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INSAAT BALONU PATLADI PATLAYACAK

TURKIYE YENI BiR MAKET EV KRiZi iLE KARSI KARSIYA

EKONOMIDEKI KRiZiN FiTILiNi KONUT SEKTORU ATESLEYECEK

AKEP iktidar1 ekonomideki canliligi konut-emlak sektoriiyle sagladi.

Sanayi, tarim ve hayvanciigin ihmali nedeniyle niifusun yiizde 75’ini kentlere y1gan
AKP, bu kitleye konut satmayi, her tarafi AVM ve rezidanslarla, kamu arsalarini
TOKI insaatlar ve rant tesisleri ile donatmay1 kalkinma modeli olarak benimsedi.
Sektor siirekli iiretmeye, vatandas borgla satin almaya tesvik edildi. Ancak konut
iretimi devam etti, talep doyum noktasina geldi, satilamayan konut stoku artti, konut
sektorii adeta bir balon gibi sisti.

Sektorde arz-talep-stok dengesizligi kaynakli riskler giderek biiyiidii. Gelecekteki
talebe yonelik iiretim yapan insaat sektorii, simdi istedigi talebi yakalayamamasi
nedeniyle sikintida...

Tirkiye gibi iilkelerden sicak parayl cekme yoniindeki Fed kararlari, simdiden kurlar1
ve faizi, dolayisiyla fiyatlar1 yukarnt dogru tirmandirmaya, i¢ talebi baskilamaya
basladi. Konut-emlak, Insaat sektoérii yiiksek miktarda krediyle déniiyordu. Konut
kredisi 2002 yilinda 459 milyon TL iken 2013’iin agustos ayinda bu rakam 95 milyar
TL’ye cikti. Artis yiizde 20 bin 583 olarak gerceklesti.

Banker krizinin AKP versiyonu maket ev krizi olacak. AKP déneminde 4 konuttan
birisi stoga kaliyor.

Bu dalgalanma siirecinde insaat sektoriinde yaratilan balon patlama noktasina biraz
daha yaklast1.

Fed kararlarindan sonra gosterge faizin yiizde 6.5’lerden yiizde 10 siirina
dayanmasiyla 100 bin TL’lik bir konut kredisinin 120 aylik maliyetinde 15-20-25 bin
TL’lik artis oldu.

Uzmanlar 6niimiizdeki donemde GYO’larin yapacaklar1 halka arzlarda ve 6zellikle de
Istanbul’da yapilacak yatirimlarda ciddi finansman gereksinimi dogacagim belirtiyor.
Konutta finansman-arz-talep zincirinin kopma noktasina gelmesiyle, insaat sektori
hizla yikima dogru siiriiklenebilir. Yani Tirkiye’de insaat sektdriinde konut arzi ve
stoklardan olusan varlik balonu patlamaya aday; artik ipin ucu kagiyor!

Ingaattaki biiyiimede “mega projeler” denilen alt yapr yatinmlarin biiyiik pay:
bulunuyor. AKP, bu projelerle es-dost ve yandasa rant dagitirken, kamuoyu tepkisine
aldirmadan, cevreyi fiitursuzca tahrip ediyor. Yanls giizergahta yapimina baslanan 3.
Bogaz Kopriisii icin 1 milyona yakin agac yok yere katledildi.

Bagbakan’in iki dudag arasinda ¢ikan soze gore yiiriitiilen bu projeler, yangindan mal
kacirircasina ihale ediliyor, yakin ve yandaslara, iktidar eliyle yaratilan yandas
sermaye gruplarina veriliyor, ihalelerde hakkaniyet ilkesine ve bilimsel-teknik esaslara
uyulmuyor, sosyal, cevresel ve kentsel yasam kalitesine iliskin kriterler gézetilmiyor.
Fed kararlar sonrasinda baglayan yeni dalgalanmada gii¢lesen finansman kosullari, bu
projelerin yiiriitiilmesini de zorlagtiracak.

