o A
TURKIYE $ BANKASI

Turkiye'de Konut Piyasasindaki
Gelismeler

Iktisadi Arastirmalar Béliimii
Aralik 2013

Bora Cevik
Uzman

Bltlin yayinlarimiza http://ekonomi.isbank.com.tr adresinden erisebilirsiniz.



http://ekonomi.isbank.com.tr/

Tirkiye'de Konut SeKEOril ......c.iverrmmmuiirrmmmmmssmnnnmssssssnnsssssssnnssssensnnssssessnnsssssssnnsssssnnnns 2
i. Arzve Talep GOstergeleri . i nnnn s s rnnn s s s nnnnnnnns 2
ii. Demografik YapI ....ccccciiiiiiiiiimemcciisnnnssssss s sn s s snsmsssssssssss s s s nnnnmsssssssssssnnnnnnnnns 2
ili. Yeni Konut insaatlari ve Bolgesel GeliSim.......ccueureeermeesnsssnsssnsssnsssnssssssssssssssnnns 3
iv.Konut Talebini Etkileyen Faktorler ... eiiiiiiiineeeessissnn s nsee s s nnnnnnes 4
V. Yurtdisi Yerlesiklerin Talebi ... srsc s s s s s s s s e nmmas 6
Konut Sektoriinde Fiyat Yonlii Gelismeler ...........cccommmmmmmmnsiinmnnnnnssssssssnnnsnnnnaes 7
Tiirkiye'de Konut Sektorii ve BanKaciliK IliSKiSi......cveurerrserrcrssnrserssssersnsssnssnssnnas 11
Konut Sektorii Mevzuatina Dair Son Diizenlemeler.....ccooeeeeeniiinnnnnnnmmmeesnnmnnnnnns 13
Genel Degerlendirme Ve SONUC .....ccuurrrmmmmmsssssmmmmmmmmmnmssssssssssssnnnnnnssssssssssssnnnnnnnsssssss 16

LGS T T 1 17



Al
$ Tiirkiye'de Konut Piyasasindaki Gelismeler
iktisadi Arastirmalar Béliimii - Aralik 2013

Son yillarda diinyanin en hizli biiyiiyen ekonomilerinden olan Tiirkiye'de insaat sektori de oldukca gticlii bir
performans sergilemistir. Bu donemde konut satislari tarihi yliksek seviyelere ulasirken, konut fiyatlari da artis
edilimini strdlrmustir. Sektorde yasanan hizlh dénlsiim sireci, yapisi itibariyla sistemik risk teskil eden konut
sektoriine dair endiselerin zaman zaman giindeme gelmesine neden olurken bu gelisme piyasa gostergelerinin

daha yakindan takip edilmesini de zorunlu kilmaktadir.

1990'h yillarda yiiksek kamu borclulugu/faiz/enflasyon sarmalinda gerceklesen dislama etkisi (crowding out)
nedeniyle kredi talebinin diislik seviyede kalmasinin yani sira belirsizligin yiiksek diizeyde olmasi, yapisi
itibariyle uzun vadeli bir Griin olan konut kredilerinin gelisimini geciktirmistir. Ancak, 2001 krizinin ardindan
Tlrkiye ekonomisinde gerceklestirilen reformlara ek olarak kiresel likiditenin bollastigi bir ortamda
hanehalkinin borclanma maliyetlerinin gerilemesi, daha énceki yillarda geri planda kalan konut kredilerinin

canlanmasinda énemli bir rol oynamistir.

Ote yandan, ekonomik aktivite ile arasinda giiclii bir iliski bulunan konut piyasalarindaki gelismelerin yakindan
takip edilmesi gerekliligi, yasanan son kiresel krizle birlikte yeniden glindeme gelmistir. Bu calismanin ilk
kisminda Tirkiye'de konut sektdriintin arz/talep yapisi ve demografik profilin piyasa kosullarini uzun vadede ne
Olclide etkileyecedi incelenmis, yeni konut insaatlarinin cografi bélgeler bazinda dadilimi, konut talebini
etkileyen faktérler ve yurtdisi yerlesiklerin sektére ilgisi analiz edilmistir. izleyen béliimlerde ise konut
fiyatlarindaki gelismeler ve konut ile bankacilik sektdrleri arasindaki iliski arastinimis, son bdliimde ise

mevzuata dair dedisikler ve ilgili diizenlemelerin olasi sonuclari degerlendirilmistir.
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Turkiye'de Konut Sektori

Kiresel krizin de nedenleri arasinda yer alan konut sektortiniin sistemik risk teskil edebilecek bir nitelikte
olmasi, sektdrdeki gelismelerin yakindan takip edilmesini gerektirmektedir. Buna ek olarak, konutun énemli
teminat kaynaklarindan birisi olmasi da sektordeki aktivitenin bankalar tarafindan yakindan incelenmesini
zorunlu kilmaktadir.

i. Arzve Talep Gostergeleri

Gerek dUretim gerekse tiiketim kararinin alinmasi acisindan diger sektdrlere kiyasla daha uzun bir
degderlendirme donemine ihtiyac¢ duyulan konut piyasasindaki arz ve talep kosullarinin takip edilmesi énem arz
etmektedir. TUIK tarafindan aciklanan konut sektériine iliskin arz ve talep géstergelerinin son 5 yildaki
gelisimi, sektortin 2010 yili hari¢c genel olarak dengeli bir biiyiime performansi izledigini gostermektedir.
Kiresel krizin ilk yillarinda sektorde gozlenen durgunlugun ise, 2010 yilinda arz fazlaligina neden oldugu
disindlmektedir.

