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BANKER KRİZİNDEN SONRA MAKET EV KRİZİ 
 
DİKKAT İNŞAAT ÇÖKMEK ÜZERE! 
 
İNŞAATTA AKP’NİN ŞİŞİRDİĞİ BALON PATLADI PATLAYACAK … 
 

 AKP’nin iktidarı boyunca ekonomiyi canlandırmak, krizleri aşmak amacıyla 
hem doğrudan devlet olanakları hem de dolaylı olarak desteklediği konut 
sektöründe oluşturulan balon patladı, patlayacak. 

 Küresel krizin kronikleştiği bu süreçte, finansman-arz-talep zincirinin kopma 
noktasına gelmesiyle, AKP’nin ekonomi yönetimiyle birlikte inşaat sektörü 
hızla yıkıma doğru sürükleniyor. 

 İç talepteki hızlı daralma ile ekonomide sert frenin en fazla olumsuz etkilediği 
sektörlerin başında inşaat geliyor. 

 Sektörde arz-talep-stok dengesizliği kaynaklı ciddi riskler oluştu, dengeler 
altüstü oldu. Gelecekteki talebe yönelik üretim yapan inşaat sektörü, istediği 
talebi yakalayamaması nedeniyle sıkıntıda... 

 Fi Yapı, bu süreçte zincirin ilk kopan halkası oldu. Gelecek beklentilerine göre 
yapılan yatırımların nakde dönüştürülememesi, izleyen günlerde sektörde 
daha fazla firmanın finansal sıkıntıya düşmesine yol açacak. 

 Türkiye’de inşaat sektöründe konut arzı ve stoklardan oluşan varlık balonu 
patlamaya aday. Fırtınalı havada önlem alınmadan çok fazla derine inildi, artık 
ipin ucu kaçıyor! 

 Oluşan arz fazlası, buna karşılık talebin hepten düşmesi ve ortaya çıkan diğer 
yapısal sorunlarla sektöründe büyüme durma noktasına geldi. Sektörde geçen 
yılın ilk çeyreğinde yüzde 15.5, ikinci çeyrekte yüzde 11.3 olan büyüme oranı bu 
yıl ilk çeyrekte yüzde 2.7’ye düştü, ikinci çeyrekte ise sadece yüzde 0.4 oldu. Bu 
eğilimin devam etmesiyle sektördeki büyüme trendinin izleyen dönemde 
negatife dönmesi bekleniyor.  

 Sosyal konutun yanında “lüks”e de el atan TOKİ, arkasına aldığı devlet 
desteğiyle piyasada haksız rekabete de yol açıyor. Özel firmalar açısından 
var olan bu orantısız durum gündemdeki KDV düzenlemesi ile daha da 
pekiştiriliyor. 

 Kentsel dönüşüm alanlarına tanınacak istisnalar TOKİ’ye yarayacak, küçük 
firmaların işini daha da zorlaştıracak.  

 Küresel krizin kronikleştiği bu süreçte, inşaat sektöründe şişirilen balon 
patlamak üzere ve sektör hızla yıkıma doğru sürükleniyor. 

 Barter ve tedarikçilerin alacaklarını karşılamak için piyasaya düşük fiyatla 
konut sürmesi de beklenilen hedefler ve satış cirolarına ulaşılmasını 
engelliyor. 

 Bazı inşaat şirketi sahiplerinin Başbakan ile yaptığı baş başa görüşmeler de 
sektördeki tansiyonu yükseltirken, hükümetin acilen gerekli adımları atması 
gerektiği de ortadadır. Bu krizin devamının gelmemesi, banker krizinden sonra 
yeni bir maket ev krizi yaşanmaması için hükümetin bu konuyu zaman 
geçirmeksizin dikkatle ve ciddiyetle ele alması gerekmektedir. 

