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OZET

Isletmeler canli birer organizma gibi c¢evrelerinde yasanan degisimlerden
etkilenirler ve bu degisimlere tepkiler verirler. S6z konusu etkilesim isletmenin
yapisi, konumu vs. kosullara gbre artip azalsa da hi¢cbir zaman sifir degildir. Bu
nedenle her isletme c¢evresinde olup biteni gozetlemek, anlamak ve buna gore

davramslar gelistirmek durumundadir.

Bu calismanin amaci, her girisimcinin ashnda dikkate aldigini diistindiigii
fakat bilimsel agidan yaklagmadigi bir noktaya 1sik tutabilmektir. Bu dogrultuda
calismada, Tirkiye insaat sektoriiniin ulusal ¢evre degiskenleri hakkinda arastirma
yapilmis, lilke ekonomisinde 6nemli bir yeri olan sektoriin, bu degiskenlerle olan

iliskisi saptanmis ve sektordeki belirleyici faktorler ortaya konmustur.



ABSTRACT

Businesses are affected by changes in circles and reacts these changes like a
living organism. This interaction can increase or decrease depending on the
circumstances like the structure, the location etc.. but never gets zero. Therefore,
every business must observe what is going on around and dewvelop behaviors

accordingly.

Purpose of this study is able to illuminate a point that is considered by every
entrepreneur but never approached in a scientific point of view. Study in this
direction, national environment variables of construction sector in Turkey is
researched. The relationship between construction sector and these variables was

determined and decisive factors in sector are revealed.
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SIMGELER ve KISALTMAL AR

ABD: Amerika Birlesik Devletleri

DIE: Devlet Istatistik Enstitiisii

DPT: Devlet Planlama Tegkilat1

DSI: Devlet Su isleri

EMLAK GYO: Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
GSMH: Gayri Safi Milli Hasila

GSYH: Gayri Safi Yurtici Hasila

IMF: International Monetary Fund (Uluslar Arasi Para Fonu)
ITO: istanbul Ticaret Odas1

TL: Tirk Liras1

TUFE: Tiiketici Fiyatlart Endeksi

TUIK: Tiirkiye Istatistik Kurumu

USD ($): Amerikan Dolar1



GIRiS

Isletmeler dogalar1 geregi cevreleriyle siirekli olarak etkilesim icersindedirler
ve s0z konusu bu ¢evrede olan bitenlerden az ya da ¢ok etkilenirler. Bu nedenle her
isletme c¢evresinde olup biteni gozetlemek, anlamak ve buna gore davramslar

gelistirmek durumundadir.

Bu calisma, Tiirkiye ekonomisinde 6nemli bir yer tutan ingaat sektoriiniin
etkilenmekte oldugu ulusa g¢evre faktorlerinin agiklanmasina katkida bulunmak

amactyla yapilmistir

Calisma ii¢ temel boliimden olugmakta olup ek olarak son yillarda sektorii ve

tilke ekonomisini derinden etkileyen "Kiiresel Mortgage Krizi"ile ilgili bir kisim yer
almaktadir.

[k bdliimde ¢alismanin temelini olusturan teorik bilgilere, ikinci boliimde ise
aragtirmaya zemin olusturmast bakimindan ulusal ekonomik verilerin yam sira
Tiirkiye ingaat sektdriine iliskin ¢esitli bilgi ve verilere yer verilmistir. Son bdliimde
ise Tirkiye ingaat sektorliniin ulusal c¢evre faktorleri Ornekler yardimiyla

aktarilmistir.



BOLUM 1- GENEL BIiLGILER
1.1 isletme Kavram

Temel anlamda igletmeler, kisilerin ihtiyaclarini karsilamak amaciyla {iretim
faktorlerini uyumlu bir bigimde bir araya getirerek, ekonomik mal veya hizmet

iiretmek ya da pazarlamak icin faaliyette bulunan kuruluslardir.!

Daha teorik bir yaklagimla ise isletmeler; belirli amaglara ulagmak igin
faaliyete gecen, cesitli girdilerden faydalanan, sagladigi kaynaklardan bir dizi
islemlerle ¢iktilar elde eden ve bu faaliyetleri diizenli bir sekilde gergeklestirebilmek

i¢in geri iletimde bulunan sistemlerdir.*

Bu tanimlar, isletmelerin esas olarak bagimsiz birer yapi olmasinin yaninda
mevcut girdi, siire¢ ve ¢iktilar1 araciligi ile birtakim unsurlardan etkilenen sistemler

olduklarint gosterir.

Isletmeler gerek kurulurken, gerek faaliyetlerini siirdiiriirken bircok i¢ ve dis
faktoriin etkisi altindadirlar. Bunlarin siirekli olarak izlenmesi, aralarindaki iliski ve
etkilerin incelenmesi, analiz edilmesi ve ortaya c¢ikan sonuglardan yola ¢ikilarak
uygun diizenlemelerin yapilmasi, 6nlemlerin alinmasi basarili bir isletmecilik i¢in

olduk¢a 6nemlidir.

Bu ¢ercevede, isletme iizerinde s6z sahibi olanlarin, kurulus asamalarindan
itibaren gerek kendi i¢ isleyis yapilarim olusturma ve diizenleme asamasinda, gerek
faaliyetlerini yiirlitme asamasinda isletmenin i¢ ve dis ¢evresini siirekli olarak izleyip
degerlendirmeleri elzemdir. Bu gevrede var olan degisik faktorlere gore isletme
sistemlerini olusturmalari, gerektiginde de mevcut sistemlerini degisime tabi

tutmalar1 gerekmektedir.
1.2 isletmeleri Etkileyen i¢ Cevre Faktorleri

Her isletme sistemi, kurulus ve isleyis amaglarina uygun olarak kendi i¢inde
bazi isler ve faaliyetler gerceklestirecek uyumlu birimler ve dolayisiyla bu birimleri

olusturan bireylerden meydana gelir. Bu uyum, 6nce isletmenin ulagmak istedigi

! Tuncer, D.; Ayhan, D. Y. ve Varoglu, D., Genel isletmecilik Bilgileri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2008.
2 fbemoodle.emu.edu.tr/mod/resource/view.php?id=10713



sonuclara gore farkli igler ve bunlarin gereksindirdigi degisik girdilerin uyumu olarak

anlr:t@ﬂmahdu.3

S6z konusu girdiler i¢ cevre faktdrleri olarak karsimiza ¢ikmaktadir. I¢ cevre
faktorleri; isletmeyi dogrudan etkileyen ve karsihiginda isletme faaliyetlerinden
dogrudan etkilenen faktérlerdir. Isletmelerin i¢ c¢evresinde yer alan bu temel
faktorler; sermaye sahipleri, yoneticiler, yonetilenler yani calisanlar ve onlardan
kaynaklanan ydnetim bicimi ya da Orgiit kiiltiiriidiir. I¢ cevrede yer alanlarin,

isletmeye sagladigi katkilar1 karsiliginda isletmeden beklentileri vardir.

Sermaye sahipleri, isletmenin Ozvarligini saglayan kisilerdir. Sermaye
sahiplerinin dncelikle beklentisi kar elde etmektir. Isletmenin geleceginin giivence
altina alinmasi, pazar payinin arttirilmasi, yani yatirimlara girismek, gilic sahibi
olmak ya da prestij kazanmak, sermaye sahiplerinin beklentileri arasindadir. Bu

kisilerin isletmeye bagliligi, beklentilerinin karsilanmasina baglidir.

Isletmelerde i¢ gevreyi olusturan bir baska grup yonetici ve yonetilenlerin
olusturdugu personeldir. Bu grup, isletmenin amaclarina ulasmasi i¢in diisiinsel ve
fiziksel caba gosterir. Buna karsilik, en alt basamaktan tepe ydnetime kadar
personelin yani c¢alisanlarin birbiri ile oOrtiisen veya farkli beklentileri vardir.
Doyurucu bir iicret daha iyi calisma kosullari, sosyal ortam, gelecek giivencesi,
yiikselme olanaklari, odiillendirilme vb. unsurlar calisanlarin isletmeden baslica
beklentileridir. isletmenin amaglarina etkin bigimde katki saglanabilmesi, personelin

beklentilerine karsilik verme diizeyi ile yakindan baglantilidir.*

Yonetim bigimi ya da Orgiit kiiltiirii ise bir orgiitiin i¢cindeki insanlarin
davraniglarin1 yonlendiren normlar, davranislar, degerler, inanclar ve aligkanliklar
sistemidir.® Bir baska deyisle isletmenin yani sistemin isleyis paradigmalarimn

biitlintidiir.

3 Tuncer, D.; Ayhan, D. Y. ve Varoglu, D., Genel isletmecilik Bilgileri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2008.
* http://notoku.com/isletmelerin-cevre-iliskileri-ve-sorumluluklari/
> Guglii, N., Orgit Kilturd, Sosyal Bilimler Dergisi, 147.



1.3 isletmeleri Etkileyen Dis Cevre Faktorleri
1.3.1 Dis Cevre Kavram

Cevre bir kisi veya toplulugu etkileyen, fiziksel ve sosyal sartlarin toplami
olarak ifade edilmektedir. Isletme cevresi ise; isletmeleri ve onlarin faaliyetlerini

etkileyen isletme dis1 her tiirlii sartlarin toplami olarak nitelendirilebilir.

Bir isletmenin kendi siminim ¢izmek dis ¢evresini tayin edebilmek oldukga
zordur. Ciinkii igletme ile g¢evresi arasinda stirekli ve karsilikli bir etkilesim
bulunmaktadir ve bu etkilesimin nerede baglayip, nerede bittigini tespit etmek pek

kolay degildir.

Isletmenin dis gevresi incelenirken, derinlemesine ii¢ farkli gevre tanimlamasi

yapilabilir: ®

Ger¢ek Dis Cevre: Isletmenin kendi i¢ ¢evresi disinda yer alan isletmeyle
ilgili faktor ve sartlarin tamamindan olusur. Hiikiimet diizenlemeleri, rakipler,
saticilar, tiiketiciler, genel ekonomik cevre, teknolojik cevre vb. degiskenlerdir.
Isletmenin hedeflerini gerceklestirebilmesi ve stratejilerin basariyla uygulanabilmesi

i¢in bu ¢evreyle siirekli olarak iletisim kurmas1 gerekmektedir.

Algilanan Dis Cevre: Gergek dis ¢evreyi her yonetici farkl algilamaktadir.
Isletmenin dis ¢evresinde meydana gelen bir durum, bazi yoneticiler acisindan firsat
olarak, bazi yoneticiler tarafindan da tehdit olarak algilanabilir. Bu noktada

yonetimin basarisint artiracak olan husus, dis ¢evrenin tam ve dogru olarak

algilanmasidir.

Karar Alam ve Uygulama Cevresi: Bu ise, yoneticinin algiladigi ¢evre
iginde tercih ettigi alam ifade eder. YOnetimin se¢tigi amagclar, stratejiler ve
gorevlerle ilgili alandir. Ciinkii hi¢ bir isletme, gergek ve algilanan ¢evre alaninin
tamamina yonelik olarak faaliyette bulunamaz. Yoneticiler, sadece dnemsedikleri ve
oncelik verdikleri ¢evre faktorleri iginde caba sarf ederler. Isletmenin kimligi de bu

cevre faktorleri tarafindan sekillenir.

6 Ofluoglu, G., Arslan, G., Aydemir, S., Kiiresellesme Siirecinde isletmelerde Dis Cevrenin Analizi,
Kamu- s, 8.



1.3.2 Dis Cevre Faktorleri

Isletmeler, faaliyet gosterdikleri sektdr, bolge gibi kosullar ve gdstermis
olduklar1 faaliyetlerin boyutlarina bagli olarak farkli dis ¢evre degiskenlerine tabi
olarak yasamlarini siirdiiriirler. Ayrica s6z konusu degiskenler de benzer kosullara
bagli olarak isletmeleri farkl: sekil ve oranda etkiler. Bu kavram literatiirde "ilgili dig

cevre faktorleri" olarak isimlendirilir.

Isletmeyle ilgili cevre faktérlerini, en iceriden disariya dogru gittikce azalan

bir etkilesim i¢inde {i¢ gruba ayirabiliriz:’
- Isletmeyi dogrudan dogruya etkileyen is cevresi
- Isletmeyi dolayl1 olarak etkileyen ulusal ¢evre
- Hem dogrudan hem de dolayli olarak etkileyebilen kiiresel ¢ewre

Isletmeyi dogrudan dogruya etkileyen is cevresi "mikro ¢evre" olarak

adlandirilirken, ulusal ve kiiresel ¢evre ise "makro ¢evre" olarak adlandirilir.

’ Dinger, 0., Stratejik Yonetim ve isletme Politikasi, Beta Yayinevi, istanbul, 1998.
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Sekil 1: Isletme Cevresi

a- Is Cevresi: Yakin ¢evre olarak da adlandirilan is cevresi, isletmenin is iliskisi
icinde bulundugu ve dogrudan dogruya etkilendigi faktorlerden olusur. Miisteriler,
saticilar, finansman kuruluslari, is¢i piyasas1 ve sendikalar ve rakipler bu faktorler

arasinda sayilabilir.

b- Ulusal Cevre: Bu, isletmeyi genel olarak ve dolayisiyla etkileyen ¢evredir. Bu
cevre temel olarak; ekonomik, teknolojik, sosyo-kiiltiirel, hukuki-politik, demografik

ve dogal ¢evre faktorlerinden meydana gelir.

c- Kiiresel Dis Cevre: Uluslararasi ¢cevre olarak da adlandirilan kiiresel ¢evre hem

isletmenin i¢inde yasadigi toplumu ve ulusal ¢evreyi dolayli olarak etkileyen, hem de
rekabet ¢evresini dogrudan etkileyen bir nitelik tasimaktadir.



1.3.2.1 Kiiresel Cevre Faktorleri

Kiiresellesme kavrami, ¢esitli tanimlar1 yapilmis olsa da, temel olarak ulusal
yapiy1 reddetmeksizin, normlarin evrensellesmesi anlamini tasimaktadir. Isletmeler
acisinda bakildiginda ise kiiresellesme siirecine bagli olarak diinyanin herhangi bir
yerinde ortaya ¢ikan bir gelisme c¢ok kisa zamanda bir baska iilkedeki kosullari
olumlu ya da olumsuz bir sekilde etkileyebilmektedir. Ekonomik krizler, politik
gelismeler, teknolojik yenilikler gibi durumlar diger iilkelerde faaliyet gosteren
igletmeleri, faaliyet durumlarina gore dogrudan ya da dolayli yollardan

etkileyebilmektedir.

Kiiresel ¢evre faktorleri incelenirken isletmeleri "ulusal pazara yonelik

isletmeler" ve "uluslararasi pazara yonelik isletmeler" olarak iki gruba aylralbiliriz.8

Ulusal pazara yonelik isletmeler daha gilivenli olarak nitelendirilen ig
piyasada faaliyetlerini siirdiiriirler. Isletme ulusal pazarda faaliyet gdsterse bile
uluslararas1 pazarlarda meydana gelen degisiklikleri de takip etmek zorundadir.
Ciinkii daha 6nce de belirtildigi gibi, diinyanin herhangi bir noktasinda ortaya ¢ikan

bir durum, isletmeler {izerinde ¢esitli etkilere sahip olabilmektedir.

Ornegin; 1990 yilindaki "K6rfez Krizi", Amerika'nin 2003 yilinda Irak' isgal
etmesi ya da 2008 yilinda Amerika'da patlak veren "Mortgage Krizi" sadece ortaya
ciktiklan iilke ya da bolgeleri degil tiim diinyay1r dogrudan ya da dolayli yollarla

etkilemistir. Bu da isletmeler iizerinde olumlu ya da olumsuz sonug¢lar dogurmustur.

Kiiresellesmenin etkilerinin giin gectikge arttigr agikardir. Esas olarak “Kaos
Teoremi'ne dayanan ve Cin'de kanat ¢irpan bir kelebek ABD'de bir firtinaya neden
olabilir" orneklemesiyle tinlenen "Kelebek Etkisi" kavrami kiiresellesmenin

giinlimiizde gelmis oldugu noktay1 agiklayabilmek i¢in yeterli olabilir.

Uluslararasi pazara yonelmis olan isletmelerde ise yukarida bahsi gegen tiim
kosullar daha da etkin olarak gecerlidir. Hem olumlu hem de olumsuz agidan ele
alacak olursak; uluslararasi isletmeler i¢in kiiresel pazarin firsat ve riskleri daha

belirgindir.

8 Ofluoglu, G., Arslan, G., Aydemir, S., Kiiresellesme Sirecinde isletmelerde Dis Cevrenin Analizi,
Kamu- s, 8.



1.3.2.2 Ulusal Cevre Faktorleri

Isletmeler, canli birer organizma gibi etraflarinda olup bitenlerden dogrudan
ya da dolayli olarak etkilenen yapilardir. Ulkedeki kosullar birgok isletmenin
varligiyla dogrudan ilintilidir. Temel anlamda ele alindiginda bir tilkedeki siyasi ve
hukuki, ekonomik, demografik, sosyo-kiiltiirel, teknolojik ve dogal degisimler tiim
isletmeleri direkt ya da endirekt sekilde etkileyecektir.

