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OZET

COVIiD-19 PANDEMISININ TURKIYE'DE KONUT PiYASASINA
ETKILERIi: BIBLIYOMETRIK BiR ANALIZ
IKTISAT ANA BIiLiM DALI
GULSEVINC DEMIRAY
BOLU ABANT IZZET BAYSAL UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITIiM ENSTITUSU
IKTISAT ANABILIM DALI
(TEZ DANISMANI: PROF. DR. FATiH KONUR)

BOLU, AGUSTOS - 2022
XV + 93 Sayfa

Covid-19 kiiresel salgininin saglik sistemlerini etkilemesinin yaninda,
konut piyasalari iizerinde etkisinin olup olmadig1 merak konusudur. Bu amagla,
calismada Covid-19 pandemisinin Tiirkiye’de konut piyasasi iizerindeki etkisi
analitik analiz ve bibliyometrik analiz yontemleriyle incelenmektedir. Analitik
analiz yonteminde kullanilan 6rneklemde TUIK tarafindan yayimlanan konut satis
piyasast ile ilgili veriler kullanilarak Covid-19 salginin Tiirkiye’de konut piyasasi
tizerindeki etkileri degerlendirilmistir. Bibliyometrik analiz yOnteminde ise
Tiirkiye’deki konut piyasasi ile ilgili yapilan akademik ¢alismalar incelenmistir.
Bibliyometrik analiz i¢in olusturulan veri setinde gayrimenkul, emlak, konut gibi
anahtar sozciiklerden faydalanilmistir. Arama kriterleri s6z konusu oldugunda
herhangi bir alan, dergi, yazar kisitlamasi uygulanmamistir. Mevcut literatiirde
konut ile ilgili ulagilabilen tim makaleler bu c¢alisma kapsaminda
degerlendirilmistir.

Calisma kapsaminda uygulanan analitik analiz yontemine goére Covid-19
salgininin Tirkiye’de konut satis sayilarii azalttigi sonucuna varilmistir. Benzer
sekilde bibliyometrik analizden elde edilen veriler Covid-19 salginin Tirkiye’de
konut piyasasi lizerinde etkin oldugunu gostermektedir. Makaleler Covid-19 ile
ilgili anahtar sozciikler temelinde incelendiginde, 2001-2018 dénemine gore
2019-2022 doneminde Covid-19 ile birlikte risk, kriz ve enflasyon anahtar
sozciiklerinin kullanim oranlarmmin daha fazla oldugu goézlemlenmistir. Sonug
olarak, Covid-19 pandemisinin Tiirkiye’de konut sektorii iizerinde krize neden
oldugu sonucuna ulagilmistir.

ANAHTAR KELIMELER: Covid-19, Konut, Gayrimenkul, Bibliyometrik
Analiz



ABSTRACT

THE EFFECTS OF THE COVID-19 PANDEMIC ON THE REAL ESTATE
MARKET IN TURKEY: A BIBLIOMETRIC ANALYSIS
MASTER THESIS
GULSEVINC DEMIRAY
BOLU ABANT IZZET BAYSAL UNIVERSITY
INSTITUTE OF GRADUATE STUDIES
DEPARTMENT OF ECONOMICS
(SUPERVISOR: PROF. DR. FATIiH KONUR)

BOLU, AUGUST 2022
XV+93 Pages

It is a matter of curiosity whether the Covid-19 global epidemic affects the
health systems of countries, as well as whether it has an impact on the real estate
markets. For this purpose, the effect of Covid-19 on the real estate market is
examined with analytical analysis and bibliometric analysis methods in this study.
In the sample used in the analytical analysis method, the effects of the Covid-19
epidemic on the real estate market in Turkey were evaluated by using the data on
the housing sales market published by TUIK. In the bibliometric analysis method,
academic studies on the real estate market in Turkey were examined. Key words
such as real estate, and residence were used in the data set created for bibliometric
analysis. When it comes to search criteria, no field, journal or author restrictions
were applied. All the articles about real estate that can be accessed in the current
literature have been evaluated within the scope of this study.

According to the analytical analysis method applied within the scope of
the study, it was concluded that the Covid-19 epidemic reduced the number of
house sales in Turkey. Similarly, the data obtained from the bibliometric analysis
shows that the Covid-19 epidemic is effective on the real estate market in Turkey.
When the article studies were examined on the basis of keywords related to
Covid-19, it was observed that the rate of use of the keywords such as risk, crisis
and inflation was higher between the years of 2019-2022 compared to the years of
2001-2018. In conclusion, it can be concluded that the Covid-19 pandemic has
created an economic crisis on the real estate sector in Turkey.

KEY WORDS: Covid-19, Housing, Real Estate, Bibliometric Analysis
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GIRiS

Cin’in Wuhan sehrinde ortaya ¢ikan ve tiim diinyay1 etkileyen Covid-19
salgin1 tiim sektorler lizerinde yikici etkilere neden olmustur. Lojistik, ulagtirma
ve turizm sektorleri basta olmak tizere konut sektorii de yasanan bu kiiresel
salgindan etkilenmistir. Hayatin her alanimi etkileyen Covid-19 pandemisinin
Tirkiye’de konut piyasasi lizerindeki etkilerini incelemek, kiiresel olgekte bir
olayin ulusal olcekteki etkilerini degerlendirmek acgisindan Onemlidir. Yapilan
kapsamli literatiir arastirmasinda bu alanda herhangi bir tez c¢alismasina
rastlanmamistir. Mevcut c¢alismanin amaci, Covid-19 kiiresel salgininin
Tiirkiye’de konut sektorii tizerindeki etkisini incelemektir.

Bu amagla tez ¢alismasinin birinci boliimiinde gayrimenkul ve konut
kavrami, tarihgesi ve gayrimenkul sektorii gesitleri ile gayrimenkul sektoriini
etkileyen faktorler tanimlanmaktadir. Daha acik bir ifadeyle, gayrimenkul
yonetimi ve danismanligi, gayrimenkul sektoriiniin Tiirkiye ekonomisindeki yeri,
yatirim araci olarak gayrimenkul, gayrimenkul yatirnminin faydalar1 ve olumsuz
yonleri ele alinmistir. Ayrica; konut, arazi, ticari ve endiistriyel birimler olmak
tizere farkli gayrimenkul tiirleri tanimlanmaktadir. Farkli gayrimenkul tiirlerinin
ayrintili  olarak agiklanmasi, gayrimenkul tiirlerinin 6zelliklerini anlamak
agisindan 6nem tasimaktadir.

Bunun yaninda, birinci boélim kapsaminda gayrimenkul sektoriinii
etkileyen faktorler ele alinmistir. Gayrimenkul sektoriiniin hangi faktorlerden
etkilendigini anlamak, Covid-19 pandemisinin gayrimenkul sektorii iizerinde
olusturdugu etkinin diger faktorlerden ayirt edilebilmesi agisindan gereklidir. Bu
baglamda, Tiirkiye’de konut ve gayrimenkul sektorii, konut talebi ve
belirleyicileri, konut fiyatlari, kredi kosullar1 ve kredi faiz oranlari, gelir diizeyi,
demografik ve sosyal faktorler gibi gayrimenkul sektoriinii etkileyen faktorler ele
almmigtir. Bu faktorlerin incelenmesi, Covid-19’un Tiirkiye’de konut,
gayrimenkul satiglar1 lizerindeki etkilerini anlamaya ve aciklamaya yardimeci
olacaktir. Bu nedenle, 2019 yilinin aralik ayinda ortaya ¢ikan ve 2020 ile 2022
yillarmi kapsayan Covid-19 salgminin sektorel etkileri ele alinacaktir. Kiiresel
salginin farkli sektorler iizerindeki etkilerini incelemek, gayrimenkul sektorii
tizerindeki etkilerini degerlendirmek adina bir referans noktasi saglayacaktir. Bu

durum, Tirkiye’deki gayrimenkul sektoriiniin genel goriinlimiine, tarihsel
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stireclerine dair bilgi saglamakta ve Tirkiye’de gayrimenkul sektoriinde
ekonomik dengenin Covid-19 Oncesi ve sonrasindaki durumu etkin bir sekilde
analiz edilebilmektedir.

Calismanin ikinci boliimiinde, Covid-19 kiiresel salginin ekonomik
sektorler iizerindeki etkileri alt basliklar halinde verilerle desteklenerek
aragtirtlmaktadir. Bunun yaninda, ikinci boélimde Covid-19 pandemisinin
Tirkiye’de konut sektorli lizerindeki etkisini anlamak i¢in insaat sektoriinde
yasanan ekonomik durgunlugun yaninda tarim, hizmet ve sanayi sektorleri
tizerindeki etkileri ayrintili olarak ele alinmaktadir.

Ayn1 zamanda, ikinci bolimde Covid-19 ile miicadele kapsaminda insaat
sektorline  yonelik uygulanan genisletici maliye ve para politikalar
incelenmektedir. Genisletici maliye politikas1 olarak uygulanan tesvik politikalar
ile diisiik maliyetli konut kredisi olarak uygulanan para politikalarinin etkileri
analitik analiz yonetimiyle ortaya konulmaya calisiimistir. Boylece, TUIK
tarafindan yayinlanan veriler kullanilarak Covid-19 pandemisinin Tiirkiye’deki
konut piyasasina etkileri degerlendirilmektedir. Ayrica, Covid-19 siirecinde
Tiirkiye’de insaat sektoriinde konut satis sayilarinda ve is giicii piyasasinda
yasanan degisimler analitik analiz yontemiyle incelenmektedir. Covid-19 salginin
etkisini ortaya cikarmak icin Tiirkiye insaat sektoriinde 2019 yili Oncesi ve
sonrasina ait konut satis sayisi, isttihdam oranlar1 verileri karsilastirilmaktadir.
2019 y1l1 6ncesinde insaat ve konut sektoriinde yasanan gelismeler referans olarak
alindiginda, salginin ingsaat sektorii iizerindeki etkisi Olgiilebilmektedir. Ayni
zamanda, Covid-19 salginmin is giicii piyasas: iizerindeki etkileri ve istthdam
politikalar1 gibi konut sektoriiyle yakindan iligkili veriler incelenmektedir. Buna
ek olarak, Covid-19 pandemisinin Tirkiye ekonomisi iizerindeki etkileri detayl
bir sekilde sunulmaktadir.

Ugiincii boliim, Bibliyometrik analiz yontemiyle elde edilen verilerin ve
sonuglarin yorumlandigi boliimdiir. Bibliyometrik analiz yonteminde 2001-2022
yillart arasinda konut ve gayrimenkul alaninda yayimnlanan makaleler
incelenmistir. Bu kapsamda toplam makale sayisi, toplam dergi sayisi, kullanilan
anahtar sozctikler, en ¢ok kullanilan anahtar sézciikler ve en ¢ok caligma yapilan
arastirma alanlarina dair veriler analiz edilmektedir. Son olarak, ¢alismanin sonug

boliimiinde ise genel degerlendirme yapilmaktadir.



BiRINCi BOLUM

1. GAYRIMENKUL VE KONUT KAVRAMI

Gayrimenkul kavramu, ilk insanliga kadar ge¢misi olan bir kavramdir. Bu
kavram, insanlarin barinma ihtiyact basta olmak iizere tarimsal iirlin yetistirmek
icin alan ihtiyaci duymalarnyla ortaya c¢ikmistir. Avci-toplayict  olarak
isimlendirilen donemden tarim toplumuna geg¢ilmesi, insanlarin barinma ihtiyacini
daha da arttirmistir. Bu agidan bakildigi zaman gayrimenkul sektdriiniin aslinda
MO 30.000 gibi bir déneme dayandigini sdyleyebiliriz (Investopia, 2020: 1).
Yerlesik diizene gegen insanlarin gayrimenkul satin alma davranislari, yasadiklar
donemin siyasi durumlarindan da onemli Slgiide etkilenmistir. Feodal donem
olarak adlandirilan Orta Cag doneminde koylii halkin ve kolelerin herhangi bir
tasinmaz mala sahip olmasi miimkiin degildir (Real Estate Prep Guide, 2021: 1).
Feodal sistemde tiim tasinmaz mallar diger bir ifadeyle gayrimenkul, kral veya
kraliceye aittir. Fakat feodal sistemin geride kalmasi, ilk asamada aristokrasi
olmak iizere tiim siniflara ait bireylerin taginmaz mala sahip olma olasiligin1 ve
thtimalini daha da arttirmistir (Investopia, 2020: 1). Ancak gayrimenkul kavrami
sanayi devrimi sonrasinda her gegen giin daha da onem kazanmistir. Birgok
alanda oldugu gibi sanayi devrimi gayrimenkul alaninda da ciddi degisimler
yasanmasina yol acmistir. Bunun ana nedenleri arasinda niifusun ¢ok hizli bir
sekilde artmasinin yani sira koy alanlarindan kent merkezlerine dogru goriilen
gbclin de artmasi gosterilebilir (Yiikseler, 2009: 3).

Koylerden kentlere dogru yasanan gd¢, aym1 zamanda insanlarin kent
alanlarinda yerlesme bicimlerini etkilemistir. Kiiresel anlamda, 6zellikle 1940’1
yillarda yasanan kentlesme ve banliyd yerlesimi, gayrimenkul kavraminin yani
sira kentsel planlama gibi kavramlarin biiylik bir 6nem kazanmasina yol agmistir
(Weiss, 1989: 276). Buna ek olarak mortgage yani bilinen diger adiyla konut
kredisi sisteminin de ortaya ¢ikmasi insanlarin gayrimenkule olan talebini dnemli
Olclide arttirmistir (Investopia, 2020: 1). Mortgage ile satin alma sisteminin
gayrimenkul sektoriine olan talebi arttirmasinin en 6nemli nedenlerinden birisi,
insanlarin sermaye erisiminin daha kolay hale gelmesidir. Daha Onceki

donemlerde sadece ellerindeki birikimle gayrimenkul satin alabilen bireyler, artik



gelecekte borglanarak ellerinde o anda olmayan bir parayla da gayrimenkul satin
alabilmeye baglamistir.

Gayrimenkul genel olarak taginmaz miilkleri ifade etse de farkli sekillerde
tanimlanabilmektedir. Bireylerin barinma ihtiyacin1 karsilayan miilkleri ya da
ticari faaliyetlerin gerceklestigi miilkleri ifade eden gayrimenkul, Tiirkceye
Arapga dilinden gecmis bir sozciik olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Tirk Dil
Kurumu tarafindan yayilanan giincel Tiirkge sozliige gére gayrimenkul, tasinmaz
olarak tanimlanir. Yine Tiirk Dil Kurumu tarafindan yayimlanan giincel Tiirkce
sOzliige gore ise tasinmaz, ev, tarla gibi tasinamayan miilkleri ifade etmektedir
(TDK, 2021: 1). Bu konuyu tarihsel olarak ele aldigimizda, gayrimenkul sadece
0zel gayrimenkul varliklarina yatirnm yapmay1 icermektedir (Hudson-Wilson ve
dig., 2003: 19). Buna ek olarak gayrimenkul bazi durumlarda tasinmaz bir miilk
ve bu miilkiin lizerinde bulundugu arsa olarak tanimlanmaktadir (Amedio, 2021).
Ancak zaman igerisinde bu yatirim tarzi ve sinirliligr degisim gostermistir.
Gayrimenkul yatirimi konusu ilerleyen boliimlerde daha detayli bir sekilde ele
almacaktir.

Yukarida verilen gayrimenkul tanimlarindan yola ¢ikarak gayrimenkuliin
sadece konutla siirli kalmadig agik bir sekilde gortilebilir. Bu kavram, kapsamli
bir anlama sahiptir. Gayrimenkul kavrami konut gibi taginmaz mallar basta olmak
lizere igyeri, arsa, ofis, ticari isletme gibi diger tasinmaz mallar1 da kapsayan
oldukg¢a genis bir kavramdir. Bu nedenle gayrimenkul sektoriiniin ve gayrimenkul
yonetiminin incelenmesi, genis kapsamli bir arastirma alanini meydana
getirmektedir.

1.1 Gayrimenkul Sektorii
Antik zamanlardan bu yana arsa ve binalar insan hayatinda 6nemli bir rol

oynamaktadir. Insanlar tehlikelerden korunmak ve yasadiklar1 alanlarin sinirlarini
belirlemek i¢in cesitli alanlara ve 6nlemlere ihtiya¢ duymustur. Modern diinyanin
pratikleri ise; gayrimenkul konusunun énem kazanmasina yol agmistir. Ozellikle
modern diinyada gayrimenkul sahibi olmak bir tiir zenginlik kaynagi, gii¢ kaynagi
ve ekonomik giic kaynagi olarak goriilmektedir (Hudson-Wilson ve dig., 2003:
19). Bu nedenle elinde bu tiir bir giicli barindirmak isteyen bireyler her gegen giin
daha da fazla gayrimenkul sektoriine yonelmektedir.

En genel anlamiyla gayrimenkul sektoriiniin en popiiler alan1 6zel ticari

gayrimenkul sektorii olarak tanimlanabilir (Hudson-Wilson ve dig., 2003: 19).
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Bunun yani sira kamuya ait taginmaz miilklerden de bahsetmek miimkiindiir.
Burda Ticari gayrimenkul sektorii ile kastedilen, tasinmaz malin alim ve satim
islemlerinin belirli yasalar ¢ercevesinde bireyler arasinda gerceklestirilmesidir.
Ozel ticari gayrimenkuller, nakit sermaye ile satin alabilecegi gibi mortgage
olarak adlandirilan banka kredileri ile de satin alinabilir (Karadag, 2014: 4)

Yapilan arastirmalara gore; gayrimenkul sektorii farkli degisimler
karsisinda en ¢ok etkilenen sektdrler arasinda yer almaktadir. Bu degisimlerden
bazilar; demografik oOzellikler, ekonomide yasanan ve kredi faizi oranlarinda
yasanan cesitli degisimler olarak siralanabilir (PwC, 2020: 9). Ozellikle Tiirkiye
s6z konusu oldugunda bu degisimlerin etkileri gayrimenkul sektoriinde ciddi
dalgalanmalara ve ciddi yansimalara sahip olmaktadir. Bu gibi degisimleri tahmin
etmek i¢in gayrimenkul sektdriine dair tahminlerin diizenlenmesi ve olasi risk
faktorlerinin belirlenmesi 6nemli bir rol oynamaktadir.