 



Son on yılda devlet olanaklarıyla da desteklenen inşaat sektörü, ekonomide canlılığa 
ve yaşanan sanal büyüme sürecine önemli katkı sağladı. Özellikle hem özel sektör 
hem devlet eliyle milyarlarca liralık yatırımın yapıldığı toplu konut sektörü, 
ekonomideki canlılığı tetikleyen itici bir güç haline geldi. Kentsel dönüşüm projeleri, 
devlet eliyle gerçekleştirilen büyük konut projeleri, Toplu Konut İdaresi 
Başkanlığı'nın (TOKİ) yürüttüğü projeler ve büyük altyapı yatırımları sürekli olarak 
inşaat sektörünü canlı tuttu, bu da genel ekonomiye yansıdı. İnşaat sektörüne yapılan 
doping, AKP tarafından krizleri aşmanın bir yöntemi olarak görüldü.  
 
Bankacılık sektörü de temin ettiği dış kaynakları hem büyük projeler için firmalara 
hem de konut kredisi olarak tüketiciye pompalayarak bu sürece büyük katkı verdi. 
Ekonomide geçici ve riskli bir canlılığı beraberinde getiren bu süreçte sektör gittikçe 
şişen bir balon görüntüsü aldı.  
 
Gelinen aşamada ise sektörde üretici finansman-arz-talep kesimleri arasındaki zincir, 
kopma noktasına doğru hızla ilerliyor. Küresel krizin kronikleştiği bu süreçte, inşaat 
sektöründe şişirilen balon patlamak üzere ve sektör hızla yıkıma doğru sürükleniyor. 
 
Varlık balonu patlayacak! 
 
Ekonomik kriz "varlık balonunun" patlamasıyla başlar! Türkiye’de inşaat sektöründe 
konut arzı ve stoklardan oluşan varlık balonu da patlamaya aday. Artık ipin ucu 
kaçma noktasına gelmiş bulunuyor.  
 
Son yıllarda adeta üretim patlaması yaşanan inşaat sektöründe elde edilen ciro ise 
negatif bir değişim gösterdi. Sektör, talepten çok arza ve stoka çalıştı. Üretime 
paralel bir talep artışı yaşanmadığı için sektörde ciro, hasıla ve kâr hacmi daraldı. 
 
Sektörde arz-talep-stok dengesizliği giderek artıyor. Gelecekteki talebe yönelik üretim 
yapan inşaat sektörü, istediği talebi yakalayamaması nedeniyle ciddi risklerle karşı 
karşıya kaldı. Sektörde son yılların öne çıkan firmalarından Fi Yapı, bu süreçte 
zincirin ilk kopan halkası oldu. Gelecek beklentilerine göre yapılan yatırımların nakde 
dönüştürülememesi, izleyen günlerde sektörde daha fazla firmanın finansal sıkıntıya 
düşmesine yol açacak. 
 
TOKİ faktörü… 
 
İnşaatta konut balonunu şişiren aktörler sadece özel şirketlerden ibaret değil. Bir de 
sosyal konutun yanında “lüks”e de el atan ve binlerce konut üreten TOKİ var ki, 
sektör temsilcilerine göre, arkasına aldığı devlet desteğiyle piyasada haksız rekabete 
de yol açıyor.  
 
Özel firmalar açısından var olan bu orantısız durum gündemdeki KDV düzenlemesi 
ile daha da pekiştiriliyor. Kentsel dönüşüm alanlarına tanınacak istisnalar TOKİ’ye 
yarayacak.  
 
KDV oranları, inşaatın yapıldığı arsa veya konutun vergi değeri esas alınarak 
farklılaştırılıyor. TBMM Genel Kurulu’nda bulunan “torba yasa” tasarısı ile konut 
teslimlerinde şimdiye kadar 150 m2 ve üstüne yüzde 18, bunun altına yüzde 1 olarak 
uygulanan KDV oranları, inşaatın yapıldığı arsa veya konutun vergi değeri esas 
alınarak farklılaştırılıyor. 