A- Siyasi (Politik) ve Hukuki Faktorler

Bir toplumu olusturan insan ve kurumlarin belirli bir sistem igersinde ve
diizenli yasama arzulari, yonetim ihtiyacim dogurmus ve bu yOnetimi diizenleyen
kurallarin olugmast boylece s6z konusu olmustur. Bu ihtiyacin karsilanmasi
noktasinda ortaya konan fikirler, siyasi diislinceleri ve bunun uzantisi1 olarak
nitelendirilebilecek yasal diizenlemeleri beraberinde getirmistir. Bu olgular
isletmelerin var olduklar1 ¢evrenin siyasi ve hukuki belirleyicileri olarak isletmeleri

etkileyen faktorler arasinda karsimiza ¢ikar.

Politik ¢evre, genelde bir toplumun nasil ve hangi politik diisiince veya
diistincelerin egemenligi ve dogrultusunda yonetildigini gosterir. Bu siyasal yonetim
ve dolayisi ile de hukuki sartlar zamanla kismen veya koklii olarak farklilagabilir. Bir
toplumu olusturan birey ve kurumlar, bunlar arasindaki iligkileri diizenleyen hukuk
sistemi diger etmenlere de bagli olarak zaman iginde degisebilir. Ornegin tiiketici
haklarimin korunmasina iligskin yasalar daha etkin hale getirilebilir ya da ¢evrenin

isletmelerce kirletilmesini engellemek amaciyla uygulanan cezalar artirilabilir.®

Diger taraftan devlet ve yerel yonetimler, isletmelere ve ekonomiye artan bir
sekilde miidahale etmeye baslamislardir. Asgari ticretler, fiyat kontrolleri, kurulus
yerlerinin belirlenmesi, organize sanayi bolgeleri, tesvik politikalari, is glivenligi,
istthdam sartlari, cevre sagligi gibi pek c¢ok konuda hukuki diizenlemeler
yapilmaktadir. Hiikiimetin bu diizenlemeleri, Isletmenin stratejik segimleri iizerinde

etkili olmakta, isletmelere yonelik tehlike ve firsatlari ortaya ¢ikarmaktadir.™

° Tuncer, D.; Ayhan, D. Y. ve Varoglu, D., Genel isletmecilik Bilgileri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2008.
10 Ofluoglu, G., Arslan, G., Aydemir, S., Kiiresellesme Sirecinde isletmelerde Dis Cevrenin Analizi,
Kamu- s, 8.



B- Ekonomik Faktorler

Ekonomik faktorler, isletme sistemlerini ve faaliyetlerini etkileyen en 6nemli
ulusal ¢evre faktorlerinden birisidir. Ekonomik ¢evre, cok degisik faktorler bigiminde
ortaya ¢ikar. Bunlar; bir toplumun ekonomik yapisi, uygulanan ekonomik sistemler,
bu sistemlerle olusan piyasa, ekonomik piyasa mekanizmasini olusturan etmenler,

{iretim faktdrler ve bunlarin paylasimi gibi faktorlerdir.*

Ekonomik yapinin incelenmesi sirasinda dikkate alinmasi gereken faktorler

ozetle sunlardir:*?

- Milli gelirin yapisi: Ulkedeki toplam milli gelir, milli gelirdeki yildan yila
meydana gelen artiglar, sosyal siniflar arasindaki gelir dagilimi, kisi bagina diisen

milli gelir miktarn gibi etmenlerdir.

- Ekonomik biiyiime ve yatirnmlar: Ulke ekonomisinin biiyiime orani, mili
gelirin tasarruf orani, tasarruflarin yatirnma doniismesi egilimi, yatirim tesvikleri,
kamu ve 0zel sektdor harcamalarinin toplami, kalkinma planlarina gore biiylime

alanlar1 bu grupta sayilabilir.

- Enflasyonist ve deflasyonist egilimler: Enflasyon, satin alma giiciinii
azaltan veya tretim girdilerindeki fiyat artislari sebebiyle mamuliin maliyetlerini
artiran bir faktor olarak, isletmenin mali yapis1 iizerinde onemli etkilere sahiptir.
Ozellikle isletmenin iiretmis oldugu mal veya hizmetlerin fiyatlarindaki enflasyonist
veya deflasyonist egilimlerin isletmenin finansmani tizerindeki etkileri titizlikle

incelenmelidir.

- Ekonominin gelisme devresi: Bir ekonomi; depresyon, gelisme, yenileme
ve refah seviyesi olmak iizere dort devrede incelenebilir. Baz1 faaliyet dallar1 bu
safhalardaki degismelerden oldukca etkilenir. Ayrica ekonomik dalgalanmalar,

isletmeler lizerinde olumlu ve olumsuz bir¢ok etkiye sahiptir.

1 Tuncer, D.; Ayhan, D. Y. ve Varoglu, D., Genel isletmecilik Bilgileri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2008.
12 Dinger, 0., Stratejik Yénetim ve isletme Politikasi, Beta Yayinevi, istanbul, 1998.
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+ Hiikiimetin ekonomik politikalari: Hiikiimetin para, maliye ve vergi
politikalar1, ithalat-ihracat rejimi gibi konulara yonelik kararlari yakindan takip
edilmelidir. kisi ve isletmelerden alinan vergi ¢esitleri ve oranlari, para degerinin
korunmasi, revaliiasyon wveya devalilasyon, emisyon hacmi, fon ve kaynak
kullanimlari, merkez bankasinin fonksiyonlar1 gibi konulardaki de8isme ve

gelismelerin isletme i¢in saglayabilecegi fayda ve zararlar tizerinde durulmalidir.

- Dis ticaret ve 6demeler dengesi: Ulkedeki dis ticaretin durumu ve bunun
tilke icindeki etkisi, 6demeler bilangosunun acik veya fazlalik vermesi, giimriik
duvarlar1, Ihracati veya ithalati tesvik politikalar1 isletme kararlarimi belirleyici

olabilir.
C- Demografik Faktorler

Bazi isletmelerin mal ve hizmet ¢iktilart dogrudan ihtiya¢ sahibi olarak
nitelendirilen "en son tiiketici" talebini karsilamaya yoneliktir. Bir kisim igletmecilik
faaliyetleri ise "tiiretilmis talep" olarak adlandirilir ve sonugta en son tiiketici
konumunda yer alan insanlarin ihtiyaglari i¢in mal ve hizmet {iretimi ve satigini
yapan tiim isletmelerin ihtiyaglarindan kaynaklanan talep seklinde anlasilir. Ancak
sonu¢ olarak tiim isletmeler dogrudan ya da dolayli olarak 'birey" ihtiyaglarinin

tatminine yonelmistir. ** Yani odak bireydir.

Bu durum goz Oniine alindiginda bireylerden olusan toplum ve tabi ki bu
toplumun demografik yapisi isletmeleri 6nemli dlgiide etkileyen bir ¢evre faktori

olarak karsimiza ¢ikar.

Demografik faktorler, ulusal ¢cevre i¢inde yer alan tiim niifusun; miktar, yas,
cinsiyet, egitim ve Ogrenim diizeyi, mesleki durum, aile yapisi, niifusun ulusal

boyutta kent ve kirsal kesimlere dagilimu gibi bircok alt 6zellikten olugur.™*
D- Sosyo-Kiiltiirel Faktorler

Kiiltlir, genel olarak bir toplumun iiyeleri tarafindan paylasilan ve

benimsenen temel degerleri, tercih, tutum ve inanglari, gelenek ve gorenekleri ile

13 Tuncer, D.; Ayhan, D. Y. ve Varoglu, D., Genel isletmecilik Bilgileri, Siyasal Kitabevi, Ankara, 2008.
* http://www.baskent.edu.tr/~okany/tby_isletme_cevre.ppt
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davraniglarindan olusan yapisidir. Bu yapida yer alan degiskenler insan ve toplum

yasamina, kurumlara ve bunlarin isleyislerine yonelik ¢esitli etkiler olusturur.

Sosyal sinif ve gruplar ise; sosyal ¢evre i¢inde bazi ortak deger, ilgi, tutum ve
davramslar1 paylasan ve bazi Ozelliklere sahip, nispeten daha az sayida kisilerden

olusan topluluklardir. Ornegin; iist gelir gruplari, meslek gruplar vb. gibi.

Isletmeler faaliyetlerini siirdiirdiikleri sistemin de bir pargasidirlar. insanlarin
davraniglar1 ve sosyo-kiiltiirel degerler, toplumsal yapinin kiigiik birer 6rnegi olan

isletmeleri etkileyen 6nemli bir diger faktor grubudur.

Kiiltiirel cevre faktorleri zamanla degisebilir. Ornegin toplumun egitim
diizeyinin artmasi ve gelismesi toplumun daha hosgoriilii olmasinin Oniinii agabilir.

Yine benzer sekilde sosyal etmenlerde de siirekli bir degisim s6z konusu olmaktadir.

Isletmeler bu toplumsal ¢evre dzelliklerini siirekli izlemek ve degerlendirmek
durumundadir. Ornegin; bir isletmenin reklam uygulamalari toplumun ahlaki deger
yargilarina ters diiserse tepki alabilir. Ya da ulus¢a benimsenmis bir semboliin kotii

ya da yanlis gosterilmesi igletmenin varligint dahi tehdit edebilir.
E- Teknolojik Faktorler

Teknoloji, basit anlamiyla, insanmin gereklerine yonelik {iretimin yapilmasina
iliskin bilgi ve yetenektir. Isletmeler agisindan ele alindiginda ise teknoloji; isletmeye
ait sistemin kurulmasi ve faaliyetlerin siirdiiriilmesine katkida bulunmus ya da

inovasyon siirecinden ge¢mis, kisacasi isletmeyi kolaylastiran her seydir.

Glinlimiizde isletme c¢alismalarin1 etkileyen ve yonlendiren en Onemli
faktorlerden biri de teknolojidir. Teknoloji, genel ¢evrenin en hizli degisen dgesidir.
Teknoloji, belli amaglara ulagmak ve dogaya egemen olmak i¢in kullanilan aragtir.
Teknolojik faktorler, gerek toplum yasaminin gerekse de toplumda yasayan tiim

bireylerin ihtiyaglarinin giderilmesinde 6nemli katkilar saglar.
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Teknolojinin isletmelere sagladig yararlar tartigma kabul edilmeyecek kadar

agiktir. Bu yararlarin basinda, daha kaliteli ve diisiik maliyetle tiretim gelmektedir.”

Teknolojik degisiklikler, isletme i¢in biiylik firsatlar sundugu gibi, onun
mevcudiyetini tehlikeye sokabilmektedir. Yeni teknolojiler, yeni hammaddelerin
kullanimi ile yeni mal veya hizmetlerin {iretimini de beraberinde getirebilir. Mesela
siv1 yaglarda plastik ambalajlarin kullanimiyla birlikte teneke kutu imalatgilar: biiyiik
bir krizle karsilagsmislardir. Aym hammaddelerin kullanilarak yeni mamullerin
tiretilmesi veya iiretim siireglerinde degisiklik yapilmasi ise, isletmeye Onemli

firsatlar yaratabilir."®
F- Dogal Faktorler

Dogal cevre, genel anlamda tabiati olusturan toprak, su ve hava ile ilgili
kosullardan olusur. Isletmeler, bu dogal cevre icinde kurulurlar ve faaliyetlerini yine
bu dogal ¢evre igersinde siirdiiriirler. Dogal ¢evre, isletmenin ihtiya¢ duydugu dogal

tiretim kaynaklarim yani hammaddeyi saglama agisindan 6nemlidir.

Bunun yam sira isletmeler dogal ¢cevrenin birer unsuru olarak ele alinabilir.
Faaliyetleri sonucu dogay1 etkilerler ve aym sekilde dogada meydana gelen
degisikliklerden etkilenirler. Ornegin; agir sanayi iretimi yapan bir isletme
bulundugu bdlgede dogal hayati olumsuz anlamda etkiler. Yarattigi kirlilik ile

dogaya zarar verip, canlilarin yasamlarini tehdit edebilir.

Benzer sekilde dogada meydana gelen bir degisim de isletmeye yonelik ¢esitli
tehditler ya da firsatlar olusturabilir. Ornegin, cesitli etmenler sonucu degisen iklim
kosullar bir bolgede tarim tiretimi yapan bir isletmenin varligim tehdit edebilir ya da

bir bagka bolgede yeni tiretim olanaklar1 saglayabilir.

1 Ofluoglu, G., Arslan, G., Aydemir, S., Kiiresellesme Sirecinde isletmelerde Dis Cevrenin Analizi,
Kamu- s, 8.
'® Dinger, 0., Stratejik Yénetim ve isletme Politikasi, Beta Yayinevi, istanbul, 1998.
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Sonug¢ olarak, tam bir denge icersinde olan doganin, isletmeler ilizerinde
biiyiik etkilerinin oldugunu séylemek miimkiindiir. Isletmeler dogaya ait kosullar:

gozeterek ve bu kosullarin getirmis oldugu dengenin bir par¢asi olmaya g¢alisarak

faaliyetlerini siirdiirmek durumundadirlar.



BOLUM 2- TURKIYE YAPI SEKTORUNE GENEL BAKIS
2.1 Genel Gostergeler

Bir sektore yonelik incelemeler yapilirken, tilkenin genel gostergeleri biiyiik
anlam ifade eder. Genel yapidan bagimsiz bir sektor tahlili yapmak olanaksizdir. Bu
sebeple "Tiirkiye Yapr Sektorii" hakkindaki verileri saglikli degerlendirebilmek ve
sektoriin ulusal gevresiyle ilgili yorumlar yapabilmek i¢in iilkenin ve hatta diinyanin

genel durumunu ve buna ait géstergeleri incelemekte fayda vardir.

Tablo 1: Tiirkiye ve Cesitli Ulkelere Ait Baz Ekonomik Gostergeleri

Giisterge Dénem Deder Defjisim* Defisim**
Diinya

GSYH Gelisme Hiz 0124+ 3,3% A '
Ihracat 2011 18.255 milyar USD t t
M Z_ZI'I'I IE\.-@ milyar USD L L]
Avro Bilgesi

BEYH Geligme Hiz 20174+ 0.4% + A
ingaat GeLi-i' me Hizl WIW | 6% +

Tiirkiye

GSYH Gelisme Hiz Ocak-Eyliil 2012 26% 4 M
G5YH Dageri Ocak-Eyliil 2012 1.057.347 milyan TL 4 4
Sabit Sermaye Yatirimlari Ocak-Eyliil 2012 217663 milyon TL 4 4
Kamu Sektdrd Sabit Sermaye Yabirmlar Ocak-Eyliil 2012 38.737 milyon TL L] t
(Ozal Saktir Sabit Sermaya Yatirimlar, Ocak-Eyliil 2012 180.928 milyon TL 4 4
Kamu Sektdrd Insaat Yatirmlari Ocak-Eyliil 2012 32.534 milyon TL t t
(zel Sektdr Insaat Yatirmlari Dcak-Eylil 2012 52.974 milyon TL + t
insaat Sektéril Cari Degeri Ocak-Eylil 2012 46.794 milyon TL L t
insaat Sektéril Gelisme Hiz Ocak-Eylil 2012 1,0% + +
Insaat Saktfiriinin G5YH'ye Katkis Ocak-Eyliil 2012 5 % 4 '
Ihracat Ocak-Hasim 2012 13 983 milyon USD t t
Ithalat Ocak-Kasim 2012 216.750 milyon USD 4 4
Kapasite Kullanim Orani Aralik 2012 73,46% 4 4
istihdam Oran Eyliil 2012 4b,4% + t
issizlik Oran Eyliil 2012 7.1% + t
Uretiei Fiyat Endeksi Aralik 2012 209,28 + t
Tiiketici Fiyat Endeksi Aralik 2012 213,23 + t
Ruhsat Verilen Bina Saysi Ocak-Eyliil 2012 71.139 t t
Satilan Konut Sayis) Ocak-Eyliil 2012 305.470 t +

* Bir dincekl aya/doneme/yila gire
** Bir tinceki yilafyiln ayni aynafylin aym dénemine gire
#** Tahmin

Mot: Verilerin flgili kurumlar tarafindan aciklanma tarihleri farklilk gastermekdedic. Zaman cizelgesindeki farklilklar verilerin yayintanma sikligindan kaynaklanmaktadir.

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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Yukaridaki tabloda Diinya, Avro Bolgesi ve Tiirkiye ile ilgili baz1 ekonomik

gostergelere yer verilmistir.

Kiiresel krizin etkisiyle 2009 yilimn ilk ceyreginde %14,7 kiiciilmeyle
Cumhuriyet tarihinin en bilyiikk daralmalarindan birini yasayan Tiirkiye ekonomisi
2011’in 3. ¢eyregi itibari ile son 8 ¢eyrektir kesintisiz biiylime gostererek Cin’den
sonra en hizl biiyiiyen ikinci iilke unvamnin da sahibi konumuna gelmistir. Ugiincii
ceyrekte %8,2 biiyiiyen Tirkiye’nin 9 aylik dénemde biiylime hiz1 %9,6 olarak

belirlenmistir. Onceki y1lin 3. ¢eyreginde bu oran %53 seviyesinde ger¢eklesmistir.