2013 yilina iliskin aciklanan son veriler, sektérdeki ekonomik aktivitenin genel ekonomik gelismelere paralel
olarak 2012 yilindaki ihmli yavaslamanin ardindan yeniden artmaya basladigina isaret etmektedir. Nitekim,
2013 yiimin ilk yarisinda konut satislari bir 6nceki yilin ayni donemine gére %79 oraninda artarak 569 bin adet
seviyesinde gerceklesirken, ayni donemde konut ruhsatlari verisi de %8'lik artisla 392 bin adete ulasmistir. Bu
dénemde, konut satislarinda kaydedilen hizli yiikseliste bor¢clanma maliyetlerinin tarihi dislik seviyelere
gerilemesinin yani sira Ocak 2013'ten itibaren ruhsati alinan konutlara uygulanacak olan KDV oranindaki artisin
da talebi 6ne cekmesinin etkili oldugu distinlilmektedir.

(bin adet) Konut Piyasasina iliskin Arz ve Talep Gostergeleri
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ii. Demografik Yapi

Tirkiye'de konut piyasasinin dinamiklerini etkileyen bir diger faktor ise demografik yapidir. Geng ve dinamik bir
nifus profiline sahip olan Tirkiye'de orta ve uzun vadede calisabilir niifusun artmasinin, hanehalkinin
gelirlerini destekleyerek konut talebini olumlu yonde etkilemesi beklenmektedir. Oniimiizdeki 10 yillik
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dénemde demografik yapidaki degisimin konut talebini ne Olglide etkileyecedine yodnelik yapilan
degerlendirmede TUIK tarafindan hazirlanmis olan niifus projeksiyonlart  kullanilmistir.  Yapilan
dederlendirmede, konut edinimlerinin daha cok 30 yas ve Uzerindeki niifus grubu tarafindan
gerceklestirilecedi ve konut sahiplik oraninin mevcut seviyelerini koruyacagi dngorilmustir. Nitekim, 2011
yiinda TUIK tarafindan gerceklestirilen “Niifus ve Konut Arastirmasi” sonuclarina gore, Tirkiye'de
hanehalkinin konut sahiplik orani %67,3 seviyesindedir. Bu cercevede, 2013 yilinda 38,8 milyon kisi diizeyinde
olan 30 yas ve uzerindeki niifusun énimizdeki 10 yillik stirecte 47,1 milyona ulasacadi, boylece toplam 20
milyon civarindaki mevcut konut stokunun yaklasik 4,5 milyon adet yeni giris ile 25 milyona yaklasacagini
ongorliyoruz. Bir baska degisle, demografik gelismelerin orta ve uzun vadede yillik konut talebine ortalama
bazda 450 bin adet katki saglayacagdini tahmin ediyoruz.
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Kaynak: TUIK, IAB Hesaplamalari
ili. Yeni Konutinsaatlari ve Bélgesel Gelisim

Yeni insa edilen ve kullanima hazir durumda olan konut sayisina iliskin 6nemli bir gosterge niteligindeki yapi
kullanma izin belgesi verileri gectidimiz 5 yillik dénemde genel olarak yukari yonli bir seyir izlemis olmakla
birlikte 2011 ve 2012 yillarinda yeni konut insaatlarinin yillik ortalama 550 bin adet civarinda gerceklestigine
isaret etmektedir. Orta ve uzun vadeli yeni konut talebi 6ngoértlerine uyumlu bir bliyiime performansi tasiyan

sektordeki iktisadi faaliyetin 6niimiizdeki yillarda da canli bir seyir izleyecedi diistiniilmektedir.

Tlrkiye genelinde gliclii bir seyir izleyen konut talebinin iller bazindaki seyri incelendiginde ise, konut
satislarinin bolgeler arasinda farkhlk arz ettidi goze carpmaktadir. 2008-2012 déneminde konut satislarinin
%23,8'lik kismi Istanbul'da gerceklestirilirken, Ankara ve izmirin toplam satislar icerisindeki pay! sirasiyla
%15,1 ve %6,6 diizeyinde gerceklesmistir. Ote yandan, ayni degerlendirme kisi basina diisen konut satislari
icin tekrarlandiginda farkli bir tablo ortaya ¢ikmaktadir. Nifusu 1 milyonu asan iller arasinda yapilan analizde
kisi basina konut satislarinin yillik ortalama %23,6 oraninda artti§i Kahramanmaras ilk sirada yer almistir. Nifus
bakimindan Tiirkiye'nin en kalabalik 4. sehri olan Bursa'da konut satislarn yillik %22,5 oraninda artmistir. Son
dort yillik donemde Karadeniz Bolgesi'nde en fazla konutun satildigi Samsun ise ayni dederlendirmede 3. sirada
yer almistir. ilgili ddnemde, Istanbul, Ankara ve izmir'de ise kisi basina konut satislari sirasiyla %10,3, %2,8 ve
%13,4'llik artis kaydetmistir.
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Bin Kisi Basina Diisen Konut Satisi Yillik Ortalama
2008 2012 Degisim (%)

Kahramanmaras 2,4 55 23,6
Bursa 4,1 9,2 22,5
Samsun 51 9,9 17,9
Hatay 19 3,5 16,5
Gaziantep 5,0 8,9 15,6
Balikesir 1,8 3,2 14,7
izmir 7.0 11,6 13,4
Kayseri 9,0 14,6 12,9
Konya 51 8,5 13,5
Mersin 7,0 11,0 119
Van 0.9 14 11,5
Kocaeli* 7.4 8.3 11,3
Adana 4,9 7,5 11,0
istanbul 8,2 12,1 10,3
Aydin 3,1 4,5 10,2
Diyarbakir 4,8 6.8 9,4

