Umut Oran
Basin Aciklamasi
23.9.2012

BANKER KRIiZINDEN SONRA MAKET EV KRizZi

DIKKAT INSAAT COKMEK UZERE!

INSAATTA AKP’NIN SiSiRDiGi BALON PATLADI PATLAYACAK ...

AKP’nin iktidar1 boyunca ekonomiyi canlandirmak, krizleri asmak amaciyla
hem dogrudan devlet olanaklar1 hem de dolayli olarak destekledigi konut
sektoriinde olusturulan balon patladi, patlayacak.

Kiiresel krizin kroniklestigi bu siirecte, finansman-arz-talep zincirinin kopma
noktasina gelmesiyle, AKP’nin ekonomi yonetimiyle birlikte insaat sektorii
hizla yikima dogru siiriikleniyor.

Ic talepteki hizli daralma ile ekonomide sert frenin en fazla olumsuz etkiledigi
sektorlerin basinda insaat geliyor.

Sektorde arz-talep-stok dengesizligi kaynakli ciddi riskler olustu, dengeler
altiistii oldu. Gelecekteki talebe yonelik iiretim yapan insaat sektorii, istedigi
talebi yakalayamamasi nedeniyle sikintida...

Fi Yapx, bu siirecte zincirin ilk kopan halkasi oldu. Gelecek beklentilerine gore
yapilan yatirimlarin nakde doniistiiriilememesi, izleyen giinlerde sektorde
daha fazla firmanin finansal sikintiya diismesine yol acacak.

Tiirkiye’de insaat sektoriinde konut arzi ve stoklardan olusan varlik balonu
patlamaya aday. Firtinali havada 6nlem alinmadan cok fazla derine inildi, artik
ipin ucu kagiyor!

Olusan arz fazlasi, buna karsilik talebin hepten diismesi ve ortaya cikan diger
yapisal sorunlarla sektoriinde biiylime durma noktasina geldi. Sektorde gegen
yilin ilk ¢eyreginde yiizde 15.5, ikinci ceyrekte yiizde 11.3 olan biiylime orani bu
yil ilk ceyrekte ylizde 2.7’ye diistii, ikinci ¢eyrekte ise sadece yiizde 0.4 oldu. Bu
egilimin devam etmesiyle sektordeki biiylime trendinin izleyen dénemde
negatife donmesi bekleniyor.

Sosyal konutun yaninda “liiks’e de el atan TOKI, _arkasina aldigi devlet
destegiyle piyasada haksiz rekabete de yol aciyor. Ozel firmalar agisindan
var olan bu orantisiz durum giindemdeki KDV diizenlemesi ile daha da
pekistiriliyor.

Kentsel doniisiim alanlarina taninacak istisnalar TOKI'ye yarayacak, kiiciik
firmalarin isini daha da zorlastiracak.

Kiiresel krizin kroniklestigi bu siirecte, insaat sektoriinde sisirilen balon
patlamak iizere ve sektor hizla yikima dogru siiriikleniyor.

Barter ve tedarikcilerin alacaklarmi karsilamak icin piyasaya diisiik fiyatla
konut siirmesi de beklenilen hedefler ve satis cirolarina ulasilmasini
engelliyor.

Baz1 insaat sirketi sahiplerinin Bagbakan ile yaptig1 bas basa goriismeler de
sektordeki tansiyonu yiikseltirken, hiikiimetin acilen gerekli adimlar1 atmasi
gerektigi de ortadadir. Bu krizin devaminin gelmemesi, banker krizinden sonra
yeni bir maket ev krizi yasanmamasi i¢in hiikiimetin bu konuyu zaman
gecirmeksizin dikkatle ve ciddiyetle ele almas1 gerekmektedir.



Son on yilda devlet olanaklariyla da desteklenen ingaat sektorii, ekonomide canliliga
ve yasanan sanal biiyiime silirecine onemli katki sagladi. Ozellikle hem 0zel sektor
hem devlet eliyle milyarlarca liralik yatirimin yapildigi toplu konut sektorii,
ekonomideki canhhg tetikleyen itici bir gli¢ haline geldi. Kentsel doniisiim projeleri,
devlet eliyle gerceklestirilen biiyiikk konut projeleri, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi'min (TOKI) yiiriittiigii projeler ve biiyiik altyap: yatirimlar: siirekli olarak
insaat sektoriinii canli tuttu, bu da genel ekonomiye yansidi. Insaat sektoriine yapilan

doping, AKP tarafindan krizleri asmanin bir yontemi olarak goriildii.