 
Arz fazlası oluştu 
 
İnşaat ruhsatı alınan bina sayısında özellikle 2004’ten itibaren patlama yaşandı. 
2003’de yıllık 50 bin dolayında bulunan inşaat ruhsatlarındaki bina sayısı 2004’te 70 
bini, izleyen yıl 114 bini aştı. İnşaat ruhsatı alınan bina sayısı küresel krizin etkili 
olduğu 2008 ve 2009 yıllarında düşmekle birlikte yüksek düzeyini korudu, 2010’da 
ise 140 bini aşarak rekor kırdı. Küresel krizin yeniden derinleştiği 2011’de düştü, 
ancak yine 100 binin üzerinde kaldı. 
 
Kullanım (oturma) izni alınan bina sayısındaki artış ise inşaat izinleri 

kapsamındakine paralel bir seyir izlemedi. 2004-2011 döneminde inşaat izni alınan 

toplam bina sayısı 836 bin 355 olurken, inşaatı tamamlanıp satılan ve oturma izni 

alınan bina sayısı 595 bin dolayında kaldı.  

 
Yıllara göre inşaat ruhsatı ve yapı kullanım izinleri(Bina sayısı) 

  

İnşaat 

Ruhsatı 

Değişim 

(%) 

Yapı 

Kullanım 

Ruhsatı 

Değişim 

(%) 

Kullanım ruh./ 

İnşaat ruhsatı (%) 

2002 43.430 - 47.197 - 109 

2003 50.140 15,5 41.400 -12,3 83 

2004 72.005 43,6 39.540 -4,5 55 

2005 114.254 58,7 64.126 62,2 56 

2006 114.204 0,0 73.383 14,4 64 

2007 106.659 -6,6 68.056 -7,3 64 

2008 95.193 -10,8 76.069 11,8 80 

2009 92.342 -3,0 94.772 24,6 103 

2010 141.371 53,1 81.952 -13,5 58 

2011 100.327 -29,0 97.211 18,6 97 

2004-2011 836.355 
 

595.109 
 

71 

 

Bu yıl makas daha da açıldı 
 
Alınan inşaat ruhsatları ile yapı kullanım izinleri arasındaki makas bu yılın ilk 
yarısında daha da açıldı.  İnşaat ruhsatlarındaki toplam bina sayısı geçen yılın aynı 
dönemine göre yüzde 8.4 artışla 47 bin 299 olurken, yapı kullanım izinlerinin sayısı 
yüzde 9.1 azalarak 40 bin 417’de kaldı. İnşaat ruhsatlarındaki daire sayısı yüzde 26.4 
artışla 349 bin 226, kullanım izinlerindeki sayı ise yüzde 25 düşüşle 190 bin 98 oldu.  
 
Ancak, ilk yarıda inşaat ruhsatı sayısındaki artışta, Maliye Bakanlığı’nın “1 
Haziran’dan sonra ruhsata bağlanan konutlar için kademeli KDV düzenlemesi 
çalışması”nın da etkisi bulunuyor.  
 
Ocak-Haziran döneminde inşaat ruhsatı ve kullanım izinleri  

  

İNŞAAT RUHSATI YAPI KULLANIM İZNİ 

2011 2012 Değ.(%) 2011 2012 Değ.(%) 
Bina sayısı 43.632 47.299 8,4 44.467 40.417 -9,1 

Yüzölçümü (m2) 52.674.678 72.176.471 37,0 48.712.555 46.225.485 -5,1 

Daire sayısı 276.327 349.226 26,4 251.643 190.098 -24,5 

 
Konut satışlarına ilişkin ilgili istatistikleri ise TÜİK, 2008’den bu yana yayınlıyor. 
Veriler, büyük bölümü el değiştiren mevcut ikinci el konutları kapsamakla birlikte 
sektör hakkında fikir veriyor. Kriz yılı 2009’da ekonomiyi canlandırmak amacıyla 
getirilen vergisel teşviklerle 500 bini aşan yıllık konut satışının, 2010’da 350 bin 
dolayına düştüğü, 2011’de ise 419 bin adet olduğu görülüyor. Bu yılın ilk yarısında ise 



202 bin adetle geçen yılın aynı dönemindeki ile yaklaşık aynı sayıda konut satıldı. 
Ancak talepteki daralmanın giderek belirginleşmesi nedeniyle yıllık sayının geçen 
yılın altında çıkmasına güçlü olasılık olarak bakılıyor.  
 
