirleyici olmaktadir. Elde edilen bu sonu¢ Rize icin de gecerlidir. Saha
arastirmasinda katilimcilardan elde edilen bilgilere gére miiteahhitlerin her tiirlii
maliyetleri ve sikintilart g6z Oniine alarak iiretimlerine devam ettikleri
belirtilmektedir. Bu boliimde konut arzinda fiyatlarin etkili oldugu detayli olarak
ele alinmistir. Bir sonraki boliimde konut arzinda etkili olan faiz oranlari

degerlendirilecektir.

3.2.2. Faiz Oranlan

Konut arzini etkileyen bir diger faktor faiz oranlaridir. Coskun (2016a)
reel faiz oranlarinin konut tiretimini ve dolayisiyla da konut arzini etkiledigini dile
getirmistir. Oztiirk ve Fitdz (2009) faiz oranlarinin konut talebinden ¢ok konut
arzin1 etkilendigine vurgu yapmiglardir. Bunun en 6nemli nedeni faiz oranlarinin
sermaye maliyetlerini etkilemesidir (Oztiirk ve Fitdz, 2009). GYODER'in (2018)
yayimladiglr rapora gore, 2014 yili boyunca ingaat maliyetlerini etkileyen en

onemli unsur, artan doviz fiyatlar1 ile birlikte yilikselen faiz oranlaridir. 2016
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yilinda ise yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile
doviz kurlarinda yasanan artis maliyetleri olumsuz yonde etkilemistir. Ancak
diisen kredi faiz oranlar1 ve sektore yonelik alinan Onlemler sayesinde 2016
yilinin son c¢eyreginde maliyet artiglart etkisinin smirlt kaldigi belirtilmistir
(GYODER, 2018).

Konut kredi sisteminin konut arz1 {izerindeki etkisi arastirmacilardan elde
edilen bilgiler dogrultusunda ele alimmaktadir. Bu dogrultuda Oztiirk ve Fitdz
(2009) konut arz edenlerin kredi kullanarak finansmanlarini sagladiklarini
belirtmiglerdir. Piyasada gerceklesecek olan bir likitide sikintist konut arzini
etkileyecektir. Dolayisiyla yazarlar piyasada gerceklesecek olan negatif bir kredi
sokunun konut arzini etkileyip diisiirdiigiinii dile getirmislerdir. Boyle bir sok
tireticileri likitide sikintisina diisiirerek ya da bu sikintiyr daha da derinlestirerek
konut arzin1 etkileyebilmektedir. Geger (2014) piyasada iyi isleyen konut kredisi
sisteminin konut arzini arttiracagin1i ve konut kalitesinin de yilikselecegini
belirtmektedir. Bu durumu destekleyen Oztiirk ve Fitéz (2009) konut kredi
kullaniminin artmasiyla konut arzinin da artacagini ifade etmislerdir.

Bir sonraki boliimde belirtildigi gibi Rize i¢in yapilan goriigmelerde
katilimcilar, yiiksek olan maliyetlerin faizlerin artmasiyla birlikte daha da
yiikseldigine dikkat ¢ekmektedirler. Ozellikle demir, celik, beton gibi ingaat
malzeme fiyatlarinin yiiksek olmasi ve bagka illerden temin edilmesiyle
maliyetlerin daha da arttigimi dile getiren katilimcilar, boylelikle konut tiretimi
siirecinin zorlastigini belirtmislerdir. Katilimcilar diistik faizlerin konut tiretimini
kolaylastirict etkisinin oldugunu ve konut satislarinda da diisiik faizlerin kredi
kullanimin arttiracagini ifade etmislerdir.

Ozetle belirtmek gerekirse, literatiir taramasindan elde edilen bilgilere gore
faiz oranlar ile konut arzi arasinda negatif iliski vardir. Maliyetlerde faiz
hareketleri etkili olmaktadir. Son yillarda Tiirkiye’de doviz kurunda yasanan
gelismelere yonelik alinan tedbirler sayesinde maliyet artiglarinin etkisi sinirh
kalmistir. Tiim bu degerlendirmeler sonucunda, iyi isleyen bir kredi sisteminin
olmasi, disiik faiz uygulamasi ve konut kredisi kullaniminin artmasiyla konut

arzinin da olumlu sekilde etkilenecegi sonucuna varilmistir. Bir sonraki boliimde
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konut iiretiminde etkili olan yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgelerinin konut

arz1 Uzerindeki etkisi incelenecektir.

3.2.3. Yap1 Ruhsati ve Yap1 Kullanim izin Belgeleri

Konut arz1 ve konut {iretimini etkileyen faktorlerden énemli bir digeri ise
binalarin {iretim asamasinda etkili olan yapi1 ruhsati ve yapi kullanim izin
belgeleridir. Hatipoglu ve Tanrivermis'e (2017) gore, tretimdeki artis ingaat
sektoriinii canlandirarak ekonomide hareketlilige ve istihdam artisina neden olur.
Insaat sektoriiniin gelismesi daha kaliteli konut iiretiminin gergeklesmesini ve
planli kentlesmeyi meydana getirmektedir (Hatipoglu ve Tanrivermis, 2017).
Oztiirk ve Fitéz (2009) konut arzi artis1 sayet planli kentlesme dogrultusunda
yapilirsa ¢arpik kentlesmenin onlenebilecegini, kentlesme hizindaki artigin konut
arzini arttiracagini ifade etmislerdir.

Daha o6nceki boliimlerde yapi ruhsati ile yapr kullanma izin belgesi
arasindaki farkin konut stokuna neden oldugu, 2010 ve 2017 yillarinda ¢ok fazla
konut birikiminin meydana geldigi belirtilmistir. Bu durumun konut talebi ve arzi
arasmdaki dengesizlikten kaynakli oldugunu sdylemek miimkiindiir. Onceki
boliimlerde deginildigi lizere 2010 yilinda faizlerin diismesiyle birlikte konut
iretiminde hareketlilik yasanmistir. Bu durum konutta arz fazlasina neden
olmustur. Ancak 2010 yilindan sonra faizlerin yiikselmesiyle birlikte artan
maliyetler konut iretimini etkileyerek Sekil 32'de de goriildiigii lizere yapi
ruhsatlarinda ciddi bir diisiisiin yasanmasina neden olmustur. Faiz oranlarinin
etkili oldugu yap1 ruhsatlari ile yap1 kullanma izin belgelerinde 2017 yilina kadar
dalgali bir artis yasanmustir. 2017 yilinda ise getirilen yasal diizenlemeler ile
birlikte konut satislar1 desteklenmeye calisilmistir; ancak bu diizenlemeler konut
stoku birikimini engelleyememistir. Sekil 32'de goriildiigli tizere 2017 yilinda

ciddi bir konut y1gilmas1 olusmustur.
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GYODER'in (2018) yayimladig: rapora gore, 2017 yilinda ingaat sektorii
talebi karsilamak amaciyla oldukca hizli ruhsat artigina gitmistir. Raporda yapi1
ruhsatlart ile yapi izinleri arasindaki farkin ruhsatlar lehine olmasmin normal
karsilanmas1 gerektigi belirtilerek, arzin yapisal olarak talebe gecikmeli cevap
vermesi nedeniyle konut stoku birikiminin meydana geldigi sdylenmektedir
(GYODER, 2018).

Bir sonraki boliimde Rize icin yapilan degerlendirmede katilimcilar
Rize’de de konut stokunun olustuguna dikkat cekmektedirler. Katilimcilar
Rize’de arz fazlalifindan kaynakli olarak konut yi§ilmasinin meydana geldigini
dile getirmislerdir. Yapilan goriismelerden elde edilenlere gore, belediyelerin
imara uygun olmayan alanlarda imar vermesi Rize'de sikga karsilasilan bir
problemdir. Sehrin siluetine uygun olmayan bir yapilasmadan bahseden
katilimeilar, Rize'nin beton yigmima donistiigiini ifade etmislerdir. Katilimeilar
bunun ¢arpik imarlasmaya neden oldugunu dile getirmislerdir.

Sonug olarak konut arzinda etkili olan faktorlerden bir tanesi de insaat
stirecinde yasanan gelismelerdir. Bu siiregte etkili olan yapr ruhsati ve yapi

kullanma izin belgeleri diizgiin bir yapilasmanin anahtarlaridir. Dogru
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yapilagmayla carpik kentlesmeden kurtulmak miimkiindiir. Kentlesme egitim,
saglik, turizm gibi sektorleri de beraberinde getirdigi icin insaat sektoriinde
onemli bir paya sahiptir. Kentlesme hizindaki artis konut arzinda da etkili
olmaktadir. Yasanan gelismeler degerlendirildiginde konut arzinda fazlaligin
meydana geldigini soylemek miimkiindiir. Nitekim bu durum konut birikiminin
olugsmasina neden olmustur. Son yillarda yasanan gelismeler ile satiglar
desteklenmeye c¢alisilsa da konut yigilmasinin Oniine gecilememistir. Nitekim
saha aragtirmasindan elde edilen bilgiler dogrultusunda Rize’de de ayn1 durumun
yasandigini s0ylemek miimkiindiir. Bir sonraki boliimde konut arzinda etkili olan

hiikiimet politikalar1 ele alinacaktir.

3.2.4. Hiikiimet Politikalar:

Oztiirk ve Fitéz (2009) hiikiimet politikalarmin konutu talep ve arz
yoniinden etkiledigini dile getirerek, talep yonli politikalarin tiiketiciye verilen
tesvikler oldugunu, bu tesviklerin konut talebini arttirdigimi dile getirmislerdir.
Artan konut talebi konut fiyatlarini arttirirken konut arzini1 da etkilemektedir.
Yazarlar arz yonlii konut politikalarinin ise ireticilere verilen dogrudan
tesviklerin oldugunu belirtmiglerdir. Bunlardan bazilari, 6zel konut {ireticilerine
verilen tesvikler ve vergi avantajidir (Oztiirk ve Fitdz, 2009).

Ureticiye ve tiiketiciye daha kolay imkanlar sunularak insaat sektorii
canlandirilmaya ¢alisilmaktadir. Ayrica 2017 yilinda konut piyasast ile ilgili
saglanan tesviklere deginmek gerekirse eger; GYODER'in (2018) yayimladigi
rapora gore 2016 yilinin son ¢eyreginden itibaren konut kredilerinin pesinat orani
%25'ten %20'e indirilerek kredili konut satiglar1 desteklenmistir. Ocak 2017
tarthinde yiirlirliige giren bir kanunla belirli kosullar1 saglamak kaydiyla
Tirkiye'de konut satin alan yabancilara Tiirk vatandashigi hakki tanimmistir.
Ayrica yabancilar ve yurt disinda yasayan Tiirk vatandaslarina konut satislarinda
KDV istisnas1 getirilerek konut satislar1 desteklenmistir. Subat 2017 tarihinde
yapilan diizenlemeyle 1 Ocak 2017 tarihinden sonra ruhsati verilen 150 m?den
bliylik konut ingaat1i projeleri ve kamu tarafindan ihalesi yapilan konut
projelerinde metrekare vergi degeri 1000 ile 2000 arasinda olan konutlarin

tesliminde uygulanacak olan KDV %§8'e indirilmistir. Bu diizenleme Eyliil 2017
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tarihine kadar devam etmistir. Ayrica 2017 yilinda konut satiglarinda damga
vergisi sifirlanmistir (GYODER, 2018).

Ozetle, getirilen yasal diizenlemeler ile konut talebi ve Kkonut arzi
desteklenmeye calisilmistir. Hiikiimet politikalari, 6zel sektoriin saglamis oldugu
tegvikler, kampanyalar ingaat ve konut sektoriinlin gelismesine katki
saglamaktadir. Gerek tiiketicinin konut satin almasii kolaylastirmak amaciyla
gerekse lreticilere ve yabanci alicilara yapilan vergi muafiyetleri konut
sektoriinde canliliga neden olmaktadir.

Konut arzinda etkili olan faktorlere dair degerlendirmeyi 6zetle belirtmek
gerekirse eger, konut arzinda etkili olan faktorlerin basinda konut fiyatlari, faiz
oranlari, yapir ruhsati ve yapr kullanma izin belgeleri, hiikiimet politikalar
gelmektedir. Bu faktorlerden ilk olarak konut fiyatlari incelenmistir. Konut
arzinin kisa donemde sabit olmasinin iretim siirecindeki gecikmelerden
kaynaklandigim1 s6ylemek miimkiindiir. Konut fiyatlarinda maliyelerin ve arsa
fiyatlarinin etkisi biiyiiktiir. Bu da konut arzimi etkilemektedir. Maliyetler ile
konut iiretimi karsilastirildiginda maliyetlerin {iretim endeksinden c¢ok yiiksek
oldugu goriilmekle birlikte bundaki en biiyiik payin faiz ve enflasyondaki artistan
kaynaklandigini  sdylemek miimkiindiir.  Fiyatlar ile iiretim endeksi
karsilastirildiginda ise iiretimin fiyatlarda o kadar da etkili olmadigi goriilmiistiir.
Daha ¢ok maliyetler fiyatlarda etkili olmaktadir. Kisacas1 konut fiyatlar1 ile konut
arzinin pozitif iligki i¢inde oldugu goriilmiistiir. Saha arastirmasina konu olan
Rize'de de ayni durum goriilmektedir. Katilimcilardan elde edilen bilgiler
maliyetlerin yiliksek olmasina ragmen iireticilerin iiretimlerine devam ettiklerine
isaret etmektedir. Maliyetlerin yiiksek olmasi konut fiyatlarima da yansiyarak
konut fiyatlarinin artmasina neden olmaktadir.