Bankacilik sektorii de temin ettigi dis kaynaklar: hem biiyiik projeler icin firmalara
hem de konut kredisi olarak tiiketiciye pompalayarak bu siirece biiyiik katki verdi.
Ekonomide gegici ve riskli bir canlilig1 beraberinde getiren bu siirecte sektor gittikce
sisen bir balon goriintiisi aldi.

Gelinen asamada ise sektorde tiretici finansman-arz-talep kesimleri arasindaki zincir,
kopma noktasina dogru hizla ilerlivor. Kiiresel krizin kroniklestigi bu siirecte, insaat

sektoriinde sisirilen balon patlamak tizere ve sektor hizla yikima dogru siiriikleniyor.

Varlik balonu patlayacak!

Ekonomik kriz "varlik balonunun" patlamasiyla baslar! Tiirkiye’de insaat sektoriinde
konut arz1 ve stoklardan olusan varlik balonu da patlamaya aday. Artik ipin ucu

kacma noktasina gelmis bulunuyor.

Son yillarda adeta iiretim patlamasi yasanan ingaat sektoriinde elde edilen ciro ise
negatif bir degisim gosterdi. Sektor, talepten cok arza ve stoka calisti. Uretime
paralel bir talep artis1 yasanmadigi icin sektorde ciro, hasila ve kar hacmi daraldi.

Sektorde arz-talep-stok dengesizligi giderek artiyor. Gelecekteki talebe yonelik tiretim
yapan insaat sektorti, istedigi talebi yakalayamamasi nedeniyle ciddi risklerle karsi
karsiya kaldi. Sektorde son yillarin O6ne c¢ikan firmalarindan Fi Yapi, bu siirecte
zincirin ilk kopan halkasi oldu. Gelecek beklentilerine gore yapilan yatirimlarin nakde

doniistiiriilememesi, izleyen gilinlerde sektorde daha fazla firmanin finansal sikintiya
diismesine vol acacak.

TOKI faktorii...

Insaatta konut balonunu sisiren aktorler sadece ozel sirketlerden ibaret degil. Bir de
sosyal konutun yaninda “liiks”e de el atan ve binlerce konut iireten TOKI var ki,
sektor temsilcilerine gore, arkasina aldig1 devlet destegiyle piyasada haksiz rekabete
de yol aciyor.

Ozel firmalar acisindan var olan bu orantisiz durum giindemdeki KDV diizenlemesi
ile daha da pekistiriliyor. Kentsel doniistim alanlarina taninacak istisnalar TOKI'ye
yarayacak.

KDV oranlari, insaatin yapildig1 arsa veya konutun vergi degeri esas alinarak
farkhlagtiriliyor. TBMM Genel Kurulu'nda bulunan “torba yasa” tasarisi ile konut
teslimlerinde simdiye kadar 150 m2 ve iistiine yiizde 18, bunun altina ytizde 1 olarak
uygulanan KDV oranlari, insaatin yapildig1 arsa veya konutun vergi degeri esas
alinarak farklilagtiriliyor.



Arz fazlasi olustu

Insaat ruhsati alinan bina sayisinda oOzellikle 2004 ten itibaren patlama yasandu.
2003’de y1llik 50 bin dolayinda bulunan ingaat ruhsatlarindaki bina sayis1 2004’te 70
bini, izleyen yil 114 bini asti. Insaat ruhsati alinan bina sayis1 kiiresel krizin etkili
oldugu 2008 ve 2009 yillarinda diismekle birlikte yiiksek diizeyini korudu, 2010’da
ise 140 bini asarak rekor kirdi. Kiiresel krizin yeniden derinlestigi 2011’de diistii,
ancak yine 100 binin iizerinde kaldi.

Kullamim (oturma) izni alinan bina sayisindaki artis ise insaat izinleri
kapsamindakine paralel bir seyir izlemedi. 2004-2011 doneminde insaat izni alinan
toplam bina sayis1 836 bin 355 olurken, insaati tamamlanip satilan ve oturma izni
alinan bina sayis1 595 bin dolayinda kaldi.