Sanliurfa 31 4,1 6.7

Antalya 13,3 16,5 5,5

Manisa 3,7 4,3 3,7

Ankara 19,1 21,4 2,8

*2011-2012 yillariitibanyladir.
Kaynak: TUIK

iv. Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Hanehalkinin, konut edinimi gibi borclulugunda uzun vadeli/yliksek montanli ylik yaratacak bir varlik edinimi
asamasinda belirli degiskenleri goz oniinde bulunduracadi distinilmektedir. Bu cercevede, Tiketici Gliven
Endeksi'nin altinda yer alan “Oniimiizdeki dénemde konut satin alma/ insa ettirme olasiliiniz nedir?” seklindeki
soruya verilen yanitlar talep yonli gelismeleri yansitmasi acisindan 6nem arz etmektedir. Kriz 6ncesi donemde
genel olarak dalgali bir seyir izleyen tiiketicilerin konut alma ihtimali, krizin basladigi 2008 yilinin son
ceyredinden 2010 yilinin ilk yarisina kadar olan donemde genel olarak ortalamanin altinda, izleyen donemlerde
ise ekonomik aktivitedeki canlanma yaninda faiz genel seviyesindeki gerilemeyle birlikte ortalama degerin

Uzerinde seyretmistir.
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Konut edinimi esnasinda etkili olan piyasa dediskenlerinin analiz edilmesi amaciyla kurulan logit modelinde
tiiketici tercihleri arasinda ayrnima qidilmesi gerekmektedir. Bu kapsamda, 2006-2012 arasi donemde
hanehalkinin konut alma ihtimalinin uzun donemli ortalamasinin (%8.,5'in) lzerinde oldugu aylar 1 olarak
tanimlanirken geri kalan aylara ise O degeri verilmistir. Hanehalkinin konut alimi Gizerinde etkili olabilecek
veriler ise konut kredisi faizleri, orta vadeli USD/TL ve enflasyon beklentileri, issizlik orani ve reel GSYH
dedisimi olarak modele dahil edilmistir. Konut kredisi faizlerindeki diististin hanehalkinin borclanma
maliyetlerini etkilemesi araciliiyla talebe olumlu yénde katki saglayacadi varsayilmistir. Orta vadeli enflasyon
ve USD/TL éngdrilerindeki olasi bir artisin ise piyasalardaki belirsizliklerin yiikseldigine isaret etmesi nedeniyle
konut alma edilimini disurecedi distiniilmisttr. Yilksek montanli varlik edinimi 6ncesinde hanehalkinin is gticii
piyasalarindaki gelismelere karsi duyarli bir tavir sergileyecedi éngorilmistir. Hanehalkinin refah dizeyini

yansitmasi acisindan 6nem arz eden reel GSYH degisiminin konut alma olasilidi ile yakin bir iliski icinde olacadi
varsayllmistir.

Olusturulan modellere gore konut kredisi faizleri ile issizlik oranindaki gerilemenin beklendigi gibi hanehalkinin
konut alma egilimini olumlu yonde etkiledigi sonucuna ulasiimistir. Orta vadeli kur ve enflasyon beklentileri ile
GSYH dediskenlerinin katsayilarinin ise istatistiki olarak anlamli bir sonu¢ vermedigi gortilmusttr. 2006-2012
arasindaki gozlem doneminde, konut alma istahinin gelisimi ile model sonuclari arasindaki seyir incelendiginde
serilerin genel olarak birbirine benzer bir performans sergiledigi goriilmektedir. Nitekim, model sonuclari ile
gerceklesmeler arasindaki iliskinin son 2 yilda daha da gliclenmis oldugu géze carpmaktadir.
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Tiketicilerin konut edinimini etkileyen faktorler model sonuclan cercevesinde dederlendirildiginde, mevcut
konjonkttirde gdzlenen konut kredisi faizlerindeki ylikselis ve is glici piyasalarindaki olasi bir zayiflamanin
konut talebi lizerinde asadi yonlii baski olusturabilecedi tahmin edilmektedir. Ote yandan, sektér mevzuatina
dair yapilan diizenlemeler gibi model icerisinde yer almayan dissal faktorlerin de talep lzerinde etkili

olabilecedi ongorilmektedir. Konut sektériine iliskin diizenlemelere calismanin ilerleyen béllimlerinde yer
verilmistir.
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v. Yurtdisi Yerlesiklerin Talebi

Gicld biylime potansiyeline sahip olmasinin yani sira genc ve dinamik bir niifusa sahip olan Tirkiye'ye yurt disi
yerlesiklerin de ilgisi artmaktadir. Diinyanin sayil tatil merkezlerin biri konumunda olan Tirkiye'yi yilda 30
milyonun Gzerinde turist ziyaret ederken bu gelismenin yurt disi yerlesiklerin gayrimenkullere olan talebini de
olumlu yonde etkiledigdi goriilmektedir. 2004-2012 doneminde yurt disi yerlesiklerin Tiirkiye'deki gayrimenkul
alimlar yillik ortalama %39 civarinda artis kaydetmis ve gectigimiz sene 2,6 milyar USD’ye ulasmistir. Ayrica yurt
disi yerlesiklerin artan ilgisinde mesken ediniminin yani sira yatinm amach gerceklestirilen islemlerin de etkili
oldugu bilinmektedir. Nitekim, PricewaterhouseCoopers'in uluslararasi yatirimcilanin  katilimlariyla

oo

gerceklestirdigi "Emerging Trends in Real Estate 2013" raporunda yer alan anket sonuclarina gére istanbul

oniimiizdeki dénemde gayrimenkul piyasasinin en ¢cok gelisme kaydedecegi Avrupa sehri konumundadir.