IMF, Tiirk ekonomisinin 2011’in ilk yarisinda giiclii biiyiime gostermeye
devam ettigini, ancak biiylime oramnin, zayif sermaye girigleri nedeniyle 2012°de
hizla %2’ye diismesinin beklendigini bildirmistir. 2012 yilimin ilk ii¢ ¢eyreginde
aciklanan biiylime rakamlar1 da bu tahmini destekler niteliktedir. Tiirkiye'de 2011
yili enflasyonu (TUFE) ise %10,45 ile hedeflenen %5.5 oranmin oldukga iistiinde
gerceklesmistir. 2012 yilinda ise enflasyon (TUFE) %6,16 ile son 29 yilin en diisiik

seviyesine gelmistir.

Diinya ve Tirkiye'nin yillar bazinda GSYH (Gayri Safi Yurti¢i Hasila)
miktarlar1 ve degisim oranlar1 bize Tiirkiye ekonomisindeki biiyiimenin ne boyutta

olduguna iliskin goreceli fikirler de verecektir.
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Tablo 2: Diinya Bolgeleri GSYH Gelisme Hiza (%)

2010 2011) 2012*) 2013**

_MMEE
mmm-m

ABD

Avro Bilgesi

Japonya

Ingiltere

Kanada

Diger Gelismis Ekonomiler

Orta ve Dogu Avrupa

BOT

Asya

Ortadogu ve Kuzey Afrika
Sahra Afrikas

Latin Amerika ve Karayipler

Kaynak: Tirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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Grafik 1: Diinya Bolgeleri GSYH Gelisme Hia (Grafiksel Gosterim)

Kaynak: Tiirk Yapt Sektorii Raporu 2012
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Grafik 2: Gelismekte Olan Ekonomiler GSYH Gelisme Hia (%)

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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Kaynak: Tirk Yap1 Sektorii Raporu 2012



Tablo 3: Tiirkiye GSYH Verileri

imilyon $)
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Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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Grafik 4: Tiirkiye Gayrisafi Hasila G ostergeleri

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012

Yukaridaki tablolar incelendiginde, gelismis ekonomilerin 2008 krizinden
sonra toparlanmakta oldugunu fakat biliyime hizlarinin heniiz krizin etkilerini

tamamen ortadan kaldiracak 6l¢ilide olmadigim gormekteyiz.

Tiirkiye'nin de i¢inde bulundugu "Gelismekte Olan Ekonomiler" g6z oniine
alindiginda ise ortalama % 6,1 'lik bir biiyiime orami dikkati ¢ekmektedir. Ancak
Tirkiye'nin bliyime orant bu ortalamamin oldukga dstiinde %38.,2 olarak

gerceklesmistir.

Tablolar incelendiginde 2009'da lokal dip yapan Tiirkiye ekonomisi, 6nemli
bir yiikselis trendi yakalamis ve son donemlerde krizin etkilerinden biiyiik oranda

styrilmustir. Is giicii verileri de bu durumu destekler niteliktedir.
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Tablo 4: Tiirkiye Isgiicii Istatistikleri

Turkiye

Isgicil (000)
Istihdam (000)
I5siz (000)

Isglicline katilma
orani (%)

Istihdam orani (%)

Issizlik orani (%)

Kaynak: Tirk Yapi Sektorii Raporu 2012
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Grafik 5: Tiirkiye Isgiicii G ostergeleri

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012

2.2 Tiirkiye insaat Sektériine Genel Bakis
2.2.1 Sektoriin Tarihsel Gelisimi

Tirkiye'de insaat sektoriiniin  gelisimi, donemsel olarak su sekilde

ozetlenebilir:'’

Cumhuriyet donemindeki gelisim siirecinde insaat alaminda ilk Onemli
adimlar 1920°li yillarda, ileride baskent olacak Ankara’da baslamistir. Ankara’da
tiim, zorluklara, ulasim ve malzeme yetersizligine ragmen ¢evrenin geleneksel yapi

tarzina uygun bir imar faaliyetine girilmistir.

Cumhuriyet'in ilani ile birlikte hizli ve planli kalkinma i¢in sanayi, tarim ve
ulasim alanlarinda yatirimlara verilen dnem, Tiirk Insaat Sanayinin temelini atmustir.
Bu donemin ilk ingaat faaliyetleri, ulasim sektoriindeki yol ingaatlarinda
goriilmektedir. Ancak yetismis teknik eleman yetersizligi, ¢aligmalarin bir siire

yabanci firma, uzman ve miisavirliginde yiiriimesine neden olmustur.

7 www.intes.org.tr/content/file/ins_raporu2.doc
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Cumhuriyet doneminin baglangicindan 1950'i hatta 1960'l1 yillara kadar,
ingaat sektoriinde en biiylik agirlik altyapr ve bayindirlik ingaatlarindadir. Bu siire
icinde s0z konusu ingaat alanlarinda donem donem biiyiik ilerlemeler goriilmiistiir.
Yine bu dénemde DSIi, T.C. Karayollar1 gibi teknik giicii biinyesinde toplayan
biiylik ¢apta, devlet destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin
yaptigl yatirimlar ingaat sektoriine bir ivme kazandirmistir. Bu hiz 1960l yillara
kadar etkinligini siirdiirmiistiir. Diger taraftan bu yillarda 6zel kesimin faaliyet
alanini sanayi kesimine kaydirmasi ve yatirimlarin yayginlagmasi sonucunda fabrika
tipi bina yapiminda artis olmus, bu da yapim teknolojisinde prefabrikasyon

sisteminin gelismesini saglanmustir.

Ulkemizde sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan sosyo-ekonomik degisimler,
kentlesme olgusu ve kentlere go¢iin hizlandirilmasi, ingaat sektoriinde konut
yapimciligina 6nemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planli bir {liretime gecise
imkan bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir bi¢imde karsilanmasi,
konut iiretiminde karlih@ tek amag¢ haline getirmis, kentlerde plansiz ve kalitesiz
konut iiretimleri yayginlasmistir. Bu olumsuz goriiniime ragmen konut {iretiminin bu
donemde iilkemiz ekonomisine, istthdam ve yatirim olarak biiyiik katkilarda

bulundugu da bir gergektir.

Gelisme siirecinde olan iilkemizde yasanan ekonomik ve sosyal degisim,
kentlesme ve konut sorunlarimin siirekli olarak yeniden tanimlanmasi, yeni politika
ve ¢oziim onerileri gelistirilmesini gerekli kilmaktadir. Ulkemizde konut sorununun
gelisimine baktigimizda, Cumhuriyetin kuruldugu 1923 yilindan bu yana gecen
zaman i¢inde, degisik zamanlarda konut sorununun degisik yonlerinin dnem

kazanmis oldugu goriilecektir.

1923 yilindan 1950 yilina kadar, niifus ve kentlesme hizi yavastir. Ankara
disindaki diger yerlerde, konut sorunu yoktur. Ulke tek parti yonetiminde olup konut
sunum bigimleri ¢esitlenmemistir. 1950 yilindan sonra kentlesme hiz1 ylikselmeye
baslamig, konut sunum bigimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi
konut gereksinimini karsilayamaz duruma gelmistir. Soruna, igine girilen ¢ok partili

donemde siyasi goriislerle ¢oziim aranmus, 1958 yilinda Imar Iskan Bakanligi
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kurulduktan sonra konut ve kentlesme sorunlarina ¢6ziim tiretmek bu Bakanligin

sorumluluguna verilmistir.

1965 yilindan sonra yap-sat¢1 iiretim ve gecekondu tiretimi hiz kazanmustir.
Bu sunum bi¢imleri, yiikksek yogunluklu ve Onemli sorunlart olan kentler
dogurmustur. Konut sorunu bilyiimiis, 1970'li yillarda yavas yavas toplu konut tiirii
sunum bic¢imleri ortaya ¢ikmaya baglamis ancak, bunlar kurumsallagamamistir ve

kooperatifler en 6nemli konut {ireticisi durumuna gelmistir.

1980°li yillarda Tirkiye'nin yalnizca kentlesme alaninda degil, toplumsal
yasamin her alaninda da doniisim yasadigi yillar olmustur. Tiirkiye, 1950'lerin
yarisindan sonra siirdiirmekte oldugu i¢ pazara dayali biiylimeyi 6nce kalkinma
modelini birakarak, disa doniik kalkinma modeline gecirmis kaynaklarim uluslararasi
rekabet kurallarina gbére dis piyasalara liretim yapabilen sektorlere aktarmaya
baglamistir. Konut ve kentlesme konusunda 1950'11, yillarin ortalarinda ortaya ¢ikan

kimi kurumlar, ya bicim degistirmis ya da uyum saglayamayip yok olmustur.

1980'lerde Tiirkiye, bir yandan 6nceki donemlerden devreden kentlesme ve
konut sorunlarina, bir yandan da yeni donemin sorunlarina ¢oziim bulmaya
calismistir. 1980'den sonraki donemde kentsel alanlarda yasanan degisimlerden
birisi, gecekondulagsmanin degisen niteligidir. Kullanicilarin baskalarinin arsalari
tizerinde kendi emekleri ile iirettikleri tek ya da az gecekondularin yerini, kullanimc1
disindaki gruplarca tiretilen ¢ok katli yapilasma almustir. Ayrica, kentlerin imarli
kesimlerinde de benzer gelismeler yasanmis, orta ve iist gelir gruplarina yonelik

seceneklerin, kooperatiflerin konut tiretimindeki pay1 artmistir.

Bunun nedeni de Toplu Konut Idaresi'nin kooperatiflere agtigy kredilerdir.
Kooperatiflerin tiretimden aldig1 payin artmasi, arsa gereksinimini artirmis ve arsa
alarak konut liretimini buralarda yapmalarina yol agmistir. Ayrica konut iiretiminin
kent disina tasinmasinda Emlak Bankas1 ve Toplu Konut idaresi uygulamalarimn da
etkisi olmustur. Bu olusumlarin sonucu daha biiyiik kent pargalarinin agilmasin

gerektiren toplu konut tiirii gelismeler, egemen olmaya baslamustir.
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Ulkemizde, Cumhuriyetin ilamindan sonra farkli ddnemlerde degisik
boyutlarda hissedilen konut sorunu, dzellikle yiiksek niifus artisi, hizli ve sagliksiz

kentlesme sonucunda giderek artmustir.

Gliniimiizde ise Ozellikle kentlerde, yillardir ¢oziilememis olan konut
sorununun yok edilmesine iliskin 6nemli gelismeler goze ¢arpmaktadir. Biiyiik ¢apta
projeler, toplu konut hamleleri, kentsel doniisiim yasasi ile gelen yenileme
calismalar1 konut sorununun yavas yavas ortadan kalkmasini saglamamn yani sira

Oonemli bir istihdam alan1 olusturmustur.
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TRI0 (lstanbul] 20.778 23.040 19.422 -15,7 50
TR21 [Tekirdad, Edirne, Kirklareli] 1.366 1.672 1897 13,5 03
TR22 (Balikesir, Canakkals] 1133 1.264 1313 33 12
TR31 (lzmir] 5.684 46.185 5483 11,4 43
TR3Z [Aydin, Denizli, Mugla) 2197 2113 2.102 05 33
TR33 [Manisa, Afyon, Kiitahya, Usak] 1927 2178 1569 175 8,3
TRE1 (Bursa, Eskizehir, Bilecik] £.81% 6.643 7.608 180 1318
TRéZ [Kocaeli, Sakarys, Dilzce, Eolu, Yalova) 3245 194 3.520 02 b5
TRE1 [Ankera] 14.206 15.774 16.138 53 -85
TR52 [Konya, Karaman] 2,889 3450 1913 134 50
TRE1 [Antalya, Isparts, Burdur] BAT 5801 5004 -132 -08
TREZ [Adana, Mersin] 5.159 5.599 §.722 -157 -12
TRé3 (Hatay, K.Maras, Dsmaniye] 2044 237 2509 59 102
TR71 [Kinkkale, Aksaray, Nijde, Nevsehir, Kirsehir] 197 2079 1892 1 8.3
TR72 (Kayseri, Sivas, Yozgat] 1577 4184 4526 21 -09
TRE1 (Zonguldak, Karabik, Bartin] 400 824 B&E 193 2110
TREZ [Kastamonu, Cankin, Sinapl 451 G4 488 25 -12
TRE3 [Samsun, Tokat, Corum, Amasya) 3241 1298 3.%62 198 il
TRYD (Trabzon, Ordu, Girasun, Rize, Artvin, Gimishans] 1913 2204 2.269 aa .5
TRAT [Erzurum, Erzincan, Bayburt) 488 538 723 13.3 0.3
TR&Z [Agn, Kars, 3dir, Ardahan| Kk 360 413 147 =14
TRE1 [Malatya, Elazd, Bingdl, Tunceli] 2 hhh nz 3307 44 -0,
TREZ [Van, Mus, Bitlis, Hakkéri] 247 491 96 10 73
TRC [Gaziantep, Adryaman, Kilis] 3047 1397 1534 | 05
TRCZ [Sanlurta, Diyarbalur] 19465 3044 2.723 -104 103
TRC3 [Mardin, Batman, Sirnak, Siirt) 756 853 BaB 14 14,1
Toplam [Tiirkiye) 96.092 106,035 103.543 =24

Kaynak: Tirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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2.2.2 Sektoriin Mevcut Durumu

Insaat, emek - yogun ve ozellikle de fazla kalifiye eleman giicii
gerektirmeyen, disa bagimlilig cok diisiik olan bir iiretim yapisina sahiptir. Ileri ve
geri baglantilar1 kuvvetli oldugu i¢in, kendisiyle beraber pek ¢ok sanayi kolunu ve alt
sektorleri de uyarmaktadir. Kapsadigi ve etkiledigi bu ¢ok genis alan sayesinde,
tiretim ve istihdam artigina yol agmaktadir. Ancak sunu da belirtmekte fayda vardir
ki; bir sanayi yatirimi gibi ekonomide devamli bir iiretim artig1 ve istihdam kapasitesi
yaratmaz. Nitekim her insaat projesinin bir tamamlanma siiresi vardir ve projenin
yapimi siiresince kullamlan tiretim faktorleri, proje tamamlandiktan sonra serbest
kalacaklardir. Bu nedenle sektoriin  yatirimlar icindeki paymin dikkatli

degerlendirilmesi gerekmektedir.18

Bir sanayi yatirnmi tamamlandiktan sonra iiretimde bulundugu siirece
ekonomiye de katki saglayacaktir, ancak tlim insaat yatirimlari i¢in bunu sdylemek
dogru degildir.

Emek - yogun liretim yapisina sahip olmasi, biiyiik 6lgiide yerli sanayiye
dayanmas1 ve diger sektorlerle siki bir girdi-¢ikti iligkisi icinde olmasi sektorii
‘Ekonominin Lokomotifi’ haline getirmistir. Nitekim ingaat sektoriinde yaganan
herhangi bir olumsuzluk ve gerileme etkisini diger sektorlerde de hizli bir sekilde

gostermektedir."®

Sektorin GSYH igindeki payi, iilke ekonomisindeki yerini gdrmek icin
onemli bir kriterdir. Nitekim bilindigi iizere GSYH bir iilke sinirlar1 igersinde bir

dénem boyunca iiretilen tiim nihai mal ve hizmetlerin toplam degerini ifade eder.”®

18 Ridvan Karluk, Cumhuriyetin [lanindan Giiniimize Turkiye Ekonomisinde Yapisal Doniisiim,
Beta, Istanbul, 2005.

% Avgan, B., Tiirk insaat Sektérii Uzerine Bir Degerlendirme, YTU iiBF Lisans Bitirme Tezi, istanbul,
2012.
20 Seyidoglu, H., iktisat Biliminin Temelleri, Gizem Can Yayinlari, istanbul, 2006.
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Grafik 6: insaat Sektoriiniin GSYH i¢indeki Pay1

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Yukaridaki grafikte Tiirkiye ekonomisinde 1999 yilindan 2012 yihna kadar
ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 goriilmektedir, ancak ingaatla girdi -
cikt1 iligkisi icinde bulunan diger sektorlerin paylar1 bu hesaplamaya dahil
edilmemistir. Genel olarak bakildiginda sektoriin payr donemlere gore ¢ok fazla
dalgalanmazken, 2000- 2001 ekonomik krizinin ve Ozellikle de 2008 kiiresel
krizinin etkileri goze carpmaktadir. 2000°li yillarin basinda insaat sektoriiniin pay1
%35 dolaylarinda seyrederken, 2006 ve 2007 yillarinda kayda deger bir yiikselisle
%6,5 seviyelerine ulagsmis ancak kiiresel krizin etkilerinin yogunlastigi 2009
yilinda bu oran yeniden %5 seviyesine gerilemistir.