Yillara gore ingaat ruhsat1 ve yap1 kullanim izinleri(Bina sayisi)

Yap1
Ingaat | Degisim | Kullanim | Degisim | Kullanim ruh./
Ruhsat1 (%) Ruhsat1 (%) | ingaat ruhsati (%)
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 y1l makas daha da acildx

Alnan ingaat ruhsatlan ile yapi kullanim izinleri arasindaki makas bu yiln ilk
yarisinda daha da acildi. Insaat ruhsatlarindaki toplam bina sayis1 gecen yilin ayni
donemine gore yiizde 8.4 artisla 47 bin 299 olurken, yap1 kullanim izinlerinin sayisi
yiizde 9.1 azalarak 40 bin 417'de kald1. Insaat ruhsatlarindaki daire sayisi yiizde 26.4
artigla 349 bin 226, kullamim izinlerindeki say1 ise ylizde 25 diisiisle 190 bin 98 oldu.
Ancak, ilk yarida insaat ruhsati sayisindaki artista, Maliye Bakanligi’min “1
Haziran’dan sonra ruhsata baglanan konutlar icin kademeli KDV diizenlemesi
calismasi”nin da etkisi bulunuyor.

Ocak-Haziran doneminde ingaat ruhsati ve kullanim izinleri

INSAAT RUHSATI YAPI KULLANIM iZNi
2011 2012 | Deg.(%) 2011 2012 | Dep.(%)
Bina sayisi 43,632 47.299 8,4 44467 40.417 -9,1
Yiizolgiimii (m2) | 52.674.678 | 72.176.471 37,0| 48.712555| 46.225.485 5,1
Daire sayisi 276.327 349.226 26,4 251.643 190.098 -245

Konut satislarina iliskin ilgili istatistikleri ise TUIK, 2008’den bu yana yaymhyor.
Veriler, biiylik boliimii el degistiren mevcut ikinci el konutlar1 kapsamakla birlikte
sektor hakkinda fikir veriyor. Kriz yih 2009’da ekonomiyi canlandirmak amaciyla
getirilen vergisel tegviklerle 500 bini asan yillik konut satisinin, 2010’da 350 bin
dolayina diistiigii, 2011’de ise 419 bin adet oldugu goriiliiyor. Bu yilin ilk yarisinda ise



202 bin adetle gecen yilin ayn1 donemindeki ile yaklasik ayni sayida konut satildi.
Ancak talepteki daralmanin giderek belirginlesmesi nedeniyle yillik sayinin gecen
yilin altinda ¢cikmasina giiclii olasilik olarak bakiliyor.

Konut satiglart (Adet)

2008 427.105

2009 531.746

2010 357.341

2011 419.000
Ocak-Haziran

2011 198.379

2012 202.127
Sektorde biiyiime durdu

Tiirkiye ekonomisini siiriikleyen baslica sektorlerden insaattaki biiyiime ile GSYH
biiylime oranlar1 arasinda paralellik bulunuyor. 2000’li yillarda insaat sektoriinde
yasanan canhilik ve biiylime genel milli geliri biiyiitti. Ozellikle 2002-2006
doneminde insaat sektoriinde ve genel olarak milli gelirde hizh biiylime donemi oldu.
Kiiresel krizin Tiirkiye'yi etkiledigi 2008 ve 2009 yillarinda ise insaattaki kan kayb:
milli geliri asag1 cekti. 2010’da insaat sektoriinde yiizde 18.3’le rekor bir biiylime
yasandi, genel biiyiime oranmi da yiizde 9.2 oldu. 2011’de ingsaat sektorii yiizde 11.3,
GSYH ytizde 8.5 biiyiidii.

Bu y1l ise ekonomideki genel egilimin yaninda sektorde olusan arz fazlasi, buna
karsilik talebin diismesi nedeniyle ingaattaki biiyiime durma noktasina geldi.
Sektorde gecen yilin ilk ¢eyreginde yiizde 15.5 olan biiyiime orani bu y1l ayni ¢eyrekte
yiizde 2.7’ye diistii. Gegen yil ikinci ceyrekte yiizde 11.3 olan sektoriin biiyiime orani
ise bu y1l ayn1 donemde sadece yiizde 0.4 oldu. Baska deyisle insaat sektorii ikinci
ceyrekte hi¢ biiyiimedi. Bu egilimin devam etmesiyle sektordeki biiyiime trendinin
izleyen donemde negatife donmesi bekleniyor.

Bu tabloya baktigimizda ise insaatin AKP’ye doping oldugunu, hormonlu bir
biyiimeyi sagladigini, ancak doping etkisinin bitmesivle ekonominin kiiciildiigiind,

insaatin coktiigiini goriiyoruz.