Gayrimenkul Alimlar* Uluslararasi yatinmcilarin gayrimenkullere ilgisi (*)
(net, milyar USD)

2004 13
Hetsnki
2005 1,8 Stockholm
Edinburgh
Moscow
2006 2,9 B n
2007 2.9 B :""’“”mm%:un
Brussals Warsenw
2008 29 Frankfuit
Pais ) Prague
2009 18 Zunch Mokl Viesem
Lon  Min
2010 2,5
rﬂm v'um ;ucm
Fome
2011 2,0 istantul
2012 2,6 e
Athens
*Yurtdisi yerlesikler
Kaynak: TCMB, GYODER (*)Renk skalasinda kirmizidan yesile dogru gidilmesi gelisme potansiyelinin

arttigina isaret etmektedir.
2012 yilinda yiiriirliige giren 6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapiimasina iliskin
Kanun ile yurt disi yerlesiklerin gayrimenkul edinimleri iizerindeki sinirlamalar azaltilmistir. ilgili yasa
kapsaminda yurt disi gercek kisilerin Tirkiye genelinde edinebilecekleri tasinmazlarin sinin 2,5 hektardan 30

hektara yikseltilirken, bu sinir kapsaminda nitelik bakimindan (konut, arsa, is yeri gibi) bir ayrima gidilmemistir.

Ocak 2012 - Mayis 2013 doneminde yurt disi yerlesiklerin tilkemizdeki tasinmaz edinimleri incelendiginde
3.654 kisi ile ilk sirada olan Rusya'yi ingiltere, Almanya ve Norvec gibi Avrupa tilkelerinin izledigi goriilmektedir.
Ote yandan, Arap lilkelerinden gelen yatinmeci sayisinin az olmasina ragmen kisi basina tasinmaz edinimlerinin
yiksek bir seviyede oldugu goze carpmaktadir. Suudi Arabistan ve Birlesik Arap Emirlikleri gibi petro-dolar
zengini Ulkelerle artan ticari ve kiiltiirel yakinlasmanin 6ntimiizdeki donemde konut sektoriine de daha net bir

sekilde yansiyacadi disunulmektedir.
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Yurtdisi Yerlesiklerin (*)Tiirkiye'deki Tasinmaz Edinimleri (Ocak 2012-Mayis 2013)

Kisi Yiiz Olciimii (m®) Kisi basina yiizélciimii (m?)
Rusya 3.654 376.485 103
ingiltere 3.396 679.717 200
Almanya 2.449 1.677.239 685
Norvec 1.780 125.000 70
isvec 834 82.503 99
Hollanda 639 270.175 423
Danimarka 575 392.152 682
Finlandiya 531 37.580 71
iran 419 44,150 105
Kuveyt 377 75.993 202
Irak 284 28.128 99
Suudi Arabistan 254 312.849 1.232
B.A.E. 120 91.583 763
Diger 4,527 1.412.538 312
Toplam 19.839 5.606.092 283

Kaynak: TBMM, 7/23360 Esas Sayili Soru Onergesi Cevaplari

(*) Bireyler ve tiizel kisiler

Konut Sektoriinde Fiyat Yonlii Gelismeler

Kriz sonrasi donemde, hizli bliylime rakamlar kaydeden Tiirkiye'de i¢ talebin gticli bir performans sergilemesi
insaat sektoriinde canlanmayi beraberinde getirmistir. Nitekim, insaat sektoriinde gézlenen bu canlilik ve fiyat
gelismeleri sektdrde “varlik balonu” olustuguna dair gériislerin de zaman zaman glindeme gelmesine neden
olmustur. Calismanin izleyen bdélimiinde Tirkiye'de konut fiyatlarinin gelisimi cesitli géstergeler i1siginda

incelenmistir.

Tlrkiye'de konut sektoriine yonelik veri saglayan kurumlardan biri olan REIDIN tarafindan hazirlanan "Yeni
Konut Fiyatlan Endeksi” 2010 yiinin Temmuz ayindan bu yana istanbulu kapsayacak sekilde
yayimlanmaktadir. Sektordeki fiyat gelismelerini daha kapsaml sekilde ele alan TCMB'nin yeni konut fiyatlari
endeksinde ise 29 ildeki gelismeler incelenebilmektedir. Her iki serinin son 3 yil icerisindeki seyri genel olarak
benzer bir goriiniime isaret etmekle birlikte TCMB tarafindan hazirlanan serinin daha dalgali oldugu géze
carpmaktadir. Bu dénemde istanbul icin REIDIN yeni konut fiyatlari endeksindeki yillik ortalama artis %8,3

diizeyinde iken, TCMB'nin endeksinde konut fiyatlar yillik ortalama %10'luk artis kaydetmistir.