Gayrimenkul sektorii  s6z konusu oldugunda bazi kavramlarin
tanimlanmasi ve bu kavramlarin tam olarak anlasilmasi onemlidir. Aksi durumda
sektorle ilgili yeterli bilginin edinilmesi ve kavramlarin dogru bir sekilde
kullanilmast miimkiin olmayacaktir. Bu kavramlardan bazilar1 gayrimenkul
yonetimi ve gayrimenkul danigsmanligi olarak ifade edilebilir. Bunun yani sira
sektoriin Tirkiye’deki durumunun incelenmesi de biiylik bir 6nem tagimaktadir.
Gayrimenkul sektoriiniin  Tiirkiye’deki durumunu anlamadan hangi alanlarda
sorun yasandiginmi tespit etmek miimkiin degildir. Bu da sektore dair uygun
¢Oziimlerin  gelistirilmesini  ve sektor katilimcilarinin  isteklerinin  yerine
getirilmesini  engelleyen faktdrler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ayrica
gayrimenkul yatirmrminin sundugu avantaj ve dezavantajlarinin anlasilmasi da
sektorlin genel yapisini tespit etme acisindan Onemli bir rol oynamaktadir.
Yapilan yatirimin 6zellikleri, alicilarin ve saticilarin motivasyonlarini belirlemeye
yardimct olmaktadir. Bu da hem sektoriin agik oldugu risk faktorlerinin
degerlendirilmesine hem de sektoriin yagsadigi mevcut sorunlarin tespit edilmesine
izin vermektedir.

1.1.1 Gayrimenkul Yonetimi ve Danismanhg
Emlak yoOnetimi olarak da bilinen gayrimenkul yonetimi, tasinmaz

miilklerin degerinin hesaplanmasi, tasinmaz miilklerin pazarlanmasi ve tasinmaz
miilklerin yOnetilmesini igeren bir alandir (Tosun, 2016: 330). Bu tanimdan da

anlagilacagi lizere gayrimenkul yonetimi sadece tasinmaz miilkiin yonetimiyle
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siirlt kalan bir uygulama degildir. Ayn1 zamanda tasinmaz miilkiin degerlemesi
ve pazarlanmasi gibi farkli alanlarda da aktif olarak uygulanmaktadir.

Son on yilda Diinya her gegen giin daha da fazla kiiresellesmektedir.
Kiiresellesen Diinya diger tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul sektori
tizerinde de degisimleri beraberinde getirmektedir. Son yillarda artan gayrimenkul
yatirimeisi sayist nedeniyle gayrimenkul sektoriiniin farkli alanlarinda yatirimlara
ihtiya¢ duyulmaktadir. Ozellikle yabanci yatirimcilarin Tiirkiye’deki gayrimenkul
sektorline yogun ilgi gostermesi (Yiikseler, 2009: 3), profesyonel gayrimenkul
yonetimine olan ilgiyi her gegen giin daha fazla arttirmaktadir. Ulkemizde
yasanan degisimler, gayrimenkul yonetimi alaninda daha etkin calismalarin ve
yatirimlarin  yapilmasin1 zorunlu kilmaktadir. Gayrimenkul degerleme gibi
stireglerin, profesyoneller tarafindan yonetilerek sektoriin en iyi uygulamalarini
yansitacak sekilde planlanmasi gerekir. Bu kapsamda gayrimenkul ydnetimi
gayrimenkul degerlemesine ek olarak arazi, proje gelistirme, danigmanlik
hizmetleri, tasinmaz yatirimlar1 ve finansmani, taginmaz satis danigmanhigi ve
yonetimi gibi farkli alanlarn da icine alan genis bir disiplin olarak
degerlendirilebilir (AHBV Universitesi, 2021: 1).

Rekabetin giderek artti1 6zel ticari gayrimenkul pazarinda, gayrimenkul
yonetimi konusunda 6nemli bir rekabet yasanmaktadir (Palm, 2013: 318). Bu
nedenle gayrimenkul yonetimi konusunda her gecen giin profesyonel sirketler ve
gayrimenkul yoneticileri tercih edilmektedir. Gliniimiizde bireyler kadar birgok
kurumsal firma da gayrimenkul yonetimi konusunda hizmet vermektedir.
Ozellikle yasam alanlarmin genislemesi ve proje sitelerin kurulmasiyla birlikte,
gayrimenkuliin  yOnetilmesinde daha profesyonel bir yaklasima ihtiyag
duyulmaktadir. Ornegin; Siemens Gayrimenkul Y 6netimi, sirketin emlak alaninda
faaliyet gostermesine izin veren gayrimenkul yonetimi is kolunu olusturmaktadir.
Her ne kadar Siemens gibi sirketler farkli alanlarda faaliyet gosterseler de
giiniimiizde  kendi {rettikleri  teknolojileri  gayrimenkul alaninda da
kullanmaktadirlar. Anilan gayrimenkul yonetimi hizmeti kapsaminda, sirketler
gayrimenkul portfoyiinii yonetmek i¢in hizmet sunmaktadirlar. Buna ek olarak
gayrimenkul alan kullanimi optimizasyonu gibi hizmetler de gayrimenkul
yonetimi  kapsaminda sunulmaktadir (Siemens, 2021: 1). Genel olarak
baktigimizda gayrimenkul yonetim sistemleri, bir tasinmaz miilkiin tiim 6zellikleri

ve islevleriyle ilgilenen bir hizmetler biitiinii olarak da tanimlanabilir.
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Gayrimenkul yonetimi s6z konusu oldugunda siireci yonetecek personelin
secimi en az yonetim siire¢lerinin planlanmasi kadar biiytik bir 6nem tagimaktadir.
Dogru sec¢ilmeyen personel, gayrimenkul yonetimi siirecinin basarisiz olmasina
neden olabilmektedir. Bu durumun Onlenmesi i¢in gayrimenkul yoOnetimi
organizasyonu sirasinda konuyla ilgili nitelikli personelin se¢ilmesi ve uzman
gayrimenkul danigsmanlarinin  kullanilmas1  6nemli bir gereklilik olarak
goriilmektedir (Palm, 2013: 318). Ortaya c¢ikan bu durum ise, gayrimenkul
danisman1 kavraminin ayrintili bir sekilde ele alinmasini gerektirmektedir.

Diinyada ve iilkemizde konut, bina, site, aligveris merkezleri yatirimlarinin
finansmaninda; arsa-konut-ticaret ve hizmet binalarinin alim-satimina konu olan
emlak piyasasinda hizli gelismeler yasanmaktadir. Bu gelismeler nedeniyle emlak
ve emlak yonetimi sektoriinde, iyi egitilmis, pazarlama, yonetim, gayrimenkul
degerleme uzmanlarina gereksinim artmaktadir. Bunun yani sira, gayrimenkul
degerleme raporlarinin diizenlenmesinde uluslararast degerleme standartlarina
uyum saglamak iilkemiz i¢in bir zorunluluk olarak degerlendirilmektedir (AHBV
Universitesi, 2021: 1).

Gayrimenkul damigsmanlari, gayrimenkul sektoriinde farkli  roller
istlenebilir ve emlak danigmani adiyla da adlandirilabilirler. En genel tanimiyla
ele alirsak, gayrimenkul danigmani farkli taginmaz miilklerin alimi, bu miilklerin
satilmas1 veya bu miilklerin kiralanmasi siireclerinde rol oynayan profesyoneller
olarak tanimlanabilir (Tosun, 2016: 331). S6z konusu tasinmaz mal konut
olabilecegi gibi ticari isletme, villa, miistakil ev, arsa, fabrika, otel gibi farkli
alanlar1 da igerebilir. Gayrimenkul danismaninin ana gorevi, farkli gayrimenkul
tiirlerini igeren bir portfdy olusturarak potansiyel miisterilerine hizmet vermektir
(Kariyer.Net, 2021a). Portfdoy olusturma sirasinda her gayrimenkul danigmam
farkli bir tasinmaz miilk grubuna odaklanmay1 tercih edebilir. Buna karsilik bir
gayrimenkul danigmani birbirinden farkli kategorilerde yer alan tasinmaz mallari
da kendi portfoyiinde sergileyebilir. Portfdyde yer alacak gayrimenkul tiird,
gayrimenkul danigmanin uzmanlik alanina ve faaliyet gosterdigi bolgede bulunan
gayrimenkul cesitliligine bagl olarak farklilik gosterebilir.

S6z konusu gayrimenkul danigmanligi oldugunda profesyonel olarak bu
kariyere sahip kisiler birbirinden farkli gdrevleri yerine getirmekle yiikiimliidiir.
Her ne kadar gayrimenkul danismanligi sadece tasinmaz miilk alim, satim ve

kiralama islerinden olusuyor gibi algilansa da aslinda gayrimenkul danigsmaninin
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gorevi sadece alim, satim ve kiralama gibi gorevlerle sinirh degildir. Bu cergeveyi

ele alirsak gayrimenkul danigmanlarinin gorevleri genel olarak su sekilde

siralanabilir (Kariyer.Net, 2021b):

Tasinmaz miilk satin almak, satmak veya kiralamak isteyen miisterilerin
potansiyel miisterilerin ihtiyaglarini dikkatli bir sekilde ele almak,
Tasinmaz miilk satin almak, satmak veya kiralamak isteyen miisterilerin
potansiyel miisterilerin mevcut biit¢elerini dikkate almak,

Gayrimenkul se¢imini biitceyi asmadan gergeklestirmek,

Kiralama yapmak isteyen miisterilerin kiralama istegini dikkate alarak
portfoylinden kiralamaya yonelik miilkleri gostermek,

Tiim alim, satim ve kiralama siireclerinde miisteriyle, gayrimenkul
sahibiyle siirekli ve kesintisiz iletisim kurma prensibini benimsemek,

Tim alm, satim ve kiralama siire¢lerinde miisterinin istek ve
ihtiyaglarinda meydana gelebilecek degisimleri takip edip bu degisimleri
dikkate alarak yeni segenekler sunmak,

Miisterilere gayrimenkulle ilgili bilgileri eksiksiz ve tam bir sekilde
vererek seffaflik ve agiklik prensiplerini takip etmek,

Alim, satim ve kiralama siireglerinde hem miisteri hem de gayrimenkul
sahibi icin gerekli alim, satim ve kiralama belgelerini diizenlemek.
Pazarlama konusunda dikkatli bir strateji uygulayarak portfoyiinde
bulunan gayrimenkullerin en kisa silirede miisterilerle bulusmasini
saglamak.

Portfoyline yeni gayrimenkulleri eklerken gayrimenkul konumu,
gayrimenkul Ozellikleri gibi farkli degiskenleri dikkate alarak gerekli
degerleme siireclerini tam ve eksiksiz olarak yerine getirmek,

Kurumsal gayrimenkul yonetim siireglerine dahil olarak gayrimenkulii o

kurum i¢in en ideal sekilde yonetmek.

Tiim bu faktorler g6z Oniinde bulunduruldugunda gayrimenkul danigmanin

gorevlerinin genis kapsami karsimiza c¢ikmaktadir. Nitelikli gayrimenkul

danigsmani, yukarida siralanan gorevleri yerine getirerek hem miilk sahipleri hem

de miilkle ilgilenen kisiler i¢in en iyi olanaklar1 saglamakla yilikiimliidiir.



1.1.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Tiirkiye Ekonomisindeki Yeri
Son on yil i¢inde gayrimenkul sektdrii Tiirkiye’de 6nemli adimlar atmistir.

Yapilan bir arastirmaya gore gayrimenkul sektdrii son 10 yilda toplam GSY IH nin
%8,4’iine katki saglamaktadir. insaat ve gayrimenkul sektorii, 2018 yilinda 5,9
milyar ABD dolan ile Tiirkiye’ye giren toplam dogrudan yatirrmin %45’ inden
pay almigtir (TCYO, 2020: 1). Bu rakamlar sektoriin Tiirkiye ekonomisi ve
calisanlar1 i¢in 6nemli firsatlar sunmaktadir.

Tiirk vatandaslarinin disinda yabanci uyruklu bireyler de Tirkiye’de
gayrimenkul sektoriine yatirim yapmay1 tercih etmektedirler. Tiirkiye’nin sundugu
cok sayida firsat sayesinde her gecen giin daha fazla yabanci Tirkiye nin farkli
illerine gayrimenkul yatirimi yapmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin gayrimenkul
yatirimiyla yabancilara vatandashik gibi haklar tanimasi, iilkemizde gayrimenkul
sektorliinlin ~ daha da  biiylimesine  yol acmistir  (SPK,  2021:
https://www.spk.gov.tr/Sayfa/Index/3/10). 19.9.2018 tarih ve 30540 sayili Resmi
Gazete’de yayinlanan degisiklige gore “En az 500.000 Amerikan dolar1 veya
karsihig1 doviz ya da karsihigr Tirk liras1 tutarinda gayrimenkul yatirim fonu
katilma pay1 veya girisim sermayesi yatirim fonu katilma payini en az {i¢ yil
elinde tutma sartiyla satin aldigi Sermaye Piyasast Kurulunca tespit edilen”
yabanci kisiler gayrimenkul yatirimi ile Tiirk vatandashigir almak i¢in bagvuruda
bulunma hakkini kazanmaktadir (SPK, 2021:
https://www.spk.gov.tr/Sayfa/Index/3/10). Bu tiir yatirimlar i¢in gayrimenkul tiirii
acisindan herhangi bir siirlama getirilmemistir. Diger bir ifadeyle yabanci
yatirimcilar Tirkiye’de konut, ticari, endiistriyel ve farkli amagla arsa yatirimi
yoluyla Tiirk vatandaghigi almak icin bagvuruda bulunma hakki kazanmaktadir.
Yapilan diizenlemeler sayesinde basta yabanci yatirimcilar olmak iizere
Tiirkiye’nin gayrimenkul sektoriine olan ilgi her yil artarak devam etmektedir. Bu
durumda Tirkiye’de gayrimenkul sektorii gelismeye ve farkli yatirimceilar

¢cekmeye devam etmektedir.


https://www.spk.gov.tr/Sayfa/Index/3/10
https://www.spk.gov.tr/Sayfa/Index/3/10
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Grafik 1.1. Tirkiye’de Yabancilara Gergeklesen Konut Satiglari, 2021.

Kaynak. TUIK, Tiirkiye’deki Konut Satislari. www.tuik.gov.tr. (Erisim tarihi, 31-
07-2022).

Yabanci yatirimcilarin  gayrimenkule olan ilgilerinin oldukca yiiksek
oldugu Grafik 1.1°de agik bir sekilde goriilmektedir. 2021 yilinda yabancilara
yapilan konut satislari ele alindiginda en ¢ok satis 10 bin 56 konut ile iran
vatandaslarina yapilmistir. Bunu 8 bin 661 satis ile Irak vatandaglari izlemistir.
Ucgiincii sirada ise 5 bin 379 satis ile Rusya Federasyonu vatandaslar1 yer
almaktadir. Ayrica; Afganistan, Almanya, Kazakistan, Kuveyt, Azerbaycan,
ABD, Yemen, Filistin, Urdiin, Ukrayna, Misir, Ingiltere, Liibnan, Cin, Pakistan,
Isve¢ ve Sudan vatandaslar1 da 2021 yil1 i¢inde Tiirkiye’den konut satin almistir.
TUIK tarafindan yayinlanan Konut Satis Istatistikleri dikkate alindiginda 2013
yili ile 2021 yili arasinda konut satiglari bu durumla ilgili genel bir bilgi

vermektedir.
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Grafik 1.2. 2013-2021 Yillart Arasinda Tiirkiye’de Gergeklesen Konut Satiglar

Kaynak. TUIK, Tiirkiye’deki Konut Satislart. www.tuik.gov.tr. (Erisim tarihi, 31-
07-2022).

Grafik 1.2°de goriildiigii gibi 2013-2021 yillar1 arasinda Tiirkiye’de konut
satislar1 yilda 1 milyonun iistiinde gergeklesmistir. Ozellikle 2020 yilinda konut
satiginin arttigl, 1 milyon 500 bin konut satis1 gerceklestigi, benzer sekilde 2021
yilinda 1 milyon 491 bin 856 konut satisinin gergeklestigi goriilmektedir. Konut
satiginin illere gére dagilimi incelendiginde 2021 yilinda tiim satislarin %18,5’1
Istanbul’da, %9,7’si Ankara’da ve %5,8’i izmir’de gergeklesmistir. 2021 yilinda
Istanbul’da 276 bin 223, Ankara’da 144 bin 104 ve Izmir’de 86 bin 722 konut
satist  gerceklesmistir. Kalan satislar ise Tirkiye’nin diger illerinde
gerceklesmistir. Bu rakamlar Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriiniin yiiksek satig
iceren aktif bir sektor oldugunu gdostermektedir.

Konutun yan1 sira Tiirkiye’de kurumsal gayrimenkul agisindan yiiksek bir
talep bulunmaktadir. 2019 yilinda 5,7 milyon m?> A smf ofis Istanbul sinirlar
icinde arz olmustur. Ayrica 2019 yilinda 14,5 milyon m? alisveris merkezi alani
da Istanbul sinirlari i¢inde arz olmustur (TCYO, 2020: 1). Bu veriler sektdriin
Tirkiye i¢in ne kadar biiyiik bir degere sahip oldugunu agik bir sekilde ortaya
koymaktadir.

Tiirkiye, son yillarda ozellikle insaat ve gayrimenkul sektoriinde kayda

deger ilerleme kaydetmistir. 2001 krizi ve sonrasi, Tiirk gayrimenkul sektoriiniin
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ilerleme kaydettigi donem olarak ifade edilebilir. Faiz oranlarinin diismesi, Tiirk
yatirimcilarin gayrimenkul yatirimima daha fazla ilgi gostermesine yol agmustir.
Ayrica 1999 depremi sonrasinda degisen insaat ve gayrimenkul ile ilgili yasalar
yeni gayrimenkul arzinin artmasma neden olmustur. Kentsel doniisiim
uygulamalari, biiylik sehirler basta olmak iizere Tiirkiye’nin birgok ilinde
gayrimenkule olan talebi artttrmistir. TOKI tarafindan iistlenilen projeler de
sektorlin gelismesine katkida bulunan uygulamalar arasinda yer almaktadir
(Yikseler, 2009: 3).

1.1.3 Yatirim Olarak Gayrimenkul
Gayrimenkul yatirimi, herhangi bir tasinmaz miilkii satin alan kisinin satin

alma islemini ifade etmektedir. Yatirim yaparken bir¢ok faktoriin dikkate alinmasi
gerekmektedir. Bunlarin birincisi ve en Onemlisi yatirim yapilacak olan
gayrimenkuliin tlirlinii anlamaktir. Daha 6nce de ifade edildigi gibi farkh
gayrimenkul tlirleri bulunmaktadir. Bu nedenle yatirim yaparken 6ncelikle yatirim
yapilacak gayrimenkul tiiriiniin belirlenmesi biiyiilk bir O6nem tasimaktadir.
Yatirim yapilacak gayrimenkul tiiriiniin 6nemli rol oynamasinin nedeni, tasinmazi
satin alacak kisinin satin alacagi tasinmazdan nasil bir beklentisi olduguyla
yakindan iligkilidir (Amedio, 2021). Eger bir kisi yasamak i¢in bir gayrimenkul
satin almak istiyorsa, bu durumda dogru segenek kurumsal ya da endiistriyel
degil, gayrimenkul, konut veya arsa olacaktir. Bu kisi dogrudan konut satin alarak
icinde yasamaya baslayabilir. Benzer sekilde bu kisi arsa satin alarak yasamak
istedigi konutu insa edebilir.