Konut arzinda etkili olan bir diger etken ise faiz oranlaridir. Konut arz1 ile
faiz oranlarinin negatif iliski i¢inde oldugu goriilmektedir. Son yillarda yasanan
gelismeler ile birlikte maliyet artiglarinin etkisi smirl diizeyde kalmustir. Iyi
isleyen bir kredi sisteminin olmasi ve kredi hareketliliginin konut arzinda etkili
oldugu goriilmektedir. Faiz oranlarindaki degisikliklerin etkisi Rize i¢in de 6nem

arz etmektedir. Nitekim elde edilen bilgilere gore insaat malzemelerinin bagka
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illerden temin edilmesi ve yiiksek faiz oranlart malzeme maliyetlerinde artisa
neden olmaktadur.

Yap1 ruhsati ve yap1 kullanma izin belgeleri konut arzinda etkili olan bir
diger faktordiir. Bu belgeler ile dogru yapilasmanin gergeklesecegini sdoylemek
mimkiindiir. Diizgiin bir kentlesme konut arzimi etkilemektedir. Katilimcilar
Rize'de yliksek maliyetlere ragmen yogun sekilde konut iiretiminin devam ettigini
dile getirmislerdir. Nitekim katilimcilar bu durumun konut yigilmasina neden
olarak carpik kentlesmeyi meydana getirdigini ifade etmislerdir.

Hiikiimetin saglamis oldugu politikalar, tesvikler ve firmalarin satig
kampanyalar1 2017 yilinda ingaat sektoriiniin biiylimesine katki saglamistir.
Devletin iireticiye, tiikketiciye ve yabancilara vermis oldugu tesvikler hem konut
satiglarinin hem de konut iiretim siirecinin daha kolay bir sekilde gerceklesmesine
neden olmustur.

Saha aragtirmasina konu olan Rize ilinde insaat sektoriinde faaliyet
gosteren kisilerle yapilan roportajlar bir sonraki bolimde detayli olarak
incelenecektir. Rize'de konut talebi ve arzina yonelik bilgiler ile yiliksek konut

fiyatlarinin nedenleri bir sonraki boliimde ele alinacaktir.

86



DORDUNCU BOLUM
RiZE' DE YUKSEK KONUT FiYATLARI UZERINE BiR ANALIZ

4.1. SAHA ARASTIRMASININ AMACI, KAPSAMI VE YONTEMIi

Bu ¢alisma kapsaminda yiiriitiilen saha arastirmasinin amaci Rize'de konut
talebi ve arzina iliskin bilgi edinmek ve yiiksek konut fiyatlarina etki eden
faktorleri ortaya koymaktir. Caligmanin kapsaminda miilakat yapilan katilimcilari,
Rize ilinde konut sektdriinde faaliyet gOsteren miiteahhitler basta olmak iizere
insaat miithendisleri, sehir planlamacis1 ve mimar olusturmaktadir. Rize’de konut
sektorline dair bir degerlendirme yaparak calismanin amacina yonelik bilgi
edinmek tizere katilimecilara asagidaki sorular sorulmustur:
1. Konut sektoriiniin Rize'ye olan ekonomik katkisini degerlendirir misiniz?
2. Rize'nin konut sektoriiyle alakali en biiyiik problemi nedir? Sektoriin zorluklari
ve kolayliklari sizce nelerdir?
3. Rize'de sizce daha ne kadar konuta ihtiya¢ var? Konut iiretimi gergeklesirken
talep goz Oniine alintyor mu?
4. Rize'de liikks konut projelerinin talebinde bir artis var midir? Daha ¢ok hangi tiir
konutlar tercih edilmektedir?
5. Daha ¢ok kiralik mi1 yoksa satilik daireler mi tercih edilmektedir?
6. Tiiketici yatirim amagli m1 yoksa tiiketim amagli m1 konut talebinde bulunuyor?
7. Rize'de konut satin alirken daha ¢ok hangi kosullar géz oniine aliniyor?
8. Rize'deki konut fiyatlar1 sizce neden yiikseliyor? Buna en biiyiik etken sizce
nedir?
9. Konut fiyatlarindaki dalgalanma sizce neye baglidir ve faizlerdeki degisiklik
sektore nasil yansiyor?
10. Rize'de konut kredilerinin kullanimi hakkinda ne diisiiniiyorsunuz? Konut

satin alim1 daha ¢ok hangi yolla gergeklesiyor?

87



Arastirmada nitel veri toplama yontemlerinden yapilandirilmis goriisme
teknigi9 kullanilmigtir. Arastirmaci tarafindan belirlenen kisilerin onay1 alindiktan
sonra goriisme saglanmistir. Gorlismeler randevu alindiktan sonra gergeklesmistir.
Goriismeler 10 katilimer ile yapilmistir. Katilimcilara arastirmacinin  daha
onceden hazirlamis oldugu 10 adet soru sorulmus ve yanitlar not tutularak kayda
gecilmistir.  Yanitlar bilgisayar ortaminda Word programinda degisiklik
yapilmadan yazilmis olup tek tek okunarak degerlendirilmistir. Goriismeler

ortalama 40 dakika kadar siirmiistiir.

4.2. BULGULAR
Rize'de insaat sektoriinde faaliyet gosteren kisilerle yapilan goriismeler bu
boliimde detayh olarak incelenecektir. Rize'de konut talebi, arz1 ve yiiksek konut

fiyatlar1 hakkinda katilimcilardan genis kapsamli bilgiler elde edilmistir.

4.2.1. Rize'de Konut Talebi ve Arzina Dair Degerlendirme

Bu bolimde ¢alismanin amacindan biri olan konut talebi ve arzi hakkinda
bilgi edinmek ve Rize'de konutun ekonomiyi nasil etkiledigini 6grenmek amaciyla
sorulan ilk yedi soruya verilen yanitlar degerlendirilecektir.

Konut sektoriiniin Rize'ye olan ekonomik katkisini degerlendirmek icin
katilimcilara sorulan birinci soruya verilen yanitlar su sekildedir:

Miiteahhit S.A.K. bu soruya “Konut sektorii giiclii bir is yiikiinii
beraberinde getiriyor. Bolgeye maddi ve manevi katkist var. Konut imalatinda
bolgede ihtiyaca gore fazlalik var. Bunun getirmis oldugu bir handikap var. 2
tiirlii bakmak lazim. Konut alicilart i¢in avantaj séyle ki alternatif ¢oklugunu
beraberinde getiriyor. Konut saticilart igin ise bir handikap, konut imalatinin
fazlalig satiglart etkilivor. Ihtiyagtan fazla yapilan imalat fazlahgr ekonomiyi
ciddi oranda etkiliyor. Gelir agisindan baktigimizda ise Rize'de insaat sektorii
c¢aydan sonra ikinci swrada yer alir.” seklinde bir degerlendirme yaparken

Miiteahhit K.K. ayn1 diisiinceyi dile getirerek sunlari ifade etmektedir: “Maddi ve

% Yapilandirilmis Goriisme Teknigi: Sozlii iletisim yoluyla veri toplama teknigidir. Amaca yonelik
sorular hazirlanir ve katilimcilara bu sorular sorulur. Goriigme sirasinda sorularda degisiklik
yaptlmamaktadir. Bu calismada katilimcilar segilirken alaninda uzman kisiler olmasina ve
kisilere ulasilabilirlige 6nem verilmistir. Ulasilabilen kisiler farkli meslek gruplarini kapsadigi
i¢in meslekler arasinda esitlik s6z konusu olamamustir.
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manevi yeterli birikime sahip olmayan insanlarin hesapsiz bir sekilde insaat
sektoriine girerek hiisrana ugradiklarimi gormekteyiz. Maddi ve manevi yonden
her seyi sarf edip ekonomiye olumsuz katkida bulunmaktadirlar. Ayni zamanda
insanlart bilin¢li yatirimdan uzaklastiriyorlar. Isini dogru yapanlarin ise mimari
acidan sektore katkist ¢ok yiiksektir. Dogru yapilan her proje bolge igin bir
degerdir. Ancak bu projelerin sayisi olduk¢a azdir. Konut fazlaliligt bolgeye zarar
veriyor.”

Diger li¢ miiteahhit R.C., S.T., R.Y. ve Mimar A.D. ile yapilan
goriismelerde ortak bir fikir birligi s6z konusu olup, bu katilimcilar genel olarak
“Insaat sektoriiniin ekonomiye katkisinin azimsanmayacak kadar yiiksek olduguna

’

dikkat cekip ekonominin tiim sektorlerini etkiledigini” vurgulamislardir. Sehir
Planlamacis1 I.H.S. ile yapilan gériismede “Konut sektorii bélgenin lokomotifi
gibi. Barmmma amagh konut anlayisi soz konusu olup betonlasma gibi bir
handikap mevcuttur. Kalite a¢isindan degerlendirirsek kendine 6zgii bir mimari
anlayisimiz yok. Trend projeleri ve mimari yapyt kopyalama durumu soz
konusudur.” degerlendirmesiyle farkli bir bakis agisi ortaya konulmaktadir.

Insaat miihendisleriyle yapilan gériismelerde S.C.O. “Sektoriin bolgeye
katkis1 ¢ok fazla olmakla birlikte alt dallardan bahsedersek eger ¢imento, demir
ve sanayi gibi sektorleri de etkileyerek bolgeye is giicii katkisi saglamaktadir.
Uretim yapilirken kaynaklar: islemek icin petrol gibi yakitlar: disaridan
sagliyoruz ancak genellikle milli kaynaklardan (¢imento, demir) iiretim
yapiliyor.” seklinde bir degerlendirmede bulunmaktadir. Insaat Miihendisi B.K.
“Sektoriin bolgeye ¢ok ciddi katkilar: olmakla birlikte konut sektoriiniin giin
gectikge biiyiidiigiinden” bahsederken Miihendis M.U ise bu soruyu su sekilde
degerlendirmistir: “Su anda konut satislar: duragan goriiniiyor. Fakat faizlerin
diismesi giindemde ve bu durum piyasayr olumlu etkileyecek. Konut sektorii
bolgenin temel taslarindandir.”

Yapilan biitiin gortismelerde konut sektoriiniin ekonomiye katkisi olumlu
sekilde degerlendirilmis olup, piyasanin tiim alt sektdrlerini de etkiledigi
vurgulanmigtir. Bu ylizden katilimcilar sektoriin - ekonomiye katkisinin

azimsanmayacak kadar biiylik oldugunu dile getirmislerdir. Ayni1 zamanda

katilimeilar konut sektdriiniin is giiciine olan katkisina da deginmislerdir. Insaat
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sektorlinlin ekonomiye katkisinin yaninda bolgede olusan fazla konut iiretiminin
de piyasay1 olumsuz etkilediginden bahsetmislerdir. Bu baglamda sektdriin bolge
acisindan zorluklar1 ve kolayliklar1 sorulmustur.

Rizenin konut sektoriiyle alakali kolayliklar1  ve  zorluklarini
degerlendirmek amaciyla katilimcilara sorulan ikinci soruya verilen yanitlar
asagidaki gibidir. Katilimeilar bu soruya verdikleri cevaplarda genellikle sektoriin
kolayliklarindan ziyade zorluklarinin daha fazla oldugunu belirtmislerdir.

Miiteahhitlere sektorde karsilastiklar1 problemler soruldugunda hemen
hemen hepsi arazi kosullarindan ve kalifiye is¢i yetersizliginden bahsetmislerdir.
Miiteahhit S.A.K. bu soruya su sekilde cevap vermistir: “Arazi kosullari insaat
sektoriinii olumsuz etkiliyor. Zeminden baglamak suretiyle ciddi maliyetleri
beraberinde getiriyor. Sektoriin kolayliklarindan ziyade zorluklar: daha fazladr.
En onemlisi de kalifiyeli ¢calisacak elemanin yetersizligidir.” Miiteahhit S.T. ise
“Arazi yapisinin sarp ve yamagl olmasi imalat konusunda ekonomik anlamda
ciddi sorunlart beraberinde getiriyor.” seklinde bir yorum getirmistir. Miiteahhit
K.K. goriislerini su sekilde dile getirmistir: “Rize'de kit ve engebeli arsa
maliyetlere etki ederek yiiksek konut fiyatlarzza neden oluyor. Arsa kaliteli, proje
kotii oldugu zaman bile konut fiyatlar: yiiksek seyrediyor. Diger bir problem ise
kaliteli is yapmak isteyenler icin kalifiyeli eleman yetersizliginin olmasi ¢ok biiyiik
bir sikintidir.” Miiteahhit R.Y. ise “Bdlgenin arsa iiretememesi en biiyiik
problemdir. Sanatkdar bulmak ¢ok zor, bulsak bile verilen iicretleri kabul
etmiyorlar. Sektoriin alt kademelerinde beton, demir gibi insaat malzemelerinin
pahali  olmasi bizim a¢umizdan zorluklara neden oluyor.” seklinde bir
degerlendirmede bulunmustur. Miiteahhit R.C. resmiyet siirecindeki sikintilari
dile getirerek yapilanmalarin geciktigini ifade etmistir: “Imar iizerindeki sikintilar
carptk yapilasmaya neden olabilmektedir. Temizlenmemis ¢ok hisseli arsalar
stkinti yaratmaktadir. Yeni insaat yapiminda ve insaat éncesindeki stiregte hukuki
engelleri ortadan kaldirmak uzun bir zaman aldig icin yapilanmalar gecikmeye
ugruyor.”