AKP’nin gaz1 ve tesvikiyle on binlerce konutluk dev projelere girisen onlarca sektér
firmas1 da gelecek beklentilerine gore yaptiklar1 yatirimlari nakde doniistiirmekte
zorlanacak.



e Artan maliyetler, halkin borclanma kapasitesinin daralmasi, konut stoklarinin
eritilmesini daha da giiglestirecek. Bu durum, izleyen giinlerde sektérde daha fazla
firmanin finansal darbogaza girmesine yol acacak.

AKP iktidara geldiginde ekonomiyi sicak paranin somiirii ve talanina alabildigine acarken,
ingaat-konut sektoriinii, ekonominin lokomotifi olarak goérdii. On bir yila yaklasan AKP
iktidarinda kamuoyu algisinda ekonomi kavrami, neredeyse sadece faiz, doviz ve borsa
licgenine indirgenirken, sanayi ithal girdi bagimlis1 yapildi; yap-sat¢iliga mahkiim edildi.
Tarim ve hayvancilifin ihmali nedeniyle niifusun yiizde 75’i biiylik kentlere y181ldi. AKP, bu
kitleye konut satmayi, her tarafi AVM ve rezidanslarla, kamu arsalarim TOKI ingaatlar1 ve
rant tesisleri ile donatmay1 kalkinma modeli olarak belirledi.

Devlet imkanlariyla desteklenen insaat sektorii, ekonomide canliliga ve kagit {izerindeki
biiyime siirecine katki sagladi. Hem o©zel sektér hem devlet eliyle milyarlarca liralik
yatirimlarin yapildigi toplu konut sektorii, ekonomideki canliligi tetikleyen itici bir gii¢ haline
geldi. Kentsel doniisiim projeleri, devlet eliyle gerceklestirilen biiyiik konut projeleri, Toplu
Konut idaresi Baskanlig’min (TOKI) yiiriittiigii projeler ve biiyiik altyap1 yatirimlar siirekli
olarak ingaat sektoriinii canli tuttu, bu da genel ekonomiye yansidi. Insaat sektériine yapilan
doping, AKP tarafindan krizleri asmanin bir yontemi olarak goriildii.

Sektor siirekli iiretmeye tesvik edilirken, bankacilik sektérii de yurt disindan bor¢lanma

yoluyla temin ettigi dis kaynaklari hem biiyiik projeler icin firmalara hem de konut kredisi
olarak tiiketicive pompalayarak bu siirece katki verdi.

AKP doneminde insaatta balonu sisiren aktorler sadece 6zel sektér kuruluslar ile kalmadi.
Hatta bu aktorlerin baginda bir kamu kurulusu olan TOKI geldi. Sosyal konutla ise baglayap,
“liiks”e de el atan ve on binlerce konut iireten TOKI, aym zamanda devlet giiciiyle piyasada
haksiz rekabete de yol acti.

Ekonomide gecici ve riskli bir canlilig1 beraberinde getiren bu siirecte, talep doyum noktasina
gelirken, sektor gittikce sisen bir balon goriintiisii aldi. Sektorde arz-talep-stok dengesizligi
kaynakl riskler giderek biiyiidii. Gelecekteki talebe yonelik iiretim yapan insaat sektord,
simdi istedigi talebi yakalayamadig1 icin sikintida...

Risk simdi daha da biiyiik...

Son bes yilda gelismis {ilkelerin krizi asmak icin rekor boyutlarda parasal genislemeye
gitmesi, Tirkiye gibi iilkelere inanilmaz boyutlarda bir spekiilatif kisa vadeli sermaye saldirisi
yasatmisti. AKP politikalariyla Tiirkiye de bu bol ve ucuz dis kaynaktan hovardaca
yararlandi, ekonomiyi tamamen sicak paraya rehin hale getirirken, girtlagina kadar da
bor¢landi.

Simdi ise paranin asil sahipleri, tam tersine parasal “sikilastirmaya” gitme ve Tiirkiye gibi
iilkelerden sicak parayir cekmeye hazirlanmiyor. Bu yondeki Fed kararlari, Tiirkiye’de
simdiden kurlar1 ve faizi, dolayisiyla fiyatlar1 yukar1 dogru tirmandirmaya, ic¢ talebi
baskilamaya basladi. Yakin zamanda yiizde 6.5’lerde olan gosterge tahvil faizi yiizde 10’a
dayandi, 1.80 TL dolayindaki dolar kuru 2 TL’yi gordii.