Daha sonra toparlanma stirecine giren sektor heniiz 2007'deki seviyeye
gelemese de 2011 yih sonu itibariyle %6 dolaylarina ulasmustir. Insaat sektdriine
girdi saglayan diger sektorler de dikkate alarak hesaplama yapildiginda ise,
sektoriin GSYH igindeki pay1 yaklasik %30’lara kadar ulagmaktadir.”*

1 Avgan, B., Tirk insaat Sektérii Uzerine Bir Degerlendirme, YTU iiBF Lisans Bitirme Tezi, istanbul,
2012.
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Grafik 7: Insaat Sekériiniin Tiirkiye Ekonomisine Katkisi

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012

Gelismis tilkelerde ingaat sektorii 2005-2010 yillart arasinda yilda ortalama
olarak %34 oraminda daralirken, gelismekte olan iilkeler %8,7 oraninda biiyiime
yasamistir. 2010-2015 doneminde, gelismis iilkelerin ortalama %3,7 oraninda

biiylimesi beklenirken gelismekte olan tilkelerde biiyiime beklentisi %7,6 dir.

Tiirkiye ingaat sektoriinde 2002 yihindan itibaren goriilen biiyiime egilimi
2008-2009 yillarinda yasanan krizle birlikte diisiis gostermistir. 2010 yilinda yasanan
daralmay1 kapatarak biliyliyen sektoriin hacmi, 2011 ilk 3 c¢eyreginde %12,7
biyiiyerek 43,1 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2012 yihinda, Tiirkiye
ekonomisinin %4 biiyiimesi ongoriilen bir ortamda, insaat sektorii biiylimesinin de
%7-7,5 arasinda olacag1 tahmin edilmektedir.??

2 Tiirk Yapi Sektorii Raporu, Yapi Endiistri Merkezi, istanbul, 2011.
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Kaynak: Tirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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Grafik 9: Tiirkiye’nin Sabit Sermaye Yatirimlan i¢inde insaat Yatirimlan

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012
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insaat Sektdrii
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Kaynak: Tiirk Yapt Sektorii Raporu 2012



33

BOLUM 3- TURKIYE INSAAT SEKTORUNUN ULUSAL CEVRESI
3.1 Insaat Sektoriinde Siyasi — Hukuki Faktorler

Insaat sektoriiniin mevcut yapisina bakildiginda iilke ekonomisinin %30
dolaylarindaki 6nemli kismiyla dogrudan ya da dolayli olarak iliskisi oldugu
anlasilmaktadir. Boylesine biiyiik ¢apta bir sektoriin, iilkenin iktisadi yapisiyla
karsilikli olarak etkilesim iginde oldugu asikardir. Sektdrde yasanan degisimlerin
tilkenin iktisadi yapisina ve yine benzer sekilde iilkenin iktisadi yapisinda yasanan

degisimlerin ise sektore dogrudan etki edecegi sdylenebilir.

Bu acidan bakildiginda Tiirkiye insaat sektoriiniin lilke siyaseti ile olan
iligkisini ag¢iklamak daha kolay olacaktir. Siyaset ile iktisat tarih boyunca birbirine
bagli iki yap1 olarak karsimiza ¢ikar. Ulkede siyasi anlamda yasanacak her gelisme,
iilkedeki ekonomik durumda degisimlere yol agar. Kimi zaman kii¢lik kimi zaman
ise cok biiyiik capta olabilen bu etkilesim, dogal olarak iilke ekonomisinin 6nemli bir

kismui ile i¢li dish olan insaat sektoriinii de etkiler.

Ornek vermek gerekirse; 1994 yilinda Tiirkiye bir ekonomik krizle
karsilasmustir. Bu krizin ardinda toplumsal agidan farkli etmenler rol oynamistir.
Elbette 1994 ekonomik krizini popiilist politikalar tetiklemistir. Bunun da siyasal
temelinde demokrasinin normallesme siireci yatar. Basbakan Ozal'n karsisina
deneyimli bir muhalif ¢ikip, se¢im meydanlarinda hiikiimeti sarsmaya baglayinca
kamu harcamalarinda, Ozellikle yatirimlarda bir hizlanma telagi gdzlenmistir.
Nitekim 1987-1991 doneminde kamu yatirimlarn 6,3 kat artmistir. Ayrica memur
maaslarinda ve is¢i {icretlerinde de hizl1 bir yiikselme siireci gdzlenmistir. Ornegin,
1988 ile 1992 willar1 arasinda kamu kesimi imalat sanayinde reel iicretlerin artis
oramt yiizde 93'tiir. Bu da biitceyi sarsan ikinci bir etmen olmustur. Bu dénemde
milli gelir, fiyatlar yahut vergi gelirleri 5-7 kat artarken, biitceden ayrilan personel
harcamalar1 tam 19 kat, memur maaslar1 da 13 kat artmistir. Bunun yan1 sira 1994
krizini hazirlayan en onemli teknik etmen aslinda 1988-1989 yillarinda Ozal

tarafindan gergeklestirilen mali liberasyonun (yani faizlerin serbest birakilmasinin)
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< 23
zamans1zl1g1 olmustur.

Yani Ozetle, siyasi kararlar {ilkenin iktisadi yapisinda biiyiik 6lciide
bozulmalara yol agmistir. Bu durumun insaat sektoriine etkileri ise 1TO (Istanbul
Ticaret Odasi1)’nun bir yayminda su sekilde belirtilmistir: "1994 krizi sonrasinda
ingaat sektorii son derece biiyiik gii¢liiklerle karsi karsiya kalmistir.” Ekonomik
weriler incelendiginde de sektdriin yasadigi gerileme anlagilmaktadir. Zira DIE
(Devlet Istatistik Enstitiisii)’nin verilerine gdre 1993 yilim % 7.9 biiyiime ile

tamamlamig olan insaat sektorii krizin yasandigi 1994 yilinda %2 kiigilmiigtiir.

Bunun yaninda, siyaset ayn1 zamanda yasa koyucu unsur oldugundan, her
sektorde oldugu gibi insaat sektoriinde de bu agidan Onemli etkilere sahiptir.
Ornegin; 2011 yilinda kabul edilen ve kamuoyunda torba yasa olarak da bilinen 6111
sayil1 kanun, ingaat sektoriine 6zellikle vergi, stok, prim borg¢lar, tesvik, yurt disinda
isci calistirma ve arsa karsiligl ingaat yapma konularinda yeni agilimlar getirmistir.
Yine 1 Ocak 2013’te yiirtirliige giren ve ruhsati bu tarihten sonra alinan konutlarda
katma deger vergisini %1°den %18’e cikaran diizenleme sektorii olumsuz bigimde

etkilemistir.

Emlak GYO’nun satis rakamlar1 da bu olumsuzlugu gozler Oniine
sermektedir. 2012 yilinin ocak ayinda 1200 adet civarinda konut satis1 yapan Emlak
GYO, 2013 yilinda bu sayryr ancak ilk iki ay sonunda yakalayabilmistir ki bu
konutlarin 6nemli bir kismi eski vergi diizenlemesine tabi olarak ruhsat almustir.
Diizenlemenin asil etkilerinin 2014 yili ve sonrasinda ortaya ¢ikmasi beklenmektedir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi (GYODER) Yonetim Kurulu Bagkam Isik
Gokkaya, yeni diizenleme ile yasanacak maliyet artisinin dogal olarak fiyatlara
yansiyacagini, bu sebeple de konut sektériinde 2014 yili igin %25-30 daralma
yasanabilecegini beyan etmistir.”* Bu durum bir yasal diizenlemenin sektor iizerinde

ne Olciide etkiler yaratabileceginin en giincel gostergesidir.

23 Giines, H., Ekonomik Krizin Siyasi Temelleri: 1950-2002, Zor Zamanlarda ikitisat Sempozyumu,
Ekonomi Universitesi, izmir, 17-18 Subat 2010.

2% http://www.bloomberght.com/haberler/haber/1283011-gokkaya-konut-sektoru-yuzde-30-
daralacak
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Yukarida bahsedilen durum basit bir 6rnekle su sekilde agiklanabilir:

2012 yil1 sonuna kadar konutlar i¢in %1 oraninda olan katma deger vergisi
yapilan diizenleme sonrast 01.01.2013 itibari ile %18'e yiikseltilmistir. Basit bir
hesapla katma deger vergisi 200.000 TL'lik bir konut i¢in 2.000 TL iken 36.000
TL'ye yiikselmistir. Aradaki 34.000 TL'lik fark bir sekilde tolere edilmelidir. Bu fark
ya aliciya yansiyacak ya da iiretici bu farki aliciya yansitmadan veya kismen
yansitarak kendisi karsilayacaktir ancak sonug olarak iiretici her iki kosulda da zarar
gorecektir. Verginin tamamen veya kismen iiretici tarafindan kargilanmasi maddi
anlamda lreticiye zarar verecekken bu farkin tamamen aliciya yansitilmasi ise satig
hiz1 (nakit akis1), miisteri memnuniyeti gibi faktorleri dogrudan etkileyecek olmasi
ile yine {reticinin zarar gOérmesine sebep olacaktir. Bu durum siyasi-hukuki
gelismelerin  yakindan takip edilmesinin sektdor agisindan ne denli farklar
yaratabileceginin kiiciik bir gostergesidir. Ruhsat alimi i¢in 1 giin geciken bir sirket

bahsi ge¢en ek maliyetlere katlanmak durumundadir.

Tiirkiye ingaat sektoriinde kamu yatirimlarinin oram diisiiniildiigiinde siyasi

faktorlerin sektdrdeki etkisinin bir bagka boyutu da agiga ¢ikmis olur.
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Grafik 10: Tiirkiye’nin Sabit Sermaye Yatinmlan icinde Kamu ve Ozel Sektor
Insaat Yatirnmlan

Kaynak: Tiirk Yap1 Sektorii Raporu 2012

Yukaridaki grafige bakildiginda, sektordeki yatirnmlarin %30’undan fazlasi
kamuya aittir. Hiikiimet tarafindan uygulanacak politikalarla bu yatirim miktarlarinin
artmasi ya da azalmas1 pek tabi miimkiindiir. Basit bir 6rnek vermek gerekirse; 2011
sonu itibariyle GSYH i¢inde 50 milyar dolar dolaylarinda dogrudan pay1 olan ingaat
sektoriinde, kamu yatirimlarinin yari yariya azalmasi sektdrde yaklagik 10 milyar
dolarlik bir daralma yaratacaktir ki bu da Tiirkiye Yap1 Sektorii i¢in biiyiik ¢apli bir

kriz anlamina gelebilir.

Tiirkiye’nin yonetim yapis1 disiiniildiigiinde yerel yOnetimlerin de ingaat
sektorii tizerinde etkin sayilabilecek bir konumda oldugu distinilebilir. Yerel
yonetimler, ulusal ¢apta olmasa da uygulama, yaptirim vs. yetkileri ile lokal anlamda
sektordeki isletmelerin faaliyetleri iizerinde sdz sahibidirler. Ornegin, sektdrel

faaliyetlerin 6nemli kisminin gerceklestigi Istanbul’da yerel yonetim organlarinca
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belirlenen imar sahalari, kat ve yiikseklik sinirlar1 vs. yapt sektoriine dogrudan

dogruya etki edecektir.
3.2 insaat Sektoriinde Ekonomik Faktorler

Bir ilkedeki ekonomik yapi, faaliyet gosteren tiim isletmeler iizerinde
dogrudan etkilidir. Isletmeler, ekonomik sistemlerin parcalaridir ve sistemde
meydana gelen degisimler sistemdeki birimleri dogal olarak etkileyecektir. Pek tabi
bu etkinin miktar1 s6z konusu isletmenin yapisina, biyiikliigiine vs. faktorlere

baglidir.

Tiirkiye yapt sektoriiniin mevcut durumu, biiytikliigii, lilke ekonomisindeki
dogrudan ve dolayli pay: ile ilgili veri ve aciklamalara daha onceki kisimlarda
deginilmisti. Bunlar g6z oniine alindiginda sektor ile ekonomik faktdrler arasinda

bulunan bag daha kolay ve net olarak anlagilabilir.

Ingaat sektorii  Tiirkiye ekonomisi icin "lokomotif sektor" olarak
tammlanmakla birlikte ekonomideki her tiirlii gelismeden de etkilenen kirilgan bir
yaptya sahiptir. Sektoriin kirilma noktalar1 dikkatle incelendiginde temelinde
ekonomik faktorlerde yasanan degisimlerin yattigi goriilebilir. Osman Balaban
Birikim Dergisinde yaymlanan "Insaat Sektdrii Neyin Lokomotifi" isimli
makalesinde bu konuyla ilgili sunlar1 dile getirmistir: "Tiirkiye’de yapim kesimi
faaliyetlerinin gelisimi incelendiginde, ilki 1980’lerde, ikincisi ise 2000’lerde iki
biiyiime doneminin yasandigi goriilmektedir. ilk biiyiime donemi, 1982 ile birlikte
baslamis ve 1988’¢ kadar devam etmistir. Bu donemde iilke genelinde yapimina
baglanan yeni bina sayis1,18 1982°de 54.361°den, 1988 yihinda 139.995°¢
yilkselmistir. Insaat sektdrii yatirrmlarinin GSMH igindeki payr ise 1982 yilinda
%5,2°den, 1987 yilinda %7,3%e yiikselmistir. 1987, insaat sektdriiniin GSMH

i¢indeki payinin tiim 1980 sonrasindaki donem i¢inde zirve yaptigi yil olmustur.

Benzer sekilde, 1980’lerin sonuna dogru Tiirkiye’de konut yatirimlarimin
GSMH igindeki payinin, gelismis iilkelerde konut yatirimlarimin GSMH i¢indeki
payma yaklasmis oldugu bilinmektedir. Ikinci biiyiime dénemi ise bir kriz sonrasi
baslayip, bir diger kriz ile son bulmustur. Bu biiyiime donemi, 2001 ekonomik krizini
takiben 2002’de baslamis ve 2008°de tiim diinyay: etkileyen kiiresel ekonomik kriz
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ile birlikte sona ermistir. Bu donemde iilke genelinde yapimina baslanan yeni bina
sayis1, 2002°de 43.430°dan, 2006’da 114.204°e ve 2007 yilinda 106.659’a ¢ikmustir.
Insaat sektorii yatirimlarimn GSMH igindeki payr ise 2004 yilinda %3.8 den,
2006°da %4,8’e ylikselmistir. 2004 ile 2007 yillar1 arasinda, y1llik ortalama %12’lik
biiylime oram ile ingaat sektorii, ekonominin en ¢ok ve hizli biiyiiyen sektorii
olmustur. Ayrica bu donemde insaat sektoriinde istihdam oranlari da artmis ve
sektordeki istihdaminin toplam istihdam i¢indeki payi, 2003’te %6,9’dan, 2007 de
%7,8’e ¢ikmugtir."

Bu iki donemin de ortak noktasi her ikisinde de ekonomiyi canlandirmaya
yonelik cabalar icersine girilmis olmasidir. insaat sektorii, ekonominin lider ve
siirlikleyici sektorlerinden birisi olarak kabul edilmektedir. Bunun nedeni ingaat
sektorii ile diger ekonomik sektorler arasindaki yakin iliskidir. Bazi akademik
aragtirmalar, sektdrler arasi iligkilerin yogunlugu bakimindan insaat sektoriiniin,
yirmi ekonomik sektdr i¢inde en giicli dort sektdrden birisi oldugunu
gostermektedir. Daha acik bir ifadeyle, insaat sektorii, diger pek ¢ok sektor
tarafindan iiretilen iirlin ve hizmetleri girdi olarak kullanmakta ve ingaat faaliyetinin
nihai {irinli olan yapilar, farkli sektorlerin iirettigi iiriin ve hizmetlerin bir bileseni
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Diger sektorler ile olan aligverisi nedeniyle ingaat
sektoriinde yasanan biiylimenin ekonominin diger sektdrlerinde de biiyiitmeyi
tetikleyecegi ve bu yolla genel ekonomik biiylimeye katki yapacagi kabul
edilmektedir. Dahas1 ingaat sektoriiniin biiyiime donemlerinde onemli bir istihdam
kaynagi olarak islev gordiigii ve issizligin azaltilmasinda etkili oldugu da kabul
edilmektedir.

Bu degerlendirmeler neticesinde pek cok iilkede, insaat sektoriindeki biiylime,
makroekonominin gelismesi i¢in bir ara¢ olarak ele alinmistir. Hiikiimetler,
ekonomiyi dengede tutmak amaciyla insaat yatirimlarim arttiracak ve destekleyecek
politikalar1 dewvreye sokma egilimde olmuslar ve ulusal kalkinma stratejileri
kapsaminda insaat sektoriine 5nemli roller vermislerdir.?® Tiirkiye'de de bu baglamda
cesitli zamanlarda sektorii gelistirmeye yonelik ekonomik agilimlar yapilmis, sikinti

yasayan piyasamn toparlanmasi amaciyla adimlar atilmistir. Ornegin 1980'ler

** Balaban, O., insaat Sektérii Neyin Lokomotifi, Birikim Dergisi, Sayi 270, 2012.
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kamudaki insaat yatirimlarinin ¢ok fazla artirildigi bir donemdir. Boylece ingaat
sektoriiniin Onciiliiglinde piyasanin canlandirilmasi hedeflenmistir. 2001 krizi ile
2008 kiiresel krizi arasindaki 7 senelik siirecte de aslinda hedef aymdir. Fakat sektor
bu kez sadece kamu yatirimlan ile degil 6zel girisimlere yonelik kolaylastiric

politikalar, arazi tahsisleri, kredi yardimlar1 gibi kilit noktalarda da desteklenmistir.