Miiteahhitlerin karsilastiklar1 problemleri kisaca 6zetlemek gerekirse, arsa
yapisinin kit ve engebeli olmasindan kaynakli maliyetlerin artmasi, kalifiye isci

yetersizliginin olmast ve imar tizerindeki sikintilar katilimcilarin  sikca
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karsilastiklar1 problemlerdir. Sehir Planlamacisi I.H.S. imar sikintisina ve sektorde
karsilagilan sorunlara su sekilde deginmistir: “Yapilasma imarina sahip degiliz.
Maksimum ranti elde etmeye ¢alistyoruz. Imar plam kapasitenin ok iistiinde olup
niifus 100 bin kiisur ise 300 bin kiisur kapasitelik tiretim meydana getiriyoruz.
Arazi egimi, yollar vs. ¢ok maliyetli olup bir siirii handikaba neden oluyor.
Sehrimizde insaat sektorii ¢cok pahali olup demir, beton gibi hammaddeye uzak
olmamiz sektorii olumsuz etkiliyor. Ayni zamanda arsa kithgindan dolayr daire
fivatlart ¢ok yiikseliyor. Miiteahhitler kat karsiliginda %40'tan asagiva arsa
almwyorlar. Arsa bélgemizde ¢ok degerli olup bir siirii handikaplardan dolay
arsa Ve konut fiyatlar: degerleniyor.”

Mimar A.D. arazinin egimli olmasimin maliyetleri arttirdigina dikkat
cekerek “Ufak élgekli projelerin biiyiik projelere gore daha fazla olup sektorii bir
nebze kolaylastirdigini” ifade etmistir.

Insaat miihendisleriyle yapilan goriismelerde de ayni diisiinceler ifade
edilmis olup, S.C.O. “Arazi sartlarimin engebeli olmasi maliyetleri arttiriyor
ancak insanlari bir yonde daha dikkatli davranmaya yonlendiriyor. Insanlar daha
saglam zeminler iizerinde yapilar meydana getiriyorlar.” seklinde bir yorumda
bulunmustur. Miihendis B.K. ise yonetimle ilgili sikintilarin1 dile getirmistir:
“Konut sektorii ile alakall en biiyiik problemlerden biri yonetim sorunudur. Bolge
insanmimiz asla kendilerine verilen haklarla yetinmediginden imar planlarinda
verilen sinirlamalara kimse riayet etmiyor ve meclis kararlariyla istedikleri kadar
kat ve arsa kullamim haklar: elde ediyorlar. Sektor biiyiiyor elbette ama
insanimizin yasam kalitesi artmryor.” Mithendis M.U. ise “En biiyiik problem
arsa fiyatlart ve arsalarin ¢ok sayida malikinin bulunmasidir.” seklinde bir
degerlendirmede bulunmustur.

Ikinci soruya verilen cevaplar kisa bir sekilde ifade edilirse, arsa yapisinin
engebeli olmasi karsilasilan en biiylik problem iken imar sikintilar1 da 6nemli bir
sorun olusturmaktadir. Bir diger sorun kalifiye is¢i yetersizligidir. il disindan
getirtilen isciler maliyetlerin artmasinda etkin rol oynamaktadir. Ayrica Rize'de
arazi yapisindan kaynakli maliyetlerin artmasi ve ingaat malzemelerinin pahali
olmasi karsilasilan diger problemlerdendir. Ayn1 zamanda imar {izerinde ve

resmiyet siirecindeki sikintilar yapilagsmanin isleyis siirecinde problemlere neden
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olmaktadir. Karsilasilan problemler konut arzi i{izerinden konut maliyetlerinin
artmasina neden olmaktadir. Tim bunlara ragmen c¢ok fazla konut iretiminin
gerceklestigi goriilmektedir. Rize'de konut fazlaligimin oldugunu dile getiren
katilimcilara tigtincti soruda bu durumun talep yoénlii olup olmadigi sorulmustur.

Rize’de konut ihtiyacina yonelik gorisleri degerlendirmek amactiyla
sorulan ti¢lincii soruya yonelik katilimcilarin farkli yaklagimlari bulunmaktadir.
Konuta ihtiya¢ oldugunu az sayida kisi ifade ederken, iiretim gerceklesirken
talebin g6z Oniine alinmadigini ¢ok sayida kisi dile getirmistir.

Rize'de konut ihtiyacinin oldugunu dile getiren katilimcilardan biri olan,
Miiteahhit R.C. “Kéyden kente goglerin artmasiyla birlikte insanlarin konuta
talepleri artmaktadir. Hem kéyde hem de sehirde bir evim olsun mantigt hem de
ikinci el konut satin alan kiginin imkdanm el verdigi siirece birinci el konut satin
almak istemesi konuta olan talebi arttirtyor. 3, 5 sene iginde fazlalik tiretime
gecilir diye diistiniiyorum. Sehirde iiniversitenin de onemli etkisi var. Bu da yeme,
icme, gezip gorme, konaklama, gibi ekonominin her alanina yansiyor.” seklinde
bir degerlendirmede bulunmustur. Miiteahhit S.T. bu diisiinceyi destekleyecek
sekilde yorumda bulunmustur: “Arsamin yeterli olmayist ileriki yillarda artan
niifusu karstlamayacaktir ve her gegen giin konut ihtiyact ortaya ¢ikacaktir.
Rize'de niifusa endeksli olarak insaatin devam etmesi gerekiyor.” Bu gorusleri
insaat miihendislerinden B.K. ve S.C.O. da desteklemistir. Nitekim Miihendis
S.C.O. “Rize' de bence konuta ihtiyag var. Soyle érneklendirmek gerekirse eskiden
2-3 ailenin bir arada yasadigi zamanlardan 1 ailenin tek evde kaldigi zamanlara
geldik. Dolayisiyla eskiye gore ¢ok daha fazla konuta ihtiyag¢ var. Kéyde yasayan
bir aile sehirde de evim olsun mantigiyla konuta talepte bulunuyor. Bu yiizden her
zaman konuta ihtiyacimiz devam edecektir ki insanlar sadece tiiketim amacl degil
yatirim amaglt da talep de bulunduklar: icin talep her zaman olacaktir.” seklinde
yorumlarda bulunurken, Miihendis B.K. “Rize’de daha ne kadar konuta ihtiyag
var bilinmiyor. Yeni konutlar bir sekilde satiliyor konut fazlaligi olusmuyor, 2. ev
alma olayr Rize’de yaygindir.” seklinde bir goriis ifade etmistir. Mithendis M.U.
ise “Arz ve talebin dengeli oldugunu diisiiniiyorum. Herkes satmak i¢in bina

yapwyor. Yani mutlaka talep goz oniine aliniyor. Fakat farkli ve 6zel bir projeyle
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piyasaya giris yaparsaniz talep goz ardi edilebilir. Ciinkii Rize'nin farkli projelere
ihtiyaci var.” diyerek boyle bir degerlendirmede bulunmustur.

Diger miiteahhitler Rize'de konuta ihtiyacin olmadigini ve konut iiretimi
gerceklesirken talebin gdz Oniine almmadigini dile getirmislerdir. ilk olarak
Miiteahhit S.A.K. bu soruyu su sekilde degerlendirmistir: “Rize'de su an konut
fazlalig var. Satisa amade hazir bekleyen yaklasik 2000'in iizerinde satilik konut
mevcuttur. Dolayisiyla bunun getirdigi konut pazarinda ciddi olumsuzluklar var.
Biitiin bunlara ragmen konut imalati hiz kesmeden yeni projelerle devam ediyor.”
Miiteahhit K.K. ise bu diisiinceyi destekler niteliktedir: “Konut iiretimi yapilirken
talep goz ardr ediliyor. Hesapsiz yatirimlar ¢ok fazla. Talebin iizerinde tiretim
gerceklesiyor. Bu da bog dairelerin sayisini oldukga yiikseltiyor.” Miiteahhit R.Y.
ise “Talebe gore tiretim olmadigini, talebin goz ard edildigini” dile getirmistir.

Sehir planlamacis1 1.H.S. “Konuta olan ihtiva¢ arz talep dengesiyle
alakalidir. Piyasaya sunulan daire arzi, talebin ¢ok iizerindedir. Miiteahhitler
acisindan satig sikintisi séz konusudur. Iyi projelerin satisinda artis olmasina
ragmen vasat projelerde satig sikintisi mevcuttur.” seklinde diisiincesini ifade
ederken Mimar A.D. “Niifusun iizerinde konut iiretiminin gerceklestigini” dile
getirmektedir.

Rize'de konuta ihtiyacin olup olmadigi ve {iretimin talep yonlii olup
olmadigi degerlendirilen bu soruda birgok goriis ayriligt ortaya ¢ikmistir. Nitekim
10 kisiden 4'0 konuta ihtiya¢ oldugunu, giin gectikce konut agiginin ortaya
cikacagim belirtirken katilimcilardan 6's1 konutta fazlalik oldugunu, arzin talebin
tizerinde gerceklestigini dile getirmislerdir. Ancak sorunun ikinci kismi olan
konut iiretiminin talep yonlii olup olmadigina yonelik soruya verilen cevaplar ise
hemen hemen aynidir. Tiim katilimcilar konut iiretilirken talebin goéz ardi
edildigini ifade etmislerdir. Tiiketicinin konut tercihlerini ve liiks konut
projelerine olan talebini degerlendirmek amaciyla sorulan dordiincii soruda farkl
diisiincelerle karsilagilmistir.

Rize'de liiks konut talebinde artisin olup olmadigi, tiiketicinin daha ¢ok
hangi tiir konutlar tercih ettigiyle alakali katilimcilara sorulan dordiincii soruya

verilen cevaplar asagidaki gibidir. Verilen yanitlarda 10 kisiden 7 kisi liiks
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konutlara talebin oldugu yoniinde, 3 kisi ise bu konutlara talebin olmadigi
yoniinde cevap vermistir.

Miiteahhitlerden 4 liikks konut projelerine ilginin oldugunu ifade ederken
1 miiteahhit liikks konut projelerine ihtiya¢ olmadigini dile getirmistir. Miiteahhit
S.A.K. konut almak isteyenlerde liikks konuta yonelik bir egilimin oldugunu ifade
ederken “Liiks konuta dogru bir yonelis s6z konusudur. Bu da daha ciddi ve giizel
projelerin giindeme gelmesi gerektigini gosteriyor. Ciinkii yasam standartlart
insanlart buna zorluyor. Yalniz Rize'de ki en onemli eksikliklerden bir tanesi de
arsa arazi kithgindan dolayi, giivenlik kosullarina uygun, insanlarin 7/24 saat
aktivite yapabilecekleri site projeleri olusturulamiyor. Giiniimiiz kosullarinda
Rize'de konut sektorii icin en biiyiik handikap budur.” diyerek sosyal aktivite
acisindan olusabilecek sikintilari da dile getirmistir. Ayni1 fikri savunan Miiteahhit
K.K. ise “Tiiketiciler kaliteli yapilart begenmelerine ragmen maliyetlerden
kaynakly fiyatlarin yiiksek olmasi ve tiiketicinin biitcesi el vermedigi igin liiks
konuta pek yanasmiyorlar. Ancak kaliteyi anlayan ve isteyen miisteri portfoyii
kisitl, bunu yapacak olan miiteahhit ve firmalarda kisitlidir.” seklinde farkli bir
bakis agis1 ortaya koymaktadir. Liiks konuta yonelik sosyal donatilar1 yiiksek olan
projelerde tiiketicinin talebinin etkili oldugunu ifade eden Miiteahhit R.C.
“Miisterilerin yaklasik %50'si kaliteli bir evim olsun mantigindadr. Site
tarzindaki yasam ve sosyal donatilar: fazla olan yapilari talep etmeye basladilar.
Belediyeler imar planmini verirken daha ¢ok yasam alanlari olan projeye onem
veriyorlar. Otopark, yesil alan gibi ¢evresel ozellikler de tiiketicinin talebi
dogrultusunda sekilleniyor.” seklinde diislincelerini dile getirmistir. Tiiketicinin
alg1 anlayigina gore de likks konut tercih ettiklerini dile getiren Miiteahhit R.Y. bu
durumu 6rnek vererek agiklamaya ¢alismistir: “Yapim asamasinda olan AVM' de
ki plazada fiyatlar 1 trilyona kadar ¢ikiyor. Talep ve satislar yiiksek seyrettigi icin
su an 1,5 trilyona kadar fiyatlar ¢ikmis durumda. Insanlarda ki algt anlayisi konut
tercihlerini yonlendirmektedir.”

Genellikle liiks konuta yonelik bir talep artisinin oldugunu ifade eden
miiteahhitlerin disinda goriisme yapilan insaat miithendisleri ve sehir planlamacisi
da aym fikirde bulunmuslardir. Miithendisler genellikle tiiketicinin gelir durumuna

gore konut tercihlerinde farkliliklar oldugunu dile getirmislerdir.
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Miihendislerden B.K. “Diisiik ve orta gelirli tiiketiciler ev alirken kaliteden
cok biitcesinin yetip yetmeyecegine bakiyorlar. Liiks konut, orta iisti gelirli
titketicileri artik cezbediyor. Apartman mantigindan sikilan insanlar artik sosyal
donatili sitelerde yasamak istiyorlar.” seklinde diislincelerini ifade ederken
Miihendis S.C.O. “Liiks konut projelerinin talebinde bir artis séz konusudur.
Ancak tiiketicinin gelir durumuna goére degisebiliyor. Orta ve alt gelir grubuna
sahip insanlar biitcelerine gore konut bakarken, iist gelir grubuna sahip insanlar

>

liiks  konutlart tercih etmektedir.” seklinde yorumda bulunmustur. Sehir
planlamacis1 1.H.S. “Otopark, giivenlik, oyun alam, havuz gibi sosyal faaliyetleri
bulunan liiks projeler satilmaya baslandi. Yasam alanlari olusturmak gerekiyor
clinkii tiiketici sosyal olanaklar aramaya bagsladi.” degerlendirmesinde bulunarak
liiks konutta talep artisinin oldugunu savunmustur.