Bu gelismeler gelecek bir yilda 165 milyar dolarlik dis bor¢ édemesi bulunan ve 60 milyar
dolara yakin cari acik vermesi beklenen Tiirkiye’nin kur riskini biiyiitiiyor, borclarim



cevirmek ve cari acigim finanse etmek icin gerekli kaynagin temininde ciddi kaygilar
yaratiyor.

Bu siirecte; ozellikle yilin sonuna dogru hizlanacak sicak para cikisi, déviz ve faizi yukar

dogru itmeye devam edecek, bu gelisme enflasyonu da azdiracak. Merkez Bankasi’nin déviz

rezervlerindeki erime hizlanacak. Dis borglarin cevrilmesi ve cari acigin finansmaninda ciddi
bir sikinti yasanacak. Yani AKP’nin sicak paraya dayali ekonomik modeli, simdi bumerang

gibi doniip kendisini vuruyor.

Ekonomik krizin fitilini atesleyebilir...

Ekonomik krizler, "varlik balonunun" patlamasiyla baslar! Tiirkiye’de insaat sektdriinde

konut arzi ve stoklardan olusan varlik balonu da patlamaya aday. Artik ipin ucu kacma
noktasina geliyor. Sektorde iiretici finansman-arz-talep kesimleri arasindaki zincir, kopma
noktasina hizla ilerliyor.

Sektorde son yillarin 6ne ¢ikan firmalarindan Fi Yapi, bu siirecte zincirin ilk kopan halkasi
olmustu. Gelecek beklentilerine gore yapilan yatirimlarin nakde doniistiiriilememesi, izleyen
giinlerde sektdrde daha fazla firmanin finansal sikintiya diismesine yol agacak. AKP’nin
bunca y1l ekonomiyi “canli” tutabilmek icin yiiklendigi insaat sektoriinde ciddi boyutlarda bir
atil kapasite ve arz-talep dengesizligi olustu. Bu siirecte insaat sektoriinde patlak verecek
cokiis, genel bir ekonomik krizin bile fitilini atesleyebilir.

Halkin konut kredisi borcu 95 miyar TL...

Ekonomiyi canlandirmak icin insaat sekt6rii kontrolsiizce konut iiretimine tesvik edilirken,
halk da devasa borglarin altina girme pahasina konut almaya 6zendirildi.

Bankacilik sektoriiniin mortgage (konut) kredilerinin 2002 sonunda sadece 459 milyon TL
olan hacmi, bu yilin Agustos ay1 basina kadar olan dénemde tam 205.8 katlik (yiizde 20 bin
583 oraninda) artisla 94 milyar 934 milyon TL’ye ulasti.

Konut kredisi stokunda 6zellikle AKP’nin ilk yillarinda geometrik artiglar yasandi. Stok, 2003
yilinda yiizde 90, 2004 yilinda yiizde 203 ve 2004 yilinda yiizde 368’lik rekor artislar
gosterdi. Konut kredisi stokunda, 2006 yilinda yiizde 79 ve 2007’de yiizde 39 olan artis,
2008-2009 kiiresel krizi stirecinde hiz keserek yillik yiizde 11 dolayina geriledi. Kredi hacmi
krizden cikigla birlikte 2010 yilinda yiizde 37 artarken, konut {iretimi hizla siirerken talebin
doyma noktasina gelmesi ve halkin bor¢lanma kapasitesinin giderek azalmasi nedeniyle
izleyen dénemde de yavaslayarak 2012 yilinda yiizde 14’e indi, bu yilin ilk yedi ayinda ise
yiizde 20’ye yakin bir artis gosterdi.

Fed kararlarindan sonra gosterge faizin yiizde 6.5’lerden yiizde 10 sinirina dayanmasiyla,
konut kredilerinin daha énce aylik yiizde 0.69’u géren faizi yiikselise gecerek % 0.8 - %1,1
araliginda bir banda oturdu. Bu gelismeyle; 100 bin TL’lik bir konut kredisinin 120 aylik

maliyetinde 20-30 bin TL arasinda bir artis oldu. Genel faiz diizeyiyle paralel olarak konut
kredisi faizlerinin giderek daha da yiikselmesi bekleniyor.