Konut fiyatlarindaki artisin ne boyutta oldugunu dlcmeye yonelik yapilan analizde seriler Hodrick-Prescott
filtresinden gecirilmis ve trendleri hesaplanmistir. Elde edilen sonuclara gore konut fiyatlarindaki yikselisin
son donemde hiz kazandidi goze carparken bu gelismede kredi faizlerinin tarihi diisiik seviyelere gerilemesi ile

yeni konut edinimlerine uygulanacak olan KDV artisinin etkili oldugu distnilmektedir.
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Yeni Konut Fiyatlarindaki Gelismeler
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Kaynak: REIDIN, TCMB, iAB Hesaplamalari

Calismada incelenen her iki endeksin de benzer sonuclara isaret etmesine ragmen, analize girdi teskil eden
verilerin gozlem donemi bakimindan kisa olmasi analiz sonuclarinin saghgi yoniinde stiphe uyandirmaktadir. Bu

nedenle, konut fiyatlarinin diizeyine iliskin alternatif degiskenlerin de calisma kapsamina alinmasinin faydal
olacagi disinilmustdr.

TUIK'in yayimladigi TUFE verilerinin alt basliklarindan bir olan “gercek kira” endeksinin konut piyasasindaki
dinamikleri yansitmasi acisindan bilgi kriteri nitelijinde oldugu varsayilmistir. Ayrica, 2003 yilindan bu yana

hesaplanan gercek kira endeksinde Tiirkiye'de bolgeler bazinda ayrima gidilmis olmasi da ilgili verinin arastirma
kapsamina dahil edilmesinde etkili olmustur.

Bu kapsamda yapilan hesaplamada, gercek kira endeksi ile konut fiyatlari endeksi arasindaki korelasyonun
0,99 gibi yliksek bir diizeyde olmasi kira harcamalari ile konut fiyatlari arasinda bir iliskinin oldugu goriistni
destekler niteliktedir. Bununla birlikte, REIDIN ve TCMB'nin endekslerine kiyasla daha uzun bir gdzlem periyodu

bulunan gercek kira endeksinin, dider endekslerde de oldugu gibi fiyat artislarinin 2012 yilinin ikinci yarisindan
itibaren hiz kazandigina isaret etmesi dikkat cekmektedir.
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Ticarete konu olmayan bir mal niteligindeki konut piyasasinda fiyat gelismelerinin cografi bolgeler arasinda
farklilik arz edebilecedi bilinmektedir. Bu nedenle, Tiirkiye'de bélgeler bazinda konut fiyatlari seyrinin tespit
edilmesi amaciyla "yayilma endeksi” olusturulmustur. Yayilma endeksinin olusturulmasi kapsaminda gercek
kira ile serinin trendi arasindaki fark goéz oniinde bulundurularak bu farklar kiiclikten biyiige dogru
siralanmistir. Farklarin istatistiki dagihmi g6z éniine bulundurulmus ve ilgili biiyiklikler 1-5 degerleri araliinda
tasnif edilmistir. Bir baska dedisle, fiyat artislarinin ivme kazandigi donemler 5 ile tanimlanirken, fiyat
gelismelerinin daha ihmh bir goriiniime isaret ettigi ddnemler 1 ile 4 arasinda kademelendirilmistir. Daha sonra
bu islem TUIK tarafindan tanimlanan 26 codrafi bélge icin ayri ayri uygulanmistir. Ardindan ilgili dénem icin elde
edilen sonuclarin aritmetik ortalamasi alinarak yayiima endeksi olusturulmustur. Endeksin olusturulmasinda
her bir bélgeye esit agirlik verilerek konut sayisindan/nifustan kaynaklanabilecek farkliliklarin ortadan
kaldirnlmasi amaclanmistir. Olusturulan endeks sonuclarina gére, konut sektdrtinde fiyat artislari 2011 yilinin ilk
yarisina kadar olan dénemlerde ihmh bir seyir izlerken, ilerleyen donemlerde faizlerdeki gerileme ile mevzuat
dedisikliginin de etkisiyle ivme kazanmistir.

Konut Fiyatlarindaki Gelismeler
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Kaynak: TUIK, IAB Hesaplamalari

Tiirkiye'de cografi bdlgeler bazinda konut fiyatlarinin seyri incelendiginde ise farkliliklar géze carpmaktadir.
Yapilan calisma sonuclarina gére, 2013'ilin ilk yarsinda gercek kira endeksi en fazla istanbul ve Ankara
civarindaki iller ile Antalya-Burdur-Isparta bolgesinde trendinden yukar yonde uzaklasmistir. Ege Bolgesi
illerindeki artisin genel olarak ihmh bir seyir izledigi gorilirken, son yillarda ekonomik faaliyetin hiz kazandigi
Konya ve Kayseri ‘de de konut fiyatlarinin yiikselis ediliminde oldugu anlasiimaktadir. Canakkale, Balikesir ile ic
Anadolu Bdlgesi'nin dodu illerinde ise konut fiyatlarinin genel olarak yatay bir seyir izledigi gézlenmektedir.
iktisadi faaliyetin son yillarda ivme kaybettigi Trakya'da, konut fiyatlarindaki artisin bu gelismeden etkilendigi
goriltrken, Karadeniz ve Dogu Anadolu Bdlgesi'nde de konut fiyatlarindaki artisin disiik seviyelerde kaldigi
izlenmektedir’. 2012 yilinda konut piyasasinin hizli bir sekilde gelistigi Gaziantep, Kahramanmaras ve Kilis
bolgesinde ise fiyatlar lizerindeki baskinin hafifledigi distiniilmektedir.