Genellikle liks konutta talebin oldugunu ancak bu talebin gelir diizeyine
gore degiskenlik gosterdigini dile getiren katilimcilar disinda liikks konuta talebin
olmadigini ifade eden kisilerin oldugunu da belirtmek gerekir. Rize biinyesinde
liiks konut iiretiminin tamamlandigini, iiretilenlerin bile satilmadigini dile getiren
Miiteahhit S.T. “Liiks konuta ihtiya¢ olmadigini, daha ¢ok ekonomik diizeyde olan
konutlarin tercih edildigini” sOylemistir. Bu diislinceyi savunanlardan biri olan
Mimar A.D. “Rize olgeginde liiks konut talebinin sinirlt diizeyde oldugunu, sosyal

’

alanlarin miisteri istegine bagl gerceklestigini” soylemistir. Mithendis M.U.
konut fiyatlarina dikkat ¢cekerek “Rize'de liiks konutlarin ¢cok pahali olmasi ya da
normal kalitedeki konutlarin liiks diyebilecegimiz fiyatlarda satilmast durumu séz

’

konusudur. Ancak tiiketici elbette cebine gore hareket ediyor.” seklinde
diisiincelerini ifade etmistir.

Farkli  diisiinceleri  barindiran  bu  soruya  verilen  yanitlar
degerlendirildiginde genel olarak Rize'de liiks konut projelerinin talebinde artis
oldugu kanisina varmak miimkiindiir. Ayni1 zamanda gelir diizeyine gore
tiiketicinin tercihleri degismektedir. Rize'de tiiketici tercihlerinin kiralikk ya da
satilik  konut yoniinde olduguna dair besinci soruya verilen cevaplar
degerlendirilecektir.

Tiiketici tercihlerinin kiralik ya da satilik daireye yonelik olduguna iliskin

katilimcilara sorulan besinci soruya yonelik elde edilen bilgiler asagidaki gibidir.
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Yapilan goriismelerde bu soruya 10 kisiden 9'u satilik dairelerin tercih edildigi
seklinde yanit verirken, 1 kisi ise kiralik dairelerin tercih edildigini ifade etmistir.

Miiteahhit S.A.K. bu soruyu su sekilde degerlendirmistir: “Insanlar daha
¢ok kendi imkdnlart dlgiisiinde baslarint sokabilecekleri, yasamlarini idare
edebilecekleri bir konut almanin hayalini kuruyorlar ve bunu ger¢eklestirmek i¢in
imkdnlart olgiisiinde ¢aba sarf ediyorlar. Genellikle disaridan gelip ilimize
yerlesen basta memur olmak iizere égrenci kesim kiralik daireleri daha ¢ok tercih
ediyor. ” Diger miiteahhitler K.K. ,S.T. ve R.C. satilik dairelerin daha ¢ok tercih
edildigine vurgu yaparken son zamanlarda daire satiglarinda ivmenin diistiiglini
belirtmislerdir. Miiteahhit R.Y. ise “Memur, oOgrenci kesimin kiralik tercih
ettigini, yerel halkin satilik dairelere yoneldigine” vurgu yapmustir.

Miihendisler B.K., S.C.O. ve M.U. tiiketici egiliminin daireyi satin almaya
yonelik oldugunu belirtmislerdir. Sehir Planlamacis1 I.H.S. il disindan gelenlerin
kiralik dairelere yoneldigini belirtirken Rize'deki durumu su sekilde ifade etmistir:
“Rize'de daha ¢ok satilik daireler tercih ediliyor. Kat karsiliginda arsa verme ve
daire satisi yoluyla miiteahhitler satis gerceklestiriyorlar.” Bu goriislerin aksine
Mimar A.D. ise “Tiiketici tercihinin kiralik daire yéniinde oldugunu ” belirtmistir.

Katilimcilardan elde edilen bilgiler dogrultusunda Rize'de iiniversite
ogrencilerinin, memur kesimin daha c¢ok kiralik daire tercih ettigini sdylemek
miimkiindiir. Ancak Rize halk: satilik daire tercih etmektedir. Rize'de tiiketicinin
egilimi daha ¢ok satilik daireye yonelik olup daireyi hangi amacla aldiklarim
degerlendirmek i¢in altinci soruya verilen cevaplari incelemek gerekmektedir.

Tiiketici talebinin amacini 6grenmek iizere katilimcilara sorulan altinci
soruda farkli degerlendirmeler gozlenmektedir. 10 katilimcidan 5'1 tiiketim amagls,
4"l yatinm amagli, 1 katilimcr ise her ikisinde de talebin oldugunu sdylemistir.
Tiiketicinin tiikketim amacli konut talebinde bulundugunu ifade eden katilimcilarin
cevaplar1 agsagidaki gibidir:

Miiteahhit S.A.K. “Tiiketiciler genellikle tiiketim amacgli konut aliyorlar.
Yatirnrm amac¢li konut talebinde bulunanlarmm sayisi ¢ok azdir.” seklinde
goriislerini ifade ederken Miiteahhit K.K. bu soruya “Tiiketim amacli talepte daha
¢cok bulunuyorlar. Rize'de yatirum amacgli alinabilecek Kaliteli daire sayisi ¢cok az.”

seklinde yorum getirmistir. Tiiketicinin tiiketim amaglh talepte bulundugunu

96



sOyleyen Miihendis S.C.O. “Rize sartlarinda konut fiyatlarmmin yiiksek olmasi
tiiketiciyi yatirim amacglt konut talebinde bulunmaktan uzaklastirmistir.” seklinde
diisiincelerini  ifade etmistir. Aym diisinceyi Mimar A.D. su sekilde
desteklemistir: “Konut sektorii yatirnm amagli olmaktan ¢ikmistir. Agwrlikli olarak
tiiketiciler tiiketim amacgl talepte bulunuyorlar.” Mithendis M.U. ise “Genellikle
insaat asamasinda daha uygun fiyatlardan yatirim amaglh konut talebinde
bulunuldugunu ancak tiiketim amacgh konut talebinin daha fazla oldugunu” dile
getirmistir.

Rize'de konut sektoriiniin durumuna bakilarak katilimeilarin yaptiklari
yorumlarda insanlarin biitgeleri yettigince ihtiyaclarini karsilayabilecekleri sekilde
tiketim amacgli bir ev alma diisiincesinde olduklarin1 sdylemek miimkiindiir.
Ancak 4 katilimcida tiiketicinin yatirim amacgli konut talebinde bulunduklarini
sOylemistir.

Yatirrm amacl konut talebiyle ilgili olarak Miihendis B.K. “Gelir diizeyi
ortanmin tistiinde ya da yiiksek olan insanlar yatirim amagh daire satin alyyorlar.”
seklinde yorumda bulunurken Miiteahhit R.Y ve Sehir Planlamacisi I.H.S.
tiketicinin daha ¢ok yatirnm amaclh talepte bulundugunu dile getirmislerdir.
Miiteahhitlerden S.T. Rize'de daha c¢ok yatirim amagli talep oldugunu dile
getirirken “Tiiketicilerin %30,35'l tiiketim amaglt konut talebinde bulunuyorsa
geri kalan kismi yatirim amagh talepte bulunmaktadir.” seklinde diislincelerini
ifade etmistir. Hem tliketim hem yatirim amagli olarak konut talebinin oldugunu
sOyleyen Miiteahhit R.C. ise “Bir kisim tiiketici yatirim amaglh bir kisim tiiketici
ise ihtiyagtan dolayt konut aliyor.” seklinde yorum yapmustir.

Gortldiigii gibi goriisme yapilan kisiler arasinda konut talebinin amacina
dair kesin bir fikir birligi yoktur. Kimisine goére yatirim amagli konut talebi
kimisine gore ise tiikketim amagli konut talebi daha fazladir. Genel olarak sunu
ifade etmek gerekirse, gelir diizeylerine gore tiiketicinin talep sekli degismektedir.

Tiiketici talebini etkileyen faktorleri 6grenmek amaciyla katilimcilara
sorulan yedinci soruya verilen cevaplar asagidaki gibidir. Yapilan goriismelerde
tiikketicinin gelirine gore tercihlerinin degistigi ve manzara, kalite vb. faktorlerinde

konut tercihlerinde 6nemli oldugu belirtilmistir.
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Miiteahhitler bazinda degerlendirme yapildiginda S.AK. “Tiiketici
tercihlerinde bagsta sehir merkezine, hastanelere ve okullara yakin olma gibi
faktorler etkili oluyor. Diger tiirlii kendi imkdnlar: élgiistinde ozellikle sahil
bandinda liiks konut tiiketimi icerisinde olanlarda var.” seklinde goriisiinii dile
getirirken R.C. “Rize'de manzara ¢ok géz oniine alintyor. Merkeze yakinlik,
ulasim kolayligi ve is yerine yakinlik da talepte etkilidir. Séyle ki hastane
vakinlarinda yaptigimiz bir binanin ¢ogu dairesini orda ¢alisan insanlara sattik.

>

Yakinlik bu yiizden onemli bir etkendir.” seklinde degerlendirme yapmuistir.
Fiyatlarin 6nemli oldugunu dile getiren Miiteahhit R.Y. “Rizeliler maliyetleri
bilmedikleri igin fiyatlar yiiksek gelebiliyor, bu bakimdan sikinti yasiyoruz. Ancak
biiyiik sehirlerden gelen insanlar demir, cimento gibi fiyatlara daha hdkim
olduklarindan Rize'de ki fiyatlar o kadar yiiksek gelmiyor. Konut satin alirken ilk
once binanin dis cephesine bakiyorlar eger begenirlerse binaya giris yapiyorlar.
Ardindan daire ve bina girisleri giizelse daireye sicak bakvyorlar. Ancak her sey
dairenin fiyatinda bitiyor. En onemli belirleyici etken dairenin fiyatidir.” seklinde
goriislerini ifade etmistir. Bu goriisii destekler nitelikte agiklama yapan Miiteahhit
K.K. “Birinci etken fiyat; tiiketicinin biitcesi yeterli mi? Ikinci etken konum,
tictincii etken ise kalite. Tiiketici gelirine gore konut talebinde bulundugu icin
yakinlik, ulagim kolaylig1 gibi etkenler ikinci planda kaliyor.” derken Miiteahhit
S.T. ise “Manzara, kalite, metre kare ikinci planda kalyor. Tiiketici daha ¢ok
konut fiyatlariyla ilgileniyor.” seklinde yorumda bulunmusgtur.

Insaat miihendisleri de miiteahhitlerle aym fikirde olup su sekilde
gorlslerini ifade etmislerdir: S.C.O. “Yiiksek gelir grubuna sahip olanlar igin
daha ¢ok manzara, muhitin gelismislik diizeyi 6nemli bir unsurdur. Orta gelirli
aileler icin merkezilik, ulasim kolayhgi, alt gelir grubuna sahip olan aileler icin
ise konuttaki fiyatin uygunlugu konuta olan talepte etkili o/maktadir.” derken ayni
yorumda bulunan Miihendis B.K. ise “Insanlar en cok biitcesine bakiyor, is
verlerine yakinlik, sosyal donatilar ve manzara ikinci planda kaliyor.” seklinde
goriislerini belirtmistir. M.U. ise konut tercihine yonelik degerlendirmesinde sehir
hayatindan uzaklasmak isteyenlerin de olduguna dikkat cekerek “Kosullar
degisken olabiliyor. Mesela giiriiltiiden uzakta yasamak isteyenlerin tercihleri

farklilik gosterebiliyor.” seklinde yorumda bulunmustur. Insaat miihendisleri icin
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tilketicinin gelir seviyeleri konut talebine yonelik tercihleri etkilemektedir. Bu
durumu destekler nitelikte cevap veren Sehir Planlamacisi 1.H.S. “Ekonomik
diizey konut aliminda belirleyici oluyor. Ekonomik diizeyi iyi olan kisiler konsept
projeleri ve sosyal alani genis olan projeleri degerlendiriyorlar. Merkeze yakin
olma talebinde bulunan kesim daha ¢ok memurlardir.” seklinde diisiincelerini
ifade ederken Mimar A.D. bolgesel etkenlere de deginerek farkli bir yaklasimda
bulunmustur: “Rize'de manzara énemli bir unsur. Bolgesel etkenlerde talepte
belirleyici bir rol oynuyor. Ornegin Fener Mahallesinde oturan Giilbahar
Mahallesine tasinmak istemiyor. Giilbaharda oturan igin de durum ayni. Alisilmis
bolgelerden ¢ikmak istemiyorlar.”

Goriildugii iizere katilimeilar tarafindan genel olarak tiiketicinin biitgesine
gore konut tercihlerinde farkliliklar meydana geldigi dile getirilmistir. Konutun
kalitesi, manzara, saglik imkanlarma yakinlik gibi unsurlarin konut tercihinde
ikinci planda kaldigini sdylemek miimkiindiir. Konut satin aliminda konutun fiyati
her seyden onemlidir. Rize'de konut fiyatlarina iliskin daha genis kapsamli bilgiler

elde etmek amaciyla bir sonraki boliim degerlendirilecektir.