Konut kredisi stoku

Milyon TL | Deg.(%)
2002 459 2,4
2003 872 90,0
2004 2.641 202,9
2005 12.357 367,9
2006 22.162 79,3
2007 30.823 39,1
2008 37.538 21,8
2009 41.919 11,7
2010 57.256 36,6
2011 69.564 21,5
2012 79.335 14,0
2 Agustos 2013 94.934 19,7

Arz fazlasi var...

Insaat ruhsati alinan bina sayisinda 6zellikle 2004°ten itibaren patlama yasandi. 2003’de yillik
50 bin dolayinda bulunan insaat ruhsatlarindaki bina sayis1 2004’te 75 bini, izleyen yil 114
bini ast1. Insaat ruhsat1 alinan bina sayis: kiiresel krizin etkili oldugu 2008 ve 2009 yillarinda
diismekle birlikte yiiksek diizeyini korudu, 2010°da ise 140 bine yaklasti. Alinan ruhsat sayisi
kiiresel krizin yeniden derinlestigi 2011°de 101 bin dolayina geriledi, 2012 de 102 bin
dolayinda gerceklesti.

Kullanim (oturma) izni alinan bina sayisindaki artig ise ingaat izinleri kapsamindakine paralel
bir seyir izlemedi. 2003-2013 déneminde ingaat izni alinan toplam bina sayis1 1 milyon 15 bin
689 olurken, insaati tamamlanip satilan ve oturma izni alinan bina sayisi 757 bin 700
diizeyinde kaldi.

Yillara gore insaat ruhsat1 ve yapi kullanim izinleri(Bina sayisi)

Yapt
Ingaat Degisim | Kullamm [ Degisim Kullanim ruh./
Ruhsati (%) Ruhsat1 (%) | Insaat ruhsati (%)
2002 43.430 - 47.094 - 108,4
2003 50.140 15,5 41.342 -12,2 82,5
2004 75.495 50,6 40.792 -1,3 54,0
2005 114.254 51,3 64.126 57,2 56,1
2006 114.204 0,0 73.383 14,4 64,3
2007 106.659 -6,6 68.056 -7,3 63,8
2008 95.193 -10,8 76.069 11,8 79,9
2009 92.342 -3,0 94.772 24,6 102,6
2010 139.422 51,0 82.131 -13,3 58,9
2011 101.999 -26,8 98.434 19,8 96,5
2012 102.986 1,0 94.636 -3,9 91,9
2013 (1. C.) 22.995 17,4 23.959 24,6 104,2
2003-2013 1.015.689 757.700 74,6

Konut satislarina iliskin ilgili istatistikleri ise TUIK, 2008’den bu yana yaywnliyor. Veriler,
biiylik boliimii el degistiren mevcut ikinci el konutlarn kapsamakla birlikte sektér hakkinda
fikir veriyor. Kriz yil1 2009’da ekonomiyi canlandirmak amaciyla getirilen vergisel tesviklerle
500 bini asan yillik konut satisinin, 2010°da 600 bin, 2011 ve 2012 yilarinda 700 bin
dolayinda gerceklestigi, bu yilin ilk yarisinda da 500 bini astig1 goriiliiyor.

Konut satiglar1 (Adet)

Ipotekli
satiglar Diger | TOPLAM
2009 22.726 | 532.458 555.184
2010 246.741 | 360.357 607.098
2011 289.275 | 419.000 708.275
2012 270.136 | 431.485 701.621
2013(6 ay) 245.326 | 323.510 568.836




Mega “rant” projeleri...

Insaat sektoriindeki biiyiimede, “mega projeler” denilen bina dis1 yapilarin biiyiik pay:
bulunuyor. AKP, bu projelerle es-dost ve yandasa rant dagitirken, kamuoyu tepkisine
aldirmadan, cevreyi fiitursuzca tahrip ediyor. Planlar hazirlanirken, sosyal, cevresel ve kentsel

yasam kalitesine iligkin kriterler gdzetilmiyor.