Diger yandan gayrimenkul yatirimiyla gelir elde etme amacini tastyan kisi
ise; konut tiirline yatirim yapabilecegi gibi, kurumsal gayrimenkule, arsaya veya
endiistriyel gayrimenkule yatirim yapabilir. Konut yatirimi ile satin alinan konutu
kiralama secenegi bulunur. Yatirimcilar bu yolla yatinmdan gelir elde edebilirler.
Benzer sekilde kurumsal gayrimenkul tiiriinii satin alan yatirimcilar yine bu
gayrimenkulii kiraya vererek kira elde edebilirler. Endiistriyel gayrimenkul tiirii
s06z konusu oldugunda ise, bir is kurarak veya fabrika acarak yapilan yatirirmdan
gelir etme etmek miimkiindiir. Ayn1 zamanda satin alinan bu miilk baska bir
girisimciye kiralanarak, diger gayrimenkul tiirlerine benzer sekilde kira yoluyla

gelir elde etmek miimkiindiir.
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1.1.4 Gayrimenkul Yatirnminin Avantajlar1 ve Dezavantajlari
Gayrimenkul yatirimi, bircok yatirim gibi beraberinde bazi firsatlar

getirmektedir. Bu firsatlardan en 6nemlisi, paranin enflasyon karsisinda degerini
korumasi olarak sayilabilir. Gayrimenkul yatirimi sayesinde paranin degeri tilkede
goriilen enflasyon karsisinda korunmus olur. Enflasyonun yiiksek oldugu
iilkelerde, bu husus énemli bir firsat olarak one ¢ikmaktadir. Bu firsat, GSYIH
bliylimesi ile gayrimenkul talebi arasindaki pozitif iliskiden kaynaklanmaktadir
(Palmer, 2021: 1).

Gayrimenkul yatirimlar1 birgok kisi tarafindan gelir elde etme yontemi
olarak goriilmektedir. Yatirimcilar, satin aldiklar1 gayrimenkulii kiraya vererek
gelir elde etmeyi istemektedirler. Bu durum 6zellikle Tiirk yatirimcilar: arasinda
yaygin olarak goriilen bir egilimdir. Bu nedenle gelir elde etme amaci, sektore
yapilan yatirimlarin en 6nemli yonlendiricileri arasinda sayilmaktadir.

Gayrimenkul sektorii genel yatirim portfoyii i¢in gesitlilik saglanmasina
yardimc1 olmaktadir. Cogu durumda sermayenin sadece bir yatirim aracina
yatirilmasi olumsuz sonuglara neden olmaktadir (USCS, 1991: 32). Bu nedenle
yatirrmcilar  genellikle yatirm portfoylerinin - farkli  yatinm araglarindan
olugmasini tercih etmektedirler. Gayrimenkul yatirimi ise, yatirimeilarin tercih
yapmalarina izin veren bir sektor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yatirimceilar farkl
gayrimenkul tiirlerine yatinm yoluyla, ellerinde tuttuklar1  portfoyii
genisletebilirler. Bu tercih yatirim riskinin goreceli olarak azalmasina ve risklerin
farkli yatirim araglarina dagitilmasina izin vermektedir.

Gayrimenkul sektorii ¢cok sayida firsata sahip olsa da sektoriin bazi
olumsuz yonleri bulunmaktadir. Bunlarin en 6nemlisi sektdrde likiditenin yetersiz
olmasidir (Palmer, 2021: 1). Bunun anlami varliklarin nakde doniistiirtilmesinin
zor bir siireci icermesidir. Daha acik bir ifadeyle; gayrimenkul sahibi olan bir kisi,
acil nakit ihtiyact durumunda gayrimenkulii elinden istedigi kadar hizh
cikaramayabilir. Bu durum degeri yiliksek olan gayrimenkullerde daha da
zorlasmaktadir. Ciinkii hizli nakde donme istegi olustugunda piyasada alici
bulmak miimkiin olmayabilir. Bu durum likiditesi yiiksek olan hisse senedi ve
bono gibi yatirim araglarina gore gayrimenkulii daha az likit bir yatirim araci

haline getirmektedir.
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Cogu durumda gayrimenkuliin elden c¢ikarilmasi i¢in gayrimenkul
danismani1 kullanilmaktadir. Ancak bu durumda bile gayrimenkuliin istenilen
hizda elden ¢ikarilmasi miimkiin olmayabilir. Bu nedenle gayrimenkul sektoriine
yatirim yapacak kisilerin bu 6zelligi ve olumsuz yonii g6z 6niinde bulundurmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul yatirimlarini elden ¢ikarmak birkag¢ haftay: hatta ay1
bulabilir. Yatirim yapilirken bu faktériin g6z Onlinde bulundurulmasi
gerekmektedir.

Diinyada ve Tirkiye’de gayrimenkul yatirimlart o6nemli bir yer
tutmaktadir. Ancak gayrimenkul sektoriine yapilan yatirnmin yam sira diger
alanlara yapilan yatirimlar da goriilmektedir. Gayrimenkul sektorii 6zelinde
yatirnmlarin konut, arsa, is yeri, fabrika ve ticari alan olarak gerceklestigi
goriilmektedir. S6z konusu konut yatirimi oldugunda yatirim kararini etkileyen bir
dizi degisken bulunmaktadir. Makroekonomik ac¢idan ele alindiginda konut
yatirnmi ayn1 zamanda enflasyon karsisinda bir koruma kalkanit olarak
goriilmektedir (Oztiik ve Fitoz, 2009: 34). Bu baglamda gayrimenkul yatirimlari,
tasarruf sahipleri tarafindan enflasyona kars1 korunma araci olarak goriilmektedir.
Ozellikle enflasyonun yiiksek oldugu dénemlerde konut birgok kisi tarafindan
giivenli bir deger koruma araci olarak nitelendirilmektedir.

1.2 Gayrimenkul Cesitleri
Gayrimenkul danigmanlar1 portfdylerinde farkli gayrimenkul c¢esitleri

bulundurmaktadir. Degisen ve gelisen ekonomik kosullar nedeniyle gayrimenkul
sektorii ve gayrimenkul tiirleri 6nemli degisimler gegirmistir. Insanligin ilk
doneminde ortaya ¢ikan gayrimenkul tiirleriyle, modern diinyamizda tercih edilen
gayrimenkul tiirleri birbirinden farklidir. Feodal donem sonrasinda tiim
tabakalarda artan miilk edinme egilimi, edinilen miilklerin sadece konutla sinirl
kalmamasina ve farkli miilk tiirlerine yayilmasina yol agmistir (Weiss, 1989: 276).

Giliniimlizde gayrimenkul tiirleri temelde dort ana baglikta konut, ticari,
endiistriyel ve arsa olarak siralanmaktadir. Her gayrimenkul tiirii, islevi ve i¢inde
bulundurdugu, tasinmaz miilk agisindan birbirinden farklilik géstermektedir. Ayni
zamanda bu tasinmazlarin islevleri gayrimenkullerin  farkli tiirlerde
degerlendirilmesine yol agmaktadir. Gayrimenkul tiirleri farkli olsa da tiimiiniin
ortak bir 6zelligi bulunmaktadir. Tiim gayrimenkul tiirleri tasinmaz mal olarak
kabul edilmekte ve yapilacak tiim islemler taginmaz mallar icin gecerli olan

siireclere ve yasalara gore yiirtitiilmektedir.
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Gayrimenkul
Tirleri

Endiistri

Sekil 1.1. Farkli Gayrimenkul Tiirleri

Kaynak: Yazar tarafindan olusturulmustur

Konut, arazi, ticari ve endiistri gibi gayrimenkuller her ne kadar farkl
gayrimenkul tiirleri olsa da bir miilkiin gayrimenkul ve tasinmaz mal olarak
tanimlanmas1 i¢in bazi Ozelliklere sahip olmasi gerekmektedir. Tasinmazlarin
sahip olmasi gereken Ozellikler tasinmaz olma, yok edilememe, benzersiz olma
seklinde siralanabilmektedir (GYODER, 2020: 4).

Bu ii¢ temel 6zellik, bir tasinmaz malin olmazsa olmaz o6zellikleri olarak
sayillmaktadir. Ayrica tasinmaz mallarin bazi ekonomik 6zellikleri bulunmaktadir.
Bu ekonomik 6zellikler gayrimenkuliin degerini etkileyen faktorler arasinda yer
almaktadir. Ayrica gayrimenkul danigmanlari portfdylerini  olustururken
gayrimenkullerin ekonomik degerlerini de dikkate almaktadirlar. Bdylece en
dogru portfoyli olusturmalart ve miisterilerin ihtiyaglarii en dogru sekilde
kargilamalart miimkiin olmaktadir. Tasinmaz miilklerin ekonomik ozellikleri ise
su sekilde sayilabilir (TCMB, 2021: 1).

e Az bulunma: Satilabilir gayrimenkul sayisinin az olmasimi ifade
etmektedir. Ayni1 zamanda piyasaya konut ve gayrimenkul arzi ile
yakindan iligkilidir. Tiim gayrimenkul tiirleri sayica azdir ve az bulunma
ozelligine sahiptir. Piyasada sinirli sayida arzin olmasi gayrimenkuliin
degerini arttiran en onemli Ozelliklerden biri olarak sayilmaktadir. Bu

durum 6zellikle konut ve ticari gayrimenkuller i¢in gegerlidir.
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e lyilestirme yapabilme: Gayrimenkul zaman icerisinde iyilestirilebilir veya
gelistirilebilir. Genellikle iyilestirme ve gelistirmeler gayrimenkuliin
degerini arttirmaya yardimci olmaktadir. Ornegin; bir arsa iizerine konut,
ticari alan veya endiistriyel alan insa edilmesi iyilestirme olarak ifade
edilmektedir. Ayn1 zamanda bir konutun kentsel doniisiimle yenilenmesi
de bir tiir iyilestirme olarak degerlendirebilir. Villa ve miistakil konutlara
yapilan eklemeler de iyilestirme kapsaminda diger uygulamalar arasinda
yer almaktadir. Buna ek olarak bir arsaya getirilen kanalizasyon ve elektrik
sistemi de iyilestirme kapsaminda ele alinmaktadir.

e Yatirimin kalict olmasi: Yapilan tiim iyilestirme ve gelistirmeler kalici
niteliktedir. Bu nedenle bu tiir iyilestirmelere ve gelistirmelere bir kere
yatirim yapildiginda yatirnm kalict olmaktadir. Yapilan yatirimlarin
sOkiiliip geri alinmasi ekonomik ac¢idan makul olmadigi i¢in yatirimlar
kalicidir.

e Konum tercihi: Konum, bir gayrimenkul i¢in en énemli unsurlar arasinda
yer almaktadir. Bir gayrimenkuliin konumu, o gayrimenkuliin degerlemesi
icin biiylik 6nem tasimaktadir. Merkezi konumda yer alan tasinmazlar
daha yiiksek degere sahip olma egiliminde olurken, daha uzak yerlerde yer
alan taginmazlar ise ¢cogu durumda daha diisiik bir degere sahip olma
egiliminde olmaktadir. Gayrimenkul ve insaat sektorii i¢in konum, diger
Ozellikten once diisiiniilen bir 6zelliktir.

1.2.1 Konut
Konut tipi gayrimenkuller yeni insa edilen ya da ikinci el konutlari, kentsel

doniisiim stireglerinden gegen konutlar1 igermektedir (Amedio, 2021). Bu konutun
en onemli Ozelligi, gayrimenkuliin yasam alani olarak siniflandirilmasidir. Bu
taginmazlar; apartman daireleri, villalar ve bitisik nizam gibi yapilar
icerebilmektedir. Ayn1 zamanda dubleks binalar, tripleks binalar, yasam alanlar1
ve siteler de bu tlir gayrimenkullerin igerisinde sayilabilmektedir.

1.2.2 Arazi
Arsalar da taginmaz miilkler arasinda yer alan gayrimenkul tiirleri olarak

sayilabilir. Araziler, ¢iftlikler ve arsalar bu kapsamda ele alinabilir. Bu gibi bos
alanlarin Ustline taginmaz bir miilk yapilmasi halinde bu gayrimenkul tiiriiniin
statiisii degisecektir. Ancak yeni yap1 taginmaz miilk olmaya devam ettigi i¢in

gayrimenkul statiistinii korumaya devam edecektir.
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1.2.3 Ticari
Diger bir gayrimenkul tiirii olan ticari binalar ise kurumsal sirketlerin

bulundugu alanlar1 temsil etmektedir. Ornegin; ofisler birer ticari gayrimenkul
tiiri orne8i olarak ifade edilebilir. Ancak ticari taginmaz tiirleri sadece ofis
binalariyla sinirl degildir. Aligveris merkezleri, okul gibi egitim binalar1 ve oteller
bu tasinmaz tiirleri arasinda sayilabilmektedir. Bu tasinmazlarin ortak 6zelligi,
taginmazlarin ticari bir faaliyet i¢in kullanilmasidir.

1.2.4 Endiistriyel Gayrimenkul
Konut ve ticari tasinmazlarin yani sira endiistriyel gayrimenkul tiirleri de

bulunmakta ve yaygin olarak kullanilmaktadir. Endiistriyel gayrimenkul tiirleri
arasinda fabrikalar ve depolar sayilabilir. Bu taginmaz tiirlerinin ortak 6zelligi,
taginmazda belirli Uiriinlerin liretilmesi, saklanmasi, depolanmasi ve dagitilmasidir
(Amedio, 2021). Diger bir ifadeyle tasinmaz miilkte endiistriyel bir faaliyetin
gerceklestirilmesi gerekmektedir.

1.3 Gayrimenkul Sektoriinii Etkileyen Faktorler
Her alan gibi gayrimenkul sektorii de cesitli faktdrlerden etkilenmektedir.

Bu faktorler genellikle ekonomik ve kisisel faktorler olarak ele alinabilir.
Ekonomik faktorler, bir iilkede yasanan ekonomik durumu ve kisilerin finansal
durumlarin1 igermektedir. Diger yandan, kisisel faktorler arasinda kisilerin
istedikleri gayrimenkul tiiri ve begeniler gibi daha soyut alanlar yer almaktadir.
Ornegin; yeni tiiketici kitlesi olarak adlandirilan Z kusagi, kendisinden &nceki
gelen nesillere gore gayrimenkul alimi s6z konusu oldugunda farkli beklentilere
sahiptir (GYODER, 2020: 4). Yeni nesil daha kii¢iik evleri tercih ederken dogaya
daha yakin olma egilimi de gostermektedir.

Bunun yani sira gayrimenkul sektoriinii etkileyen diger bir faktdr olarak
Covid-19 pandemisi gosterilebilir. Cin’in Wuhan kentinde baglayan ve tiim
diinyaya yayilan kiiresel salgin, gayrimenkul sektorii dahil olmak iizere biitiin
sektorleri etkilemistir. Gayrimenkul sektorii acisindan ele alindiginda salginin
beklentiler ve tiiketim egiliminde degisimlere yol agtig1 goriilebilir. 2019 yilinin
sonu ile 2021 yilinin ilk ¢eyregi diisiiniildiigii zaman gayrimenkul sektoriindeki
taleplerin kiiresel salgin kaynakli olarak konut ve yazlik konut alanina kaydigi
goriilmektedir. Diger yandan ofis ve ticari alan yatirimlar ise goreceli olarak
azalma gostermistir (GYODER, 2021: 4). Bu etkiler gegici olabilecegi gibi,

gayrimenkul sektoriinde kalic1 ve kdkten degisimlere yol agabilir.
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1.3.1 Tiirkiye’de Konut ve Gayrimenkul Sektorii
Tiirkiye’de konut ve gayrimenkul sektorii farkli konut ve gayrimenkul

tiirlerini icermektedir. Insaat alaninda yapilan yatirimlari yiiksek olmas,
sektordeki konut ve gayrimenkul tiirlerinin sayisini1 énemli 6l¢iide arttirmaktadir.
Liiks rezidans tipi konutlarin yan1 sira apartman daireleri ve villalar temel konut
tiirleri arasinda sayilabilir. Buna ek olarak arsa, otel, fabrika, ofis gibi farkli ticari
ve ticari olmayan gayrimenkul tiirleri bu piyasada bulunmaktadir. Tiirkiye’de
ocak 2021 itibariyle liikks konutlar i¢in yeni bir vergilendirme tiirii ¢ikarilmistir.
Buna goére 5 milyon Tiirk lirasinin istiindeki konutlar igin vergilendirme

uygulanmaktadir. Bu vergilendirme araliklari tablo 1.1.’de goriilmektedir.

Tablo 1.1. Ocak 2021 Y1l itibariyle Kabul Edilen Liiks Konut Vergilendirme

Uygulamasi
Konut Degeri Vergi Orani
5 milyon TL alt1 Muaf
5 milyon TL — 7,5 milyon TL aras1 5 milyon TL’yi asan bedelin %0,3’ii

7.500TL + 7,5 milyon TL’yi asan
bedelin %0,6’s1

22.500TL + 10 milyon TL’yi asan
bedelin %1°1

Kaynak. Delmendo, L. C., 2021:1. Turkey: a crisis and maybe an opportunity.
https://www.globalpropertyguide.com/Europe/Turkey/Price-History. [Erisim tarihi, 21-
10-2021].

7,5 milyon TL — 10 milyon TL arasi

10 milyon TL ve iistii

Tablo 1.1.’de yer alan liiks konut vergilendirme uygulamasi i¢in bazi
istisnalar ylriirliige girmistir. Buna gore; sadece bir liikks konuta sahip olan
bireyler, liikks konut vergilendirme uygulamasindan muaf tutulacaklardir. Ayni
zamanda birden fazla liiks konuta sahip olan bireyler i¢in en diisiik degere sahip
olan liiks konut i¢in liiks konut vergilendirmesi uygulanmayacaktir (Delmendo,
2021: 1).

1.3.2 Konut Talebi ve Belirleyicileri
2020 yilindan itibaren Tiirkiye genelinde konut talebi kademeli olarak

azalmaktadir (Delmendo, 2021: 1). Bu azalmanin ana nedenlerinden biri; Covid-
19 kiiresel salginin yarattig1 ekonomik sorunlar olarak gdsterilebilir. Bu donemde
isini kaybeden, tlicretsiz izne ¢ikarilan veya anlamli bir gelir kayb1 yasayan
bireylerin konut satin alma taleplerinde biiylik bir diisiis yasanmistir. Konut
talebinin ana belirleyicileri arasinda niifus, niifus artis1i, ortalama gelir ve

demografik yapi ele almabilir (Oztiirk ve Fitoz, 2009: 34). Cogu durumda niifus
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artisina paralel olarak konut talebinde de bir artig yasanmaktadir. Aymi sekilde
ortalama gelirin artmast da hem konuta olan talebin artmasina hem de yatirim
yapilan konut tiirtinde degisimin olmasina neden olmaktadir. Benzer sekilde kent
ortaminda talep edilen konut tiirii ile kirsal alanda tercih edilen konut tiirii farklilik
gostermektedir. Bu farklilik, demografik 6zelliklerin, buna bagli olarak istek ve
ihtiyaglarin farkli olmasindan kaynaklanmaktadir.