4.2.2. Rize'de Konut Fiyatlarina Dair Degerlendirme

Calismanin amaglarindan biri olan Rize'deki yiiksek konut fiyatlari
hakkinda bilgi edinmek amaciyla katilimcilara sorulan son {i¢ soruya verilen
yanitlar bu boliimde degerlendirilmektedir.

Rize'de yiiksek konut fiyatlarini etkileyen faktorleri degerlendirmek
amactyla katilimcilara sorulan sekizinci soruya verilen cevaplar asagidaki gibidir.
Genel olarak Rize'de tiiketicinin yiiksek konut fiyatlariyla karsi karsiya kalmasi bu
durumun nedenlerinin arastirtlmasinda etkili olmustur. Bu kapsamda katilimcilara
yiiksek konut fiyatlarina neden olan etkenleri degerlendirmeleri agisindan sorular
sorulmustur.

Miiteahhit $.A.K. konut fiyatlarinda etkili olan en Onemli faktoriin
Rize'nin arazi yapisindan kaynakli oldugunu belirterek bu durumun maliyetleri
arttirarak konut fiyatlarina yansidigini dile getirmistir. Bunun yanmi sira S.A.K.
“Cografi yapt kosullarimin olumsuz olmasi imalatta maliyet artislarina neden

oluyor. Bélgenin ¢alisan sayist ¢cok az; bu anlamda ¢alisan kalifiye is¢i sayisinin
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diigtikliigii ciddi maliyet artiglarim giindeme getiriyor. Ciinkii is giicti ¢ok pahali
dolayisiyla  bunlarin  getirmis oldugu olumsuzluk konut fiyatlarini olumsuz
etkiliyor.” seklinde goriislerini ifade etmistir. Aymi fikirde olan Miiteahhit R.Y.
“Bolgenin arsa iiretememesi ve arsalarin da ¢ok maliyetli olmast fiyatlarin yiiksek
olmasina neden olmaktadir.” seklinde yorumda bulunmustur. Miiteahhit K.K. ise
“Kaliteli arsalarin fiyatlar: ¢ok yiiksek oldugu icin kisith olan kaliteli arsalar
konut fiyatlarimi arttirtyor.” seklinde goriislerini ifade ederken, Miiteahhit S.T.
“Rize Tiirkiye'nin en iicra noktasi oldugundan mallarin gelmesi daha maliyetlidir.
Arazinin kit olmasi, sarp ve yamagl olmast imalatta maliyetleri arttirarak konut
fivatlarint yiikseltiyor.” diyerek diger yorumlar1 destekleyici nitelikte goriislerini
ifade etmistir. Farkli bir yorumda bulunan Miiteahhit R.C. “Turizm, havaalani vb.
etkenler konut fiyatlarinda etkili olmaktadir. Mesela Trabzon'daki doviz
hareketliligi yabanct turistlerden kaynakli olmakla birlikte konut fiyatlarinda
etkilidir. Miisteri portfoyleriyle alakali olarak fiyatlarda azalabilir, artabilir.
Soyle ki Rize'nin bir ilcesinde yapmis oldugunuz binanin maliyeti ile Rize'de
vapilan binanmin maliyeti aym olabilir. Ancak fiyat karsilastirmast yaptigimizda
Rize'de miisteri portfoyii daha genis yelpazeden olustugu icin fiyatlar ilceye gore
artiyor olabilir.” seklinde goriislerini dile getirerek, fiyatlarda turizmin ve miisteri
portféyiiniin de etkili olabilecegini belirtmistir.

Insaat miithendisi S.C.O. “Yeni yatirimlarla birlikte ulasimin gelistirilmesi,
sehirde acilacak olan AVM, havaalam, oteller gibi etkenler fiyatlarda etkilidir.
Arzin talebi karsilamamast fiyatlarda etkili olabilir.” diyerek Rize’de konut fiyat
artiglarina dair goriislerini ifade etmistir. Miihendis M.U. ise miiteahhitlerle ayn1
fikirde olup “drsa fiyatlar: yiiksek. Bu durum konut fiyatlarima yansiyor.”
seklinde goriislerini dile getirmistir.

Miihendislerden B.K. ise “Merkezde insaat yapilacak arsalar gittikce
azaliyor. Bu nedenle arsa sahipleri fiyatlar yiikseltiyor. Miiteahhitler arasindaki
rekabet de arttigi icin mal sahipleri istedikleri fiyati verecek miiteahhit
bulabiliyorlar. Tabi Rize’de egimli arazi ve yumugsak toprakli arsalar bol oldugu

icin arsalarda ‘fore kazik ™, zemin giiclendirme gibi maliyetler ortaya ¢ikiyor.

1% Fore Kazik: Saglam olmayan zeminlerde ve derin temel uygulamalarinda kullamlir. Yer alt: su
seviyesinin yiiksek oldugu durumlarda, insaat ve cevre giivenligi igin temelin belirli bir
derinligin altina girmesi durumlarinda bu sistem uygulanir (Anonim, 2013).
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Yine ham maddeye uzak bir sehir oldugumuzdan malzemeleri pahali almamiz
fivatlara yansiyor. Kaliplasmis yapt kalitesinin disina birazcik ¢ikan miiteahhit
vapilarina  liiks damgast vurup en yiiksek fiyatlardan alict arayisina
girebiliyorlar.” seklinde goriislerini belirterek miiteahhitler arasindaki rekabete ve
liiks konutlarin piyasadaki diger konutlarinda fiyatlarini etkiledigine deginmistir.

Sehir planlamacis1 1.H.S. “drsa fiyatlar cok yiiksek bu da konut
fiyatlarina etki ediyor. Bence mal sahibi ve miiteahhitler kabahatli. Rize'de
miiteahhitlik ikinci meslek gibi, herkesin bu isi yapmasina gerek yok.” seklinde
yorum getirerek miiteahhit fazlaligindan olusacak olan sikintiy1 dile getirmistir.

Mimar A.D. “Arsalar maliyetli oldugu icin fiyatlar: etkiliyor. Diger
vandan Rize'de iiretkenlik yok, her sey disaridan geldigi icin maliyetler olumsuz
etkileniyor. Ingaat maliyetlerini gelirler karsilamiyor.” diyerek fiyatlarin yiiksek
olmasinin nedenlerini agiklamaya ¢alismistir.

Kisacas1 yapilan goriismelerden elde edilen sonuglara gore Rize'de konut
fiyatlarinin yiiksek olmasinin en 6nemli nedeni; arsanin kit olmasi ve bunun yani
sira arsa yapisinin sarp ve yamacli olmasidir. Arazi yapisina iliskin bu etmenler
maliyetleri arttirarak fiyatlarin yiiksek olmasinda etkin rol oynamaktadir. Konut
fiyatlarmin yiiksek olmasinin bir diger nedeni ise insaat malzemelerinin il
disindan gelmesinin maliyetleri etkiliyor olusudur. Ayn1 zamanda Rize’de kalifiye
is¢i yetersizligi, il disindan mevsimlik gd¢men isgilerin ingaatlarda ¢alismasina
neden olarak ekstra bir masrafi olusturmakta bu da fiyatlara yansimaktadir. Tim
bunlar konut arzi ve talebini etkileyerek yiiksek konut fiyatlarina neden
olmaktadir. Katilimcilardan bazilar1 ise yeni yapilan AVM, havaalan1 gibi
faktorlerinde fiyatlar tizerinde etkili oldugunu sOylemistir. Fiyatlar {izerinde
piyasadaki faiz oranlarmin da etkili oldugunu ifade eden katilimcilara bir sonraki
soruda bu durumun konut sektoriine etkileri sorulmustur.

Faizlerdeki degisikligin fiyatlardaki ve piyasadaki etkisini degerlendirmek
amaciyla katilimcilara sorulan dokuzuncu soruya verilen yanitlar asagida
degerlendirilmistir.

Konut fiyatlarindaki artisin arz ve talep dengesizliginden kaynaklandiginm
ifade eden miiteahhitlerden biri olan S.A.K. “Fiyatlardaki dalgalanmaya etki

eden unsurlardan bir tanesi bolgenin arsa arazi iiretemeyisidir. Bolgede arsa
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fivatlarimin ¢ok pahali olmas: faizlerin etkisinden kaynaklaniyor. Konut kredi
faizlerindeki yiiksek oran satiglart ciddi oranda etkiliyor. Faizlerin %l1'in altina
cekilmesi ya da daha da indirilmesi konut satislarina ciddi etki yapacaktir. Yiiksek
faiz oranlart olumsuz anlamda sadece konut satislarini degil tiim ekonomiyi
etkiliyor.” seklinde diislincelerini ifade ederken bu yorumu destekler nitelikte bir
diger cevap ise Miiteahhit R.C.'den gelmistir. R.C. “Dalgalanmalar arz taleple
alakalidir. Buna etken olanlardan biri de faizlerdeki hareketliliktir. Faizlerin
yiikselmesiyle beraber insanlarin kredi kullanmimlart azalmaktadir.” seklinde
goriislerini belirtmistir. Miiteahhit R.Y. ise “Yiiksek faiz kosullarinda piyasada
durgunluk  yasanmaktadir.  Tiiketicive  elimizden  geldigince  kolaylik
gostermekteyiz.” seklinde yorum getirirken Miiteahhit S.T. emtia fiyatlaria
deginerek “Konut fiyatlarindaki artisa faizlerin etkisinin yani sira son
zamanlarda insaat sektoriindeki emtia fiyatlarindaki artis da etkili olmaktadir. Bu

1

da fiyatlara yansiyip konut satislarint etkiliyor.” seklinde degerlendirmede
bulunmustur. Rize'de miiteahhitlerinde konut fiyatlarinda belirleyici rol
tistlendiklerini dile getiren Miiteahhit K.K. “Miiteahhidin mantalitesinde konut
fivatlart etkileniyor. Rize'de miiteahhitlerin biiyiik boliimii yap-sat¢r degil sat-
vapg¢i. Kaliteden taviz vererek ingaat yapiyorlar. Miiteahhit hakki olmadig halde
yiiksek fiyat isteyerek konut fiyatlarimi etkiliyor. Alisilmis piyasa kosullarinda
viiksek faizlerde kredi kullanimi az oldugu icin konut satiglarinda azalma
goriilmektedir.” seklinde farkli bir agcidan yorum yapmuigstir.

Miihendislerden S.C.O. “Fiyatlarin yiikselmesinde faizlerin etkisi
biiyiiktiir. Kimse yiiksek faiz kosullarinda kredi ¢ekerek konut almak istemez. Bu
nedenle faizlerin yiiksek oldugu zamanlarda konut satiglarinda azalma
goriilmektedir.” seklinde bir degerlendirmede bulunarak Rize'de yiiksek faiz
kosullariin kredi kullanimii azalttigini belirterek bu durumun konut satislarim
olumsuz etkiledigini dile getirmistir. Konut satin almak isteyen tiikketicinin kredi
kullanmak zorunda kaldigin1 dile getiren Miihendis B.K. “Faizlerin yiikselmesi
konut sektoriinii etkiliyor. Sonucta artik insanlar kredi ¢ekmeden ev almakta
zorlanvyorlar, hatta birikmis parasi olan bile kredi ¢ekiyor. Yiiksek faizlerde kredi
kullanimi azalmaktadr. Bu da konut piyasasina olumsuz yansiyacaktir.” seklinde

goriiglerini ifade etmistir. Mithendis M.U. ise yiiksek faiz kosullarinda konut
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satmak i¢in Oneri sunmakla birlikte “Déviz kuru dalgalanmalar: insaat
maliyetlerini dolayisiyla da konut fiyatlarim etkiliyor. Faizlerin yiikselmesi de
keza sektorii olumsuz etkiliyor. Yiiksek faizin yiiksek vade sayisiyla kismen
tstiiniin  ortiilebilecegini  diigiiniiyorum fakat herkes bu yola basvurmuyor.”
seklinde bir degerlendirmede bulunmustur.

Sehir Planlamacis1 1.H.S. faizler diismedigi siirece miiteahhidin ve
tiikketicinin sikint1 yasayacagini dile getirerek diisiincelerini su sekilde belirtmistir:
“Faizlerin 1,35 seviyelerinde kimse konut satin almaz. Boyle durumlarda konut
satiglart azalmaktadr. Miiteahhitler maliyetleri azaltma yoluna giderek fiyatlarda
etkili olabilir. Ancak faizler 1'in altina diismedigi siirece konut sektorii dogru
islemez ama bu da imkdnsiz.” Mimar A.D. ise “Rize piyasasinda faizlerdeki
yiikselme konut kredisi kullanimi azaltarak konut satislarin etkiliyor.” seklinde
yorum yapmistir. Bu yorumlara bakildiginda yapilan goriismelerde ortak bir
diisiincenin olustugunu goriilmektedir.