Burada bizim ig¢in iizerinde durulmasi gereken asil nokta insaat sektoriine
yonelik devlet destekleri degil, tlilkedeki ekonomik faktorlerde meydana gelen
degisimlerin sektorde yarattigi durumlardir. 1 senelik bir ekonomik duraganlik
sektorde ciddi duraklamalar ve gerilemeler meydana getirirken, atilan birkag
ekonomik adim Onemli atilimlar1 beraberinde getirmektedir. Bu sebeple Tiirkiye
Yapt Sektorii icin ekonomik faktérlerin izlenmesi son derece Onemlidir. Krizler
sektor i¢cin bunalim anlami tasimakla beraber yeni ve son derece biiylik firsatlart da
beraberinde getirmektedir. Mevcut piyasa incelendiginde su an faaliyet gosteren
biiyiik insaat firmalarinin azzimsanamayacak kadar1 2001 ekonomik krizini asabilmek

adina atilan ekonomik adimlar1 takip edip dogru hamleleri yapabilenlerdir.
3.3 Ingaat Sektériinde Demografik Faktorler

Demografi kavrami sinirlar1 belli bir cografyada bulunan niifusun yapisini,
Ozelliklerini ve degisimlerini kapsamaktadir. Birlesmis Milletler tarafindan
hazirlanan sozliikkte ise demografi, amaci insan niifusunu incelemek olan ve bu
niifusun boyutlarim, yapisint ve cesitli niteliklerini sayisal agidan irdeleyen bir
bilimdir ifadesi kullanilmaktadir.?®

Bu tanimlardan yola ¢ikarak insaat sektorii ile demografi arasindaki iliski su

sekilde aciklanabilir:

Bir iilkenin niifusunda ve niifusun yapisinda meydana gelen degisimlerin,
iilkedeki yapim faaliyetlerinde farklilasmaya yol agmas1 kaginilmazdir. Zira yapim
faaliyetleri dogrudan dogruya iilkedeki niifusun ihtiyaglarim karsilamaya yoneliktir.
Niifus ile alakal1 her tiirlii hareketin insaat sektoriine etki etmesi bu iktisadi durumun

bir sonucudur.

26 http://www.acikders.org.tr/pluginfile.php/4144/mod_resource/content/2 /TUBA1.pdf
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En basit ornekle niifus artisgtmn fazla oldugu bir cografyada altyapidan
konuta, hastaneden okula, barajlara, yollara ve benzeri yapilara olan gereksinim
artacaktir. Bunun tabii bir sonucu olarak da ingaat faaliyetlerinin artmasi beklenir.

Elbette bu durumun tersi de gegerlidir.

Tirkiye'yi ele aldigimizda ise, iilkenin mevcut dinamik niifus yapisi
diistiniildiigiinde demografik faktorlerin tilkedeki ingaat sektdriine dnemli oranda etki

edecegini sOylemek miimkiindiir.



Tablo 7: Tiirkiye Niifus Verileri

Demografik Veriler

Yil Niifus Yillik artis(%o)
1927 13.648.987 -
1935 16.158.567 2,29
1940 17.821.543 2,05
1945 18.790.987 1,08
1950 20.947.155 2,29
1955 24.065.543 2,97
1960 27.7155.532 3,06
1965 31391651 2,62
1970 35.605.653 2,68
1975 40.348.789 2,66
1980 44.737.321 2,17
1985 50.664.654 2,64
1990 56.473.653 2,29
2000 67.804.543 2,00
2010 73.722.988 1,60
2011 74.724.269 1,35
2012 75.627.384 1,20

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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Tablo incelendiginde Tiirkiye'de niifus artis hizzmin son yillarda bir miktar
azalmis olmakla birlikte oldukga yiiksek oldugu goriilmektedir. TUIK'in agikladig
verilere gore iilkenin 2023 yilindaki niifusunun 84 milyon dolaylarinda olmasi
ongoriilmektedir. Aym zamanda niifustaki artisin 2050'li yillarin sonlarina kadar

devam edecegi de tahmin edilmektedir.

Niifus miktarindaki degisimler disinda, Tiirkiye insaat sektoriinii etkileyen

baska demografik faktorler de s6z konusudur.

Tablo 8: Kirsal ve Kentsel Niifusun Sayisal ve Yiizde Dagilinm

1927-2010 Yillar arasinda Kirsal ve Kentsel Niifusun Sayisal ve Yiizde

Yil Kir Kent Kir (%) Kent (%)
1927 10.342.391 3.305.879 758 242
1935 12.355.376 3.802.642 765 235
1940 13474.701 4.346.249 75,6 244
1945 14.103.072 4.687.102 751 249
1950 15.702.851 5.244 337 750 25,0
1955 17.137.420 6.927.343 712 2838
1960 18.895.089 8.859.731 68,1 319
1965 20.585.604 10.805.817 65,6 344
1970 21914075 13.691.101 615 385
1975 23478651 16.869.068 58,2 418
1980 25.091.950 19.645.007 56,1 43,7
1985 23.798.701 26.865.757 47,0 53,0
1990 23.146.684 33.326.351 410 59,0
2000 23.797 653 44.006.274 351 649
2010 17.500.632 56.222.356 23,7 76,2

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu
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Yil Toplam Hane Hane Sayisi Ortalama Hane
Niifusu Halka Sayisi
1955 24064 763 4237 176 5,68
1960 27754 820 4 885 325 5,68
1965 31391421 5536 116 5,67
1970 35605176 6 261 949 5,69
1975 40347719 6 982 505 5,78
1980 44736 957 8 522 499 5,25
1985 50 664 458 9730018 521
1990 56 473035 11188636 5,05
2000 67803927 15070093 4,50
2012 75.627.384 19643414 3,85

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Yukaridaki tablolardan ilki incelendiginde Tiirkiye’de niifus artisimin yam

sira kirsal alanlardan kentlere dogru bir go¢ hareketi goze carpmaktadir. Bu durum

basta konut olmak iizere yeni yap1 gereksinimleri ortaya c¢ikarmakta ve ingaat

sektoriine bir hareketlilik kazandirmaktadir. Benzer sekilde ikinci tabloda ise

Tiirkiye’de yillara gére ortalama hane halki sayis1 yani bir hane igersinde yasayan

ortalama kisi sayis1 goriilmektedir. 90’1 yillarda dahi 5’in {izerinde olan bu say1

giiniimiizde 3,8 civarina diismistiir. Niifus artisinin yaninda ortalama hane halki

sayisinin da diismesi konut ihtiyacin bilyiik 6l¢iide artirmustir.
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Anlasilacag: iizere demografik faktdrler Tiirkiye Insaat Sektoriinii dogrudan
etkileyen unsurlar arasindadir. Her ne kadar siyasi ve ekonomik faktdrler kadar
derinden olmasa da sektoriin hareketli yapist igersinde oldukca etkili bir degisken
olarak karsimiza ¢ikar. Bu sebeplerden 6tiirii demografik yapidaki degisimler sektor
tarafindan yakindan izlenmeli ve gelecege yonelik adimlar atilirken bu faktorler

dikkate alinmalidir.
3.4 Ingaat Sektoriinde Sosyo-Kiil tiirel Faktorler

Toplumdaki yasayis biciminin bir yansimasi olan sosyo-kiiltiirel yapi,
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde siirekli olarak degisim ve doniisiim
igersindedir. Bu doniisiime bagli olarak toplumun ve bireylerin ihtiyaglari, istekleri,
begenileri degismekte ve bunlara bagli olarak da alim kararlarinda zaman igersinde

farklilagsmalar meydana gelmektedir.

Bu farklilagmalar dogal olarak piyasa talebini karsilamaya yonelik

faaliyetlerde bulunan isletmeleri yogun olarak etkilemektedir.

Ingaat sektoriinii ele aldiginuzda ise giiniimiiz sartlarinda temel birer ihtiyag
sayilabilecek olan yapim faaliyetlerinde bulunan sektorii bu doniisiimden bagimsiz
diistinmek olas1 degildir. Degisen ihtiyag, istek ve begeniler her alanda oldugu gibi
yapt alaninda da etkilerini gostermektedir. Bu etkiler agirlikli olarak konut yapilari
olmak iizere ortaya ¢ikmakta ancak sadece bununla sinirli kalmayip diger yapilarda

da kendini gostermektedir.

Toplumun egitim ve kiiltiir diizeyinde yasanan degisimlerle beraber insanlarin
yasayis bi¢im ve anlayislarinda da farkliliklar meydana gelmektedir. Ornegin yapilan
bir aragtirmaya gore Tirkiye'de, yalniz yasayanlarin sayist 8 yilda neredeyse 2 kat
artarak 665.000°den 1.143.000’¢ ¢ikmustir.?” Kiiltiirel degisimle birlikte doniisen
sosyal yapt bu duruma Onciilik etmektedir. Bu 6rnegi yapt sektdriiniin en dnemli
par¢ast olan konut sektdrii acisindan ele aldigimizda ise iki farkli durumdan
bahsetmek miimkiindiir. Oncelikle bdyle bir gelismenin konut ihtiyacim artiracag
asikardir. Ancak bunun yaninda ihtiya¢ duyulan konut tipinde de farklilik olmasi
kaginmilmaz olacaktir. “Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi (GYODER) Baskani

27 http://www.ntvmsnbc.com/id/25348877/
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Isik Gokkaya, gayrimenkul sektoriiniin Tiirk toplumunun ihtiyaglarini karsilayacak
dogrultuda degistigini, bu kapsamda farkli tasarimli, deprem riski géz Oniinde
bulundurularak insa edilen stiidyo dairelerin sayisinin arttigini belirtmistir. Ayrica
glinimiizde beyaz yakalilarin sayica arttigini, is nedeniyle biiylik sehirlere go¢ eden
geng ve yabanci uyruklu ¢alisanlar ile bekarlarin ayr1 evde yasamaya basladigini dile
getiren Gokkaya, bireysellesmeyi ve insanlarin yalniz yasama isteginde olmasin
tetikleyen bu faktorlerin stiidyo, 1+1 ve 2+1 dairelere ilginin artmasina neden

oldugunu belirtmistir.” %

Bunlarin yan1 sira Tirkiye toplumunun sosyo-kiiltiirel yapist dikkate
alindiginda oldukca kirilgan, reaktif bir davranig bicimi géze carpar. Toplumun
olaylardan ¢abuk etkilenen ve tepkisel bu yapis1 sektoriin g6z dniinde bulundurmasi
gereken bir diger sosyo-ckonomik faktordiir. Sirketler 6zellikle toplumun dikkatini
cekebilecek konulardaki tutum ve davraniglarini belirlerken bu etkileri 6ngérmelidir.

Yakin zamanda yasanan bir 6rnekten yola ¢ikacak olursak; Istanbul’da
yapimina baglanan, biiyiikk bir firmaya ait konut projesinde ilk ay igersinde 1500
civarinda bagimsiz boliim satilmig; ardindan s6z konusu sirket hakkinda orman
tahribat1 yaptigi haberleri ¢ikmis ve ilgili bakanlik¢a bir takim yaptirimlar sz
konusu olmustu. Tepki toplayan bu durumun sonuglar1 ise kisa bir zaman sonra
ortaya ¢ikmis oldu. Ikinci ay sonunda satislar biiyiik bir azalisla 300 dolaylarinda
kalmisti. Aslinda ¢evre duyarliligi cok yiiksek olmayan Tiirkiye toplumunun bu
tepkiselligi tiim sektorler i¢cin dikkate alinmasi gereken Onemli bir faktdr olarak

degerlendirilmelidir.

Ozet olarak ¢ok fazla gdz dniinde bulundurulmasa da sosyo-kiiltiirel faktorler,
ithtiyaglara, tercihlere ve alim kararlarina dogrudan etki ettiginden basta gayrimenkul
piyasasi olmak flizere tiim sektor tarafindan titizlikle tizerinde durulmasi gereken

unsurlar olarak kargimiza ¢ikmaktadir.
3.5 Insaat Sektoriinde Teknol ojik Faktorler

Yapim faaliyetleri insanligin baslangicindan beri var olmus, ihtiyaglarin

degismesine ve artan bilgi birikimine bagli olarak glinden giline gelisimini

%8 http://www.medyakulisi.com/roportaj/studyo-dairelere-talep-artiyor/m15385.htm
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siirdiirmiistiir. Toplumsal hayatin 6nemli bir parcasi olarak kabul edilebilecek
degisen bu ihtiyaglar1 kargilamak i¢in ¢dziimii gittikce karmasiklasan faaliyetleri
siirdiirebilmek amaci ile yeni teknolojilere gereksinim duyulmus ve yapi teknolojileri

ortaya ¢ikmustir.

Giinlimiizde O6zellikle deprem, enerji verimliligi, tasarim ve elbette yapi
malzemeleri konusunda yenilikler n plana ¢ikmaktadir. Ozellikle malzeme alaninda
dewrimsel-evrimsel gelismeler yasandigi gozlenmektedir. Evrimsel gelisme ile
tanimlanmak istenen; insaat sektoriinde geleneksel olarak kullanilan ¢elik, ¢imento,
cam vb. malzemelerdeki ilerlemelerdir. Malzemede devrim ifadesi ile anlatilmak
istenen ise yeni kompozit malzemeler, daha hafif malzemeler ve nano temelli

malzemelerin tiretimine gegisti r2

Nano pargaciklarin, karbon nano tiiplerin ve nano fiberlerin kullanim ile yap1
malzemeleri sektoriinde yenilikler yapabilmek miimkiindiir. Boylece malzemeler
daha giiclii ve daha dayanikli bir yapiya kavusabilmektedir. insaat malzemeleri
sektdriinde nano-teknolojinin kullanimi ile beton malzemeler gii¢lendirilip ayni
zamanda daha giiclii beton malzemeler enerjiyi saklayabilme gibi o6zellikler
kazanirken; kendi kendini temizleyen cam ylizeyler gibi mevcut malzemelerin

iizerinde farkl1 yiizey yapilarimn uygulanabilmesi de s6z konusudur.*

Goriilebilecegi iizere basta malzeme alaninda ortaya c¢ikan teknolojik
yenilikler, iilkemiz toplumunun taleplerine karsilamaya yonelik, bir¢ok alanda
kolayliklar sunmaktadir. Bu durum ‘teknolojik faktorler”in insaat sektorii agisindan
ne denli mithim oldugunu, talepleri yeterince karsilayabilmenin ancak bunlari

gozeterek miimkiin olabilecegini gostermektedir.
3.6 Insaat Sektoriinde Dogal Faktorler

Doga, yasama kaynaklik etmesi ile lizerinde bulunan somut ve soyut her
varlik ve olgu iizerinde s6z sahibidir. Isletmeler icin ele alindiginda ise doga, ticari

tim metalarin tretiminde kullanilan hammaddelerin saglanmas1 basta olmak iizere

2% candemir, B., Beyhan, B. ve Karaata S., insaat Sektériinde Siirdiiriilebilirlik, IMSAD ve TUSIAD,
2012.
3% candemir, B., Beyhan, B. ve Karaata S., insaat Sektériinde Siirdiiriilebilirlik, IMSAD ve TUSIAD,
2012.
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ticari faaliyetlere mekan olusturmasi ile de vazgegilmez bir unsur olarak

diistiniilebilir.

Mevcut yapist ile doga, igersinde iklim, hava kosullari, yer sekilleri,
hammadde kaynaklari, felaketler gibi bir¢ok faktorii barindirir. Bu 6zelligi ile de
insanoglu ve isletmeler acisindan her agidan ziyadesiyle dnemli ve bir o kadar da

tahmini ve kars1 konulmasi zor bir degisken olarak karsimiza ¢ikar.

Insaat sektorii gercevesinde ele alindiginda ise tiim bu degiskenler ¢ok daha
etkili ve dikkat edilmesi gereken unsurlar olarak ele alinabilir. Zira tiim yapim
faaliyetleri i¢in gerekli hammaddeler dogrudan dogruya dogadan saglandigi gibi,
ortaya konan lriinler de doganin bir pargast olurlar ve bu nedenle dogayla her

anlamda uyum igersinde olmak durumundadirlar.

Uretim maliyetleri géz oniine alindiginda; demir, ¢imento, tugla vb. dogal
kaynakl1 girdiler sektor icin hayati bir 6nem tagimaktadir. Bu girdilerin fiyatlarinda
yasanan dalgalanmalar dogrudan {iretim maliyetlerine etki edeceginden takip

edilmesi zaruri degiskenler olarak karsimiza ¢ikarlar.