Bunlara ek olarak konut talebi tiiketim ve yatirirm amagli konut talebi
olmak iizere iki baslik altinda incelenebilir (Lebe ve Akbag, 2014: 58). Tiiketim
amaghi ve yatinm amagli konut talebi, birbirinden farkli konut yatirimlarini
beraberinde getirecektir. Tiiketim amacli konut talebi diigiiniildiigiinde yasanilan
semt, yasanilan yer ile is yeri arasindaki mesafe ve yasanilan yerin demografik
Ozellikleri yer almaktadir. Ancak, yatiim amacghi konut talebi séz konusu
oldugunda kira getirisi gibi diger faktorlerin de dikkatli bir gsekilde
degerlendirilmesi biiyiik bir 6nem tagimaktadir. Konut sektoriindeki diger
belirleyiciler arasinda konut fiyat esnekligi ve konut maliyetleri gibi faktorler de
goriilmektedir. Ayn1 zamanda gelir ve konut kredisi faizleri gibi diger etkenler de
talebin artmasina veya azalmasina yol agacak giiclii etkilere sahip olabilirler.
Sosyal talep konut talebi belirleyicileri arasinda sayilan bir diger faktordiir.
Tiirkiye s6z konusu oldugunda konut ayni zamanda bir sosyal giivenlik araci
olarak ele alinmaktadir (Oner, 2008: 226). Bu nedenle konut yatirrmlari ayni
zamanda emeklilik gibi yasamin ilerleyen evrelerinde bir koruma saglamasi
acisindan Tiirkiye’deki birgok kisi tarafindan tercih edilmektedir.

1.3.3 Konut Fiyatlar:
Genel olarak konut piyasasi ele alindiginda konut fiyatlarmi etkileyen

farkli nedenler bulunmaktadir. Enflasyonun yiiksek oldugu bir yatirim ortaminda
uzun vadeli finansmanin elde edilmesinin zor olmasi, finansman maliyetinin
ylksek olmasi ve genel olarak konut fiyatlarin1 olumsuz olarak etkilemesidir
(Oztirk ve Fitoz, 2009: 34). Ev almanin zorlasmasi ise, kiralik konut
seceneklerinin kisitli olmasina ve kiralarin artis géstermesine yol acabilir. Benzer
sekilde enflasyonun yani sira salgin ve deprem gibi beklenmeyen, ongoriilemeyen
durumlar konut fiyatlar1 tizerinde olumsuz etkilere yol acabilmektedir. Bu etkiler
hem dogrudan hem de dolayl sekilde genel olarak konut piyasasinm1 ve konut

fiyatlarini etkilmektedir.
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Covid-19 kiiresel salginin konut fiyatlar {izerindeki etkisini gérmek i¢in
2021 yilinin ilk geyreginde yer alan verilerin bir 6nceki yilin ayni ¢eyreginde yer
alan verilerle karsilastirilmas1 gerekmektedir. TCMB’nin verilerine gore; 2021
yilinin ilk ¢eyreginde bir onceki yilin aymi ceyregine goére metrekare bagina
fiyatlarda 930,6 oraninda bir diisiis yasanmis ve metrekare basina 4.054 TL
seviyesine gerilemistir. 2020 yili ele alindiginda ilk ¢eyrekte yildan yila %15,1
artis, ikinci ¢eyrekte yildan yila %23,7 artis ve dordiincii ¢ceyrekte ise yildan yila
%32,6 artis gozlenmistir (TCMB, 2021: 1a). 2020 yilinin tamami ve 2021 yilinin
ilk ¢ceyregi ele alindiginda konut fiyatlarindaki azalmanin sadece Covid-19 kiiresel
salginyla iligkili olmadig1 gortiilmektedir. 2020 yilinin tamami salginin goélgesinde
gectigi icin bu yilda artis olmasina ragmen 2021 yilinda metrekare basina
fiyatlarda yasanan azalma farkli nedenlerin oldugunu ortaya koymaktadir.

Tiirkiye’nin konut piyasasindaki en pahali ve en biiyiik sehri olan Istanbul
ele alindiginda 2021 yilinin ilk g¢eyreginde metrekare basma ortalama konut
fiyatlar1 %20,8 artis gostermis ve metrekare basma 6.312 TL seviyesine
yiikselmistir. Tiirkiye’nin baskenti olan Ankara’da ise; 2021 yilinin ilk ¢eyreginde
metrekare bagina konut fiyatlar1 ortalama %28,3 yiikselerek, metrekare basina
2.972 TL seviyesine ¢ikmistir. Tiirkiye nin {i¢iincii en biiyiik sehri olan izmir’de
ise; 2021 yilmin ilk ¢eyreginde konut fiyatlarinda neredeyse %40’lik bir artig
gozlenerek ortalama metrekare fiyati 4.911 TL seviyesine ¢ikmistir (TCMB,
2021: 1a). Tiirkiye geneli ve Tiirkiye nin en biiyiik ii¢ sehri ele alindiginda; bu ¢
sehirde konut fiyatlarinda artis oldugu gozlenirken, Tirkiye genelinde ise bir
azalma s6z konusudur. Ozellikle izmir’de gézlemlenen %40 fiyat artis1 yakin
zamanda meydana gelen izmir depremi, kiiresel salgin déneminde bireylerin deniz
kiyisindaki konutlar tercih etmesinden kaynaklanabilir.

1.3.4 Kredi Kosullar1 ve Kredi Faiz Oranlar:
Diinyanin diger bircok iilkesinde oldugu gib1 Tiirkiye’de konut satin almak

isteyen bireyler ¢cogu zaman konut kredisi kullanmaktadir. Borcun zamana
yayilarak Odenmesine izin veren konut kredileri, c¢esitli sartlar1 saglayan
tiikketicilere verilmektedir. Tiirkiye’de belirli donemlerde konut kredilerinde diisiik
faiz kampanyalar1 diizenlenmektedir. Bu kampanyalarin ana amaci, ev sahibi
olmak isteyenlerin daha az finansal yiikiin altina girerek konut satin almalarini
saglamaktir. 2020 yilinda Tiirkiye Cumbhuriyeti hiikiimeti, finansal genisleme

politikalar1 kapsaminda konut kredisi piyasasin1 genisletmeyi hedeflemistir
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(Delmendo, 2021: 1). Diisiik faizli krediler sayesinde bir¢ok tiiketici konut kredisi
alarak ev sahibi olmak i¢in ilk adimi atmigtir. Bu durum dikkate alindiginda 2021
yilmin nisan aymda bir onceki yila kiyasla ev kredileri toplamda %30 artis
gostererek 252,34 milyar seviyesine ulagmistir. 12 yillik donem ele alindiginda
Tiirkiye’deki ev kredilerinin toplam degerinin 2005 yilinda 12,4 milyar TL
seviyesinden 2020 yilinda toplam 253 milyar seviyesine ¢iktigr goriilmektedir
(Delmendo, 2021: 1). Bu rakamlar gectigimiz 12 yillik siire icerisinde bankalar
tarafindan verilen toplam konut kredisi miktarinda ciddi bir artis oldugunu gozler
Ontine sermektedir.

1.3.5 Gelir Diizeyi
Gelir diizeyi konut talebini belirleyen en onemli faktorler arasinda yer

almaktadir. Bireyler gelir diizeyleriyle orantili olarak ilgilendikleri bolgelerde
konut secerek bu konutlara yatinm yapmaktadir (Kayabasi, 2020: 40). Gelir
diizeyi yiikseldikge tercih edilen konutun oda sayisinda artis yasanmaktadir.
Benzer sekilde gelir diizeyinin yiikselmesi talep edilen konutun bulundugu semtin
degismesine yol agmaktadir. Ayn1 zamanda gelir diizeyi, tiikketim amagli konut
talebine ek olarak yatirim amacli konut talebinin ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir.
Daha yiiksek hane gelirine sahip olan bireyler, konut satin almay1 bir yatirim araci
gorerek bu yatirnm sayesinde elde ettikleri geliri arttirmay1 ya da sabit diizeyde
tutmay1 amaglamaktadirlar.

1.3.6 Demografik Faktorler
Benzer sekilde gelir diizeyi gibi demografik faktorler de konut talebi

tizerinde etkiye sahiptir. Kirsal alanda yasayan kisiler genellikle kirsal bolgeye
benzer sekilde daha genis konutlar: tercih edebilmektedir. Ayn1 zamanda ailelerin
sahip oldugu ¢ocuk sayis1 gibi faktorler konut talebini etkilemektedir. Daha ¢ok
cocuga sahip olan aileler banliyd olarak adlandirilan boélgelerde bulunan daha
genis konutlari tercih etmektedir. Buna karsilik sehir ortaminda biiyiiyen bireyler
ise; merkezi konumu evin biiytikliigiine tercih edebilmektedir. Bu nedenle konut
talebini degerlendirirken konutu satin alacak kisilerin demografik 6zelliklerini
degerlendirmek biiyiik bir 6nem tagimaktadir.

1.3.7 Sosyal Faktorler
Konut talebini etkileyen sosyal faktorler arasinda sosyal imkanlara erisim

biiyiik bir rol oynamaktadir. Cogu birey aliskin oldugu sosyal imkanlari

cevresinde gormek istemektedir. Ayni zamanda toplu tagima gibi imkanlarla
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cesitli sosyal imkanlara kisa siirede ulagsma olasiligi konut talebi {izerinde
belirleyici bir rol oynamaktadir. Sosyal imkanlarin daha fazla oldugu bolgelerde
konut talebi daha yiiksek olabilmektedir. Her ne kadar bu bdlgelerde konut
fiyatlar1 genellikle yiiksek olsa da bazi konut tliketicileri i¢in sosyal imkanlar
bliylik bir 6nem tasimaktadir. Sosyal imkanlar arasinda bodlgedeki okullar,
aligveris merkezleri, parklar, kiiltiirel etkinlik alanlar1 sayilabilir.

1.3.8 Kentsel Doniisiim
Kentsel doniisiim siireci Istanbul basta olmak iizere Tiirkiye nin bir¢ok

bolgesinde gerceklestirilmektedir. Tirkiye bir deprem iilkesi oldugu icin
konutlarin belirli araliklarda bakimdan gegirilerek giiclendirilmesi ya da yeniden
insa edilmesi gerekmektedir. Kentsel doniisiim olarak adlandirilan bu siire¢ sadece
konutlarin yenilenmesini degil, ayn1 zamanda bdlgenin 6zelliklerinin korunarak
daha iyi hale getirilmesini igerebilir. Tiirkiye’de kentsel doniisiim siireci her ne
kadar binalar1 yenilemeyi icerse de kisa siirede rant 6n plana ¢ikmistir. Mevcut
durumda hem yiiksek kredi faizleri hem de yiiksek konut fiyatlar1 nedeniyle
kentsel doniisiim gecirmis ev arzinda biiyiik bir artis gézlemlenmektedir. Istanbul
basta olmak iizere Tiirkiye’nin bir¢cok sehrinde kentsel doniisiim uygulamalar

devam etmektedir.
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IKINCIi BOLUM

2. COVIiD-19 KURESEL SALGINI VE EKONOMIiK
SEKTORLER UZERINE ETKIiSi

2019 yilin aralik ayinda Cin Halk Cumhuriyeti’nin Wuhan kentinde
ortaya ¢ikan ve Covid-19 adiyla anilan Sars-Cov-19 korona virlis pandemisi
sadece Cin’i degil, diinyanin dort bir yanin1 6nemli 6lgiide etkilemistir (TCSB,
2020:1). Ates, Oksiirlik ve solunum darlig1 gibi belirtilere sahip olan bu yeni tip
korona viriis, kisa siirede tiim diinyaya yayilmistir. Ulkemize de mart 2020
tarihinde giris yapan ve genis ¢apli bir salgina neden olan bu viriis, ekonominin
her alanmi etkilemistir. Hiikkiimetler ve devletler, virlisiin yikict ve Oldiiriicii
etkilerinden korunmak icin ¢esitli dnlemler almistir. Saglik Bakanlig: kisa siirede
devreye girerek, “maske, mesafe ve temizlik” basta olmak {izere bir dizi yeni
Oonlemler almis ve alinan bu Onlemleri en kisa siirede uygulamaya koymustur.
Ayrica sokaga c¢ikma kisitlamalari da salginla miicadele kapsaminda
uygulanmistir (Cumhuriyet Gazetesi, 2020: 1).

Salgin sadece insan sagligii tehdit etmekle kalmamis, aym1 zamanda
diinya ekonomisi lizerinde ciddi etkilere neden olmustur. Tiim diinya salgin
boyunca bir kapanma siirecine girmis, karantina uygulamalari nedeniyle
tilkeleraras1 hareketlilik durma noktasina gelmistir. 2019 yilimin aralik ayinda
baslayan salgin, 2020 yilinin tamamini ve 2021 yilinin ilk ¢eyregini ciddi anlamda
etkilemistir. Tirkiye’de ilk vakanmin art 2020 tarithinde goriilmesiyle birlikte
kiiresel salgin siireci olarak isimlendirilen yeni bir slire¢ baglamistir. Diinyanin her
yerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de ¢esitli onlemler alinmistir. Covid-19 kiiresel
salgin1 tiim ekonomiler {izerinde ciddi etkilere sahip olmustur. Tiirkiye’nin 2019
yilinin sonunda GSYIH degeri 753,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Ancak
2020 yilinin ilk ¢eyreginde GSYIH sadece %4,5 seviyesinde biiyiiyerek, 758,1
milyar dolar seviyesine ulasmistir (GYODER, 2021: 4).

Hastanelerde meydana gelen yogunlugun azaltilmasini amaglayan bu
onlemler, halkin sagligint korumak ve viriisiin yayilma hizin1 en alt seviyeye
cekmek i¢in dikkatle ve siki bir kontrolle uygulanmistir. Uygulanan kisitlamalar

sadece sosyal hayat1 kisitlamakla kalmayip ayni1 zamanda is hayatin1 da neredeyse
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tamamen smirlamigtir. Diinya genelinde turizmin de dahil oldugu hizmetler
sektorli basta olmak {izere egitim sektorii, insaat sektorii ve eglence sektorleri bu
salgindan ciddi oranda etkilenmistir. Saglik Bakanligina ek olarak Aile, Calisma
ve Sosyal Glivenlik Bakanligi da hem evlerde hem de is yerlerinde uygulanmasi
gereken kurallara dair kapsamli bir liste yayinlamigtir. Bu uygulama kapsaminda
is yerlerinde uygulanacak onlemlerin bazilar su sekilde siralanmaktadir (ASHB,
2020: 2):

e s yerine giris yapmadan dnce temassiz bir cihaz kullanilarak calisanlarin
ve is yerine giris yapacak tiim bireylerin ates 6l¢iimlerinin tamamlanmasi,

e Ates Olglimii sirasinda yiiksek degere sahip olan calisanlarin is yeri
hekimine yonlendirilmesi ve uygun karantina kosullarinin saglanmasi,

e Ofis, insaat sahast gibi tiim is yerlerinde c¢alisanlar arasinda ihtiyag
duyulan sosyal mesafenin saglanmasi ve tiim calisma siiresi boyunca
saglanan sosyal mesafenin dikkatli bir sekilde korunmasi,

e (Calisanlarin hijyen ve kurallar konusunda bilgilendirilmesi ve is yerinde
bilgilendirici hijyen kurali afislerinin asilmasi,

Uygulanan kurallar ¢erg¢evesinde korona virlis salgini kontrol altina alinmaya
calisilsa da 2019 yilinin aralik ayindan beri yasanan siiregte gayrimenkul sektorii
gibi sektorlerde ciddi degisimler yasanmistir. Bu kapsamda Tiirkiye basta olmak
tizere diinyanin dort bir yaninda hem bireyler hem de is yeri sahipleri ellerinde
mevcut bulunan gayrimenkulleri satma veya kiralama yoluna gitmistir.

Tablo 2.1’de goriilecegi lizere Avrupa’nin en Onemli bagkentleri salgin
donemini de kapsayan 2019 yilinin 4. ¢eyregi ile 2020 yilinin 3. ¢eyregi arasinda
oldukca aktif gayrimenkul pazarlari haline gelmislerdir. Burada aktif pazar ile
ifade edilen husus gayrimenkul satis ve kiralama iglemleridir. Gayrimenkullerin
yeni ya da ikinci el olmasi fark etmeksizin tiim gayrimenkul hareketliligi
hazirlanan listeye dahil edilmistir.

2019 yilimin 4. c¢eyregi ile 2020 yilinin 3. ¢eyregi arasinda Avrupa’nin en
aktif pazar1 Londra olurken, Paris ve Berlin ilk iigte yerini almaktadir. Ik onda ise
Londra, Paris ve Berlin’in arkasindan Miinih, Frankfurt, Dublin, Milano,
Hamburg, Amsterdam ve Madrid gelmektedir. istanbul da dahil olmak {izere

Tiirkiye’den hicbir sehir 2019 yilimin 4. ceyregi ile 2020 yilinin 3. ceyregi
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arasinda

girememistir.

Avrupa’nin  gayrimenkul

acisindan

en aktif pazarlar

arasina

Tablo 2.1. Avrupa’da Gayrimenkul A¢isindan 2019 Yilinin 4. Ceyregi ile 2020
Yilinin 3. Ceyregi Arasindaki En Aktif Pazarlar (Milyar Euro)

Sehir Milyar Euro
Londra 22
Paris 13
Berlin 11
Miinih 8
Frankfurt 7
Dublin 6
Milano 4
Hamburg 4
Amsterdam 4
Madrid 3

Kaynak: PwC. Avrupa Gayrimenkul Pazari. www.pwc.com (Erisim tarihi, 15-11-

2021).

Diger yandan Tablo 2.2’de yer alan daha kapsamli bilgiler ele alindiginda

Istanbul’un gayrimenkul agisindan Avrupa’da 30. sirada yer aldig1 goriilmektedir.

Bu tabloda gdsterilen siralama, korona viriis pandemisinin en siddetli gectigi ve

en yogun olarak hissedildigi 2020 yilin1 ve 2021 yilmin ilk iki ¢eyregini

kapsamaktadir. Buna gore 2021 yilinda Berlin en ¢ok tercih edilen sehir olurken,

Londra ve Paris ise ikinci ve {igiincii sirada yer almaktadir.