! Bkz: illerin Gelismislik Diizeyi Arastirmasi



http://ekonomi.isbank.com.tr/UserFiles/pdf/ar_03_2012.pdf
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Tiirkiye'de Konut Sektorii ve Bankacilik iliskisi

Son yillarda kiiresel likidite kosullarinda gorilen iyilesmenin yani sira Tlrkiye'nin gticlenen makroekonomik
temelleri diislik faiz/enflasyon ortamini beraberinde getirmis ve bu gelisme bankalarin kredi verme istahini
olumlu yénde etkilemistir. Bu konjonkttriin yansimalarn Tlrk bankacilik sektdri blytklikleri tizerinde de
kendini gosterirken, 2004 yilinda 307 milyar TL diizeyinde olan sektdriin aktifleri yilhk ortalama %21'lik artis
kaydederek 2012 yil sonu itibariyla 1.371 milyar TL'ye ulasmistir. ilgili ddnemde bilanco biiyiikliigiindeki artisin
esas kaynadi toplam kredi hacmindeki gelismeler olurken, konut kredilerindeki yillik ortalama artis toplam
kredilerdeki artisin yaklasik 2 kat izerinde gerceklesmis ve 2012 yil sonu itibariyla konut kredileri 85 milyar TL
seviyesine ulasmistir. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payinin %40 civarinda olmasi da konut
edinimlerinde bankacilik sektdriiniin dnemini teyit etmektedir.
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Kaynak: BDDK

Haziran 2013 itibariyla konut kredilerinin vadeye gére dagilimi incelendidinde, 5-10 yil vadeli dilimin %61 ile en
yiiksek paya sahip oldugu, %25'lik paya sahip olan 1-5 yil vadeli dilimin ise ikinci sirada yer aldidi goriilmektedir.
Konut kredilerinin uzun vadeli bir irlin olmasi nedeniyle tliketicilerle kurulacak iliskilere zemin hazirlamasinin

yani sira distik tahsili gecikmis alacak oranlar, bankalarin ilgili kredi grubuna ydnelik istahini artiran

etmenlerdir.
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Kaynak: TCMB, BDDK
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Saglam teminat yapisi ve uzun vadeli bir trin olmasi itibariyla konut kredilerinde faiz oranlar diger bireysel
kredilere kiyasla daha disik bir seviyededir. Nitekim, 2004 - Haziran 2013 ddneminde faizler gerileme
egiliminde iken bu gelisme konut kredilerinde daha net bir sekilde gériilmektedir. Oniimiizdeki dénemde ise,
alinmakta olan makro-ihtiyati tedbirlerin etkisiyle kredi maliyetlerinde beklenen ytikselisin konut kredilerine

sinirli bir dlciide yansiyacadi tahmin edilmektedir.

35 4
Kredi Faizleri (%)
30 -
25 -
20 -

\\//\/

e Tasit

15 -

10 1 s [ty aC Konut

5 T T T T T T T

2004
2006
2007
2008
2009
2010

2005

Kaynak: TCMB

Ote yandan, Tiirk bankacilik sektoriinde konut kredilerinin bakiyesinin hizli bir yiikselis kaydetmesine karsilik,
ilgili kredi bakiyesinin bircok tlkeye kiyaslandiginda Tirkiye'de halen olduk¢a diistik bir seviyede kaldigi
gortlmektedir. 2011 itibaniyla Tilrkiye'de konut kredilerinin toplam GSYH icindeki pay! %5.,6 seviyesindedir.
Ayni oran AB-27 llkeleri icin %44,8 diizeyinde gerceklesmistir. Gen¢ ve dinamik bir niifusa sahip olan
Tlirkiye'de konut talebinin kentsel doniistiim projesi gibi genis kapsamh uygulamalarin da destedini alarak
onidmuzdeki yillarda hizli biytme edilimini stirdiirecedi ongorilmektedir. Nitekim, 2012 yilinda Tirkiye'de
konut kredilerinin toplam GSYH icindeki pay1 %6,0'a yiikselmis olup, hanehalkinin konut edinimlerinin yaklasik
%40'lik kismini éniimiizdeki donemde de kredilendirme yoluyla gerceklestirecedi varsayimi altinda konut

kredilerinin gelismeye devam edecedi distiniilmektedir.
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Kaynak: European Banking Federation, BDDK, TUIK
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Konut Sektorud Mevzuatina Dair Son Dizenlemeler

Kendi ic dinamikleri itibariyla 6nemli bir gelisme potansiyeli tasiyan Tirkiye'de konut sektdrtiniin dniimuizdeki
donemde performansini etkileyecek faktorlerden biri de sektore dair yapilan diizenlemelerdir. Bu cercevede
yeni konut edinimlerinde KDV oranlarinin diizenlenmesine dair yapilan dedisikliklerin sekt6ri talep kanali
aracihgiyla etkilemesi beklenmektedir. Yeni diizenleme ile blyliksehir sinirlari icerisinde yer alip Ocak 2013'ten
sonra ruhsati alinan konutlardan metrekaresi 500-1.000 TL arasi olanlardan %8, 1.000 TL lizerinde olanlardan
ise %18 oraninda KDV alinmasi kararlastiriimistir. Daha 6nceki uygulamaya gore ise metrekare basina diisen
dedere bakilmaksizin konut ediniminden %1 oraninda KDV alinmakta, 150 metrekarenin (zerindeki konut
edinimlerinde ise %18 oraninda KDV uygulanmaktayd..