48
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Grafik 11: Haftalik insaat Demiri Fiyatlar

Kaynak:
http://dynamic.steelorbis.com/SteelOrbis/images/tr/images/2013/05/24/329594.png

Ornegin yukaridaki sekilde sektoriin en dnemli girdilerinden olan insaat
demirinin haftalik fiyat degisimleri gorilmektedir. Sektér icin en Onemli
hammaddelerden biri olan demirin fiyat1 kuskusuz ki {iretim maliyetlerine 6nemli
Olciide etki edecektir. Fiyatta gdze carpan dalgalanma dikkate alindiginda 1-2
haftalik bir siirenin bile maliyet tablosuna farkli degerler yansitacagi asikardir. Bu
sebepledir ki ingsaat endiistrisinde fiyat1 ¢ok ani degisebilen temel girdilerin temin
edilecegi zamana dikkat etmek onem tasir. Bu da ancak s6z konusu degiskenle ilgili

verilerin takip edilmesi ve dogru degerlendirilmesi ile miimkiindiir.

Dogal faktorler denince akla gelen bir bagka ve belki de en 6nemli seylerden
biri ise "dogal felaketler"dir. Yasamin baslangicindan bu yana insanoglunun hayatina
dogrudan etki eden bu felaketler siliphesiz ki ticari faaliyetler lizerinde de cesitli
etkiler yaratmaktadir. Bunlar kimi zaman olumsuz kimi zaman olumlu olmakla
beraber isletmeler tarafindan her iki yOniiyle de izlenmesi ve anlamlandirilmasi

gereken olgular olarak diistiniilmelidir. Zira dogal felaketler biiyiik birer 'kriz'dir ve
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bilindigi {izere krizler olumsuz onlarca sonucunun yaninda biiyiik firsatlar1 da

barindirir.

Ingaat sektorii, girdileri ve ¢iktilar1 gdz dniine alindiginda, dogal felaketlerden
iist diizeyde etkilenen endiistrilerden biri olarak nitelendirilebilir. Zira insaat sektorti,
insanmin temel gereksinimlerinden olan barinma basta olmak iizere ¢agdas yasamin
vazgecilmezleri olan ulasim, altyapi gibi dogal ¢evre ile dogrudan ilintili alanlarda
tirtinler ortaya koyar. Bu niteligi ile de sel, deprem, tsunami, yangin gibi dogal

felaketlerden ileri derecede etkilenmesi kaginmilmazdir.

Dogal felaketlerin kontrolii ve Onlenmesi neredeyse imkansizdir. Ortaya
¢iktiktan sonra olusan durum ise ¢ogu kez diizeltilmesi zor ve bazen imkéansiz
zararlarla tarif edilir. Bu nedenle ancak proaktif bir yaklasimla bu zararlari minimize
etmenin yollart aranmalidir. Ingaat sektorii icinse bu durum zararin dtesinde "insan
hayat1" ile tamimlanir. Dolayisiyla da Onlemler birka¢ kat daha 6nem tasir. Bu
durumda sektorde yer alan igletmeler, tiim faaliyetlerinde "dogal felaket" unsurunu
biiylik bir dikkatle g6z oniinde bulundurmalidir. Ortaya ¢ikabilecek kii¢lik zararlar
bile isletmenin ticari faaliyetlerinin sonu anlamina gelebilir ve hatta isletme sahipleri

i¢in hukuki sorunlara sebep olabilir.

Ote yandan, kriz olarak nitelendirilebilecek bu dogal felaketlerin, isletmeler
acisindan onemli firsatlar dogurabilecegi de bir gercektir. Insaat sektdrii de bu
firsatlardan biiyiik oranda faydalanabilecek sektorlerin baginda gelmektedir. Tiirkiye
ornegi ile yola ¢iktigimiza gore lilkemizde sik¢a yasanan ve zaman zaman biiyiik
hasarlara sebep olan depremler, sektoérde faaliyet gosteren kimi isletmeler icin yikici
etkiler yaratsa da bu felaketlerin dogurdugu ticari avantajlar1 sezerek dogru adimlar1
atabilen isletmelerin Onilinii agmistir. Gerek 1999 yilindaki Marmara Depremi
gerekse de yakin zamandaki Van Depremi bu durumu oldukg¢a net 6zetleyen 6rnekler
ortaya koymustur. Su an Tiirkiye'nin en énemli insaat sirketleri arasinda gosterilen
Agaoglu Insaat, Asgioglu insaat, Tasyapr gibi sirketler asil biiyiik atilimlarim 1999

depreminin izlerinin silinmeye bagladig 2002-2003 yillarinda yapmlslardlr.31

31 http://www.yapiborsa.com/
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Tiim bunlardan yola ¢ikilarak, dogal faktorlerin Tiirkiye insaat sektorii
acisindan en az Oteki faktorler kadar onem tasidigi ve hatta sektordeki isletmelerin
strateji gelistirirken mutlak suretle géz oniinde bulundurmalar1 gereken degiskenleri

barindirdig1 séylenebilir.
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SONUC ve ONERILER

Gliniimiiz is diinyasi, bliriinmiis oldugu kompleks yapis1 ile isletmeler
acisindan sayisiz degiskenin yer aldig1 ve hayatta kalmanin ancak bu degiskenlere

uygun davraniglar gelistirerek miimkiin oldugu bir ortam halini almistir.

Ozellikle giin gegtikge globallesmenin daha gok hissedildigi is diinyasinda, bu
degiskenlere her an bir yenisi eklenmekte ve isletmeler i¢in dogru karar alabilme
olanag1 da buna paralel olarak giliclesmektedir. Global kosullar1 bir kenara birakip
duruma daha basit bir anlayisla yaklasildiginda dahi degiskenler ¢ok cesitli
bigimlerde var olmaya devam etmektedir. iste, ulusal gercevede ele alindiginda
karsilagilan bu degiskenler arasinda, isletmeler i¢in en ¢ok olasilig igeren ve dolayisi

ile de adapte olunmasi en gii¢ olanlar, "dis ¢evre faktorleridir.

Isletmelerin kontrolleri disinda olusan bu "ulusal ¢evre faktdrleri", Tiirkiye
gibi gelismekte olan iilkelerde, yapisal dinamiklerin ¢ok hareketli olmasina bagl

olarak, daha karmasik ve etkili roller tistlenmektedir.

Incelemis oldugumuz insaat sektorii dzelinde ele alindiginda ise, tiim bu
bahsedilenlerden yola ¢ikilarak, faktorlerin daha kompleks bir yapiya biirtiindigi
sOylenebilir. Zira 2. boliimde yer alan ekonomik verileri hatirlayacak olursak, ingaat
sektorti, iilke ekonomisine yillik 50 milyar TL'min {iizerinde dogrudan katki
yapmakta, sektoriin iliski icersinde bulundugu ve besledigi dolayli is kollarn da
hesaba katildiginda bu deger 200 milyar TL'nin iizerine ¢ikmaktadir. Boylesine
bilyiik bir endiistrinin, lilkede yasanan en kii¢iik degisiklikten dahi etkilenmesi

kaginilmazdir.

Tirkiye insaat sektoriine ait veriler donemler bazinda incelendiginde,
sektoriin yillar igersinde dalgalanmalar gosterdigi, inisli c¢ikisli bir davranig
sergiledigi ancak bunun da iilkedeki cesitli gelismelere paralel yasandigi goze
carpmaktadir.

Bu veriler dogrultusunda, Tiirkiye ingaat sektoriine etkiyen dis cevre
faktorlerinin basinda ekonomik degiskenlerin yer aldigi sdylenebilir. Yakin zamana

kadar oldukga dalgal1 bir seyir izleyen Tiirkiye ekonomisinde yasanan hareketlilikler,
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ingaat sektdriinii aym paralelde dogrudan dogruya etkilemistir. Ulkedeki ekonomik
krizler biiyiikliikleri oraninda insaat sektoriinii de benzer sekilde sarsmis, aym sekilde
ekonomideki iyilesmeler ve pozitif gelismeler de sektdrde toparlanma ve yiikselis
hareketlerine oOnciiliik etmistir. Zaten {iilke ekonomisindeki dolayli payr %20
civarinda olan bir endiistrinin farkli egilim gostermesi pek de olanaklar dahilinde

degildir.

Tabi ki hukuki ve politik faktorleri bu gergevenin disinda tutmak miimkiin
degildir. Zira Tirkiye ekonomisi dogrudan dogruya siyasi gelismelerden etkilenen
bir yapidadir. Ayrica yenilenme siirecindeki bir tilke olarak hukuksal anlamda ortaya
cikan degisimler ¢ok keskin olabilmekte, dolayisiyla da her is kolunda oldugu gibi

insaat sektoriinde ani etkiler yaratabilmektedir.

Bunlarin yanm sira aslinda bu kadar g6z oniinde olmayan ve belki de pek
dikkate alinmayan demografik, sosyo-kiiltiirel ve teknolojik faktorler, ekonomik ve
hukuki-siyasi etmenler kadar ani ve direkt etkiler yaratmasa da zaman igersinde
oldukca anlamli degisimlere yol agmakta ve hatta sektoriin gelecegine yon
verebilecek sonuglar ortaya koymaktadir. Tiirkiye insaat sektoriinde faaliyet gosteren
sirketler i¢in uzun vadede ¢ok sey ifade eden bu degiskenler mutlaka yakindan
izlenmelidir. Ancak elbette ki sektoriin ekonomiyle olan iligkisi diisiiniildiigiinde bu
faktorlerin sektdr acisindan ekonomik faktorler kadar etkili olmadigi rahatlikla

sOylenebilir.

Dogal faktorler ve Ozellikle de bu faktorler kapsaminda yer alan dogal
felaketler ise, Tirkiye insaat sektorii a¢isindan basli basina, pek ¢ok arastirmaya
konu olabilecek dlciide onemlidir. Basta deprem olmak iizere, planlama ve altyap:
eksikliginden kaynaklanan su baskinlari, sel gibi dogal felaketler, icinde barindirdig
tehdit ve firsatlarla, sektor agisindan mutlak suretle g6z Oniinde bulundurulmasi
gereken unsurlardan bir digeridir. Zaten halihazirda bu faktorler, sektorde faaliyetini
siirdiiren ¢esitli sirketler tarafindan birer pazarlama araci olarak kullamlmaktadir.
Ulkedeki biling seviyesi her gegen giin yiikselirken, talebe bagli olarak, bu faktdrler
sektdrde daha 6nemli roller oynayacaktir. Ancak ortaya ¢ikma sikhgina bagli olarak,
dogal degiskenlerin de sektor ilizerinde ekonomik faktorler kadar etkin olmadig

sonucuna varilabilir.
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Bu arastirma sektorde faaliyet gosteren igletmelerin, kisa ve uzun vadeli

yatirim stratejilerinin olusturulmas1 agisindan 6nemlidir.

Aragtirmanin ortaya koydugu sonuca paralel olarak Tiirkiye insaat sektorii ile
ekonomik degiskenler arasindaki gii¢lii iliskinin tarihteki en yakin Ornegi
sayilabilecek mortgage krizi, ve bu krizin sektordeki yansimalarinin yer aldigi bir

bdliim ¢alismanin ekinde ayrica sunulmustur.

Bu ¢alismanin ilerideki arastwrmalar i¢in Onerisi, bahsi gecen faktorlerin
cesitli yapidaki {ilkeler Ozelinde incelenmesi ve Tiirkiye ile karsilastirilmasidir.
Boylece daha anlamli sonuglar elde edilebilir. Ayrica bu dogrultuda yapilacak bir

arastirma, sektoriin Tirkiye icin tasidigi Onemin ortaya konmasinda da etkili
olacaktir.
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EK- MORTGAGE KRiZi SURECI VE TURKIYE INSAAT SEKTORU

A- Krizin Ortaya Cikisi ve Sebepleri
Sancak ve Demirbas, “Kiiresel Ekonomik Kriz Ve Tiirkiye Konut Sektoriine
Etkileri” 1simli makalelerinde kiiresel krizin sebeplerini ve ortaya ¢ikisini su sekilde

aktarmislardir:®

Iktisat tarihinde ekonomik krizler 6nemli doniim noktalar1 sayilir. 1929
“Biiyiik Buhran” ve sonrasinda diinya ekonomisinin 6nemli bir degisim siirecine
girmesi ve Ozellikle klasik iktisadi okulun savlarina karsi Keynes’in recetelerinin
dikkate alinmas1 bu doneme rastlar. Krize neden olan faktdrler ve kriz sonrasinda
ortaya c¢ikan ekonomik tablo arastirmacilarin konusu olmus ve c¢oziimler
gelistirilmistir. Diinya ekonomisi “Biiyiik Buhran”dan sonraki en biiyiik finansal
krizi 2008 yilindan itibaren yasamistir. ABD ve diinya finansal sistemindeki giiven
ortami derinden sarsilmis ve krizin olumsuz etkileri birgok {llkeyi derinden
etkilemistir. ABD konut ve emlak piyasasindan kaynaklanan kriz ekonomik
kosullarin zayiflamasiyla bireysel ve kurumsal kredi geri 6demelerinde sorunlar
yagsanmaya baslamistir. Bahsi gegen piyasalardaki sorunlar hizla finans piyasalarina
yansimis zaman i¢inde reel piyasalar1 da etkilemis, kriz gelismekte ve gelismis biitiin

ekonomilere yayilmistir.

2007 yil1 Agustos ayinda ABD’deki mortgage krizi ile baslayan finansal kriz,
2008 yili Eyliil ayindan itibaren kiiresel bir ekonomik krize doniigmiistir. Bilindigi
gibi 2008 kiiresel ekonomik krizi ABD bankast Lehman Brothers’in 15 Eyliil
2008°de iflas etmesi ile derinlesmis ve diinyamin pek ¢ok ekonomisini zincirleme
reaksiyon seklinde olumsuz etkilemistir. Piyasalarda hisse senetleri fiyatlar1 diismiis,
actk pozisyonu olan bankalar iflas esigine gelmis ve hiikiimetlerin piyasalara
miidahalesi zorunlu hale gelmistir. Bankalar piyasasinda bankalarin birbirine,
isverenlere ve tiiketicilere kredi vermemesi tiikketimi azaltmuis, satiglar1 diisiirmiis ve

ardindan iiretimde keskin diisiislerin yasanmasina neden olmustur.

ABD’de krizin ¢ikmasinin ana kaynagi olarak konut ve emlak piyasasi

gosterilmektedir. Ekonomi literatiiriinde “Biiyiik Durgunluk™ olarak adlandirilan son

32 sancak E., Demirbas E., Kiiresel Ekonomik Kriz Vee Tiirkiye Konut Sektériine Etkileri, SDU iiBF Dergisi
C.16S.3, 2011.
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kiiresel ekonomik krizin su ana kadar gorilmedik sekilde konut ve emlak
piyasasindan kaynaklanmis olmas1 sasirtict olmustur. Oyle ki piyasalarda
gelismelerin an be an kaydedildigi ABD’de konut ve emlak piyasasinda meydana
gelen degismelerin olumsuz yonde oldugu az ¢ok asikar idi. Bircok uzmana gore bu
piyasada bir “balon” olustugu ve bu sorunun zamaninda ¢oziilmedigidir. Sorunun
kokeninde diisiik faiz oranlarindan tiiketicilerin yararlanarak konut satin alma
egilimini artirmig olmalaridir. Finansal kurumlar piyasada gecerli olabilecek ¢esitli
enstriimanlar (ipotek, kredi vb.) sunmak yoluyla tiiketicileri ev almaya tesvik
etmislerdir. 2006 y1li sonlarindan itibaren alinan kredilerin yapis1 sabitten degiskene
doniince ve kisilerin gelirleri de aym donem igerisinde artmayinca, kredi geri
ddemelerinde zorluklar ortaya ¢ikmustir. Insaat sektdriinde olusan asir1 arz talebin
tizerinde gerceklesmis, borglular bor¢larim1 6deyemez, bunlara kredi aganlar da

zararlarim kapatamaz hale gelmislerdir.

ABD’de likiditenin bol oldugu donemde (2000-2006) menkul kiymetlestirme
sayesinde bireyler normalden fazla kredi kullanmislardir. Risk paylasimi, yiiksek
getiri istahi, bankalarin yasal sermaye ylkiimliiliklerini yerine getirmelerinde
kolaylik saglamasi, risk tagimadan ya da daha fazla mevduata ihtiya¢ duymadan
bankalarin yeni kredileri finanse etmelerinin saglanmas1 menkul kiymetlestirmeyi

6zendiren hususlardir.

Finans piyasalarinda baslayan kriz, zaman iginde reel piyasalara da sigramis;
Ozellikle gelismis iilkelerde durgunluk belirtileri bas gdstermistir. Finansal
piyasalarda baglayan tedirginlik ve kriz sOylentileri tiiketiciler {izerinde baski

olusturmus ve “tiiketici gliveni” kaybolmustur.

Bankacilik kesiminde olusan panigin finansal piyasalar1 ¢ok ciddi
etkilemistir. Gegmis krizlerde ortaya ¢ikan bir ger¢ek sudur ki finansal krizler
kullanilan kredi maliyetlerini yiikseltmis, bankalarin basaris1 azalmis ve boylece reel

yatirimlar finanse edilmesinde hayli zorluk ¢ekilmistir.