Tablo 2.2. 2020 ve 2021 Yillar1 i¢in Toplam Gayrimenkul Sayisina Gére Avrupa

Kentlerinin Siralamasi

Sehir 2021 yih siralamasi 2020 yih siralamasi
Berlin 1 2
Londra 2 4
Paris 3 1
Frankfurt 4 3
Amsterdam 5 6
Hamburg 6 8
Miinih 7 7
Madrid 8 5
Milano 9 11
Viyana 10 15
Dublin 11 12
Briiksel 12 13
Barcelona 13 9
Varsova 14 14
Lizbon 15 10
Stockholm 16 18
Liiksemburg 17 16
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Tablo 2.2 devami

Sehir 2021 y1li siralamasi 2020 yili siralamasi
Kopenhag 18 19
Helsinki 19 21
Ziirih 20 17
Lyon 21 26
Manchester 22 23
Roma 23 22
Prag 24 20
Birmingham 25 24
Budapeste 26 27
Edinburgh 27 25
Atina 28 28
Oslo 29 29
Istanbul 30 30
Moskova 31 31

Kaynak: PwC. Avrupa Kentleri Gayrimenkul Siralamasi. www.pwc.com. (Erisim
tarihi, 15-11-2021).

Kiiresel salgin siireci turizm sektorii basta olmak {izere tarim, hizmet,
sanayi ve insaat sektorii lizerinde bir dizi olumsuz etkiye neden olmustur. Tiim
sektorlerde oldugu gibi konut sektorii de bu siiregten c¢esitli sekillerde
etkilenmistir. Salginin olusturdugu etkinin boyutlarini ve 6lgegini anlamak igin
konut sektoriine odaklanmadan Once tarim, hizmet, sanayi ve insaat sektorii
tizerindeki etkilerini anlamak 6nem tagimaktadir.

2.1 Covid- 19’un Tarim Sektérii Uzerine Etkisi
Covid-19 kiiresel salgin1 birgok sektdr gibi tarim sektorii {lizerinde de

cesitli etkilere yol agmustir. Kiiresel salgin siirecinde ulusal hareketliligin yan1 sira
uluslararas: hareketlilik 6nemli 6lglide etkilenmistir. Giintimiizde birgok ticari
iiriin gibi tarim trilinleri de farkl iilkelerden ithal edilmektedir. Ayn1 zamanda
Tiirkiye farkl iilkelere tarim {iriinlerini ihra¢ etmektedir. Yasanan kiiresel salgin,
ticari hareketliligin durmasina yol agmistir. Bu nedenle disa bagimlilig: yiiksek
olan iilkelerin besin maddesi tedarik etme siireclerinde ciddi aksamalar meydana
gelmistir (Ongan, Bozdag ve Ayer, 2020: 217). Tedarik siirecleri genis bir
uluslararas1 ag1 ve lojistigi kapsamaktir. S6z konusu tarim triinleri oldugu zaman
irlinlerin dogas1 geregi bu agin herhangi bir aksaklik olmadan islemesi
gerekmektedir. Mevcut kiiresel salgin, tedarik zinciri aglarinda ciddi aksakliklara
yol agarak temel ihtiya¢ olarak nitelendirilen gida tedariginin aksamasina yol
acmistir (Kayabasi, 2020: 40). Piyasada yasanan arz-talep dengesizligi ise gida

fiyatlarina artis olarak yansimistir. Her ne kadar Tiirkiye gida konusunda disa
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bagimli bir yapida olmasa da kiiresel salgin Tiirkiye’de gida fiyatlarinda artig
yasanmasina yol agmistir.

2.2 Covid-19’un Hizmet Sektorii Uzerine Etkisi
Hizmet sektorii Covid-19 kiiresel salginindan en c¢ok etkilenen sektor

olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Siirekli insan temasini iceren bu sektdr sadece
Tiirkiye’de degil, tim diinyada durma noktasina gelmistir. Restoran ve turizm
isletmelerini i¢inde barindiran hizmet sektorii, 2020 yilinin tamamint ve 2021
yilinin ilk ¢eyregini neredeyse tamamen kapali olarak gecirmistir. Bu nedenle
hizmet sektorii bir yildan uzun siiredir herhangi bir katma deger iliretememistir.
Ozellikle bu sektdrde ¢alisan bireyler kiiresel salgindan en ¢ok etkilenen kesim
olarak siniflandirilabilir.

Grafik 2.1’e gore 2020 yilinda girisim sayist en yiiksek olan sektor
%43,2’lik ile hizmet sektoriidiir. Buna karsilik hizmet sektoriinde elde edilen ciro
toplam cironun sadece %14’line, istihdam orani ise %37,9’a karsilik gelmektedir.
Genel olarak bakildiginda, en yiiksek ciroyu sanayi ve ticaret sektorleri
olustururken, en yiiksek istithdam orami hizmet sektoriinde gerceklesmistir. Bu
nedenle hizmet sektdriinde yasanan herhangi bir aksaklik, calisan kesimin énemli
bir boliimiiniin issizlik ve gelir kayb1 gibi sorunlar yasamasina neden olmaktadir.
Bu acidan Covid-19 kiiresel salgim1 6zellikle hizmetler sektorii ¢alisanlart igin

hissedilir bir olumsuz etkiye neden olmustur.

Girigsim Sayisi Ciro istihdam
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24,2
36,6 46
43,2 201 BT
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Grafik 2.1. Girisim Sayis1, istihdam ve Cironun Sektérlere Gore Oransal
Dagilimi, (%), Tirkiye, 2020.

Kaynak. TUIK. Tiirkiye’deki Girisim Istatistikleri. www.tuik.gov.tr (Erisim
03.03.2021).
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2.3 Covid-19’un Sanayi Sektorii Uzerine Etkisi
Sanayi sektoriinde yasanan sorunlarin ana nedenlerinden biri kiiresel

lojistik aginda ve tedarik zincirinde yasanan aksakliklardir. Ozellikle salginin ilk
donemlerinde deniz, kara ve hava yolu ulasimi neredeyse durma noktasina
gelmistir. Bu gelisme her ne kadar iiretim yapilsa da {iretilen iirlinlerin ihtiyag
duyduklar kiiresel pazarlara ulasamamasi anlamina gelmektedir. Zor gecen 2020
yilinin ardindan sanayi sektoriinde 2021 yilinin ilk ceyreginde Onemli bir
toparlanma goriinmektedir (GYODER, 2021: 4). Ulasim ve lojistik aginin yeniden
faaliyete gecmesi, iiretilen sanayi irlnlerinin rahathikla diger (iilkelere
ulagtirilmasia izin vermistir. Her ne kadar 2021 yilinin nisan ayinda Tiirkiye
genelinde sanayi liretiminde %30,2 seviyesinde bir daralma (TCMB, 2021: 2)
gbzlenmis olsa da bu daralma yavas yavas geride kalmaktadir. 2021 yilinin mayis
aymnda Tirkiye genelinde sanayi iretiminde bir Onceki aya gore %174
seviyesinde bir artis gdzlenmistir. Ayn1 zamanda sanayi sektorii ciro ve perakende
satig acisindan toparlanma egilimi gostermektedir.

2.4 Covid-19’un Insaat Sektorii Uzerine Etkisi
Covid-19 kiiresel salgini, insaat ve konut sektoriinde ciddi etkilere yol

acmustir. Tirkiye’deki ilk vakanin 2020 yilinin mart ayinda goriilmesiyle birlikte
iilke genelinde birtakim Onlemler alinmistir. Buna karsilik 2020 yilinin ikinci
ceyreginde konut satiglar1 bir 6neki yilin ayn1 donemine gore %14 seviyesinde bir
artis yasamistir. Bu artisla birlikte 2020 yilinin ikinci ceyreginde Tiirkiye
genelinde 283.731 adet konut satis1 gerceklesmistir. Daha sonraki asamada ise,
konut satislarinin azalmasini onlemek i¢in bir dizi 6nlemler uygulanmistir. 2020
yilinin nisan ayindan itibaren kamu bankalari konut kredisi verme konusunda
cesitli kolayliklar saglamistir. Bu sayede salginin devam ettigi 2021 yilinin mayis
ayr konut satiglart %6,4 ayhk artigla en yliksek aylik degisime ulasmay1
basarmistir. Tiirkiye’de ingaat sektorii ele alindiginda kiiresel salgin dncesinde son
sekiz ceyrektir devam eden bir daralma goriilmektedir (Sozcii, 2021: 1). Bu
durum kiiresel salginin ortaya ¢ikmasiyla etkisini daha fazla hissettirmistir. Ancak
uygulanan diisiik faizli kredi politikalari, insaat sektoriin hizmet sektorii basta

olmak tizere diger sektorlere gore daha az etkilenmesine yol agmaistir.
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2.4.1 Tirkiye’de Insaat Sektoriiniin Gelisimi
Ekonomi agisindan biiyiik paya sahip olan gayrimenkul piyasasi, tiikketim

harcamalarinin yonii ve toplumsal refahin ilerleyebilmesi agisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir. Tiirkiye’yi Ornek aldigimizda tiiketiciler, enflasyon ortamindaki
belirsizliklere karsi ellerinde bulunan sermayenin reel degerini korumak adina
gayrimenkul piyasasina yonelmektedirler (Er, 2021: 7).

Tiirk ingaat sektoriinde sektoriin biiyiik bir paymni konut ingaatlart
olusturmaktadir. Her ne kadar ticaret ve is merkezleri olarak kabul géren Istanbul,
Ankara, Izmir gibi biiyiik sehirlerde ofis piyasasi biiyiik bir atilim icerisinde olsa
da konut piyasasi halen ingaat sektoriiniin goriiniimiinii belirlemekte ve yatirim
anlaminda en ¢ok degerlendirmeye alinan bir varlik konumunda bulunmaktadir.
Bu temelde, ingaat sektorii biiylimesinin Ol¢iilmesi i¢cin bakilmasi gereken en
onemli degiskenlerden biri konut satiglar1 olmaktadir. Konut satislar1 ve talepleri
sektorle ilgili biiyiimenin goriilebilmesi ve tliketici egilimlerinin ne yonde
oldugunun Olgiilebilmesi bakimindan biiylik bir 6nem teskil etmeye devam

etmektedir (Glimriik¢lioglu, 2018: 113).

2010 2011

Grafik 2.2. Tiirkiye’de Yiiz Ol¢iimii Bakimindan 2010-2018 Yillar1 Arasinda
Gayrimenkul Tiirlerine Gore Dagilim

Kaynak. Er, S., (2021: 4). Tiirkiye gayrimenkul sektorii finansman araglari:
Ipotekli konut kredileri ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi'nin meveut durumu.

Grafik 2.2°de goriildiigii iizere Tiirkiye’de insaat sektdriinde yiiz 6l¢limii

acisindan en yaygin olan gayrimenkul tiirli konut olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
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Konut, 2010 yilindan 2018 yilina kadar en baskin olan gayrimenkul tiirii olarak
goriilmektedir. Buna karsilik yliz 6l¢imii agisindan 2018 yilinda otel ve ofis
binalarinda da goreceli bir artis oldugu buna karsilik konutlarin toplam yliz
Olclimii olarak daha az yer kapladig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de boyle bir degisimin neden yasandigina dair bilgi saglanmakta,
Grafik 2.3, 2010-2019 yillar1 arasinda insa edilen aligveris merkezi (AVM)
sayilarini net bir sekilde gostermektedir. 2010 yilinda sadece 232 olan aligveris
merkezi sayis1 2019 pandemi yilina kadar her sene artis gostermistir. Bu tarihten
sonra 2020 yilinda azaldig1 grafikten anlasilmaktadir. Buna gore aligveris merkezi
sayist 2011 yilinda 264, 2012 yilinda 296, 2013 yilinda 326, 2014 yilinda 346,
2015 yilinda 364, 2016 yilinda 390, 2017 yilinda 429, 2018 yilinda 453 ve 2019
yilinda 454 olarak gergceklesmistir (GYODER, 2021: 44). Bu rakamlar ele alindig1
zaman Tirkiye ingaat sektoriinde sadece konut alaninda, degil ayni zamanda
aligveris merkezi gibi farkli ingaat alanlarinda da yatirnmlar oldugu acikga

goriilmektedir.
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Grafik 2.3. Tiirkiye’de 2010-2020 Yillar1 Arasinda Insa Edilen Toplam Alisveris
Merkezi (AVM) Sayisi

Kaynak: GYODER, Alsveris Merkezi Insaat1 Istatistikleri  (2021).
www.gyoder.com. (Erisim Tarihi 15-11-2021).

Diger yandan Tirkiye’de insaat sektorii, ozellikle 2015 ve sonrasinda

mega proje olarak adlandirilan farkli projelere de imza atmistir (Er, 2021: 13).
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Mega proje olarak adlandirilan bu projeler igerisinde enerji sektorii, karayolu,
liman, saglik tesisi, havalani, yat liman1 ve turizm tesisleri, giimriik tesisleri,
endiistriyel tesisler, demiryolu ve kiiltiir ve turizm tesisleri yer almaktadir.

Grafik 2.4’e gore Tiirkiye’de 2020 yilinda 83 adet enerji sektorii, 41 adet
karayolu, 22 adet liman, 21 adet saglik tesisi, 18 adet havaalani, 17 adet yat liman1
ve turizm tesisleri, 15 adet glimriik tesisleri, 2 adet endiistriyel tesis, 1 adet
demiryolu, 1 adet kiiltiir ve turizm tesisi insaat projesi bulunmaktadir. Bu veriler
Tirkiye’de insaat sektoriinde yasanan degisimler ve ingaat sektOriinlin genel
olarak izledigi yol hakkinda fikir vermektedir. Buna gore giiniimiizde insaat
sektorii sadece konut alanina odaklanmakla kalmayarak mega proje olarak

adlandirilan biiyiik 6lcekli ve biiyiik yatirimli projeleri de gerceklestirmektedir.
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Grafik 2.4. Tirkiye’de Mega Proje Olarak Nitelendirilen Proje Sayis1 ve Proje
Tiirleri

Kaynak: GYODER, Alsveris Merkezi Insaat1 Istatistikleri (2019).
www.gyoder.com. (Erisim Tarihi 15-11-2021).

2.4.2 Tiirkiye’de Covid-19’un Insaat Sektorii Uzerine Etkisi
Covid-19 salginmmin ilk donemlerinde alinan tedbirler nedeniyle

Tiirkiye’de ingaat sektorii durma noktasina gelmistir. Ancak ilerleyen zamanlarda
salginin etkileri ortadan kalkmasa bile insaat sektdriinde bir hareketlenme oldugu

goriilmektedir. TUIK tarafindan sunulan haziran 2021 verileri ele alindig1 zaman
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ingaat sektoriinde faaliyet gosteren sirketlerin %53,1°1 sektordeki faaliyetlerini
kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigimi ifade etmistir. Buna gore sektorde
faaliyet gosteren sirketlerin yarisindan daha fazlasi, sektoriin faaliyetlerine
herhangi bir sorun yasamadan devam ettigini ifade etmektedir. Diger yandan
%46,9’u ise, faaliyetlerin kisitlanmasina neden olan en az bir temel faktor
oldugunu isaret etmistir. Bu veriler ele alindiginda mayis ve haziran aylarinda
insaat sektoriinde kisitlayic1  faktoriin - farkli nedenlerden kaynaklandigi
goriilmektedir. Mayis ayinda firmalarin %24,2°si finansal sorunlari, %26,6’s1
talep yetersizligini ve %30,1 ise diger faktorleri insaat sektoriinde faaliyetleri
kisitlayic1 faktorler olarak gostermistir. Diger yandan haziran ay1 verileri
incelendiginde ise; firmalarin %26,7 si firmalarin finansal sorunlari, %19,1°1 talep
yetersizligini ve %25,8°1 ise diger faktorleri sektorii kisitlayan faktorler olarak
gostermistir. Bu agidan bakildigi zaman insaat sektorii goreceli olarak salginin
etkilerinden arinmis olsa da finansman sorunlar1 hala faaliyetleri etkileyen dnemli
bir faktordiir.

Covid-19’un insaat sektOrii tizerindeki etkilerini anlamak ic¢in bakilacak
diger bir gdsterge ise; konut satisidir. Konut satislari, sektordeki talebi gosteren en
onemli faktorlerden birisidir. Bu noktadan hareketle salginin etkilerini anlamak
adina son 7 yilin konut satig degerleri karsilagtirilmisgtir.

Literatiirde Covid-19 pandemisinin Tiirkiye’de konut piyasasina etkileri
konusunda yapilan bir arastirmaya rastlanmamistir. Covid-19 salgininin
Tiirkiye’deki konut satisi lizerindeki etkisini anlamak i¢in sadece 2020 ve 2021
yilina bakilmasi yeterli olmayacaktir. Bu nedenle, bu ¢alisma kapsaminda 2013-
2021 yillar1 arasinda Tiirkiye’deki konut satiglarina dair veriler incelenmektedir.

Grafikte 2.5’te Tiirkiye’de 2013-2021 donemi arasindaki yillik toplam
konut satis sayilar1 verilmektedir. Grafikte yer alan verilere gore Tiirkiye’de konut
satis sayist 2013 yilinda toplam 1.157 bin iken, bu say1 sonraki yillarda artig
egilimi gostererek 2017 yilinda 1.409 bine ulasmistir. Covid 19 salgininin
baslangic1 kabul edilen 2019 yilinda Tiirkiye’de konut satis sayilarinin 1.349 bine
geriledigi, 2020 yilinda ise diisiik faizli konut kredilerinin etkisi goriilmektedir.
Bu yilda Tirkiye’de toplam konut satis sayilar1 1.499 bine yiikselmistir. Grafikte
yer alan verilere gore Tiirkiye’de en ¢ok konut satiginin 2020 yilinda gerceklestigi
anlasilmaktadir. 2021 yilinda ise toplam konut satig sayilari tekrar azalma egilimi

gostererek 1.492 bin adet olmustur.
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Grafik 2.5. Yillara Gore Toplam Konut Satis Sayilari (Bin), 2013-2021, Tiirkiye.