Biiyiime oranlari (%)
Insaat | GSYH

2002 13,9 6,2
2003 7,8 53
2004 14,1 9,4
2005 9,3 8,4
2006 18,5 6,9
2007 57 4,7
2008 -8,1 0,7
2009 -16,1 -4,8
2010 18,3 9,2

2011 _1.Ceyrek 155 121
2011 2. Ceyrek 13,1 9,1
2011_3. Ceyrek 10,3 8,4

2011 4. Ceyrek 7,0 5,0
2011 Yillik 11,3 8,5
2012 1 Ceyrek 2,7 3,3
2012 2.Ceyrek 0,4 2,9

ABD-mortgage kaynakh kiiresel kriz de ders olmadi



Sisirilen konut balonunun ekonomiye getirecegi katkinin siirekliligi olmadig1 gibi bir
siire sonra patladig1 gercegi, diinyadaki ornekleriyle sabit. Yaklasik 4 yildir bir sekilde
devam eden kiiresel ekonomik kriz de bizatihi bu tiir bir olayla basladi. Mortgage
kredileri ile sisirilen balonun ABD’de patlamasi tiim diinya ekonomisini etkisine alan
bir krize yol acti. Dev banka ve finans kuruluslar1 batt1 ya da batmaktan ancak devlet
ortakligi-destegi ile kurtulabildi. Konut-insaat sektoriinde patlak veren, finans
sektoriinii etkisine alarak en biiylik darbeyi indiren kriz, tilkeden iilkeye yayildi. ABD
konut sektoriinde yasanan olay, zincirleme bicimde tiim diinyay1 olumsuz etkilemeye
devam ediyor.

Ekonomiye canhlik kazandirdig1 diisiiniilen insaat-konut sektoriinde 6zel sektor ve
devlet eliyle yapilan biiyiik yatirimlar ve bunlar i¢in iiretilen finansal araglar, olusan
balonun patlamasiyla ileride daha siddetli ve derin bir krizi tetikliyor.

Varan 1: Zincirin ilk kopan halkasi Fi Yapa!...

Tiirkiye’de konutta olusturulan zincirin ilk kopan halkas1 Fi Yap1 oldu. “Ucuz konut”
projeleri ile adindan s6z ettiren, 10 bin konut projelendirip binlercesini satan ancak
iki y1ldir icinde bulundugu darbogaz asmakta zorlanan Fi Yapi, zor giinler gegiriyor.
Dért bini askin dairenin insaati yarim kaldi. Istanbul, Kadikdy ve Antalya’daki icra
miidiirliikleri tarafindan, Sirket hakkinda baslatilan icra takiplerinin sayis1 90’1
buldu. Sirket, parasim1 aldig1 konutlarin ingsaatim1 bitiremedi, evleri teslim edemedi.
Bu dosyalarin parasal tutari ise yaklasik 20 milyon TL. Fi Yapr'ya ait yiize yakin arag
tizerinde onlarca haciz karari alinmis durumda.

Esenyurt’ta devam eden 3.150 konutluk Fi Side adli projede alt1 aydir herhangi bir
faaliyet goriilmedi. Insaat siiresince 850 iscinin calistigi projede, su an sadece
giivenlik gorevlileri bulunuyor. Yine aym bolgede yer alan 1.048 konutluk Fi Life
isimli projede de bir yili askin herhangi bir calisma gerceklestirilmiyor.
Beylikdiizii'ndeki projede teslim edilmeyen konutlarla beraber, Gebze ve Tuzla'daki
projelerde de ekonomik sebeplerden kaynaklanan cesitli sikintilar meydana geliyor.

Firmanin tanitim toplant1s1n1 Mayis ayinda yaptig1 Sakarya’da gerceklestirilecek 500
mllyon liralik projenin hayata ge¢irilme sans1 kalmadi. Projenin konuslandig: arsa
icin Sakarya 1. Icra ve Iflas Miidiirliigii eliyle kiymet takdiri gerceklestirildi. Firmanin
borclar1 nedeniyle proje daha baslamadan Sakarya’daki arsanin satisa ¢ikabilecegi
belirtiliyor.

Firmanin icgine diistiigli durum, magdur edilen aileler boyutuyla 30-40 bin kisiyi
ilgilendiriyor. Biiylik boliimii bu projelere banka kredileri ya da cesitli yollarla
borclanarak giren vatandaslar, konut sektoriindeki krizi en yogun hissedecek kesim
olacak.

Basbakanla bas basa goriisme tansiyonu ytikseltti

Baz1 ingaat sirketi sahiplerinin Basbakan ile yaptigi bas basa goriismeler de
sektordeki tansiyonu yiikseltirken, hiikiimetin acilen gerekli adimlar1 atmasi gerektigi
de ortadadir. Bu krizin devaminin gelmemesi, banker krizinden sonra yeni bir maket
ev krizi yasanmamasi i¢in hiikiimetin bu konuyu zaman gecirmeksizin dikkatle ve
ciddiyetle ele almas1 gerekmektedir.