Genel olarak konut fiyatlarindaki artiglarin arz ve talep dengesizliginden
kaynakli oldugunu dile getiren katilimcilar yiiksek faizlerin konut sektoriinii
olumsuz etkiledigini dile getirmislerdir. Rize'de konut arzi talebin iizerinde
seyrettigi icin bu durumun konut fiyatlarin1 diisiirmesi beklenir. Ancak Rize'de
boyle bir durum s6z konusu degildir. Ayrica katilimcilar doviz kurunda meydana
gelen degisikliklerin maliyetlerde etkili olup konut fiyatlarma yansidigini da
belirtmislerdir. Katilimcilar faizlerdeki degisikligin arsa ve insaat malzeme
fiyatlarina yansiyarak konut fiyatlarinda artislara neden oldugunu ifade
etmislerdir. Katilimcilar, konut fiyatlarindaki artigta etkin rol oynayan faiz
oranlarinin iiretici ve tiiketici agisindan sikintilar olusturduguna da deginmislerdir.
Ayn1 zamanda katilimcilar yiiksek faizlerde konut kredisi kullaniminin azaldigini
ve bu nedenle konut satislarinda da diigsmeler goriildiigiini dile getirmislerdir.

Konut kredisi kullanimi ve satis sekline yonelik bir degerlendirmede
bulunmak i¢in katilimcilara sorulan onuncu soruya verilen cevaplar asagidaki
gibidir.

Faizlerin yliksek oldugu piyasalarda kredi kullanimimin diistiiglinti ifade
eden Miiteahhit S.A.K. bdyle durumlarda taksitlendirme yontemiyle konut
satiglarinin gerceklestigini dile getirmistir. S.A.K. “Yiiksek faiz kosullarinda kendi
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karvmizdan fedakarlik yapip miisterinin oniine c¢esitli alternatifler koyuyoruz.
Bankaya kredi kullandirmadan kendi imkanlarimizla vade saglyyoruz. Diger bir
alternatif yol ise takas usuliiyle konut alicilarimin eski konutlarini alip kendilerine
yeni konut sagliyoruz. Ipotekli daireler Rize'de pek fazla satilmaz. Daha ¢okK ilk el
konut satisi gerceklesiyor. Insanlar imkdnlar 6lgiisiinde bankalardan Kredi
kullanarak konut satin aliyorlar.” seklinde bir yorumda bulunmustur.
Taksitlendirme yontemiyle konut satisin1 gerceklestiren bir diger miiteahhit ise
R.Y. disiincelerini su sekilde dile getirmistir: “Rize'de %80 civarinda konut
kredisi kullamimi soz konusudur. Kredi almadiklarinda elden taksitlendirme
vapiyoruz. Soyle ki konut fiyatimin belli miktarim pesin alip kalan kismi elden
taksitlendirme yaparak vadeli satis yontemiyle satiglarimizi gerceklestirmekteyiz.
Diger tiirlii ipotekli satis yapmiyoruz, iicreti 6demeden tapu vermiyoruz.”
Miiteahhit K.K. ise “Kaliteli miisteriyi krediye yonlendirme taraftar: degiliz. Bir
kistm pesin geri kalani ise elden taksitlendirme yaparak satis gerceklestiriyoruz.
Yiiksek faiz kosullarinda konut kredisi kullanimi diisiik oldugu igin bu sekilde satis
gerceklestirmeye ¢alistyoruz.” seklinde agiklama yapmustir.

Son zamanlarda konut kredi kullanimmin azaldigin1 dile getiren
miiteahhitlerden R.C. “Son aylarda faizlerin yiikselmesiyle birlikte kredi kullanimi
azalmistir. Boyle durumlarda elden taksitlendirme imkanmi saglayarak konut
alimimin daha kolay bir siiregte gergeklesmesini sagliyoruz.” seklinde yorumda
bulunurken bu diislinceyi destekleyen agiklamalarda bulunan Miiteahhit S.T.
“Rize'de konut kredisi kullanmimi yiiksek faiz kosullarinda azaldi. Giiven endeksli
olarak tiiketici pesinat verme kayduyla konut ihtiyacin karsiliyor. Topraktan daire
satist oldugu zaman vade farksiz 6deme kolayligi saglaniyor. Biten dairelerde ise
pesinat geri kalan kisim icin kredi kullandirtyoruz, acik hesap uygulamiyoruz.
Genellikle Rize'de ilk el konut satislari olmaktadwr.” seklinde bir yorumda
bulunurken topraktan girme yontemiyle daha ¢ok satig yaptiklarini dile getirmistir.

Insaat halindeki binalarda kredi sikintisinin oldugunu dile getiren Sehir
Planlamacis1 1.H.S. “Yiiksek faiz kosullarinda topraktan satis yonteminde
miiteahhitler belli bir pesinat orami alip insaat bitinceye kadar 6deme planm
veriyor. Bitmis dairelerde konut kredisi gibi yontemler kullanarak satis

gerceklesmektedir. Insaat halindeki binalarda ise kredi kullanimi Rize'de
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diigiiktiir.  Biiyiiksehirlerde  kredi  kullanimimin,  bankalarla  finansman
anlasmasindan dolayr yiiksek oldugunu soyleyebiliriz.” seklinde farkli bir
yaklasimda bulunmustur.

Miiteahhitlerle ayni diisiinceleri dile getiren Miihendis M.U. yiiksek
faizlerde konut kredisi kullaniminin azaldigini belirterek konut satis islemlerinin
“Konut fiyatimin bir miktarim pesin alipp geri kalan fkismi igin  kredi
kullandiriyoruz.” seklinde oldugunu dile getirmistir. Mithendis S.C.O. “Rize'de
faizlerin yiiksek olmast konut kredisi kullamimini diisiirmektedir. Tiiketici
miiteahhitlerden kat karsiliginda konut alarak ihtiyacim karsilamaktadir. Daha
¢ok topraktan girerek konut satin alimi gergeklesiyor. Soyle ki, tiiketici bir miktar
pesin geri kalan kismi da taksitlendirerek (elden ya da kredi taksiti) konuta talepte
bulunmaktadir.” seklinde goriislerini ifade ederken mithendislerden B.K. “Rize'de
genelde insanlar 2 yolla daire aliyorlar. Birincisi kredi ¢ekerek ikincisi topraktan
girme yontemiyle. Topraktan girmek icin, daha insaatin basinda miiteahhitle
anlasiyorlar. Belli bir oranda, mesela %40 pesin geri kalani 2-3 taksitte odemek
kosuluyla  konut satisi  gerceklesmektedir.” demistir. B.K. konut satig
yontemlerinin yani sira kentsel doniisimiin olusturdugu sikintitya da deginerek
“Giintimiizde kentsel doniisiim adr altinda kentsel tasima hareketi var. Kendi
evilerinde yasayan insanlara kamulastirma bedeli adi altinda ¢ok diisiik bedeller
odeniyor ve evlerinden ¢ikartiltyor. Bu bedel yeni bir ev satin almak icin ¢ok az
bir miktart karsiliyor. Tiiketici geri kalan konut fiyatini ddeyebilmek igin
mecburen krediye bagvuruyor.” seklinde diislincelerini belirtmistir. Mimar A.D.
ise konut kredilerinde faiz oranlarinin etkisinin ¢ok biiyiik oldugunu belirterek,
“Faizler diismedigi siirece dar bogazdan ¢ikamayiz. Her kosulda tiiketici konut
satin alirken konut kredisi kullanmaya devam edecektir.” seklinde bir
degerlendirmede bulunmustur.

Genel olarak bakildiginda piyasa kosullarinda faizlerin yiiksek olmasi
konut kredisi kullanimimi azaltmaktadir. Yapilan goriismelerden elde edilen
sonuglara gore kredi kullanimi faizlerin diisiik oldugu durumlarda daha yaygindir.
Tiiketici genellikle ilk el konut satin alirken kredi kullanarak ya da elden
taksitlendirme imkaniyla konut alimimi gergeklestirmektedir. Ayrica katilimcilar

topraktan girme yontemiyle de konut satiglarmin gergeklestigini  dile
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getirmiglerdir. Katilimcilar ipotekli konut satiglarinin ise yaygin olmadigin
belirtmislerdir. Katilimcilara sorulan 10 soruya verilen cevaplara bu boliimde
deginilmistir. Rize'de konut talebi, arzi ve yiiksek konut fiyatlar1 hakkinda
katiimcilardan elde edilen bilgiler bu boéliimde incelenmistir. Tim bu

goriismelerden elde edilen sonuca bir sonraki boliimde deginilecektir.

4.3. GENEL BiR DEGERLENDIRME

Calismada ilk olarak Rize'de konut sektdriiniin ekonomiye olan katkisi ve
bireylerin konut talepleri ve arzlar1 degerlendirilmistir. Ikinci olarak Rize'de
yiikksek konut fiyatlarinin nedeni arastirnllmigtir. Bu dogrultuda katilimcilarla
yapilan aragtirmalardan elde edilen sonugclar su sekildedir:

Saha arastirmasinda katilimcilarla yapilan goriismeler sonucunda Rize
ekonomisinde konut sektoriiniin etkili oldugu goriilmektedir. Katilimcilar Rize'de
baslica gecim kaynaginin ¢ay sektorii oldugunu belirtirken konut sektoriinii ikinci
sirada degerlendirmektedirler. Katilimcilar Rize'de miiteahhitligin ¢cok yaygin bir
meslek oldugunu belirtitken bunun piyasaya olumsuz etkilerinden de
bahsetmislerdir. Yeterli birikime sahip olmayanlarin sektore girerek konut
fazlaligi olusturmasi Rize'ye mimari agidan zarar vermektedir. Bu baglamda
katilimcilar Rize'nin beton yiginina donistiigiinii ifade etmislerdir. Konut
sektoriiniin  olumsuz etkilerinin yan1 sira olumlu etkilerinden de bahseden
katilimcilar, sektoriin  diger sektorleri de etkileyerek ekonomiye katkida
bulundugunu belirtmislerdir.

Sektoriin bolge ekonomisi acisindan kolayliklarindan ziyade zorluklarinin
daha fazla oldugunu dile getiren katilimcilar baslica sorun olarak arazi
kosullarinin engebeli olmasindan dolay1 maliyetlerin ¢ok yiiksek oldugunu dile
getirmislerdir. Katilimeilar ayn1 zamanda kalifiye isci yetersizligini bir diger
sikint1 olarak degerlendirmektedirler. Arsalarin ¢ok sayida malikinin bulunmast,
ingaat malzemelerinin maliyetli olmasi, imar {izerindeki ve resmiyet siirecindeki
sikintilarda katilimcilarin konut sektoriinde karsilastiklari problemler arasindadir.
Bu problemler konut arzi {iizerinden konut maliyetlerinin artmasima neden
olmaktadir. Tiim bu sikintilara ragmen konut iretiminin devam ettigini dile

getiren katilimcilara konut ihtiyacina yonelik sorulan soruda farkli cevaplar elde
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edilmistir. Katilimcilarla yapilan goriismelerin  ¢ogunda konuta ihtiyacin
olmadigini ve konut yapilirken talebin goz ardi edildigini dile getirmiglerdir. Aym
zamanda {iretim fazlaligindan bahseden katilimcilar ireticiler ile tiiketiciler
acisindan bu durumun birgok sikintiya neden oldugunu belirtmislerdir. Yapilan
goriigmede Rize'de konuta ihtiyacin oldugunu az sayida kisi ifade ederken
katilimcilar bunu kdyden kente gociin artmasiyla agiklamislardir.

Konutta iiretim fazlali§inin oldugunu dile getiren katilimcilara tiiketicinin
hangi tiir konutlara yoneldigine dair soru sorulmustur. Tiiketici konut tercihlerinin
son yillarda liiks konut projelerine dogru kaydigini dile getiren katilimcilar sosyal
donatilara sahip projelerin daha ¢ok talep edildigini belirtmislerdir. Ancak arazi
sartlarindan dolay1 genis kapsamli site projeleri olusturulamamaktadir. Bu durum
Rize'de ufak 6lgekli projelerin daha fazla olmasina neden olmaktadir. Katilimcilar
tiiketicinin gelir seviyelerine gore taleplerinde farkliliklar meydana geldigini dile
getirirken tiiketicinin blit¢esine gore hareket ettigini belirtmislerdir. Rize'de
tiikketici tercihlerinin kiralik dairelerden ziyade satilik daireye yonelik olduguna
dikkat ¢eken katilimcilar baska illerden go¢ eden 6grenci, memur gibi toplumsal
kesimlerin kiralik daireye yoneldigini belirtmislerdir. Tiiketicilerin yatirim ve
tiketim amagli konut talebi iizerindeki tercihlerini degerlendirmek amaciyla
katilimcilara sorulan sorulardan elde edilen bilgilerde farkli diisiinceler ortaya
atilmistir. Kesin bir fikir birligi olmamasina ragmen katilimcilar tiiketicilerin daha
¢ok tiiketim amagl konut talebinde bulunduklarini ifade etmislerdir. Bunun aksine
yatirim amagh konut talebinin daha fazla oldugunu belirten katilimcilara gore ise
gelir diizeyleri orta ve yiiksek olan kesim yatirim amacghh konut talebinde
bulunmaktadir. Kisacast katilimcilar gelir diizeylerine gore talep seklinin
degistigine vurgu yapmislardir. Katilimcilara tiiketici talebini etkileyen faktorler
soruldugunda ilk olarak konutun fiyatinin belirleyici oldugu dile getirilirken
projenin kalitesi, manzara, saglik olanaklarina yakin olma gibi etkenlerin ikinci
planda kaldigini1 sdylemislerdir. Goriildiigii iizere tiiketicinin biit¢esi konuta olan
talepte farkliliklar yaratabiliyor. Bu bakimdan tiiketici tercihlerinin fiyatlara gore
degisiklik yaptigini soylemek miimkiindiir.