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Tablo 2.3‘te Grafik 2.5’in daha iyi anlagilabilmesi amaciyla 2013-2021
yillar1 arasinda Tiirkiye’de bir onceki yila gore toplam konut satis sayilarinda
yasanan degisim ylizdesel olarak karsilastirilmistir. Bir 6nceki yila gore degisim
oranlarina bakildiginda tiim yillarda konut satis sayilarinda artis yasandigi
anlasilmaktadir. Tablo 2.3‘e gore, en diisiik artis 2014 yilinda gergeklesmistir.
2013 yilina gore 2014 yilinda toplam konut satis sayilarinda degisim orani
%0,71°dir. En yiiksek degisim oraninin yasandigi yil ise 2020 yilidir. Bu durum,
2019 yili sonuna dogru ortaya ¢ikan Covid-19 salgin1 nedeniyle konut
satiglarindaki durgunluk ile aciklanabilir. 2020 yilinda gayrimenkul piyasasinda
yasanan durgunlugun giderilmesi amaciyla kamu bankalarindan verilen diisiik
faizli konut kredilerinin etkisi goriilmektedir. 2020 yili 2019 yilina gore konut
satig sayilarinda %11,2’lik bir artis ile sonuclanmistir. 2020 yilinda diistik faizli
konut kredilerinin sona ermesi nedeniyle konut satig sayilarindaki canlanma 2021
yilinda sona ermis ve 2021 yilinda toplam konut satis sayisinin bir dnceki yila

gore %0,5 azaldig1 goriilmiistiir.
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Tablo 2.3. Konut Satisinin 2013-2021 Yillart Arasindaki Yillara Gore Degisimi

(%)
Konut Satis Sayist Konut Satig Degisim
Ipotekli Diger Toplam Ipotekli Diger | Toplam

2013 | 460.112 697.078 1.157.190 - - -
2014 | 389.689 775.692 1.165.381 15,31 11,28 0,71
2015 | 434.388 854.932 1.289.320 11,47 10,22 10,64
2016 | 449.508 891.945 1.341.453 3,48 4,33 4,04
2017 | 473.099 936.215 1.409.314 5,25 4,96 5,06
2018 | 276.820 1.098.578 1.375.398 41,49 17,34 2,41
2019 | 332.508 1.016.221 1.348.729 20,11 7.5 1,94
2020 | 573.337 925.979 1.499.316 72,4 8,9 11,2
2021 | 294.530 1.197.326 1.491.856 -48,6 29,3 -0,5

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Tiirkiye’de 2015-2021 donemi arasindaki aylik konut satis miktarlari
grafik 2.6’da verilmektedir. Grafige gore 2020 yil1 hari¢ diger yillarda aylik konut
satis sayilari benzer bir egilim izlemektedir. incelenen yillarin aralik aylarinda
konut satig sayilarinda artis goriiliirken, 2020 yilinin aralik aymnda azalma
goriilmektedir. Bu duruma neden olarak Covid-19 salginin aylara gore konut satis
sayilar iizerindeki etkisi gosterilebilir. Diger yillara gore 2020 yili nisan ve may1s
aylarinda konut satis sayilarinda azalma goriilmektedir. Gayrimenkul piyasasinda
yasanan durgunluk haziran ayinda verilen diisiik faizli konut kredisi ile
giderilmistir. 2020 yilinin haziran ve temmuz aylarinda diger yillarin ayn1 aylarina
gore iki kata yakin konut satis1 gerceklesmistir. Ancak gayrimenkul sektoriinde
yasanan canlanma uzun slirmemis ve agustos ayindan aralik ayna dogru konut
satis sayilari azalma egilimi gostermistir. Diisiik faizli konut kredisinin konut
sektorl tizerindeki etkinligi azalmis ve 2020 yili aralik ayma gelindiginde diger
yillarin altinda konut satis1 gerceklesmistir. Bunun yaninda, 2021 yilinda konut
satig say1larinin 2020 yil1 6ncesi yillara benzer bir sekilde normal seyrine dondiigii

goriilmektedir.
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Grafik 2.6. Yillara ve Aylara Gore Konut Satis Sayilari, (Bin), 2015-2021,
Tiirkiye

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr. (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Yurti¢i piyasada yabancilara satilan konut satis sayilarma bakilmasi,
kiiresel diizeyde Covid-19’un konut sektorii iizerine etkisinin incelenmesine
yardimci olacaktir.

Bu amagla, grafik 2.7°de Tiirkiye’de yabancilara satilan konut sayilarinin
2019 ve 2020 yillarina ait verileri gosterilmektedir. 2019 yilinda ocak ve ekim
aylar igerisinde yabancilara satilan konut sayis1 36.197 iken, bu say1 2020 yilinda
ocak ve ekim aylar1 igerinde 31.423°e diismiistlir. Yabancilara yonelik konut
satisindaki azalmanin nedeni olarak, Covid-19’un kiiresel diizeyde insaat sektorii

tizerine olumsuz etkisi gosterilebilir.
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Grafik 2.7. Yabancilara Satilan Konut Satis Sayilari, (Bin), 2019 ve 2020,
Tiirkiye

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Tiirkiye’de 2013-2021 yillar1 aras1 yabanci uyruklulara yonelik yapilan
konut satis1 verilerinin incelenmesi ve Covid-19 salgiinin kiiresel etkisinin
goriilebilmesi amaciyla grafik 2.8 olusturulmustur. Tiirkiye’de yabancilara satilan
konut sayisinin 2013 yilindan 2019 yilina kadar artis egilimi gosterdigi
goriilmektedir. 2013 yilinda yaklagik 12 bin olan satilan konut 2019 yilinda 45
bine ulasmistir. Covid-19 salginin yasandigr 2020 yilinda bu rakamin 40 bine
geriledigi goriilmektedir. 2021 yilinda ise, konut piyasasinin normal seyrinde
devam ederek tekrar artis egilimi gosterdigi anlasilmaktadir. Tiirkiye’de 2021

yilinda yabancilara satilan konut sayis1 58.576’ya ulagsmustir.
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Grafik 2.8. Yabancilara Satilan Konut Satis Sayilari, 2013-2021, Tiirkiye

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

2020 ve 2021 yillarinda Tiirkiye’de uyruklarina gore yabancilara satilan
konut sayilar1 grafik 2.9°da gosterilmektedir. 2021 yilinda bir onceki yila gore
Tiirkiye’de ingiltere hari¢ diger iilke vatandaslarinin konut satis sayilarinda artis
oldugu goriilmektedir. Tiirkiye’de 2021 yilinda en fazla konut satis1 yapilan tilke
[ran’dir. 2021 yilinda firan vatandaslarma yaklasik 10 bin konut satisi
gerceklesmistir.
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Grafik 2.9. Ulke Uyruklarina Gére Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Tiirkiye’de Covid-19’un gayrimenkul sektoriinde goriilen olumsuz etkisine
yonelik uygulanan diisiik faizli konut kredilerinin, ikinci el konut satis1 yerine
daha ¢ok ilk el konut satislarinda kullanilmasi bu sektoriin canlanmasina katki
saglayabilir. Bu nedenle grafik 2.10°da Tiirkiye’de 2013 ve 2021 yillar1 arast ilk
ve ikinci el konut satis sayilar1 verilmektedir. 2020 yilinda verilen diisiik faizli
konut kredilerinin ilk el konut satislarindan ¢ok ikinci el konut satiglarinda
kullanildig1 goriilmektedir. 2020 yilinda ilk el konut satis sayist 2019 yilinda
konut satis sayisinin altinda kalmasina ragmen, ikinci el konut satis sayilar1 2019

yilinin tizerinde gergeklesmistir. Bu durum gayrimenkul sektdriiniin canlanmasi
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amaciyla verilen diislik faizli konut kredilerinin etkinliinin azalmasina neden
olmustur.

Grafik 2.10’a gore, 2013-2018 yillar1 arasi ilk ve ikinci el konut satig
sayilarinda artis egilimi oldugu anlasilmaktadir. 2013 yilinda ilk ve ikinci el konut
satig sayilart sirasi ile 325 bin ve 372 bin iken, 2018 yilina gelindiginde satis
sayilar1 sirast ile 526 bin ve 572 bine ulagsmistir. Bu tarihten sonra ilk el konut
satis sayilarinda gerileme goriilmiistiir. 2020 yilia gelindiginde ilk el konut satig
sayilar1 286 bin olmustur. Covid-19 salginini kapsayan 2019 ve 2020 yillarinda
ikinci el konut satis sayilarinda artis egiliminin devam ettigi, 2020 yilinda
Tiirkiye’de ikinci el konut satis sayisinin 640 bine ulastigi goriilmektedir. Bu
durum, gayrimenkul piyasas1 iizerinde Covid-19 salginimin etkili oldugunu
gostermektedir. Covid-19 siirecinde alim giicliniin diismesi nedeniyle ilk el
konutlara talep azalirken, ikinci el konutlara talebin arttig1 anlasilmaktadir. 2021
yilinda ise Covid-19 salgminin etkisinin azaldigi, konut piyasasinin normal
seyrine geri dondiigii goriilmektedir. 2021 yilinda ilk ve ikinci el konut satis
sayilarinin arttig1 goriilmektedir. Buna gore 2021 yilinda Tiirkiye’de ilk ve ikinci
el konut satig sayisi sirasi ile yaklasik 382 bin ve 815 bindir.
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Grafik 2.10. Yillara Gore Ilk el ve ikinci el Konut Satis Sayilar1 (Bin), 2013-
2021, Tiirkiye

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).
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Grafik 2.11°de salginin en yogun olarak yasandig1 2020 yilinda aylara gore
Tiirkiye’de ilk ve ikinci el konut satis sayilar1 goriilmektedir. 2020 yilinda ocak,
subat ve mart aylarinda ilk ve ikinci el konut satis sayilar1 birbirine yakinken,
nisan ve mayis aylarinda sert bir diisiis goriilmektedir. Ocak ayinda yaklasik 22
bin ilk el, 50 bin ikinci el konut satis1 gerceklesmistir. Subat ayinda ilk ve ikinci el
konut satig1 sirasi ile 23 bin ve 52 bin olurken, mart ayinda 20 bin ve 45 bin
olmustur. 2020 yil1 nisan ve mayis aylarinda ilk el konut satis sayilar1 9 bin ve 11
bin iken, ikinci el konut satis sayilar1 17 bin ve 22 bindir. Diisiik faizli konut
kredilerinin konut satiglar1 {izerindeki etkisi net bir sekilde goriilmektedir. Haziran
ayinda konut satis sayilari ilk elde yaklasik iki, ikinci elde yaklagik 3 kat artmistir.
Buna gore haziran ayinda ilk ve ikinci el konut satis sayist 26 bin ve 62 bin
olmustur. Diger aylarda konut satis sayilar1 haziran ay1 ile benzer sekilde
gerceklesmistir. 2020 yil1 aralik ayi ilk ve ikinci el konut satis sayilart ise 32 bin
ve 59 bin olmustur.

Covid-19 salginin etkilerinin yogun olarak hissedildigi mart, nisan ve
may1s aylarinda hem ilk el hem ikinci el konut satislarinda diislis yasanmustir.
Yasanan bu diisiisiin nedeni mart, nisan ve mayis aylarinda salginin etkisiyle
yasanan ekonomik krizde sermaye sahiplerinin alim giicliniin azalmasinin
yaninda, Tirkiye genelinde uygulanan sokaga ¢ikma kisitlamalar1 olarak
gosterilebilir. Ozellikle ii¢ ay boyunca yogun olarak uygulanan sokaga ¢ikma
kisitlamalarinin neticesinde insanlar konut arastirmak, konut bakmak, konut satin
almak ve gerekli islemleri yapmak i¢in disar1 ¢itkamamastir.

Haziran ayinda diisiik faizli konut kredilerinin etkisiyle hem ilk hem de
ikinci el konut satislarinda artis yasandigi goriilmektedir. Bunun yaninda mart,
nisan ve mayis aylarinda ertelenen konut satiglarinin haziran ayinda gergeklestigi
diisiiniilebilir. Temmuz ayindan yil sonuna kadar Ozellikle ikinci el konut
satiglarindaki artis devam etmistir. Ayrica, sokaga ¢ikma kisitlamalari nedeniyle
evde kalan bireylerin daha genis bir eve, bahgeli bir eve ya da farkli bir konut

tiiriine ge¢me ihtiyaci ortaya ¢ikmustir.
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Grafik 2.11. Aylara Gére Ik el ve Ikinci el Konut Satis Sayilar1 (Bin), 2020,
Tiirkiye

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Gonen ve Cetinkaya (2021) tarafindan yapilan bir ¢alisma, Covid-19
salgininin konut tercihi tizerindeki etkisini incelemistir. Calismada kiiresel
salginin Usak ilinde konut tercihlerini degistirdigi ve tiiketicilerin miistakil evlere
daha ¢ok yoneldigi sonucuna ulagilmistir.

Ayni zamanda Covid-19’un konut talebi iizerindeki etkilerini gérmek igin
yil iginde meydana gelen konut satis rakamlarini incelemek ve salginin en yogun
oldugu donemle mevcut donemi karsilagtirmak bliylik bir 6nem tasimaktadir.
Tiirkiye’de 2020 yilinin mart aymdan sonra salgin ciddi bir artis gdstermistir.
Salgin nedeniyle alinan tedbirler ise nisan ayindan itibaren etkilerini gostermeye

baglamistir.
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Konut satigi, Nisan 2021
(Adet)

250000 -
200000 -

150 000

pa— 111 241
100 000 95 863
50000I | I | 42783 I I I

04 | 05 | 06 07 08 09 10 1 12\01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 /02|03 | 04
2019 | 2020 2021

Grafik 2.12. Tiirkiye’de Nisan 2020 ve Nisan 2021 Konut Satig Sayis1

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-
2021).

Grafik 2.12 2019, 2020 ve 2021 yillarinda meydana gelen toplam konut
satiglarin1 gostermektedir. Nisan 2020 doneminde sadece 42 bin 738 adet, nisan
2021 doneminde ise 95 bin 863 konut satis1 gerceklesmistir. Bu veriler 2019
verileriyle karsilastirildiginda nisan 2019 déneminde 96 bin 71 adet konut satisi
gerceklesmistir. Bu ii¢ donem karsilastirildigi zaman salginin konut satislar
dolayisiyla ingaat sektorii tizerindeki etkileri daha acik bir sekilde goriilmektedir.
2019, 2020 ve 2021 yillar1 nisan ayi1 verileri karsilastirildigi zaman 2020 yilinda
ciddi bir diisis oldugu, ancak bu disiisiin 2021 yilinda ortadan kalktig1
goriilmektedir.

2.4.3 Tiirkiye’de Covid-19’un Isgiicii Piyasasinda Issizlik Uzerine
Etkisi
Covid-19 salgini isgiicii piyasasmi da énemli dlciide etkilemistir. Ozellikle

2020 yilmin mart ayinda baslayan kapanmalar ve kisitlamalar, bir¢ok kisinin
icretsiz izne gonderilmesine ya da isten c¢ikarilmasina neden olmustur. S6z
konusu gelismeler sadece lilkemizde degil diinyanin diger tlkelerinde de yaygin

bir sekilde yaganmistir.
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Grafik 2.13. Tiirkiye’de Nisan 2018-Nisan 2020 Issizlik Oranlar
Kaynak: TUIK, Issizlik istatistikleri, www.tuik.gov.tr (Erisim tarihi 15-11-2021)

Issizlik oranlari yardimiyla bir karsilastirma yapabilmek icin, grafik
2.13’te salginin etkilerinin en ¢ok hissedildigi nisan ay1 referans olarak se¢ilmistir.
Nisan 2018 doneminde issizlik oram1 %9,6 seklinde olurken istihdam orani ise
%47,9 olmustur. Nisan 2019 doneminde ise; issizlik oranm1 %13, istthdam orani ise
%46, dir. Diger yandan nisan 2020 déneminde ise; issizlik oran1 %12,8, istihdam
orani ise %41,1°dir. Bu veriler ele alindiginda 2019 yilinin nisan ayinda issizligin
bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore dnemli olgiide arttig1 goriilmektedir. Ancak
yasanan bu artis kiiresel salginla iliskili degildir. Ciinkii Cin’in Wuhan kentinde
ortaya ¢ikan salgin ilk defa aralik 2019 doneminde dile getirilmis, Tiirkiye’deki
ilk vaka ise mart 2020 doneminde tespit edilmistir. Diger yandan nisan 2020
doneminde issizligin neredeyse aym kaldigi, istthdam oraninin %46 seviyesinden
%41,1 seviyesine diistiigii goriilmektedir.

2.4.4 Tiirkiye’de Covid-19’un isgiicii Uzerindeki Etkileri ve
Istihdam Tedbirleri
Yasanan olumsuz durumlarin Online ge¢gmek amaciyla Tirkiye

Cumhuriyeti hiikiimeti tarafindan g¢esitli yardim paketleri agiklanmistir. Bu
kapsamda 100 milyar TL biiyiikliigiinde kriz paketi agiklanmistir (Yiicel, 2020:
2). Aciklanan yardim ve tesvik paketinin ana amaci, ortaya ¢ikan is ve isgiicli
kaybin1 telafi ederek vatandaslara yardimei olmaktir. Ayrica is verenlerin iscileri
isten ¢ikarmasimi engellemek icin cesitli onlemler de alinmistir. Bu kapsamda

“Yeni Koronaviriis (Covid-19) Salgininin Ekonomik ve Sosyal Hayata Etkilerinin
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Azaltilmas1 Hakkinda Kanun ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun” yaymlanarak salginin ortaya c¢ikardigi hasarlarin ve etkilerin en aza
indirilmesi amaglanmistir. Salgin  6ncesi dénemde isverenler Is Kanunu
kapsaminda iscilerini farkli sebeplerle isten c¢ikarabilmektedir. Ancak salgin
doneminde Is Kanunu'na eklenen gegici madde 10, isten cikarmalarin oniine
geemeyi hedeflemistir. “Bu Kanunun kapsaminda olup olmadigina bakilmaksizin
her tiirlii is veya hizmet sézlesmesi, bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren ii¢ ay siireyle 25 inci maddenin birinci fikrasimin (II) numaralt bendinde
ve diger kanunlarin ilgili hiikiimlerinde yer alan ahlak ve iyi niyet kurallarina
uymayan haller ve benzeri sebepler, belirli siireli is veya hizmet sozlesmelerinde
siirenin sona ermesi, isyerinin herhangi bir sebeple kapanmas: ve faaliyetinin
sona ermesi, ilgili mevzuatina gore yapilan her tiirlii hizmet alimlari ile yapim
islerinde igin sona ermesi halleri disinda isveren tarafindan feshedilemez. Bu
maddenin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ aylik siireyi gegmemek tizere
isveren isgiyi tamamen veya kismen iicretsiz izne ayiwrabilir. Bu madde
kapsaminda iicretsiz izne ayrilmak, is¢iye hakli nedene dayanarak sozlesmeyi
fesih hakki vermez. Bu madde hiikiimlerine aykirt olarak iy sézlesmesini fesheden
isveren veya isveren vekiline, sozlesmesi feshedilen her isci icin fiilin islendigi
tarihteki aylik briit asgari iicret tutarinda idari para cezasi verilir.
Cumhurbagkan birinci ve ikinci fikrada yer alan ii¢ aylik siireleri her defasinda
en fazla iicer aylik siirelerle 30/6/2021 tarihine kadar uzatmaya yetkilidir.”
(Resmi Gazete, 2020, say1: 31102). Yirtrlige giren gecici kanun sayesinde
igverenlerin sadece salgini ve yasanan is kaybimi One stirerek iscileri isten
¢ikarmasinin Oniine gegmek amaclanmigtir. Salginin seyri konusunda yeterli bilgi
sahibi olunmadig: i¢in isten ¢ikarma yasaginin iicer aylik donemler ile uzatilmasi
konusunda Cumhurbagkanina yetki verilmistir. Kanunun Resmi Gazete’de
yayinladig: tarih itibariyle gecerli olan isten ¢ikarma yasagi 31 Haziran 2021
tarihinde sona ermistir (T.C. Resmi Gazete, 2021, say1: 31418). Ancak istihdamin
korunmasi konusunda alinan 6nlemler bununla sinirl degildir.