Konut satışları (Adet) 
2008 427.105 

2009 531.746 

2010 357.341 

2011 419.000 

Ocak-Haziran   

2011 198.379 

2012 202.127 

 

Sektörde büyüme durdu 
 
Türkiye ekonomisini sürükleyen başlıca sektörlerden inşaattaki büyüme ile GSYH 
büyüme oranları arasında paralellik bulunuyor. 2000’li yıllarda inşaat sektöründe 
yaşanan canlılık ve büyüme genel milli geliri büyüttü. Özellikle 2002-2006 
döneminde inşaat sektöründe ve genel olarak milli gelirde hızlı büyüme dönemi oldu. 
Küresel krizin Türkiye’yi etkilediği 2008 ve 2009 yıllarında ise inşaattaki kan kaybı 
milli geliri aşağı çekti. 2010’da inşaat sektöründe yüzde 18.3’le rekor bir büyüme 
yaşandı, genel büyüme oranı da yüzde 9.2 oldu. 2011’de inşaat sektörü yüzde 11.3, 
GSYH yüzde 8.5 büyüdü.  
 
Bu yıl ise ekonomideki genel eğilimin yanında sektörde oluşan arz fazlası, buna 
karşılık talebin düşmesi nedeniyle inşaattaki büyüme durma noktasına geldi. 
Sektörde geçen yılın ilk çeyreğinde yüzde 15.5 olan büyüme oranı bu yıl aynı çeyrekte 
yüzde 2.7’ye düştü. Geçen yıl ikinci çeyrekte yüzde 11.3 olan sektörün büyüme oranı 
ise bu yıl aynı dönemde sadece yüzde 0.4 oldu. Başka deyişle inşaat sektörü ikinci 
çeyrekte hiç büyümedi. Bu eğilimin devam etmesiyle sektördeki büyüme trendinin 
izleyen dönemde negatife dönmesi bekleniyor. 
 
Bu tabloya baktığımızda ise inşaatın AKP’ye doping olduğunu, hormonlu bir 
büyümeyi sağladığını, ancak doping etkisinin bitmesiyle ekonominin küçüldüğünü, 
inşaatın çöktüğünü görüyoruz. 
 
Büyüme oranları (%) 
  İnşaat GSYH 

2002 13,9 6,2 

2003 7,8 5,3 

2004 14,1 9,4 

2005 9,3 8,4 

2006 18,5 6,9 

2007 5,7 4,7 

2008 -8,1 0,7 

2009 -16,1 -4,8 

2010 18,3 9,2 

2011_1.Çeyrek 15,5 12,1 

2011_2. Çeyrek 13,1 9,1 

2011_3. Çeyrek 10,3 8,4 

2011_4. Çeyrek 7,0 5,0 

2011 Yıllık 11,3 8,5 

2012_1 Çeyrek 2,7 3,3 

2012_2.Çeyrek 0,4 2,9 

 

ABD-mortgage kaynaklı küresel kriz de ders olmadı 



 
Şişirilen konut balonunun ekonomiye getireceği katkının sürekliliği olmadığı gibi bir 
süre sonra patladığı gerçeği, dünyadaki örnekleriyle sabit. Yaklaşık 4 yıldır bir şekilde 
devam eden küresel ekonomik kriz de bizatihi bu tür bir olayla başladı. Mortgage 
kredileri ile şişirilen balonun ABD’de patlaması tüm dünya ekonomisini etkisine alan 
bir krize yol açtı. Dev banka ve finans kuruluşları battı ya da batmaktan ancak devlet 
ortaklığı-desteği ile kurtulabildi. Konut-inşaat sektöründe patlak veren, finans 
sektörünü etkisine alarak en büyük darbeyi indiren kriz, ülkeden ülkeye yayıldı. ABD 
konut sektöründe yaşanan olay, zincirleme biçimde tüm dünyayı olumsuz etkilemeye 
devam ediyor.  
 