Rize'de konut sektoriinde karsilagilan en biiylik sikinti son yillarda hizli

fiyat artiglariin yiiksek konut fiyatlaria neden olmasidir. Saha arastirmasinin
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ikinci boliimiinde yiiksek konut fiyatlarinda etkili olan faktorler arastirilmigtir.
Bunun sonucunda katilimcilardan elde edilen bilgiler dogrultusunda Rize'de konut
fiyatlarinin yliksek olmasinin nedenlerini su sekilde siralamak miimkiindiir; arsa
kithgmin olmasi, arsa yapisinin maliyetli olmasi, kalifiye is¢i yetersizliginin
neden oldugu yiliksek maliyetler, ingsaat malzemelerinin disaridan gelmesi gibi
faktorler konut arzi lizerinden maliyetleri arttirarak fiyatlara etki edip yiiksek
konut fiyatlarina neden olmaktadir. Katilimecilar son zamanlarda turizmin
gelismesi, havaalani, AVM insaat1 gibi faktorlerinde konut fiyatlarinda etkili
oldugunu dile getirmislerdir. Ayn1 zamanda faizlerdeki hareketliligin maliyetleri
etkileyerek konut fiyatlarii arttirdigi  katilimcilar tarafindan  belirtilmistir.
Nitekim daha 6nceki boliimlerde goriildiigii tizere Zingat Emlak Sitesinden (2018)
elde edilen bilgiler, Rize’de son 3 yilda konut satis fiyatlar1 %42 gibi oldukg¢a
yiikksek bir artis gosterdigine isaret etmektedir. Fiyat artiglarinda etkili olan faiz
oranlar1 lizerine de katilimcilara sorular sorulmustur. Faizlerdeki degisikligin
konut fiyatlarina ve piyasaya etkileri hakkinda sorulan sorulara verilen cevaplara
deginmek gerekirse eger; katilimcilar konut fiyatlarindaki artisin arz ve talep
dengesizliginden kaynaklandigini ifade etmislerdir. Rize'de arz talebin {izerinde
gerceklestigi i¢in bu durumun konut fiyatlarini diistirmesi beklenir. Ancak Rize'de
boyle bir durum s6z konusu degildir. Yiiksek faizler konut sektoriinii ayni
zamanda piyasadaki biitiin sektorleri de olumsuz etkilemektedir. Katilimeilar
ingaat malzeme fiyatlarinin yiliksek olmasinin ve arsa fiyatlarinin pahali olmasinin
faizlerin etkisinden kaynaklandigini dile getirmislerdir. Bu da konut fiyatlarinda
artisa neden olmaktadir. Katilimcilar yiiksek faizlerde konut kredisi kullaniminin
ve konut satiglarinin azaldigini dile getirmislerdir. Konut kredisi kullanimi ve
konutlarin satig seklini degerlendirmek amaciyla katilimcilara son bir soru
sorularak goriisleri degerlendirilmistir. Bu baglamda katilimcilar yiiksek faiz
kosullarinda konut kredisi kullaniminin diistiigiinii ifade etmislerdir. Katilimcilar
daha ¢ok ilk el konut satisinin oldugunu, ipotekli satislarin ise az oldugunu dile
getirmislerdir. Kredi kullaniminin diisik oldugu durumlarda elden satis
yontemiyle konut satislarinin gergeklestigini belirten katilimcilar, konut fiyatinin
belirli bir miktarii pesin alip geri kalanini ise taksitlendirdiklerini ifade

etmiglerdir. Katilimecilar ayni zamanda topraktan girme yontemiyle de konut
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satisinin ~ gerceklestigini  belirtmiglerdir. Saha aragtirmasinda katilimcilara
toplamda 10 adet soru sorulmus olup bu boliimde katilimeilarin sorulara verdikleri

cevaplar detayl sekilde incelenmistir.
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SONUC VE ONERILER

2008 yilinda meydana gelen kiiresel finansal kriz tim diinyay1 etkiledigi
gibi Tiirkiye ekonomisini de etkilemistir. Temeli konut sektdriine dayanan krizin
etkileri 2008 yilindan sonra hissedilmeye baslanmustir. Tiirkiye'de insaat ve konut
sektorii iilke ekonomisi acisindan Oonem arz etmektedir. Bu yiizden sektorde
meydana gelecek olan bir kriz diger sektorler ve genel olarak ekonomi {izerinde
olumsuz etkiler yaratacaktir. 2008 kiiresel finansal krizinin etkilerine de deginen
bu calismanin birinci boliimiinde Tirkiye'de insaat ve konut sektdriinde son
donemde yasanan gelismeler incelenmistir.

Sektoriin 2008 ile 2017 yillart igerisindeki gelisimi degerlendirildiginde
2008 yilinda kiiresel mali krizin etkisiyle birlikte sektoriin kiiclilme donemine
girmis oldugu goriilmiistiir. 2008 yilinda kiigiilmeye baslayan sektor 2010
yilindan itibaren toparlanmaya baslamistir. Ancak diinyada yasanan ekonomik
krizin ve siyasi istikrarsizligin en yogun hissedildigi 2012 yilinda insaat sektorii
bliyiimesi tekrar yavaslama donemine girmistir. Ekonomideki olumsuz
gelismelerden etkilenen sektor 2017 yilina kadar toparlanma siireci gegirmistir.
Calismada analiz edilen verilere gore 2008 yilindan 2017 yilina kadar insaat
sektorliinde %13,6 oraninda biiylime gerceklesirken GSYH'de %6,5 oraninda
bliylime ger¢eklesmistir. Dolayisiyla ¢alismada bahsi gecen dokuz yilda ingaat
sektoriindeki bliyiimenin Tiirkiye nin ayni1 donemdeki GSYH biiylimesinden fazla
oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Ekonominin ingaat sektdriine dayali biliylimesi ekonomiye katki
saglamaktadir; ancak ingaata Onem verilirken imalata dayali yatirimlarin arka
planda kalmasi cari agik ve istihdam {izerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir.
Nitekim ingaat sektoriinde istihdam incelendiginde, kriz donemlerinin istihdam
tizerinde olumsuz etkiler yarattig1 goriilmektedir. 2008 ve 2012 yillar1 ekonominin
duraganlastigi donemlerdir. Bu donemlerde sektdrde yasanan olumsuz gelismelere
karsin alinan onlemler sayesinde sinirli diizeyde de olsa sektorde istihdam artigi

gerceklesmistir. 2012 yilindan sonra toparlanmaya baslayan insaat istihdami 2016
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yilindan sonra tekrar diisme egilimi gergeklestirmistir. Sektor biiylimesine ragmen
imalat yatirnmlarina dayali biiylimemenin getirdigi handikaplar istthdam tizerinde
etkili olup issiz sayisinin artmasina neden olmaktadir. Nitekim caligmadan elde
edilen sonuglara gore 2008 ile 2017 yillar1 arasinda insaat sektorii istthdami %3,6
oraninda azalmistir.

Insaat sektdriinde etkili olan maliyetler incelendiginde ise 2010 ile 2017
yillarinda ortalama %14 oraninda maliyet artis1 gerceklestigi goriilmektedir. Bu
artista doviz fiyatlarnn ve faiz oranlarindaki artisin etkili oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Sektér her ne kadar krizlerden etkilense ve maliyetlerde artis da
gozlense son yillarda sektorde biiylime yasanmustir. 2012 ile 2017 yillarinda
sektorde gerceklesen iiretim ile ciro endekslerine bakildiginda her ikisinde de
artislar meydana gelmistir. Ne var ki aym yillarda giiven endeksleri
incelendiginde sektorde yasanan biiyiimeye karsin giiven endeksinde pek fazla
gelisme s6z konusu olmamustir.

Calismanin birinci boliimde insaat sektorii i¢inde en biiyiik pay1 olusturan
konut sektdrii ayrica incelenmistir. Bu kapsamda konut sektdriinde satislar,
fiyatlar ve krediler degerlendirilmeye c¢alisilmigtir. Elde edilen sonuglara gore
Tiirkiye'de 2008 ile 2017 yillar1 arasinda konut satiglart artmistir. Son yillarda
uygulanan kampanyalar ve getirilen tesviklerin etkisiyle birlikte konut satislari
desteklenerek, 2017 yilinda konut satiglar1 1 milyon 409 bin 314 adete ulasmis ve
boylelikle konut satiglarinda yeni bir rekor yaganmustir.

Konut satiglarindaki bu hizli artista hiikiimetin konut sektoriinde talebi
tesvik etmek icin aldig1 tedbirler nemli rol oynamistir. Ornegin, 2012 yilinda
getirilen "Miitekabiliyet Yasas1" ile birlikte yabancilara konut satislar
desteklenmistir. Yabancilara uygulanan vergi muafiyetleri ve vatandaslik izni gibi
tesvikler konut satiglarinin artmasina neden olmustur. Nitekim 2017 yilinda
Tiirkiye genelinde yabancilara konut satiglarinda %22'lik bir artis s6z konusu
olmustur.

Konut fiyatlar1 incelendiginde ise 2010 yilindan 2017 yilina kadar konut
fiyatlariin yaklasgik 2,5 kat arttigi goriilmiistiir. Konut fiyatlarindaki artisin

nedenleri incelendiginde basta faiz oran1 olmak iizere enflasyon, déviz kurunda
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yasanan degisiklikler, arsa ve iretim maliyetleri olmak {izere pek g¢ok faktor
Tiirkiye'de konut fiyatlarinin artmasina neden olmaktadir.

Konut kredi kullanimi degerlendirildiginde, faiz oranlarinin kredi
kullaniminda etkili oldugu sonucuna varilmistir. Bilindigi gibi faizlerin yliksek
oldugu durumlarda kredi kullanimi azalmakta, faizlerin diisiik oldugu durumlarda
ise kredi kullanimi artmaktadir. 2013 yilindan 2017 yilina kadar konut kredisi
kullanim1 artmustir. Konut kredilerinin GSYH'ye orani degerlendirildiginde ise
2013 ile 2017 yillar1 arasinda bu oranin artmis oldugu goriilmiistiir.

Son yillarda havaalan1 projeleriyle bdlgenin ekonomik diizeyde
geligsmisliginin artmasi ve yabanci yatirimcilarin yogun ilgisi Karadeniz
Bolgesi'nin arastirilmasinda etkili olmustur. Bu baglamda bodlgede konut
sektorlinde meydana gelen gelismeler c¢alismanin  ikinci  kisminda
degerlendirilmistir.

Ilk olarak Karadeniz Bélgesi'nde konut satislari incelendiginde 2009
yilindan 2017 yilina kadar toplam konut satislarinin yaklasik 3 katina ¢iktigi
gozlemlenmistir. Son yillarda bodlgede en yliksek konut satisi Samsun'da
gercgeklesirken en diisiik konut satis1 Corum ilinde meydana gelmistir. Tezin saha
aragtirmasi olan Rize'de konut satiglarina bakildiginda ise diger illere gore ¢ok
fazla artis yasanmadigi goriilmektedir. Rize'de arsa ve iiretim maliyetlerinin g¢ok
yiiksek olmas1 konut fiyatlarini arttirirken konut satislarini olumsuz etkilemistir.

Karadeniz Bolgesi’nde 2013 ile 2017 yillar1 arasinda ipotekli konut
satiglarinin en yiiksek gerceklestigi iller Artvin ve Tokat iken en diislik ipotekli
konut satist  Glmiishane, Bayburt ve Trabzon’da goriilmiistiir. Saha
aragtirmasindan elde edilen bilgilere gore Rize'de ipotekli konut satiglar tercih
edilmemektedir. Ancak TUIK'ten (2018) elde edilen bilgilere gére Rize'de
ipotekli konut satislar1 toplam satislarin {icte birinden fazladir. Ikinci el konut
satiglart incelendiginde ise Karadeniz Bolgesi’nde en yiiksek satis olan iller
Artvin, Bolu ve Zonguldak iken en diisiik ikinci el konut satiglarinin gerceklestigi
iller Bayburt ve Kastamonu olmustur. Saha arastirmasinda katilimcilar Rize'de ilk
el konut satiglarinin daha fazla oldugunu sdyleseler de resmi istatistikler bu ilde

ikinci el konut satislarinin daha fazla oldugunu gostermektedir. Nitekim
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calismadan elde edilen bilgilere gore Rize'de ikinci el konut satislari toplam
satiglarin yarisini olusturmaktadir.

Son yillarda yabancilarin gézdesi haline gelen Karadeniz Bolgesi'nde 2017
yilinda yabancilara en fazla konut satisinin yapildigi iller Trabzon, Rize ve
Giresun'dur. Ancak saha arastirmasinda katilimcilardan elde edilen bilgiye gore
Rize'de yabancilara yapilan konut satiglar1 Trabzon'a gore yok denecek kadar
azdir. Rize'de havaalan1 olmayis1 yabanci yatirimcinin ilgisini azaltmaktadir. Su
anda yapim asamasi devam eden Rize-Artvin havaalaninin bolge ekonomisine ve
turizm sektoriine katki saglamasi beklenmektedir.