Ayni zamanda Gegici Madde 24 kapsaminda “Bu maddenin yiiriirliige
girdigi tarihte iy sozlesmesi bulunmakla birlikte 4857 sayili Kanunun gegici 10
uncu maddesi uyarinca igveren tarafindan iicretsiz izne ayrilan ve kisa ¢alisma
odeneginden yararlanamayan is¢iler ile 15/3/2020 tarihinden sonra 51 inci

madde kapsaminda is sozlesmesi feshedilen ve bu Kanunun diger hiikiimlerine
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gore igsizlik ddeneginden yararlanamayan is¢ilere, herhangi bir sosyal giivenlik
kurulusundan yaslhiik ayligi almamak kaydiyla ve 4857 sayili Kanunun gegici 10
uncu maddesinde yer alan fesih yapilamayacak siireyi gecmemek tizere, bu siire
icinde ticretsiz izinde bulunduklari veya igsiz kaldiklar: siire kadar, Fondan
giinliik 39,24 Tiirk lirasi nakdi iicret destegi verilir. Yapilan odemelerden damga
vergisi hari¢ herhangi bir kesinti yapilamaz. Birinci fikra kapsaminda iicretsiz
izne ayrilarak nakdi iicret desteginden yararlanan is¢inin fiilen ¢alistirildiginin
tespiti halinde isverene, bu sekilde ¢calistirilan her is¢i ve ¢calistirildigi her ay icin
ayrt ayrt olmak iizere fiilin islendigi tarihteki 4857 sayili Kanunun 39 uncu
maddesince belirlenen aylik briit asgari iicret tutarinda ¢aliyma ve is kurumu il
miidiirliiklerince idari para cezasi uygulanir ve odenen nakdi iicret destegi 6deme
tarihinden itibaren isleyecek kanuni faizi ile birlikte isverenden tahsil edilir. Bu
madde kapsaminda nakdi iicret desteginden yararlananlardan 5510 sayili Kanuna
gore genel saglik sigortalisi veya genel saghk sigortalisimin bakmakla yiikiimlii
oldugu kisi kapsamina girmeyenler, aym Kanunun 60 inct maddesinin birinci
fikrasimin (g) bendi kapsaminda genel saglik sigortalisi sayilirlar ve genel saglik
sigortasina iligkin primleri Fondan karsilamr. Bakanlik, nakdi iicret destegine
iliskin odeme usul ve esaslarini belirlemeye ve bu maddenin uygulanmasina
iligkin ortaya ¢ikabilecek tereddiitleri gidermeye yetkilidir.” (Resmi Gazete, 2020,
say1: 31102). Bu madde sayesinde kisa ¢alisma O6denegi adi verilen bir destek
mekanizmasi olusturulmustur. Kisa c¢alisma 6denegi sayesinde birgok kisi isten
cikarilmamis ve gecimlerini saglamak icin destek almistir. Bu uygulama ayni
zamanda igverenlerin {istiindeki yiikii de hafifleterek piyasanin neredeyse hig is
yapmadig1 bir donemde maliyetlerin iistlenilmesi konusunda igverenlere yardimci
olmustur.

Ayn1 zamanda kisa calisma Odenegine bagvuracak kisilerin tespit
edilmesinde kolayliklar saglanmistir. Ilk asamada ¢ok sayida belge gerektiren
siireg, isvereni ve calisanlart zor durumda birakmayacak sekilde yeniden
diizenlenmistir. Buna gdre Gegici Madde 25 kapsaminda “Yeni korona viriis
(Covid-19) sebebiyle isverenlerin yaptiklar: zorlayici sebep gerekgeli kisa ¢alisma
basvurulart icin, uygunluk tespitinin tamamlanmasi beklenmeksizin, isverenlerin
beyam dogrultusunda kisa ¢calisma odemesi gerceklestirilir. Isverenin hatali bilgi
ve belge vermesi nedeniyle yapilan fazla ve yersiz odemeler, yasal faizi ile birlikte

isverenden tahsil edilir.” (Resmi Gazete, 2020, say1: 31102).
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2.5 Covid-19 Siirecinde Uygulanan Genisletici Maliye Politikalari
Covid-19 kiiresel salgin siireci ililke ekonomilerinde ciddi sorunlara yol

acmistir. Bu nedenle neredeyse tiim iilkeler ¢esitli genisletici maliye politikalari
ve yardim paketleriyle kiiresel salgindan etkilenen sektorlere, sektor ¢alisanlarina
destek saglamistir. Tiirkiye’nin de icinde yer aldigi gelismekte olan iilkeler
kategorisi ele alindigi zaman kiiresel salgin siirecinde yasanan tek sorunun
borglarm GSYIH’ye orani olmadig1 ortaya ¢ikmaktadir (Firat, 2020: 3). Buna ek
olarak, kiiresel salgin doneminde ortaya ¢ikan yiiksek enflasyon orani yasanan
olumsuz ekonomik durumun daha kétiiye gitmesine neden olmustur. TCMB
tarafindan aciklanan verilere gore net uluslararasi yatirim pozisyonu 2020 yilinin
mart aymin sonunda -314,7 milyar Amerikan dolar seviyesindedir (Firat, 2020:
2). Bu durum Tiirkiye’de sadece Covid-19 kiiresel salgini kaynakli degil, ayni
zamanda diger faktorlerden etkilenen finansal sorunlar oldugunu gostermektedir.

Diger iilkeler ele alindiginda Covid-19 yardim paketi olarak 6 trilyon
Amerikan dolar1 ve 9 trilyon Amerikan dolar likidite yardimlarinin saglandigi
gorlilmektedir (Firat, 2020: 2). Bu likidite, is kaybi yasayan sektorlerin
desteklenmesi ve finansal agidan yasanan olumsuz durumlarin belirli bir seviyeye
kadar giderilmesini igermektedir. Bunun yan sira Uluslararasi Para Fonu (IMF),
Covid-19 kaynakli finansal sorunlarin ¢6ziime kavusturulmas: i¢in Hizh
Finansman Enstriimanin1 devreye sokmustur. Bu kapsamda bu enstriiman
sayesinde kiiresel salgin doneminde O0demeler dengesi problemiyle karsilagsan
iilkeler IMF’den daha fazla yardim alabilecektir (Firat, 2020: 3). Stand-by
anlagsmalarindan farkli olarak geri 6deme siiresi 3,8 yil ile 5 yil arasinda olmakla
birlikte, diizenlemeler de goreceli olarak daha az siki sartlara sahiptir.

Gelismis ve gelismekte olan iilkeler Covid-19 kiiresel salgin siirecinde
farkli mali tegvik paketleri uygulamislardir. S6z konusu uygulamalarin temel
amaci, siirecten en ¢ok zarar goren hizmet sektorii gibi sektorlerin siireci en az
zararla atlatmasini saglamaktir. Bu donemde kisitli faaliyet gosteren yeme -igme,
ulasim ve turizm sektorii gibi sektorlerin, lilkelerin belirttigi gereksinimleri
karsilamalar1 durumunda tesvik paketlerinden faydalanma sansini elde etmistir
(Firat, 2020: 4). Genellikle bu siirecte uygulanan mali tesvik paketleri hizmet
sektorii basta olmak {izere salgindan en ¢ok etkilenen ve kapanmak zorunda olan

sektorlere hibe ve destek paketi seklinde gergeklestirilmistir. Uygulanan mali
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tesvik paketleri, iilkelerin kendi kararlari ve biitgeleri dogrultusunda
gerceklestirilmistir.
Tablo 2.4’te se¢ilmis G-20 iilkelerinin uyguladigi mali tesvik paketlerinin

iilkelerin GSYIH degerlerine oranini vermektedir.

Tablo 2.4. Covid- 19 Nedeniyle G-20 Ulkelerinin Uygulamaya Koyduklar1 Mali
Tesvik Paketlerinin GSYIH’ya Oranlar1 (%)

Ulke Mali Tesvik Paketi / GSYIH
(%)
Fransa 5
Almanya 4,9
ABD 11
Kanada 9.8
Tiirkiye 5
Arjantin 4
Italya 4,6
Japonya 21.1
Brezilya 8
Avrupa Birligi 4
Endonezya 3,9

Kaynak: Firat, M., 2020. Covid-19 Krizi ve IMF Destekli Maliye Politikalarinin
Gerekliligi. Ekonomi Isletme ve Maliye Arastirmalar1 Dergisi, 2(3), pp. 209- 222.

Tablo 2.4’te yer alan verilere gore mali tesvik paketinin GSYIH oram en
yuksek olan iilke Japonyadir. Japonya’yi, ABD ve Kanada takip etmektedir.
Tiirkiye ise, mali tesvik paketinin GSYIH’ye orani agisindan Almanya, italya,
Arjantin, Endonezya ve genel olarak Avrupa Birligi gibi iilkelerin 6niinde yer
almaktadir. Mali tesvik paketlerinin GSYIH’ye oram ele alindiginda Tiirkiye
goreceli olarak yiiksek miktarda yardim saglayan iilkeler arasinda yer almaktadir.
Ancak durumun tam olarak degerlendirilmesi i¢in ayn1 zamanda tilkelerin hangi
sektorlerde daha fazla istihdam sagladigi da biiyiik bir 6nem tasimaktadir. ABD
baskan1 Joe Biden, ocak 2021 tarihi itibariyle 1,9 trilyon Amerikan dolar1
degerinde bir tesvik paketi imzalamistir. Ayn1 zamanda ABD vatandaslar kisi
basina 1.400 Amerikan dolar1 yardim maasi1 almistir. Ingiltere ise; iicretsiz izin
planin1 uygulamis ve iicretsiz izne ¢ikarilan vatandaslarin maaslarinin %80’ini
hiikiimet biitcesinden karsilamstir. Tiirkiye’de Ingiltere’ye benzer bir uygulama
gerceklestirilmistir. Almanya ise; toplam miktar1 346 milyar Euro olmak {izere 3
farkli tesvik ve yardim paketi aciklamistir. Ayn1 zamanda katma deger vergisi

(KDV) tutarmin gegici olarak hem gida {irlinlerinde hem tiiketim {iriinlerinde
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azaltilmast uygulamasi sayesinde tiiketimin arttirilmast ve tesvik edilmesi
hedeflenmistir. Gelismekte olan iilkeler arasinda yer alan Hindistan ise; 265
milyar Amerikan dolarina karsilik gelen 20 trilyon rupi degerinde bir yardim ve
tesvik paketi agiklamistir. Hindistan tarafindan aciklanan paket aynmi zamanda
vergi indirimlerini ve yabanci yatirnmi tesvik eden kolayliklari da icermektedir
(BBC, 2021: 1).

Tirkiye Cumhuriyeti hiikiimeti tarafindan 100 milyar TL biiyiikliigiinde
Covid-19 kriz paketi aciklanmistir (Yicel, 2020: 1). Aciklanan yardim ve tesvik
paketi “Ekonomik Istikrar Kalkan1” adiyla da amilmaktadir (BBC, 2021: 1).
Aciklanan 100 milyar TL degerindeki paketin 75 milyar TL’si maliye
politikalarina ayrilirken kalan, 25 milyar TL ise kredi garanti fonunun limitinin
arttirllmasina ayrilmistir. Buna ek olarak agiklanan paket icerisinde 2 milyar TL
degerinde bir alt paket ihtiya¢ sahiplerine dagitilmistir (BBC, 2021: 1). Aym
zamanda ekonomide yasanan durgunlugu ortadan kaldirmak ve ekonomik
canlanmay1 tesvik etmek i¢in 2 milyon kisiye 1.000TL yardim yapilmistir (Yiicel,
2020: 1). Bunun yani sira en diisiik emekli ayligi 1.500TL’ye c¢ikarilarak
emeklilere kiiresel salgin doneminde destek saglanmistir (BBC, 2021: 1). Her ne
kadar yapilan yardimlar Almanya gibi gelismis bir iilkenin GSYIH’sinin
%4,9’una karsilik gelse de Tiirkiye’deki ekonomik durum diisiiniildiiglinde en
azindan etkilenen isletmelerin ve sektorlerin bir siire daha faaliyetlerine devam
etmesi i¢in cesitli uygulamalar gerceklestirilmistir. Buna ek olarak kiiresel
salginin ilk donemi sayilabilecek 2020 yili haziran ayinda ise, kamu bankalar
tarafindan esnafa diisiik faizli kredi se¢enegi sunulmustur. Diger yandan vergi
O0demeleri konusunda ¢esitli esneklikler getirilerek salgin siirecinde vergi ylikiiniin
en aza indirilmesi hedeflenmistir.

Tesvik Politikalar

Covid-19 kiiresel salgin1 nedeniyle Tirkiye’de bir¢ok sektdr olumsuz
etkilenmistir. Yasanan olumsuzluklarin geride kalmasi ve isletmelerin {istiindeki
finansal yiikiin azaltilmasi i¢in hiikiimet tarafindan cesitli destek ve yardim
paketleri uygulanmistir. Uygulanan destek ve yardim paketleri ayni zamanda
farkl tesvik politikalartyla desteklenmistir. Hiikiimet tarafindan agiklanan Covid-
19 tesvik paketleri maddeleri su sekilde siralanabilir (TOBB, 2020: 1):

e Kredi Garanti Fonu kefaleti Eximbank kredileri i¢in kullanilabilecektir.

48



Kisa calisma Odeneginden faydalanmak iizere yapilacak basvurularda
igveren tarafindan beyanname doldurulmasi yeterli olmakla birlikte
uygunluk tespitinin gergeklestirilmesi beklenmeyecektir.

Ucretsiz izin yapan ve is sdzlesmesi sonlanmas1 15 Mart 2020 tarihinden
sonraki bir tarihe gelen kisiler 3 ay boyunca giinlik 39,24TL 6deme
alacaktir. Ancak bu pozisyonda licretsiz izne ¢ikarilan veya issiz kalan
bireyler igsizlik sigortas1 kapsaminda 6deme alamayacaktir.

Sendika ve toplu is sozlesmesi kanunu altinda yer alan yetki ve toplu
sozlesme siirecleri 3 ay daha uzatilacaktir

Kiralanan milli parklar i¢in milli park kiralama bedelleri 3 ay boyunca
ertelenecek ve bu ertelenme boyunca herhangi bir basvuru sarti
aranmayacaktir.

Isletmelerin faaliyetlerini durdurmus olmasi veya faaliyette bulunamamasi
durumunda her yil alinan ilan ve reklam vergileri, ¢evre temizlik vergileri
faaliyetin olmadig1 donem i¢in alinmayacaktir.

Isletmelerin faaliyetlerini durdurmus olmasi veya faaliyette bulunamamasi
durumunda bu gibi isletmelere ait su giderleri 3 ay siireyle
ertelenebilecektir.

Lisanshi depolama alaninda faaliyet gosteren ve lisans gegerlilik siiresi
2020 yilinda dolan isletmeler i¢in lisans gecerlilik stiresi 1 yil
uzatilacaktir.

Gemi adami, gemi ve deniz araci belgeleri 3 ay siireyle uzatilacaktir.
Denizde Can ve Mal Koruma Hakkinda Kanun uyarinca gerceklestirilen
denetleme faaliyetleri 1 Agustos 2020 tarihine kadar ertelenecektir.
Seyahat isletmelerinin Seyahat Acenteleri Birligine yaptiklart yillik aidat
0demesi 2020 yil1 i¢in alinmayacaktir.

Is sozlesmeleri Is Kanunu’nun 25’inci maddesinin birinci fikrasmnin iki
numarali bendinde belirtilen sebepler disinda 17 Nisan 2020 tarihinden
itibaren ii¢ ay siireyle isveren tarafindan feshedilemeyecektir.

17 Nisan 2020 tarihinden itibaren, 3 aylik siireyi gegmemek iizere, isveren
is¢lyl tamamen veya kismen licretsiz izine ayirabilecek, bu durum isciye
hakli nedene dayanarak sozlesmeyi fesih hakki vermeyecektir (TOBB,
2020:1).
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e Esnafa ve baz1 diger sektorlere bir kereye mahsus olmak tizere 5.000TL’ye
kadar hibe yardimlar1 yapilmistir.

e Her ay Covid-19 kiiresel salginla miicadele kapsaminda yatirilan sigorta
primiyle orantili olarak bagvuru ve degerlendirme siireci sonrasinda
basvurusu kabul edilen ¢aliganlara maas yardimlar1 yapilmistir.

e %50 kapasiteyle calisan esnafa faaliyetlerinde yasanan aksakliklari
gidermeye yardimci olmasi adina 1.500TL nakit destegi yapilmstir.

e Aile ve Sosyal Politikalar Bakanlig1 tarafindan 60 milyar TL degerinde
“Sosyal Koruma Kalkan1” yardimlar1 saglanmastir.

Covid-19 kiiresel salgmminin ilk donemlerinde uygulanan politikalar bir¢cok
isletmenin, igverenin ve calisanin magdur olmasini engellemeyi amaclamaktadir.
Ayni1 zamanda tesvik paketlerine ek olarak hem isverenlere hem ¢alisanlara maddi
yardim paketleri agiklanmistir. Calisanlara maas destegi verilirken, Covid-19
destek oOdemesi adi altinda iicretsiz izne ¢ikarilan is¢ilere maddi destek
saglanmigtir. Burada amacg sektorlerin kiiresel salgindan en az seviyede
etkilenerek faaliyetlerine devam etmelerini saglamaktir.

2.6 Insaat Sektoriine Yonelik Uygulanan Para ve Maliye
Politikalar:
Insaat  sektoriine yonelik farkli para ve maliye politikalari

uygulanmaktadir. Geleneksel olarak insaat sektoriinde faiz orani temel para ve
maliye politikalari arasinda sayilmaktadir. Faiz oran1 kisa vadeli etkilerin yan1 sira
uzun vadeli etkilere de sahiptir. Kisa vadeli etkiler ele alindigi zaman, faiz
oraninda yasanan degisimler para arzinda degisim yasanmasina, konut talebinde
degismelere yol acacaktir (Erge¢ ve Tagdemir, 2008: 128). Faiz oraninin azalmasi
para arzimin artmasina, bu da konut talebenin ylikselmesine neden olabilir.
Tiketiciler genellikle en diisiik konut faizini alarak en kisa siirede bor¢lanmayla
ev sahibi olmay1 hedeflemektedir. Faiz oraninda yasanan degisimler ayn1 zamanda
insaat kredileri iizerinde etkili olacaktir (Goksii, Sen ve Giicek, 2019: 472).