Ekonomiye canlılık kazandırdığı düşünülen inşaat-konut sektöründe özel sektör ve 
devlet eliyle yapılan büyük yatırımlar ve bunlar için üretilen finansal araçlar, oluşan 
balonun patlamasıyla ileride daha şiddetli ve derin bir krizi tetikliyor. 
 
Varan 1: Zincirin ilk kopan halkası Fi Yapı!... 
 
Türkiye’de konutta oluşturulan zincirin ilk kopan halkası Fi Yapı oldu. “Ucuz konut” 
projeleri ile adından söz ettiren, 10 bin konut projelendirip binlercesini satan ancak 
iki yıldır içinde bulunduğu darboğazı aşmakta zorlanan Fi Yapı, zor günler geçiriyor. 
Dört bini aşkın dairenin inşaatı yarım kaldı. İstanbul, Kadıköy ve Antalya’daki icra 
müdürlükleri tarafından, Şirket hakkında başlatılan icra takiplerinin sayısı 90’ı 
buldu. Şirket, parasını aldığı konutların inşaatını bitiremedi, evleri teslim edemedi. 
Bu dosyaların parasal tutarı ise yaklaşık 20 milyon TL. Fi Yapı’ya ait yüze yakın araç 
üzerinde onlarca haciz kararı alınmış durumda.  
 
Esenyurt’ta devam eden 3.150 konutluk Fi Side adlı projede altı aydır herhangi bir 
faaliyet görülmedi. İnşaat süresince 850 işçinin çalıştığı projede, şu an sadece 
güvenlik görevlileri bulunuyor. Yine aynı bölgede yer alan 1.048 konutluk Fi Life 
isimli projede de bir yılı aşkın herhangi bir çalışma gerçekleştirilmiyor. 
Beylikdüzü’ndeki projede teslim edilmeyen konutlarla beraber, Gebze ve Tuzla'daki 
projelerde de ekonomik sebeplerden kaynaklanan çeşitli sıkıntılar meydana geliyor. 
 
Firmanın tanıtım toplantısını Mayıs ayında yaptığı Sakarya’da gerçekleştirilecek 500 
milyon liralık projenin hayata geçirilme şansı kalmadı. Projenin konuşlandığı arsa 
için Sakarya 1. İcra ve İflas Müdürlüğü eliyle kıymet takdiri gerçekleştirildi. Firmanın 
borçları nedeniyle proje daha başlamadan Sakarya’daki arsanın satışa çıkabileceği 
belirtiliyor. 
 
Firmanın içine düştüğü durum, mağdur edilen aileler boyutuyla 30-40 bin kişiyi 
ilgilendiriyor. Büyük bölümü bu projelere banka kredileri ya da çeşitli yollarla 
borçlanarak giren vatandaşlar, konut sektöründeki krizi en yoğun hissedecek kesim 
olacak.  
 
Başbakanla baş başa görüşme tansiyonu yükseltti 
 
Bazı inşaat şirketi sahiplerinin Başbakan ile yaptığı baş başa görüşmeler de 
sektördeki tansiyonu yükseltirken, hükümetin acilen gerekli adımları atması gerektiği 
de ortadadır. Bu krizin devamının gelmemesi, banker krizinden sonra yeni bir maket 
ev krizi yaşanmaması için hükümetin bu konuyu zaman geçirmeksizin dikkatle ve 
ciddiyetle ele alması gerekmektedir. 