Genelde yap-islet-devret ve benzeri modellerle 6zel sektér ve yabanci sermayeye ihale
edilecek 21 mega projenin toplam mali biiyiikliigii 138 milyar dolar1 asiyor. Mega projelerin
planlama ve proje gelistirme siirecleri ile cevresel etkileri konusunda ilgili sivil toplum
kuruluslan ile akademisyenlerce yapilmis degerlendirme ve aciklamalar, cesitli elestiri ve
kaygilar ise dikkate alinmiyor.

Akademik cevreler ve uzmanlar dislanarak, sadece Basbakan’in arzusuna ve iki dudagi
arasinda ¢ikan s6ze gore baslatilan bu projeler, yangindan mal kagirircasina ihale ediliyor.

ihaleler, aile iiyelerine, vakin ve vyandaslara, iktidar eliyle vyaratilan yandas sermaye

gruplarina, iktidarin yayin organmi gibi calisan medya organlarinin patronlarina veriliyor,

ihalelerde hakkaniyet ilkesine ve bilimsel-teknik kriterlere uyulmuyor. Bunlara “mega rant
projeleri” demek daha yerinde bir ifade olur...

Bunlar arasinda yer alan ve ihalesi tamamlanan Istanbul’a 3. Képrii’niin (Yavuz Sultan Selim
Kopriisii) yapiminda, AKP esi goriilmemis bir skandala imza atti. Kopriiniin, projede
belirtilen giizergahin disinda yanhs bir yere yapildigi anlasildi. Bakan'in imzasiyla o
bolgedeki tiim imar planlar iptal edildi. K6prii ve baglanti yollar1 nedeniyle 1 milyona yakin
agac yok yere katledildi.

Fed kararlar1 sonrasinda piyasalarda baslayan yeni dalgalanma siirecinde giigclesen finansman
kosullari, bu “mega” projelerin ylriitiilmesini de zorlastiracak. Agirlasan finansman
maliyetleri, ihaleleri alan firmalarin projeleri yiiriitmesini zorlastiracag: gibi, iktidar da yeni
ihalelerde giicliik yasayacak.

Bu mega rant projelerinin yam sira, AKP’nin gazi ve tesvikiyle on binlerce konutluk dev
projelere girisen onlarca sektoér firmasi, gelecek beklentilerine gore yaptiklari yatirimlari
nakde doniistiirmekte zorlanacak. Artan maliyetler, halkin bor¢clanma kapasitesinin daralmasi,
konut stoklarinin eritilmesini daha da zorlastiracak. Bu durum, izleyen giinlerde sektérde daha
fazla firmanin finansal darbogaza girmesine yol acacak.

Tirkiyve Miiteahhitler Birligi’nin raporunda yer alan bilgilere gére uzmanlar éniimiizdeki
donemde GYO’larin yapacaklari halka arzlarda ve &zellikle de Istanbul’da yapilacak
yatirimlarda ciddi finansman gereksinimi dogacagini belirtiyor.

Ozetle;
- Konut-ingaat sektoriinde yaratilan balon, ekonomide yasanan yeni
dalgalanma siirecinde, patlama noktasina biraz daha yaklasti.
. lleriye yénelik ciddi kaygilarin ufukta belirdigi bu siirecte, AKP’nin
ekonomide 6nemli bir oyuncagi olan insaat sektoriinii ciddi riskler
bekliyor.



- AKP iktidarinda ekonomide “lokomotif” olarak kullanilan insaat
sektori hizla yikima dogru siiriikleniyor.
+ Insaatta AKP eliyle yaratllan balon, patlamaya adim adim

yaklasiyor.
Insaatta ciro ve iiretim (%)
BINA BINA DISI TOPLAM

Ciro | Uretim | Ciro| Uretim| Ciro| Uretim
2006 31,7 18,7 | 33,7 16,4 32,5 18,4
2007 14,3 53| 7,2 67| 116 5,5
2008 86| -105] 105 8,3 9,3 -7,5
2009 -16,3 -20,7] -9,6 24| -13,8 -16,4
2010 -12,9 183| 8,0 196 -47 18,6
2011 12,3 58| 03 2,9 7,6 11,4
2012 9,0 08| 20 0,8 6,4 0,8
2013(LC) | 11,3 79| 628 70,5 | 25,7 7,0