Konut edinimlerinde KDV oraninin degistirilmesine ydnelik yapilan diizenleme ile blyliksehirlerdeki yeni ve
eski konut fiyatlarinin yukarn yoénli bir seyir izleyecedi dislnilmektedir. Nitekim, REIDIN tarafindan
yayimlanan verilere gére il bazinda satilik konut fiyatlari verilerine ulasilabildigi istanbul, izmir, Ankara, Antalya
ve Bursa'da metrekareye diisen fiyatlar 1.000 TL'nin tizerindeki seyri ile yeni konut edinimlerinde %18'lik KDV
uygulamasinin yayginlasacagdina isaret etmektedir. Konut fiyatlarindaki ytikselisin stirmesi halinde 6niimizdeki
donemde Kocaeli'nde de satilacak yeni konutlarin ayni KDV oranina maruz kalacagi diistintilmektedir. Satilan
konutlarin metrekare fiyatinin ortalama 800 TL civarinda oldugu Adana’da ise yeni konut edinimlerindeki KDV
oraninin genel olarak %8 seviyesine ylikselecedi tahmin edilmektedir.
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Kaynak: REIDIN, TCMB

Son donemde konut sektoriine iliskin yapilan dedisikliklerden biri de kentsel doniistim projesi kapsaminda
yapilan diizenlemeler olmustur. 2012 yilinin Mayis ayinda yiirirliie giren 6306 sayili “Afet Riski Altindaki
Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun” ile afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin
bulundugu arsa ve arazilerde bulunan tasinmazlarin iyilestiriimesine/tasfiyesine/yenilenmesine iliskin
detaylar diizenlenmistir. Yetkililer tarafindan yapilan aciklamalarda, lilke genelini kapsayan kentsel doniisim
siirecinin istanbul, Kocaeli, Sakarya, Bursa ve izmir gibi birinci derece deprem kusagdinda yer alan niifus
yogunlugunun fazla oldugu illerde baslatilacagi ifade edilmistir. Riskli gorilen tasinmazlarin yenilenmesi

kapsaminda hak sahiplerine 18 aya kadar kira yardimi veya bankalardan kullandinlacak kredilerde faiz destegi
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saglanacagi belirtilirken, ilgili proje kapsaminda ayrilacak biitcenin 2B arazilerinin satisindan elde edilecek
gelirler, cevre cezalar, belediye yatirim bitceleri, harc gelirleri ve Maliye Bakanlidr'ndan aktarilacak édenekler
gibi farkli kaynaklar ile fonlanacadi belirtilmistir.

20 milyon adet civarinda konut bulunan Tirkiye'de, 2000 yilindan sonra insa edilen 5 milyon adet konutun
haricindekilerin afet riski bakimindan incelenmesi gerekmektedir. Nitekim, Cevre ve Sehircilik Bakanlidi
tarafindan yapilan de@erlendirmelerde malzeme dayanimi yetersiz ve mihendislik hizmeti almayan kacak
yapilar dahil 6,5 milyon civarinda konutun yenilemesinin gerektigi ifade edilmektedir.

Kentsel donlsim sirecinin tiiketici tarafinda yaratacagi borclanma ihtiyacina yonelik yapilan projeksiyonda
REIDIN tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi kullanilmis, satilan konutlarin ortalama bliytikligtiniin 80
metrekare civarinda olacagi varsayillmistir. Endekste yer alan 7 ilin 2012 yil itibariyla konut satislari icerisindeki
payl goz oniinde bulundurularak konut fiyatlari ile iliskilendirilmis, diger iller icin ise konut fiyatlarinin endeks
kapsamindaki illerden belirgin bir sekilde asadi yonllu aynstidi Adana'daki konut fiyatlar gosterge olarak
kullanilmistir. Bu cercevede, TUIK tarafindan aciklanan verilerin de isaret ettigi gibi toplam konut satislarinin
yaklasik %40'lik kisminin ipotekli satis yontemiyle gerceklestirilecedi varsayimiyla kentsel dénlisim sirecinin
finans sektord araciligiyla bugtiniin fiyatlariyla yaklasik 200 milyar TL'lik konut finansmani ihtiyacini gindeme

getirecedini tahmin ediyoruz.

Tirkiye'de konut sektdriiniin gelecegdini yakindan ilgilendiren bir diger dedisiklik ise orman vasfini kaybetmis
Hazine arazilerinin satilmasina yonelik yapilan diizenlemedir. Kamuoyunda 2B olarak da bilinen 6292 sayil
"Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin
Dederlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” Nisan 2012 tarihinde Resmi
Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. ilgili kanun kapsaminda dederlendirilen yaklasik 410.000 hektarlik
alan tizerinde yaklasik 560 bin adet tasinmaz vatandaslarin kullaniminda olup, tasinmaz edinimlerine yonelik
yapilan diizenlemeler ile vatandaslarin kullandiklar bu tasinmazlara tapu edinilebilmesinin 6ni acilmakta ve
soz konusu alanlardaki carpik yapilasmanin sona erdirilmesi hedeflenmektedir. Hak sahiplerine pesin tasinmaz
edinimlerinde indirim veya uzun vadeli/faizsiz taksitlendirme secenekleri gibi kolayliklar sadlayan ilgili
diizenlemeler kapsaminda satilacak tasinmazlarin toplam rayic bedelinin yaklasik 27 milyar TL diizeyinde
gerceklesecedi belirtilmistir.