Gergekten de reel kesimin en 6nemli dinamosu sayilan insaat sektdriinde
durgunluk ve gerileme yasanmis, konut iiretimi hizla diismiis, yeni ve mevcut konut

satisinda azalmalar olmustur. Yeni konut satiglart 1963°ten bu yana en disiik
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seviyelerinde gerceklesmis, Temmuz 2005 yilinda 1.389.000 olan konut satislar
yiizde 70’lik bir diisiisle Ekim 2008 yilinda 419.000 olmustur. Krizden benzer
sekilde etkilenen mevcut konut satis1 Eyliil 2005°te 7.250.000 iken yiizde 31 ’lik bir
diistis gostererek Ekim 2008’de 4.980.000 olmustur.

En 6nemli istihdam alanlarindan biri olan konut ve emlak piyasasinda krizin
olusmast issizligin ve hane halkinin borg¢luluk oraminin artmasina sebep olmus,
ardindan konut fiyatlar1 hizla diismiis, mortgage yikiimliiliiklerinin yerine
getirilememesinden kaynaklanan suglarin ve icralarin artmasina neden olmustur.
Vadesi ge¢mis borglar 2006’ nin 2°nci ¢eyreginde yiizde 4,4 iken 2008’in 4’ilincii
ceyreginde yiizde 7,88 olmustur. S6z konusu donem igerisinde takibe alinan borg
orani yiizde 1,89°dan ylizde 5,17’ye ylikselmistir.

B- Krizin Tiirkiye'de Hissedilmesi ve Etkileri

Diinyay1 etkisi altina alan ekonomik krizin boyutlarinin nereye varacagi ve
nerede sonlanacagi halen bilinmezligini siirdiirmektedir. Krizin etkileri 2008 yilimin
son ¢eyreginden itibaren diinyanin 17. biiyiik ekonomisi olan Tiirkiye ekonomisinde
de ciddi bigimde hissedilmeye baslanmistir. Tiirkiye ekonomisinin gegirmis oldugu
1994 ve 2001 krizleri dogrudan mali sektorii etkilemisken, 2008 kiiresel ekonomik
krizi reel sektorii de etkilemistir. Kiiresel bazda finans sektoriinde ciddi sikintilar
yasandig1 ve risklerin hizla arttig1 bir doneme ragmen Tiirk bankacilik sistemi giiven
veren Ve istikrara katki yapan bir performans sergilemistir. Ancak iilkemiz reel
kesimi kiiresel ekonomik krizden fazlasiyla nasibini almustir. Kiresel kredi
musluklarinin kisilmasi, kredi maliyetlerinin artisi, yurtdisi pazarlarin daralmasi gibi
daha bir¢ok nedenden otiirii reel sektor biiyiik kayiplar yasamistir. Bu kayip, tilkemiz
makroekonomik gostergelerine de yansimuistir. Biiylime, issizlik ve enflasyon
rakamlari, tilkemizin biiylikk ¢apta bir daralmayla karst karsiya oldugunu
gostermektedir. Diinya genelinde yasanan likidite ve giiven problemleri, dogrudan
yabanci sermaye girisleri ve portfoy yatirimlar gibi kisa vadeli para hareketlerinin

33
azalmasina da neden olmustur.

33 Ozdemir, E., Kilig, S., 2008 Kiiresel Ekonomik Krizi Ve insaat Sektérii:Pazarlama acisindan Bir Alan
Arastirmasi, Anadolu U niversitesi Sosyal Bilimler Dergisi C.11 5.2, 2011.
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Kiiresel ekonomik krizin Tiirkiye ekonomisine etkileri iilkemizle ilgili bazi
ekonomik veriler incelendiginde daha iyi anlagilabilir. Ornegin 2008 yili son
ceyreginde Tirkiye’de dis ticaret 6nemli derecede azalirken, yabanci sermaye
girisleri ¢ikisa donmiis, gayri safi yurt ici hasila azalmis ve issizlik artmistir. Ayrica
kiiresel ekonomik kriz nedeniyle tiiketici ve yatirimcilarin giivenleri azalmis, giiven
azalmasi1 da gelirdeki diistiisle birlikte 6zel tiikketim ve yatirim harcamalarinin 2008
yilinin son ¢eyreginde sirastyla %4,6 ve %23,5 oraminda azalmasina eden olmustur.
2005 yilindan sonra yillik biiylime hizi gerilemekte olan Tiirkiye ekonomisinin,
tiretim-istthdam kayiplar1 ve issizlikteki artiglar dikkate alindiginda krizin odaginda
yer alan iilkeler kadar krizden etkilendigi goriilmektedir. Biiyiime oranlar1 hizla
diiserken, issizlik oram1 da beklentilerden daha yiikksek oranda gergeklesmistir.
Ornegin DPT’nin yayimladigi Kasim 2009 Ekonomik Gelismeler Raporuna gore,
Tiirkiye’de GSYH 2009 yilinin ikinci geyreginde piyasa beklentilerinin altinda %7
oraninda azalmistir. Boylece 2008 yilinin son ¢eyreginden itibaren {ist {iste {i¢ ceyrek

ilke ekonomisinde daralmanin oldugu gtiriilmektedir.34

2008 yilimin son ceyreginde Tiirkiye’de dis ticaret hacmi 6nemli Olgiide
azalirken, yabanci sermaye ¢ikislar1 giriglerden daha fazla olmus, GSYH azalmis ve
igsizlik artmistir. Kiiresel ekonomik kriz nedeniyle tiiketici ve yatirimcilarin
giivenleri azalmistir. Diinya piyasalarinda olusan olumsuz beklentiler sonucu ihracat
2009 yilinda yiizde 22 oraninda ithalat ise yiizde 30,2 oraminda azalmistir. Yatirim
harcamalarinda yaklagik ii¢ puanlik diisiis olmus 2008 yilinda yiizde 20,2 olan
yatirrm/GSYH’a oran1 2009 sonu itibariyle 17.2’ye diismiistiir. Uretim diisiikl{igii,
satiglarin azalmasi, kapanan firmalar ve 6denmeyen ¢ek ve senetler gibi faktorlerin
etkisi ile vergi tahsilati azalmig 6te yandan 6zel sektoriin yatirimlar1 askiya almasi
nedeniyle kamu kesimi harcamalar1 artirmak zorunda kalmistir. Makro ekonomik
gostergeler analiz edildiginde kiiresel ekonomik krizin Tiirkiye ekonomisine énemli

Olclide olumsuz etki ettigini ancak 2000 yilindan bu yana ekonomide yapilan

3 Ozdemir, E., Kilig, S., 2008 Kiiresel Ekonomik Krizi Ve Insaat Sektérii:Pazarlama agisindan Bir Alan
Arastirmasi, Anadolu U niversitesi Sosyal Bilimler Dergisi C.11 S.2, 2011.
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reformlar sayesinde diizelen makro ekonomik dengenin ¢ok ciddi bozulmadigim

sdyleyebiliriz.*
C- Mortgage Krizinin Tiirkiye Insaat Sektoriine Etkileri

"2008 Kiiresel Ekonomik Krizi Ve Insaat Sektorii: Pazarlama acisindan Bir
Alan Arastirmas:” adli makalelerinde Ozdemir ve Kili¢ kiiresel krizin Tiirkiye insaat

sektorii iizerindeki etkilerini soyle 6zetlemislerdir:

Giinlimiizde ingaat sektoriiniin diinyadaki toplam biiyiikliigiiniin 3,5 trilyon
dolar civarinda oldugu tahmin edilmektedir. S6z konusu rakam diinyadaki toplam
GSMH’nin yaklasik %8’ine denk gelmektedir. Bu degerin %30’u Avrupa’da
tiretilmektedir. Diinya sanayi istihdaminin yaklasik yine %30 ’unun ingaat sektoriinde
oldugu tahmin edilmektedir. insaat sektdrii gerek sanayi boyutuyla gerekse de
pazarlama ve ticaret boyutuyla Tiirkiye’nin de en biiylik sektorlerinden birisini
olusturmakta, dolayli olarak 400 sektorii/alt sektorii etkilemektedir. Insaatin temel
girdilerini saglayan alt sektdrlerin basinda c¢imento, hazir beton, demir-celik,
seramik, tugla ve cam sektorleri gelmektedir. Tiirkiye’nin diinya insaat sektorii
igerisindeki pay1 %3 civarindadir. Diinyanin en biiyiik 225 uluslararasi ingaat firmasi

arasinda 20 Tirk firmasi da bulunmaktadir.

Insaat sektorii, gelir agisindan fazla veren en dnemli hizmet alt sektdrlerinden
biridir. Bu durum, insaat hizmetlerinde Tiirkiye’nin mukayeseli tstiinliigiinii ifade
eden en Onemli gostergelerdendir. Ayrica ingaat sektorii, imalat sanayi ve ticaret
sektorleri ile birlikte Tiirkiye’nin ekonomik gelismesinde s6z sahibi olan en dnemli
sektorlerdendir. Ciinkii 2009 yili ilk yarisinda yapilan yatirimlarin (harcamalar
yontemiyle cari fiyatlarla 80 milyar 231 milyon TL) 6nemli bir bolimii (38 milyar
523 milyon TL) ingaat yatirimlarina ayrilmistir. Bir diger ifadeyle Tiirkiye’de

gergeklestirilen toplam yatirim tutarinin %48’ini ingaat yatinnmlari olugturmustur.

Ancak ABD’nde konut sektoriinden baglayarak ortaya ¢ikan kiiresel
ekonomik krizden Tiirkiye’de en fazla etkilenen sektdrlerden birisi de insaat sektorii

olmustur. 2006 yilinda %18,5 gibi yiiksek bir biiylime oram yakalayan sektoriin,

** Sancak E., Demirbas E., Kiiresel Ekonomik Kriz Ve Tiirkiye Konut Sektériine Etkileri, SDU iiBF Dergisi
C.16S.3, 2011.
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2007 yilinda biiylime hizinda goriilen daralma, 2008 yilinda kiigclilmeye
dontismiistiir. 2008 yihinda %7,6 kiiciilen sektoriin ayn1 yil GSYH’dan aldig1 pay
%5,9 olmustur. 2009 yilinin ilk yarisinda da GSYH ve insaat sektoriinde kii¢tilme
egilimi devam etmis, 2009 un ikinci ¢eyreginde GSYH’daki kii¢tilme %7,9 olurken,
insaat sektorii sektorler arasinda %21.,4 ile kiiglilme rekortmeni olmustur. Benzer
sekilde 2009’un {giincii ¢eyreginde de GSYH’daki kiicliilme 93,3 olarak
gergeklesirken, insaat sektoriindeki kiictilme %18,1°1 bulmustur.
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Grafik 12: Yillar Baanda GSYH ve Insaat Sektorii Biiyiime Hizan (%)

Kaynak: http://www.eftcg.com/wp-content/uploads/2011/05/gr2-GSYH-Insaat-Buy-

Hiz.jpg

2005 ve 2006 yillarindaki biiylimenin temelinde konut sektoriindeki canlanma
rol oynarken, 2008 ve sonrasindaki kiiciilmede ise kiiresel ekonomik krizin etkileri
bulunmaktadir. Kiiresel ekonomik krizin etkileri sadece biiylime oranlarina degil,
ingaat sektoriinde acilan kapanan sirketlerin sayisina, sektordeki istihdama,
sektdrdeki caligma saatlerine, sektorde elde edilen ciro ve gereklesen {iretim
endeksine de olmustur. Ornegin, 2009 y1l1 Ocak-Eyliil ddneminde Tiirkiye’de toplam
33.005 adet sirket ve kooperatif agilmig, 7.403 adedi de kapanmistir. Kurulan girket
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ve kooperatiflerin %14°# insaat, %13’ gayrimenkul alanlarindaki isletmelerden
olusurken, kapanan sirket ve kooperatiflerin ise %13°0 ingaat, %10’u ise

gayrimenkul alaninda hizmet veren isletmelerden olusmustur.

Insaat sektorii, yogun isgiicii kullanimi sayesinde her zaman isgiicii agisindan
tarimdan sonra en yiiksek istihdam saglayan sektdrlerden birisi olmustur. Ozellikle
diiz isciler agisindan insaat sektdrii genis bir istihdam alanim olusturmaktadir. Insaat
sektorii gerek emek yogun bir sektdor olmasi gerekse de niteliksiz isgiiciinii
biinyesinde kolayca barindirabilmesi bakimindan, ekonomideki gelismelere paralel
olarak hizli bir sekilde istihdam etme veya maalesef hizli bir sekilde is¢i ¢ikarma

ozelligine de sahiptir.

=®= Ug Aylik Insaat Sektorii Istihdam Endeksi(Degisim)(%)

= Qg Aylik 1nsaat Sektord Cahsllan Saat Endeksi(Degisim)(%)
«@= (g Aylik Insaat Sektord Brit Ucret -Maas Endeksi(Dedisim)(%)
20

-10

Grafik 13: Insaat Sektorii Istihdam Verileri

Kaynak:

http://www.eftcg.com/wpcontent/uploads/2011/06/FEC555_ProjeSunum_Web.ppt
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Ornegin, TUIK’in 15 Ocak 2010 (Say: 10) tarihli haber biiltenine gore 2009
yil1 ekim ayinda ingaat sektoriiniin toplam istihdamdaki pay1 %6,3 olmustur. Ancak
kiiresel ekonomik kriz, Tiirkiye’de insaat ve ilgili alt sektorlerdeki istthdami olumsuz
bir sekilde etkilemistir. Ornegin, TUIK ’in (29 Aralik 2009 tarihli Haber Biilteni) kisa
donemli ingaat sektorii is istatistikleri gostergelerine gore, li¢ aylik insaat sektorii
istihdam endeksi 2009 yil1 3. doneminde bir dnceki yi1hin ayn1 donemine gore %20,6
azalmustir. Bina ingaat1 sektorii istihdam endeksi % 28,5 azalarak 105,7’den 75,6ya,
bina dis1 insaat sektorii istihdam endeksi %8,8 azalarak 128.,1’den 116,9’a
diismiistiir. Ug aylik insaat sektoriinde ¢alisilan saat endeksi 2009 yili 3. ddneminde
bir 6dnceki yilin ayn1 donemine gore %18,4 azalmistir. Bina ingaat1 sektorii ¢alisilan
saat endeksi %26,2 azalarak 104,8’den 77,3 ¢, bina dis1 insaat sektorii ¢alisilan saat
endeksi %7,3 azalarak 130,0’dan 1204’e dismiistiir.

Ciro endeksi de ayn1 ddnemde azalmistir. Ug aylik ingaat sektorii ciro endeksi
2009 y1l1 3. doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %22,2 azalmistir. Bina
ingaat1 sektorii ciro endeksi %254 azalarak 168,1°den 1254°¢, bina dis1 insaat
sektorii ciro endeksi %17,1 azalarak 172,2’den 142.8’e diismiistiir. Insaat sektorii
tiretim endeksi de 2009 y1l1 3. doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %18,4
azalmistir. Bina insaat1 sektori tiretim endeksi %21,0 azalarak 125,2°den 98,9°a, bina
dis1 ingaat sektorii iiretim endeksi %6,6 azalarak 147,0°dan 137,3’e diismiistiir.
Kiiresel ekonomik krizin insaat sektoriine etkileri, Tiirkiye’de satilan konut satis

istatistikleri incelendiginde de goriilebilmektedir.

Ornegin TUIK’in 25 Kasim 2009 tarihli (Sayr 204) haber biiltenine gdre,
Tiirkiye’de 2009 yil1 liglincii doneminde 111.913 konutun satis sonucu el degistirdigi
ve Tiirkiye genelinde bir 6nceki doneme gore %42,53 oraninda diisiisiin gerceklestigi
goriilmektedir. Benzer sekilde TUIK’in 4 Aralik 2009 tarihli (Sayr 209) 2009 yili
ticlincii donem yapi izinleri ile ilgili haber biilteni incelendiginde Tiirkiye’de 2009
yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yilin ilk dokuz ayina gore belediyeler tarafindan
yapt ruhsati verilen bina sayisinda %14,8, degerinde %25,1, daire sayisinda ise
%172 oraninda diisiisiin gerceklestigi goriilmektedir. Ozetle, kiiresel ekonomik

krizin Tiirkiye ekonomisine olan etkileri insaat sektorii lizerinde fazlasiyla etkili
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olmustur. Dolayisiyla krizin insaat sektoriinde yaptigi olumsuz etkilerin bu sektorde

yer alan isletmelere yansimas1 da kagimilmazdir.

