6. Konut Piyasasi

2016 yihinda Tirkiye ekonomisinde gorilen yavaslama konut piyasasi gelismelerinde de
gorilmektedir. Konut fiyat gelismelerine bakildiginda, Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan
yayinlanan konut fiyat endeksine gore konut fiyatlari biyime orani 2015 yil ikinci yarisindan itibaren
diisis gostermis, yillik bliyime orani 2016 Kasim ayi itibariyle ylzde 19°dan ylzde 12,25’e kadar
gerilemistir. Benzer sekilde istanbul ili konut fiyatlar biiyiime orani da ayni dénem igin yillik yiizde
29’dan yiizde 11,57 seviyesine kadar inmistir. Grafik 6.1'de gériildugi gibi, 6zellikle istanbul iline ait
konut fiyatlari bliyiime oraninda gorilen yizde 18 puanlik diisis, son yillarda enflasyonun ¢ok (izerinde
gerceklesen fiyat artisinin diizelme trendine girdigi seklinde yorumlanabilir. Bu durumun genel ekonomi

icin saglikh oldugu disiiniilmektedir.

Grafik-6.1: Konut Fiyat Endekslerinde Biiylime (Tiirkiye ve istanbul)
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Grafik 6.1’de konut fiyatlarindaki yillik tiketici enflasyonundan arindiriimis reel artislar
gosterilmistir. Konut fiyatlarinda reel artisa bakildiginda, 2015 yili ortalarinda Tirkiye geneli ve
istanbul’da konut fiyatlarinda reel olarak sirasiyla yiizde 11 ve yiizde 19 artis gériilmistir. 2015’in ikinci
yarisinda itibaren ise, nominal artistaki degisime paralel olarak reel artislar da azalmis ve en son
aciklanan Kasim ayi verilerine gore ise Tirkiye geneline ve istanbul iline ait reel artislar sirasiyla yiizde
4.9 ile 4.3 olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlari biylime oraninda gorilen disisin temel sebepleri
arasinda konut talebinin zayif olmasina karsilik konut arzinin yiksek olmasi, tiiketici gliven endeksinin
zayIf seyretmesi, ekonomik bilylmede gorilen yavaslama ve kredi faizlerinin artmasi gibi faktorler

bulunmaktadir.



Konut fiyatlarinda balon/asiri degerlenme olup olmadigini anlamak igim kullanilan temel
gostergelerden biri konut fiyatinin kiralara oranidir. Bu oranin yiliksek olmasi, fiyatlarin yliksek olmasina
isaret etmektedir. Grafik -6.2'de OECD tarafindan hazirlanan Ulkelerin konut fiyatlari ile kira oranlari
2016 Ulglnch ceyrek icin mukayeseli olarak verilmistir. Buna gore ortalama konut fiyatlari Tirkiye'de
aylik kiranin yaklasik 150 katina yakin olarak gercgeklesirken, ilgili Ulkeler arasinda fiyatlarin kiraya
oraninin en yiksek oldugu iilke olmustur. Bu cercevede, Tirkiye’de konutlarin kira getirisinin diger

Ulkelere gore daha duslik oldugu séylenebilir.

Grafik-6.2: Ulkelerarasi Konut Fiyat ve Kira Orani Karsilastirmasi

150
140
130
120
110
100
90
80
70
60

(47}
o
Turkey =
New Zealand
lsrael &
Sweden &
Canada =
Germany
Nomway
Luxembourg
Mexico
Switzerland =
Austria
Australia
Japan
. United Kingdom =
Iceland w
United States &
Slovak Republic
Chile =
Belgium
South Africa =
Denmark =
Czech Republic &
Hungary
France
Korea =
Portugal =
Slovenla
Ireland
Finland
Poland =
Italy
Estonia =

Ka-ynak: OECD

Konut piyasasinda bakilan bir diger 6nemli 6lcit de konut kredilerinin GSYH’ye oranidir. 2000’li
yillarin basindan itibaren kademeli olarak diisen faiz oranlari ile beraber derinlesen finansal piyasalar
neticesinde hane halkinin kredi erisimi kolaylagsmistir. Bu nedenle konut kredisi hizli bir sekilde artmistir.
2004 yilinda konut kredilerinin GSYH’ye orani yiizde 0.2 dizeyinde iken, yillar icerisinde istikrarli olarak
artmaya devam etmistir (Grafik 6-3). 2016 yilinin son ¢eyreginde ise bu oran ylzde 6.2 seviyesine
ulasmistir. Bununla beraber, 2011 yili ikinci yarisindan itibaren konut kredilerinin GSYH’ye oranindaki
artis yavaslamaya baslamis, 2015 yili ikinci yarisindan itibaren ise bu oranda bir miktar azalma
gozlenmistir. Son donemde goriilen bu azalmanin sebepleri arasinda konut piyasasinin doygunluk

noktasina erismesi ve kredi faizlerinin 2013 vyili ilk ¢eyregine gore oOnemli oranda artmasi



degerlendiriimektedir. Bunlara ek olarak, konut kira getirisinin konut fiyatlarina gére distk kalmasi da

konutu yatirim olarak distinen hanehalki talebinin zayif kalmasina yol actigi soylenebilir.

Grafik-6.3: Konut Kredilerinin GSYH’ye Orani (ylizde)
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TUIK tarafindan yayinlanan konut satis verilerine gére, konut satislarinda 2016 yilinin ilk
yarisinda gorilen dalgalanmaya karsilik yilin ikinci yarisinda satislarda belirgin bir artis s6z konusudur.
Ozellikle 15 Temmuz darbe girisiminin ardindan konut satislarinda hizli bir toparlanma sézkonusu
olmustur. Son dénemde konut fiyatlari bliyiime oraninin diismesi ile beraber 15 Temmuz darbe girisimi
sonrasi Ozellikle konut kredisi faiz oranlarinin diismesi ve konut kampanyalari bu artista rol oynamistir.
ipotekli konut satislarinin toplam satislar icindeki payr 2016 yilinda, Temmuz ayi disinda genellikle

artmasina karsilik, Ekim-Aralik doneminde bu oranda bir miktar disis oldugu gézlenmektedir.

Konut satislarinda son dénemde gorilen artisa karsilik ipotekli konut satis oraninin diismesini iki
gelismeye baglayabiliriz. Birincisi, 6zellikle orta ve biylk 6lcekli insaat firmalarindan alinan konutlarda
konut finansman hizmeti ilgili firmalar tarafindan saglandigindan, konut alicilarinin konut kredisine
dogrudan basvurmasi s6z konusu olmamaktadir. Ayrica konut kredi maliyetlerinin yiiksek olmasi,
ellerinde arz fazlasi olan firmalari daha uygun kosullarda finansman hizmeti sunmaya yoneltmistir.
ipotekli satis oraninda son dénemde goriilen disiisiin diger sebebi olarak kredi kosullarinda yasanan

stkilasmanin etkisiyle daha ekonomik olmaya baslayan senetli veya pesin satislar oldugu soylenebilir.



Faizlerin ve kredi kosullarinin yiiksek olmaya devam ettigi 6nimizdeki donemde de ipotekli konut

satislarinda ciddi bir artis beklenmemektedir.

Grafik-6.4: Aylik Konut Satislari
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Grafik-6.5: Iipotekli Konut Satislarinin Toplam Satislara Orani (yiizde)
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