Tirkiye genelinde satisa cikarilan 2B arazilerinin dagihmi incelendiginde bati illerinin ilk siralarda yer aldig
gorilmektedir. 40.509 hektar bilytikliglinde arazinin satisa cikarildigi Antalya’nin toplam arazilerden aldigi
%10’luk pay ile ilk sirada oldugu gériilmektedir. ikinci ve {iclincii sirada yer alan Balikesir ve Sakarya'da ise iilke
genelinde satiimasi planlanan 2B arazilerinin sirasiyla %8,6 ve %7,7'lik kismi bulunmaktadir. En biiytik g ilimiz
olan istanbul, Ankara ve izmir ise satisa cikarilan 2B arazilerinden sirasiyla %3,8, %7,3 ve %3,6'lik pay almistir.
3.000 hektardan ufak 2B arazilerinin genel olarak Dogu ve Gliney Dogu Bdlgeleri'nde yer aldigi gortlirken, 14
ilde ise bu kapsamda arazi satisinin yapilmasi planlanmamaktadir.
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2B arazilerinin satislari gerek hak sahiplerinin tapu edinmesi aracilifiyla yapilasmanin énlin acmasi gerekse de
kentsel déniisiim siirecine aktarilacak kaynaklar acisindan dnem arz etmektedir. Ote yandan, yetkililer
tarafindan yapilan aciklamalardan gerceklestirilen satislarin arzu edilen seviyelerin oldukca altinda kaldig
anlasiimaktadir. Nitekim Temmuz 2013 itibariyla toplam arazilerin yaklasik %6'si satilirken, bu satislardan 209
milyon TL civarinda gelir elde edilmistir. Gerceklestirilen 74.065 adet satisin yaklasik %91'lik kismi pesin
0deme yoluyla yapilirken, bu gelisme 6niimiizdeki donemde tasinmaz edinimlerinde kredilendirme yolunun
daha fazla kullanilabilecedine isaret etmektedir.

Genel Degerlendirme ve Sonuc

2000'li yillarin basinda meydana gelen krizin ardindan yeniden yapilanma stirecine giren Tirkiye ekonomisinde
faizlerin diismesi, daha onceki yillarda gelisme firsati bulamayan konut kredileri (izerindeki maliyet baskisini
hafifletmistir. Nitekim talep kosullarindaki iyilesmeyle birlikte son yillarda diinyanin en hizli biylyen

ulkelerinden olan Tirkiye'de insaat sektorii canli bir seyir izlemistir.

Sektorde kaydedilen hizh bliyime oranlarina karsilik Tirkiye'nin genc ve dinamik demografik yapisinin
onumizdeki yillarda da konut piyasasina yonelik talebi destekleyecedi tahmin edilmektedir. Nitekim,
hanehalkinin konut alimini tetikleyen en énemli faktorler olarak 6n plana ¢ikan borclanma maliyetleriile is glici
piyasalarindaki istikrarin korunmasinin sektoriin gelisimine de katki saglayacadi distintlmektedir. 2012 yili
itibariyla %6,0 diizeyinde gerceklesen konut kredilerinin GSYH icindeki payinin 6nimuzdeki yillarda da yukari
y6nli bir seyir izleyerek Avrupa Ulkelerine yakinsamasi beklenmektedir. Ayrica, 6niimiizdeki dénemde sektor
Uzerindeki etkilerinin daha net bir sekilde gortilecedi kentsel dontisiim sirecinin de konut kredilerindeki artisi
destekleyecedi ve bugiintin fiyatlariyla 200 milyar TL'lik konut finansmani ihtiyacini giindeme getirecedgi

ongorilmektedir.

Hanehalkinin refah seviyesine yonelik Gnemli bir gésterge olmasinin yani sira kredi tahsis siirecinde bankalarin
en onemli teminat kaynaklarindan bir olan konut piyasasindaki gelismelerin yakindan takip edilmesi gercedgi
kiresel krizle bir kez daha glindeme gelmistir. Konut piyasasindaki gelismelerin yakindan takip edilmesi
amaciyla cesitli gostergelerin seyrinin incelendigi bu calismada, son donemde fiyatlarin trendin (izerinde bir
artis kaydetmis oldugu sonucuna ulasiimistir. Ote yandan, ayni dénemde konut kredisi faizlerinin tarihi diisiik
seviyelere gerilemesi ile yeni konut edinimlerine uygulanacak KDV oraninin artiriimasinin talep ve dolayisiyla
fiyatlar tizerinde baski yarattidi diisiintilmektedir. Konut fiyatlarindaki gelismeler cografi bélgeler kapsaminda
incelendiginde de ekonomik aktivitenin canh oldugu illerdeki artislarin belirginlestigi gorilmustdr.
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YASAL UYARI

Bu rapor Bankamiz uzmanlari tarafindan giivenilir olduguna inanilan kamuya acik kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle,
sadece bilgilendirme amaciyla hazirlanmistir ve hicbir sekilde finansal enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
danismanlik hizmeti saglanmasi olarak yorumlanmamalidir. Bu raporda yer verilen gériis ve dederlendirmeler, hicbir sekilde Tiirkiye is
Bankas! A.S.'nin kurumsal yaklasimini yansitmamakta olup, raporu kaleme alan uzmanlarin kisisel gériis ve degerlendirmeleridir. Tirkiye is
Bankasi A.S. bu raporda yer alan bilgi, goriis ve dederlendirmelerin dogru, dedismez ve eksiksiz olmasi konusunda herhangi bir sekilde
garanti vermemektedir. Tiirkiye is Bankasi A.S. bu raporda yer alan bilgilerde herhangi bir bildirimde bulunmaksizin degisiklik yapma
hakkina sahiptir. Bu rapor ve icindeki bilgilerin kullaniimasi nedeniyle dogrudan veya dolayli olarak olusacak zararlardan Tiirkiye is Bankasi
A.S. hicbir sekilde sorumluluk kabul etmemektedir.

isbu rapor iizerinde Bankamizin telif hakki olup, Bankamizin yazili izni alinmaksizin herhangi bir kisi tarafindan, herhangi bir amacla, kismen
veya tamamen ¢odaltilamaz, dagitilamaz veya yayimlanamaz. Tim haklarimiz saklidir.