Sancak ve Demirbas ise "Kiiresel Ekonomik Kriz Ve Tiirkiye Konut Sektoriine
Etkileri" isimli makalelerinde mortgage krizinin Tirkiye insaat sektoriine olan
etkilerini sektoriin lokomotifi sayilabilecek konut sektorii cercevesinde ele

almislardir:

Tirkiye ekonomisi, 1990°h yillardan beri digsal ve igsel kaynakli belirli
araliklarla krizlerle kars1 kargiya kalmistir. Kasim 2000 ve Subat 2001 krizleri Tiirk
ekonomisinde ciddi tahribata yol agmis ve krizin olumsuz etkilerinin giderilmesi i¢in
bir takim tedbirler almmustir. Ozellikle finansal alanda bankacilik sektoriinde
yeniden yapilandirma programlar1 cergevesinde onemli reformlar yapilmistir. Reel
kesimde ise aym Olciide reform g¢aligmalar1 maalesef gergeklesememistir. Ancak
2008°de ortaya ¢ikan kiiresel krizde Tiirkiye bir takim reformlar1 yapan ve kriz

tecriibesi olan bir iilke olarak krizi ¢ok derin yagsamamuistir.

Tirkiye’de 2007 yilinda bas gosteren konut talebindeki azalma, se¢im
donemi ve ekonomik ve siyasi belirsizlikler de durgunluk doneminde etkili olmustur.
Tiim bu olumsuzluklarin neticesinde 2007 yilinda baglayan ekonomik kii¢lilme
(ylizde 4,7), 2008 yilinda da devam etmistir (ylizde 0,7). 2008’in ilk ¢eyreginden
ardindan kiigiilmeye baslayan GSYH, 2009°un ilk ¢eyreginde yiizde 14,7 kiiciilerek
dibe vurmus ve takip eden ii¢ donem boyunca biiyiime egilimine girmistir. Buna
ragmen 2009 yilinda ekonomide yiizde 4.8 kiiclilme yasanmustir. 2010 yihnda ise
yizde 8,9 biiyime gerceklesmistir (Bkz. Grafik 14).Sektorler itibariyle krizin
etkilerine bakildiginda; sanayi sektorii 2008°de bir onceki yila gore ylizde 0,3
biiylimiis; 2009°da ise ylizde 69 kiigiilmiistiir. Bu rakamlar ticaret sektdrii igin
stirastyla -1,5 ve -8,6 olmustur. Tarim sektorii ise 2008°de bir dnceki yila gore yiizde
4,3 biiyiirken, 2009°da bu oran yiizde 3,6’ya diismiistiir. Sanayi ve ticaret sektorleri
2010 yilinda ulastiklar1 yiizde 10’un tizerindeki biiylime oram ile Krizin etkisinden

kurtulmustur.
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Tablo 10: Sektorel Biiyiime Oranlari (%)

2006 2007 2008 2009 2010
Ingaat 185 5,7 -8,1 -16,1 171
Sanayi 8,3 5,8 0,3 -69 129
Ticaret 58 53 -15 -8,6 115
Tarim 14 -6,7 4.3 3,6 1,6
GSYH 6,9 4,7 0,7 -48 8,9

Kaynak: Devlet Planlama Teskilat1

Insaat sektorii ise tarim, sanayi Ve ticaret sektorleriyle kiyaslanamayacak
diizeyde kiiresel krizden etkilenmistir. 2006’da biiyiime rekoruna sahip olan insaat
sektorii, 2007°de yedinci siraya digmiistir. 2008 ve 2009’da ise biiylime
siralamasinda sonuncu olmustur (Bkz. Tablo 10). 2008 yilinda yilizde 8,1 kii¢iilen
sektor, kriz beklentisinin odlugu 2009 yilinda ise yiizde 16,1 kiigiilmiistiir. Ozel
sektor yatirimlarinin durma noktasina gelmesi ile sektor ilk ¢eyrekte 18.4; ikinci
ceyrekte 20,9 oraninda kiigiilmiistiir. Insaat sektdrii {igiincii ve dordiincii ceyrekte
toparlanmaya baslamistir. 2010 yilinda da sektdr yiiksek oranli biiyiime performansi
sergilemistir. 2010 birinci ¢eyreginde ylizde 8,3 biiyiiyen sektor, ikinci ¢eyrekte 20,4
oraninda biiylimistiir. Sektor son donemde de biiyiime ivmesini devam ettirerek
yiizde 22,1 oraninda biiyiime performansi sergilemistir. Dordiinci ddnemde 17,5
biiyliyen ingaat sektorii 2010 yilim1 17,1 oraninda biiylime performansi ile kapamistir
(Bkz. Grafik 14).
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Grafik 14: GSYH ve ingaat Sektoriiniin Ceyrek Donemler itibariyle Biiyiime
Hiz (%)

Kaynak: Devlet Planlama Teskilati

Diinyanin pek ¢ok iilkesinde uygulanan kriz 6nlemleri paketleri ¢ergevesinde
kamu altyapi yatirimlarina agirlik verilmis olmasina kargin, Tiirkiye’de kamunun
2009 yili yatinm harcamalarinin yiizde 2,2; 6zel kesim yatrim harcamalarimin ise
yiizde 22,3 azalmis olmasi da ingaatin krizden en fazla etkilenen sektdr olmasina yol
acmistir. Tim bunlara bagli olarak kiiresel kriz, 2009°da ingaat sektdriinii ingaat
faaliyetinin azalmasindan, insaat malzemesi iretim ve ihracatinin gerilemesine,
konut stoklarindaki sismeden, konut fiyatlarinin dibe wvurmasina, istihdamdaki
azalmalardan, sektore girdi veren alanlarda iiretim azalmasina kadar oldukc¢a genis

bir yelpazede hizla ve gittik¢e derinleserek etkisi altina almigtir.
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Tablo 11: insaat Sektoriinde istihdam Oranlarimn Yillar Itibariyle Gelisimi

Yil Tarm Dis1 Insaat Insaat Sektorii Insaat Insaat
Istihdam Sektorii Istihdam Sektorii/Tarm Sektorii/Toplam
Istihdam Biiyiime (%) | Dis1istihdam (%) | Istihdam (%)
2005 15.553.000 1.171.000 - 7,5 53
2006 15.241.000 1.189.000 15 7,8 5,6
2007 15.588.000 1.224.000 2,9 7,8 57
2008 15.959.000 1.125.000 -8,0 7,0 59
2009 16.324.000 1.297.000 15,2 7,9 6,1
2010 17.082.000 1.442.000 11,1 8,4 6,3

Kaynak: Devlet Planlama Teskilati

Ingaat sektoriinde yasanan kiiciilmenin istihdam {izerinde de olumsuz etkileri
yukaridaki tabloda verilmektedir. Buna gore 2007 yilinda sektorde istihdam edilen
kisi sayist 1,2 milyon iken, 2008’de bu rakam yiizde 8 kiigiilerek 1,1 milyona
gerilemistir. Bu yil itibariyle aym1 zamanda sektor istihdaminin tarim dig1 istthdama
orani ylzde 7,8’den yiizde 7’ye diismiistir. Kriz doneminde toplam istihdam
icindeki oranda ise bir kii¢lilme yasanmamustir. Sektorde 2009 yilinda artmaya
baglayan istihdam oranlari, 2010’da da devam etmistir (Bkz.Tablo 11).

Kiiresel kriz, istihdamin yaninda ingaat sektoriinlin ciro ve {iretim
endekslerinde de azalmalara neden olmustur. Gerek insaat liretimi ve gerekse insaat
ciro endeksinde yillik ortalama cinsinden 2006-2009 yillar1 arasinda kiigiilme
yaganmistir. 2007°de ciro endeksi biiyiime orani yiizde 32’den yiizde 12’ye; liretim
endeksi de yiizde 18’den ylizde 6’ya diigmiistiir. 2009 itibariyle ciro ve tretim
endeksleri sirasiyla ylizde 14 ve yiizde 16 kiigiilmiistiir. Ciro ve iiretim endeksleri

2010 yilinda toparlanmaya baglamistir (Bkz. Grafik 15).



66

Endeks
260 -
_—=Cro
210 1
- A -
110 A / / /
D N S T TN S S D . S S N
P R P NS AR A A AP
F T S S S Y
Ml £ Gearek

Grafik 15: Yilhk Ortalama Ciro ve Uretim Endeksi Degisimi (%)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Onceki yilin ayni donemine gére ciro ve iiretim endeksi degisimlerine
bakildiginda ise tiretim endeksinin 2006 yili ikinci ¢eyreginden 2009 yili ikinci
ceyregine kadar siirekli kiiciildiigii goriilmektedir. Ciro endeksi ise 2006 tgiincii
¢eyrekten 2007 iiclincii ceyrege kadar kiigiilmiis; 2008’in ii¢lincii ¢ceyregine kadar
dalgalanmaya devam etmis, ardindan 2009 un {igiincii ¢eyregine kadar kiigiilmiistiir
(Bkz. Grafik 16).
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Grafik 16: Onceki Yilin Aym Dénemine Gore Ciro ve Uretim Endeksi Degisimi
(%0)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

2008 yil1 kriz yil1 olarak kabul edilirken 2009 yilinda konut sahipliginde
yiizde 4,1 oraninda artis yasanmistir. Krize ragmen gerceklesen bu artisin ¢esitli
nedenleri s6z konusudur: Bunlarin basinda, konut stoklarindaki siskinlik, konut
tireticilerinin nakit sikintisina diigmiis olmasi, Kriz nedeniyle fiyatlarin diigmesi, yihin
ilk ¢eyreginde uygulanan vergi indirimleri ve kredi faiz oranlarindaki diisiislerin
etkisiyle talebin canlanmasi1 ve nakit sikintisim agmak isteyen ingaatgilarin mevcut

konut stoklarini eritme yarigina girmeleri yer almaktadir.

Konut sahipligi biiyiime hizimin ve GSYHdeki payinin irdelendigi asagidaki
sekilde 2005-2007 arasinda her iki baglhkta da diisme yasanirken, 2008-2009
yillarinda bir artis ve 2010 yilinda tekrar kiigiilme gozlenmektedir. Buna gore konut
sahipliginin GSYH deki pay1 2005°te yiizde iken, 2007°de 4,7’ye diismiis; 2009°da
5,2’ye yikseldikten sonra 2010°da bu oran 4,8’¢ gerilemistir. Aym ydnde
hareketlerin izlendigi konut sahipligi biiyiime hiz1 2005°te yiizde 3,6 iken, 2007°de
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yiizde 2,1°e gerilemis; 2009°da ulastigr 2,6 ’lik biiyiimenin ardindan 2010°da sadece
yiizde 1,9 biytimistiir (Bkz. Grafik 17).
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Grafik 17: Konut Sahipligi Biiyiime Hiz ve GSYH’deki Pay1 (Yiizde)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Konut sahipligi biliyime hizimin ¢eyrek donemler itibariyle irdelendigi
asagidaki sekilde ise 2007°nin dordiincii ¢eyreginden sonra bilylimeye baslayan
konut sahipliginin 2008 dordiincii ¢ceyreginde bir dnceki yilin aym ceyregine gore
yiizde 3,5 biiyiiyerek zirveye ¢iktigi goriilmektedir. Konut sahipligi biiylime oram
2009’un ikinci g¢eyregi hari¢ 2010°un ikinci g¢eyregine kadar siirekli diigmiistiir.
Uciincii ceyrekte yiizde 2,9’a yiikselen oran, son ¢eyrekte tekrar yiizde 1,2’ye
dismiistiir (Bkz. Grafik 18).
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Grafik 18: Konut Sahipliginin Ceyrek Donemler itibariyle Degisimi (%)

Kaynak: Devlet Planlama Teskilat1

Asagidaki grafikte ise 2006-2010 yillar arasindaki konut fiyatlarinda yaganan
degisimler incelenmektedir. Konut fiyatlarinda 12 aylik yiizde ortalamalarin dikkate
alindig1 sekilde, 2007°de bir 6nceki yila gore ortalama 1,4 diisen konut fiyatlarinin,
2008’°de yiizde 19,6 arttig1 gézlenmektedir. Konut fiyatlar1 zirve yaptigr 2008 yilinin
ardindan 2009 ve 2010°da merhaleli olarak diismiistiir. 2009 yil1 biiylime oram yiizde
8.,8’¢ gerilerken, bu rakam 2010°da yiizde 6,3’e kadar diismiistiir (Bkz. Grafik 19).
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Grafik 19: Konut Fiyatlar1 Degisim Oram (12 Aylik Ortalama, %)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Konut satis rakamlarinin incelendigi asagidaki sekilde kiiresel konut krizinin
etkileri daha ayrintili olarak goriilebilmektedir. 2008’in ikinci ¢eyreginden itibaren
diismeye baslayan konut satiglar1 dordiincii ¢eyrekte 92.516°ya diismiistiir. 2009’un
ilk iki ¢eyreginde artan satislar, ligiincii ¢eyrekte 111 bin 913°¢ gerilemistir. 2009
dordiincii ¢ceyreginde 116 bini asan konut satisi, 2010°nun ilk ¢eyreginde 85 bine
kadar diismiis, son ¢eyrekte ise 97 bine ulagsmustir (Bkz. Grafik 20).
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Grafik 20: Ceyrek Donemler itibariyle Konut Satislar1 (Adet)

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu

Ceyrek donemler itibariyle satis1 gerceklesen konutlardaki degisimler
asagidaki sekilde verilmektedir. Buna gore bir onceki yilin aym g¢eyregine gore
2009’un ikinci ve dordiincii donemlerinde swrasiyla ylizde 72,2 ve yiizde 25,6
oranlarinda konut satisinda artis kaydedilmistir. 2009’un ardindan ikinci ¢eyrek
donem boyunca konut satiglan kii¢lilmii, 2010’un ii¢lincii ve son g¢eyreginde ise
tekrar biiylimiistiir (Bkz. Grafik 21).
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Grafik 21: Konut Satislarinda Ceyrek Donemler Itibariyle Degisim (Yiizde)

Kaynak: http://gen.tobb.org.tr/ggnot/images/bilgi_notu/643 242013IVDONEM.pdf

Tiirkiye’de yap1 ruhsatina gore insa edilen daire sayist 2005°de 545 bini
asarak yiizde 65,4’°lik bir biiylime performansi ile goz doldurmaktadir. Ancak bu
biiyiime performans takip eden yillarda korunamamistir. 2006 yilinda sadece yiizde
9,6 biliyiiyen daire sayisi, 2007°de yiizde 2,8 kiigiilerek 581 bin 29’a gerilemistir.
2008°de ise insa edilen daire sayisi bir onceki yila gore ylizde 13,8 kiigiilerek 501
bine diigmiistiir. 2009°da ilave olarak sadece 15 bin konut ingaati yapilirken, 2010
yilinda gerceklesen yilizde 58,3 biiylimeyle konut sayis1 800 bini asmustir (Bkz.
Grafik 22).
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Grafik 22: Yillar itibariyle Konut Insaat1 Degisimi (Yiizde)

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1055

Ceyrek donemler itibariyle ingsa edilen daire sayilar1 asagidaki sekilde

verilmektedir. Buna gére 2006 dordiincii ¢ceyrekte bir dnceki yila gore yiizde 11

kii¢iilen insa edilen daire sayist 2008 birinci ¢eyrekte ise ylizde 10 biiyliimiistir.

Takip eden ii¢ ceyrek boyunca siirekli azalan daire ingaati, 2009’un birinci

ceyreginde ise yiizde 11 bilyiimiistiir. Ikinci ceyrekteki kiiciilmenin ardindan

giiniimiize kadar dalgali bir sekilde giderek biiyliyen bir performans yakalanmistir
(Bkz. Grafik 23).
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MORTGAGE KRIiZINE ILiSKIN DEGERLENDIRME

Tirkiye uzun yillar boyunca krizlerin siklikla yasandigi, en kiigiik
dalgalanmadan dahi etkilenen yapisiyla akillarda yer etmistir. 2001 ekonomik
krizinin ardindan mali anlamda bir dizi yenilik yapilmis ve Tiirkiye biiyiime trendine
girmistir. 2008 yilina gelindiginde ge¢cmise nazaran oldukca iyi durumda olan
ekonomi igin, kiiresel mortgage krizi ilk ciddi sinav niteligindedir. Yukarida da
bahsedildigi iizere, ekonomi bu siirecte duraklama ve kisa bir donem i¢in gerileme

yasamissa da, beklenin aksine ¢ok biiyiik ¢apli bir kriz s6z konusu olmamustir.

Aragtirmanin konusu olan ingaat sektorii ise iilkedeki genel gelismelere
paralel olarak kisa siireli ve kiiciik ¢apli bir kriz yasamis, ancak kisa zamanda
toparlanarak kriz 6ncesindeki biiylime oranlarimi yeniden yakalamistir. Elbette ki
hem ekonomideki genel saglam durus hem de ekonominin lokomotifi olarak
nitelendirilen ingaat sektoriiniin oturmus yapisi bu krizin atlatilmasinda 6nemli paya
sahiptir. Insaat sektdriindeki hizli toparlanma, sektdriin ekonomideki pay
diisiiniiliirse, ekonomiye de canlilik kazandirmis ve Tiirkiye'nin bu dénemi daha az

hasarla atlatmasina katkida bulunmustur.

Bu agidan bakildiginda da ortaya c¢ikan sonu¢ arastirmayi destekler
niteliktedir. Tiirkiye insaat sektorii ile ekonomi arasindaki gii¢lii bag bu 6rnekte de
acike¢a goriilebilmektedir.
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