Karadeniz Bolgesi'nde bazi sehirlerin biiyiiksehir olmasiyla birlikte
saglamis olduklar1 gelismislik diizeyleri, bolgede gerceklesen projelerin bolgenin
ekonomisine katki saglamasi ve yabancilarin bolgede konut piyasasinda aktif rol
oynamasi konut satislarinda ve konut fiyatlarinda etkili olmaktadir. 2010 ile 2017
yillart arasinda konut fiyatlar1 incelendiginde, TCMB'nin bdlge birimleri
simiflamasina gore Karadeniz Bolgesi'ndeki illeri kapsayan tiim alt bolge
birimlerinde konut fiyatlar1 yaklasik iki katina ¢ikmistir. En yiliksek konut fiyat
artis1 TR A1 (Erzurum, Erzincan, Bayburt) alt bolgesinde gerceklesirken en diisiik
konut fiyat artist TR 83'de (Amasya, Samsun, Corum, Tokat) gerceklesmistir.
Calismada bolge birimleri siniflamasinda arastirma konusu olan Rize’yi de
kapsayan TR 90 (Artvin, Giresun, Giimiishane, Ordu, Rize, Trabzon) grubu
ozellikle 2014 yilindan sonra bu bolgede hizli bir fiyat artisi gerceklesmesi
nedeniyle dikkat cekmektedir. Zingat Emlak Sitesinden (2018) elde edilen verilere
gore saha arastirmasina konu olan Rize'de son ii¢ yilda konut fiyatlarinda %42
oraninda olduk¢a yiiksek bir artigs yasanirken kira artisi %27 oraninda
gerceklesmistir. Dolayisiyla konut fiyat artis1 kira artisinin oldukga tizerindedir.
Saha arastirmasindan elde edilen bulgulara gére bu durumun temel nedeni Rize'de
tiikketicilerin kiralik konut taleplerinin fazla olmamasi, kiiltiirel ve ekonomik
kosullar nedeniyle ev sahipliginin daha yaygin olmasidir.

Bu ¢alismada konut sektoriinde etkili olan konut talebi ve arzi lizerindeki
faktorler incelenmis, daha sonra bu faktorlerin Rize ilindeki konut piyasasini
aciklamaya ne denli yeterli oldugu degerlendirilmistir. Tiiketici konut talebinde ve

arzinda etkili olan faktorler iiglincii bolimde ele alinmistir. Tiketici konut
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talebinde birgok faktoriin etkili oldugu goriilmektedir. Ilk olarak konut fiyatlari ve
maliyetler incelendiginde, konut talebi ile bu iki degisken arasinda negatif yonlii
bir iliski beklenmesine karsin yapilan arastirmalar ve c¢alismadan elde edilen
bilgiler sonucunda hem konut fiyatlari hem de konut maliyetleri ile konut talebi
arasinda pozitif yonlii iliski tespit edilmistir. Birgok arastirmact bu pozitif iliskinin
kisa donemde gegerli olduguna vurgu yapmistir. Konutun giivenli yatirim araci
olmas1 ve enflasyona karsi koruyucu bir arag olarak degerlendirilmesi konuta olan
talebi arttirmaktadir. Saha arastirmasina konu olan Rize'de tiiketici talebinde
konut fiyatlarin etkili oldugu goriilmiistiir.

Konut talebinde etkili olan bir diger faktor ise gelirdir. Gelir arttikca
konuta olan talep de artmaktadir. Ancak gelir dagilimi esitsizliginin konut
talebiyle iligkisi incelendiginde bu iki degisken arasinda negatif bir iliski
beklenmesine karsin pozitif iliski goriilmiistiir. Saha arastirmasinda katilimcilarla
yapilan ¢alismadan elde edilen bilgilere gore Rize'de konut talebinde etkili olan en
onemli faktor gelirdir. Bireylerin gelirleri konut tercihlerinde farkliliklar
yaratmaktadir.

Konut talebinde etkili olan kredi kosullar1 ve faiz oranlari incelendiginde
ise faiz oranlar ile konut talebi arasinda ters yonlii iliski oldugu goriilmiistiir. Rize
acisindan degerlendirmede bulunulursa eger, Rize'de faizlerin yiiksek oldugu
zaman kredi kullaniminin azaldigir bdyle durumlarda tiiketiciye gesitli imkanlar
sunularak konut satiglarinin  arttirilmaya ¢alisildign  katilimeilar  tarafindan
belirtilmistir.

Konut talebinde etkili olan demografik faktorler incelendiginde ise birgok
arastirmact bu faktorlerin konut talebinde etkili oldugunu belirtmistir. Rize i¢in
bir analiz yapildiginda demografik faktorlerin konut talebinde etkili oldugu
sonucuna varilmistir. Niifus artisinin yasanmasi, gen¢ niifusun artmasi, yas vb.
faktorlerin konut talebini arttiric1 6zelliginin oldugu katilimcilar tarafindan
belirtilmistir.

Konut arzimnin belirleyicileri incelendiginde en ¢ok etkili olan faktorler
arasinda konut fiyatlari, faiz oranlari, yap1 ruhsati, yap1 kullanma izin belgeleri ve
hiikiimet politikalar1 goriilmektedir. ilk olarak konut fiyatlarma deginmek

gerekirse, konut fiyatlar1 ve maliyetler konut arz1 ile pozitif iliskiye sahiptir.
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Konut fiyatlarinda iiretimden ¢ok maliyetlerin etkili oldugu goriilmektedir. Bu
durumun konut arzinin kisa donemde sabit olmasindan kaynakli oldugunu
sOylemek miimkiindiir. Saha arastirmasindan elde edilen bilgilere gére Rize'de
arsanin engebeli ve maliyetli olmasit konut iiretiminde sikintilar meydana
getirmektedir. Ancak katilimcilar tiim sikintilara ragmen konut yapiminin artarak
devam ettigini belirtmislerdir.

Konut arzinda etkili olan bir diger faktér ise faiz oranlaridir. Faiz
oranlarinda meydana gelebilecek bir artis konut arzimi etkilemektedir. Caligmada
faiz oranlar1 ile konut arz1 arasinda negatif iliski oldugu gosterilmistir. Diistik faiz
uygulamasi ve iyi isleyen bir kredi sisteminin konut kredi kullanimini arttirarak
konut arzim1 olumlu yonde etkilemesi beklenmektedir. Saha arastirmasinda
katilimcilar Rize'de diisiik faizlerin konut iiretim asamasinda kolayliklar
sagladigimmi  ayn1 zamanda tiiketicinin de kredi kullaniminin  arttiini
belirtmislerdir.

Konut arzinda etkili olan bir diger faktor ise binalarin liretim asamalarinda
etkili olan yap1 ruhsat1 ve yap1 kullanma izin belgeleridir. Calismada belirtildigi
lizere son yillarda say1 olarak yapi ruhsatinin yap1 kullanma izin belgelerinin ¢ok
istinde olmasi konut yigilmasi oldugunun gostergesidir. Son yillarda hiikiimet
tarafindan saglanan tesvikler ile birlikte konut satislart desteklense de konut
y1gilmasinin Oniine gecilememistir. Saha arastirmasindan elde edilen bilgilere
gore Rize'de maliyetlerin yiiksek olmasi konut fiyatlarmi etkileyerek konut
satiglarinin azalmasina neden olmaktadir. Satislar azalirken konut iiretiminin
devam etmesi konut birikimine neden olmaktadir. Katilimcilar bu durumun ¢arpik
kentlesmeye neden oldugunu belirtmislerdir.

Hiikiimet politikalar1 konut arzini etkileyen bir diger faktordiir. Son
yillarda uygulanan hiikiimet politikalari, 6zel sektor tarafindan uygulanan
kampanyalar insaat ve konut sektoriiniin hizli biiyiimesinde etkin rol oynamistir.
Saha aragtirmasindan elde edilen bilgilere gore Rize'de ¢arpik kentlesmeye neden
olan faktorlerden bir tanesi de imar iizerindeki sikintilardir. Belediyelerin imara
uygun olmayan alanlara imar vermesi 6zellikle de sahil seridini beton yiginina

doniistirmiistiir.
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Rize ili hakkinda daha detayli veriler elde edebilmek adina tezin doérdiincii
boliimiinde ilde faaliyet gosteren miiteahhitler, insaat miihendisleri, mimar ve
sehir planlamacisi ile roportaj yapilmistir. Bu réportajlardan elde edilen sonuglar
asagidaki gibidir:

Ik olarak Rize'de konut sektdriine dair yapilan degerlendirmeye deginmek
gerekirse, konut sektorii Rize ekonomisi agisindan son derece dnemli olup ¢ay
sektoriinden sonra gelen ikinci ge¢im kaynagidir. Konut sektorii pek ¢ok farkl
sektorii etkiledigi icin istthdama katki saglamaktadir. Ancak Rize'de yasanan
konut iiretim fazlalig1 piyasayr olumsuz etkilemektedir. Normal kosullarda konut
yapiminin ihtiyactan fazla olmasmin fiyatlar1 diisiirmesi beklenir. Ne var ki
Rize’de konut fiyatlarinda iiretim fazlasindan kaynakli bir disiis
goriilmemektedir. Rize'de yliksek konut fiyatlar1 s6z konusudur ve bu durumun en
onemli nedeni maliyetlerin yiiksek olmasidir. Arazi kosullari ve kalifiye is¢i
yetersizligi, insaat malzemelerinin pahali olmast ve imar iizerindeki sikintilar
sektorde maliyetlerin yiiksek olmasina neden olmaktadir. Artan maliyetler konut
arzini olumsuz etkileyerek yiiksek konut fiyatlarina neden olmaktadir.

Rize'de konut talebine dair yapilan degerlendirmede talebi belirleyen
etmenler arasinda hanehalki geliri en 6nemli faktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Rize'de satilik daireler daha ¢ok tercih edilirken kiralik konut ancak il niifusu
icinde payr az olan Ogrenci ve memur kesim tarafindan talep edilmektedir.
Calisma esnasinda yapilan goriismelerde Rize'de tiiketicinin daha cok tiikketim
amacli m1 yoksa yatirim amag¢li m1 konut talebinde bulunduguna dair kesin bir
fikir birligi saptanamamistir. Saha arastirmasinda bireylerin konut taleplerinde
etkili olan faktorler detayli incelendiginde ise konutun fiyati, hanehalk: geliri,
manzara ve Kkalite gibi unsurlarin konut talebinde etkili oldugu sonucuna
varilmistir.

Rize'de tiiketicinin yiiksek konut fiyatlariyla karsi karsiya kalmasi saha
aragtirmasinda ele alinan bir diger konudur. Rize'de yliksek konut fiyatlarinda en
cok maliyetlerin etkili oldugu goriilmektedir. Arsanin kit ve engebeli olmasi
maliyetleri arttirarak konut fiyatlarimin yilikselmesine neden olmaktadir. Ayni
zamanda piyasadaki faiz oranlari, ingaat malzemelerinin il disindan gelmesi,

kalifiye isci yetersizligi, AVM ve havaalan1 gibi faktorlerde yiiksek konut
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fiyatlarinda etkili olmaktadir. Faiz oranlarindaki degisiklikler Rize piyasasini
olumsuz etkilemektedir. Yiiksek faizler arsa ve ingaat malzemelerinin fiyatlarina
yanstyarak konut fiyatlarinin yiikselmesine neden olmaktadir. Rize'de yiiksek faiz
durumlarinda tiiketicinin konut kredisi kullanimi azalarak konut satislari
diismektedir. Caligmada konut kredi faiz oranlar1 ile konut talebi arasinda genel
olarak zayif da olsa negatif bir iligki tespit edilmis olup bu durum Rize i¢inde
gecerliligini  siirdiirmektedir. Rize'de kredi kullanimi hakkinda katilimcilara
sorulan soruya verilen cevaplar, faiz oranlarinin yiiksek oldugu durumlarda kredi
kullaniminin azaldigina ve boyle durumlarda tiiketiciye gesitli imkanlar (elden
taksitlendirme veya topraktan girme yoOntemi gibi) sunularak konut satiglarinin
gerceklestigine isaret etmektedir.

Sonug olarak c¢alismada, Tirkiye'de insaat ve konut sektdriine dair yapilan
degerlendirmede son yillarda sektorde yasanan gelismelere dair 6nemli bilgiler
elde edilmistir. Daha oOnceden bolge ve il hakkinda bdyle bir g¢alismanin
yapilmamis olmasi bu c¢alismanin literatiire olan katkisini 6nemli hale
getirmektedir. Calismada Karadeniz Bolgesi'nde konut ve insaat sektoriindeki
gelismeler il bazinda degerlendirilmistir. Elde edilen verilerin kisitli olmast
nedeniyle Rize ili hakkinda daha detayli veri toplamak igin saha arastirmasi
yapilmistir. Rize’de yapilan saha aragtirmasinda ildeki yiiksek konut fiyatlarinin
nedenleri ve Rize'de bireylerin konut taleplerine ve arzlarma iligkin genis
kapsamli bilgiler ortaya koyulmustur.

Son olarak Rize'de konut sektoriinde yasanan olumsuzluklari en aza
indirgemek i¢in birkag 6neri sunmakta fayda vardir:

Rize'de yiiksek konut fiyatlarina neden olan en 6nemli faktor maliyetlerin
yiiksek olmasidir. Maliyetleri azaltmak adina Rize'de iiretkenligi arttirarak ingaat
malzemelerinin disaridan teminini en aza indirgemek ve Kkalifiye i1s¢i
yetistirilmesine Oncelik vermek Onemlidir. Ayni zamanda imar siirecindeki
sikintilar1 gidermek adina belediye meclislerinde ortak bir fikir birligine gidilmesi
ve ¢arpik kentlesmeyi 6nlemek adina tedbir alinmasi sehirde dogru yapilagmaya
imkan saglayacaktir. Tiiketicilerin taleplerine uygun iiretimin olmasit da ilde

konuta olan talebin artmasina neden olacaktir.
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