Faiz oranimin diismesi, ingaat yapacak sirketlerin ve miiteahhitlerin daha
diisiik faiz oranlariyla borglanmasi i¢in imkan saglamaktadir. Uzun donemli
etkiler diislintildiiglinde, faiz oranlar siirekli olarak diisiik seviyede kalmayacag:
icin uzun vadede para arzi ve konut talebi iizerinde olumsuz etkiler
olusabilmektedir. Ayn1 zamanda faiz oranlarinin uzun vadede artmasi, diisiik faiz

orani nedeniyle yiikselen konut fiyatlarina olan talebin azalmasina yol agacaktir.
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Insaat sirketlerinin diisiik faizle cok sayida proje gerceklestirmesi sonucu ev
arzinda bir fazlalik meydana gelebilmektedir. Bu nedenle konut kredisi i¢in faiz
politikalarimin  biiylik bir dikkatle belirlenmesi, sistemin siirekliligi ve
stirdiiriilebilirligi agisindan kilit rol oynamaktadir.

Tiirkiye’de insaat sektorii her zaman en gozde sektdrlerden birisi olarak
kabul edilmistir. Sektdr sadece konut projeleriyle sinirli kalmayip, ayn1 zamanda
otoyol, koprii, altyap1 ve {istyapi, hidroelektrik santral projeleri gibi farkli kollara
sahiptir. Ancak her sektérde oldugu gibi insaat sektorii de izlenen para ve maliye
politikalarindan etkilenmektedir. Son 15 yildir ingaat eksenli bir politika
izlenmesine ragmen, 6zellikle son donemde insaat sektdriinde ciddi bir duraklama
kaydedilmistir. Duraklama ozellikle kentsel doniisiim siirecinin neden oldugu
yiiksek konut arziyla ilgilidir. Ayn1 zamanda Covid-19 kiiresel salgini insaat
sektoriiniin ciddi bir darbe almasina yol agmigtir. 2021 yilinin ilk ¢eyregine kadar
insaat sektorii sekiz c¢eyrek boyunca art arda daralma yasamistir. Bu daralma
karsisinda, genisletici para politikasi uygulanarak kiiresel salgin doneminde ingaat
sektorli desteklenmistir. Bu kapsamda ingaat sektoriine yonelik genisletici maliye
ve para politikasi izlenmistir. Yapilan bu uygulamanin ardindan insaat sektorii
sekiz ¢eyrek sonrasinda ilk defa biiylime gostererek ivme kazanmistir (Sozci,
2021: 1). Buna ragmen iilkede Merkez Bankasi tarafindan izlenen para
politikalarinin etkileri ingsaat sektoriinde agik¢a goriilmektedir. 2021 yilinin
neredeyse tamaminda yiiksek politika faizi uygulanacagina dair beklenti, insaat
sektorli agisindan olumlu bir haber olarak degerlendirilmemistir.

Ayni zamanda konut kredisi basta olmak iizere genel olarak kredi
faizlerinin yiiksek olacagina dair beklenti de 2021 yilinin insaat sektorii agisindan
umut verici olmadigimi gozler oniline sermektedir. 2020 yilinin 6zellikle ikinci
ceyreginde uygulanan diistik faiz politikasi her ne kadar 2020 yili i¢in etkili olsa
da insaat sektoriintin 2021 yilinda duragan bir sektor olarak devam etmesine yol
agmistir (GYODER 2021: 4).

Tiirkiye’de 2018 yilinda yasanan ve kur soku olarak adlandirilan Tiirk
lirasinin yabanci para birimleri karsisinda yasadigi deger kaybi, insaat sektorii de
dahil olmak tizere bir¢cok sektdrii olumsuz yonde etkilemistir (TMB, 2019: 7).
Do6viz kurunun artmasi, hammaddelerini dolar cinsinden satin alan insaat sektorii
icin ciddi bir soruna yol agmustir. insaat sektorii hammaddeyi TL cinsinden daha

pahaliya satin almaya baglamis, bu da ingaat maliyetlerinin artmasina yol agmustir.
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2018 yilinda yasanan kur sokuna karsi kisa vadede herhangi bir O6nlem
alimmamistir. Ancak 2019 yilinin sonunda ve 2020 yilinin basinda gerceklestirilen
politika faizi artirimi1 hamleleri, doviz kurunun goreceli olarak istikrarli kalmasina
yol agmustir. Her ne kadar para politikalar1 araciligiyla miidahale gelse de insaat
sektorlinlin  hammadde maliyetleri hala yiiksek seviyelerde kalmaya devam
etmektedir. Bu durum Covid-19 kiiresel salginiyla birlestiginde insaat sektoriine
olan talep her gecen giin daha da azalmaktadir. Ayrica Tiirkiye’de mevcut
durumda yaganan ekonomik sorunlar halkin satin alma giiciinii 6nemli miktarda
azaltmaktadir. Bu durum o6zellikle yatirnm amaciyla yapilan gayrimenkul satin
alma islemlerinde yavaslama ve durgunluga neden olmaktadir.

2.7 Covid-19’un Tiirkiye Ekonomisine Etkileri
Covid-19 pandemisi kisitlama ve Onlemler nedeniyle hem ekonomilerin

yavaglamasina hem de isgiicli piyasalar iizerinde olumsuz etkilere yol agmuistir.
Covid-19 salgini, isletmelerin kapanmasina ve issizligin artmasina neden oldugu
icin hiikkiimetler tarafindan cesitli tesvik paketleri agiklanarak yasanabilecek olasi
bir finansal daralmanin Oniine geg¢ilmesi hedeflenmistir. Kiiresel ve yerel
sirketlerin ofislerini terk ederek evden calisma modeline ge¢mesine neden
olmustur (Sahin, 2021: 25). Ofislerin kapanmasi ve c¢alisanlarin evlerinden
calismaya baslamasi nedeniyle bir¢ok sektor siirecten olumsuz etkilenmistir.

Salgimin yayginlagmasi ve piyasalar1 kisitlamasi sonucunda talepte azalma

yasanmus, farkli emtialar deger kayb1 yasamaya baglamistir. Buna gére TCMB’ nin
30 Nisan 2020 tarihli Para Politikast Kurulu 2020-II Enflasyon Raporu
Bilgilendirme Toplantis1 kapsaminda salginin seyri ve Tiirkiye ekonomisinde
sektorel etkilerine dair agiklamalar yapilmistir. Buna gore:

e Yasanan Covid-19 kiiresel salgini nedeniyle dis ticaret ve turizm basta
olmak iizere iktisadi faaliyetler, Tirkiye’de ilk vakanin aciklandigi mart
ayimin ortalarindan beri azalma ve sinirlanma egilimi géstermistir.

e Enflasyon beklentileri ve gostergeleri acisindan i talep kosullar ve iiretici
fiyatlar1 kapsaminda c¢ekirdek enflasyon gostergeleri goreceli olarak 1liml
bir havayi isaret etmektedir.

e Her ne kadar Tiirk liras1 kiiresel ortamda meydana gelen gelismelerden
dolay1 deger kayb1 yasamis olsa da emtia fiyatlarinda (ham petrol fiyatlari
gibi) yasanan diislisler nedeniyle enflasyon {iizerinde ciddi bir baski

yasanmistir.
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S6z konusu aciklamalar ele alindigi zaman Ozellikle enflasyon
beklentilerinin olumlu oldugu ve herhangi bir olumsuz duruma dair beklentinin
olmadig1 goriilmektedir. Her ne kadar iktisadi faaliyetler agisindan bir sinirlama

oldugu goriilse de beklentiler bu sinirlamanin gegici olacagi yoniindedir.

R A TUFE - Yi-UFE

Grafik 2.14. 2020-2021 Yillik TUFE ve Yi-UFE Degisimi

Kaynak: SBB, UFE-TUFE Oranlar1. https://www.sbb.gov.tr/ (Erisim tarihi 16-
11-2021).

Bu siirecte ¢alisanlar1 desteklemek ve ortaya ¢ikabilecek maddi sorunlarin
ortadan kaldirilmasi amaciyla kisa c¢aligma Odenegi ve nakdi destek gibi
uygulamalar gerceklestirilmistir. 4 milyon 186 bin kisi kisa ¢alisma 6denegi, 2
milyon 506 bin kisi ise nakdi iicret destegi almistir. Her ne kadar TCMB
enflasyon konusunda olumlu bir goriis ifade etse de hesaplanan enflasyon
degerleri ile halkin hissettigi enflasyon degerleri uyumlu gériinmemektedir.

TUIK tarafindan aciklanan enflasyon degerlerine gére TUFE 2021 nisan
ayinda %17,14 olmustur. Cekirdek enflasyon yillik artis oranit ise %17,77
seviyesine ¢ikmistir. Temel mallar grubu ele alindiginda yillik fiyat artis1 %23,13,
hizmet grubu yillik fiyat artist ise %13,12 olarak goriilmektedir. Burada
hesaplanan degerler ve ortaya konulan veriler TCMB beklentileri ile halk
tarafindan hissedilen enflasyonun neden farklilik gosterdigini gozler Oniine
sermektedir. Her ne kadar enflasyon %17,14 seviyesinde gerceklesse de tiiketimin
en yliksek oldugu temel mallar grubunda yillik artis %23,12 seviyesindedir. Bu da

salginin sadece turizm ve dis ticaret gibi sektorleri degil, ayn1 zamanda halkin
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biiylik ¢cogunlugunu ilgilendiren ve herkesin hissettigi temel mallar ve hizmetler

kategorisini de dnemli dlciide etkiledigini gostermektedir.

Tablo 2.5. Nisan 2021 Enflasyon Degeri

May. | Haz. | Tem. | Agu. | Eyl. | Eki. | Kas. | Ara. | Oca. | Sub. | Mar. | Nis.

TUFE 114 | 126 | 11,8 | 11,8 | 11,8 | 11,9 | 14,0 | 14,6 | 15,0 | 156 | 16,2 | 17,1
Yi-UFE 5,5 6,2 8,3 11,5 | 143 | 182 | 23,1 | 252 | 26,2 | 27,1 | 31,2 | 352
YD-UFE | 10,1 | 14,8 | 19,5 | 30,2 | 33,1 | 37,7 | 41,1 | 37,6 | 32,5 | 283 | 332

TS‘?B“ 106 | 145 | 163 | 17,4 | 185 | 18,7 | 208 | 212 | 213 | 213 | 22,1
it 11 v I 1
Deflator 12,3 14,9 192

Kaynak: SBB, UFE-TUFE Oranlar1 (Bir énceki yilin ayn1 aymna gore yillik yiizde
degisim). https://www.sbb.gov.tr/ (Erisim tarihi 16-11-2021).

Yapilan literatiir ¢alismast sonucunda benzer konuya dair herhangi bir
inceleme yapan c¢alismaya rastlanmamistir. Ancak Tiirkiye’de gayrimenkul
sektorlinli inceleyen farkli tez ¢alismalari bulunmaktadir. Kavak tarafindan 2018
yilinda yapilan calismada “Konut kredilerinin ekonomik biiyiimeye etkileri:
ekonometrik analiz” ile arastirilmistir. Bu ¢aligmada yer alan {icer aylik veriler
2005:1-2017:3 donemini kapsamaktadir. Covid-19’un Tiirkiye’de gayrimenkul
sektorlindeki etkilerini aragtirmak i¢in 2020 yilimin ilk ¢eyreginden baslanarak
2021 yilinin son ¢eyregine kadar olan verilerin ele alinmasi gerekmektedir. Ancak
heniiz salgin sona ermedigi i¢in elde edilen veriler mevcut durumu ve etkileri tiim
seffafligiyla yansitmayacaktir (Kavak, 2018).

Karadag tarafindan 2014 yilinda yapilan c¢aligmada Tiirkiye’de
Gayrimenkul Piyasasi ve Gayrimenkul Piyasasinin Regiilasyonu incelenmistir. Bu
calisma zaman serileri lizerinden nedenselligi arastirmistir. (Karadag, 2014).

Canbay ve Mercan ise Tiirkive'de Konut Fiyatlari, Biiyiime ve
Makroekonomik Degiskenler Arasindaki Iliskinin Ekonometrik Analizi isimli bir
makale yayimlamistir. Calismada uzun donemde faiz oranlarindan kredi hacmine
ve biiylimeye, kredi hacmi ve biliylimeden de konut fiyatlarina dogru tek yonlii bir
aktarim mekanizmasi oldugu sonucuna ulagsmislardir (Canbay ve Mercan, 2020).

Goodhart ve Hofmann (2008), Assenmacher-Wesche ve Gerlach (2008),
Carstensen, Hiilsewig ve Wollmershauser (2009), Hofmann ve Peersman (2017)
caligmalarinda konut fiyatlari, biiylime, krediler ve enflasyon arasindaki iliskileri
incelemislerdir. Tiirkiye Ornegi acisindan ele alindigi zaman bu, uygun bir

yaklasim olmayabilir.
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Araman tarafindan 2020 yilinda yapilan ¢alismada finansallagsma ve 2008
kriz dinamikleri agisindan Tiirkiye-ABD gayrimenkul piyasasinin karsilastirmali
analizi gerceklestirilmistir. Bu ¢alisma 2003-2020 arasindaki tiiketici fiyat endeks
rakamlari, toplam konut satis rakamlari, konut kredisi faiz oranlar1 gibi
degiskenleri karsilastirmaktadir ABD’de emlak piyasasinda yasanan krizin
belirleyicileri olarak; karli yatirnm arayisi ig¢inde olan kiiresel fonlarin konut
sektoriine yonelmesi, hanehalki bor¢lanmasindaki artis, diisiik faiz politikasi,
asimetrik bilgilenme ve spekiilasyon gibi degiskenlerin varligi, Tiirkiye
gayrimenkul piyasasinda da etkin oldugu sonucuna ulagilmistir (Araman, 2020).

De Toro, P., Nocca, F., ve Buglione, F. tarafindan 2021 yilinda yapilan
calismada konut piyasasindaki pandemi, Covid-19 Oncesi ve sonrasi gergekler
arasindaki doniim noktasini incelemisler, emlak piyasasindaki Covid-19 6ncesi
donemdeki egilimler ve Covid-19 sonrast donemin yalnizca hipotezlenen olasi
perspektifler hakkinda ipucu verebilecegi goriisiinii savunmuslardir. Ayrica
gayrimenkul gereksinimlerini aniden degistiren bir topluma faydali olacagi ve
“adil ve stirdiirtilebilir” refah1 garanti etmek i¢in degisikliklere ihtiya¢ duyacagi
sonucuna ulagmislardir (De Toro, P., Nocca, F., ve Buglione, F. 2021).

Tian, C., Peng, X., ve Zhang, X. 2021 yilinda yaptiklar1 ¢alismada,
pandemi sirasinda kentsel dayaniklilik sinyallerinin kentsel konut, konut arsa
piyasalar1 tizerindeki etkisi ve pandeminin siddetini olaganiistii kosullarda hem
Cin hiikiimetinin yonetisim yetenegini hem de Cin’in kentsel direncini test
etmistir. Caligmanin ampirik sonucuna gore, kisa vadede Covid-19 pandemisinin
Yangtze Nehri Deltasi'ndaki yeni evlerin ve konut arazilerinin fiyatlar1 tizerinde
olumsuz etkisi oldugu sonucuna ulasilmislardir (Tian, C., Peng, X., ve Zhang, X.
2021).

Pilinkien¢, V., Stundziene, A., Stankevicius, E., ve Grybauskas, A. 2021
yilinda yaptiklar1 ¢aligmalarinda Litvanya'daki Covid-19 pandemisi kosullarinda
ekonomik  tesvik  Onlemlerinin  emlak piyasasi ilizerindeki  etkisini
degerlendirmislerdir. Arastirma yontemleri karsilastirmali analiz, korelasyon
analizi, duraganlik testi, regresyon analizi ve ARDL modellerini igermektedir.
Sonu¢ olarak, ekonomik canlandirma Onlemlerinin Litvanya'daki emlak
piyasasinin istikrarmma kismen katkida bulundugu sonucuna ulagmislardir

(Pilinkiené, V., Stundziene, A., Stankevicius, E., ve Grybauskas, A. 2021).
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Ha, N. H. P. 2021 yilinda yaptig1 calismada gayrimenkul ve konut
piyasasinda pandeminin etkisi dogrudan hammadde ve insan kaynagi arzini
incelemislerdir. Hanoi, Nam Tu Liem ve Cau Giay ilgelerinde nisan 2020 - nisan
2021 doneminde 220 ev, apartman ve emlak alicisinin 6rnek verilerini kullanan
aragtirma sonuglari, evin alani, yatak sayisi ve arsanin konumu gayrimenkul fiyati
tizerinde olumlu bir etkisi oldugunu gostermistir. Ayrica arsanin ilge merkezine
uzakliginin fiyati olumsuz etkiledigini yani bir arsanin merkezden ne kadar uzaksa

fiyatinin o kadar diisiik oldugu sonucuna ulagilmistir (HA, N. H. P. 2021).
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UCUNCU BOLUM

3. COVID - 19 PANDEMISININ TURKIYE KONUT
PiYASASI UZERINDEKI ETKIiSININ BIBLIYOMETRIK
ANALIZI

Arastirmanin bu bdliimiinde, Tiirkiye’deki konut piyasasi hakkinda
yapilmis ¢aligmalarin 2001-2022 yillar1 arasinda yasadigi degisimi tespit etmek ve
2019 yil1 sonrast Covid-19’un konut alaninda yayinlanmig ¢alismalari ne 6lgiide
etkledigini ortaya ¢ikarmak amaciyla bibliyometrik analiz yontemi uygulanmastir.
Calismada, konut sektdriintin 22 yillik siirecteki degisimi ve 2019 yilindan sonraki
Covid-19 etkileri ayrintilartyla analiz edilmistir. Bibliyometrik ¢alisma igin
yapilan makale aramalarinda gayrimenkul, emlak ve konut gibi anahtar
sOzciiklerden yararlanilmistir. Arama kriterleri s6z konusu oldugunda herhangi bir
alan, dergi, yazar kisitlamasi uygulanmamistir. Mevcut literatiirde konut ile
alakali ulasilabilen tiim makaleler bu ¢calisma kapsaminda degerlendirilmistir.

3.1 Veri Seti ve Yontem
Calismanin bu boliimiinde, arastirmada kullanilan verilerin analiz

yontemlerinden bahsedilmektedir.

3.1.1 Bibliyometrik Analiz
Bibliyometrik analiz belirli bir donemde, belirli bir alanda gerceklestirilen

arastirmalarin belirlenmesi, yaymlanan makalelerin farkli degiskenlere gore
degerlendirilmesi ve yillara gére konu dagilimi gibi degiskenlerin belirlenmesi
acisindan onemlidir. Covid-19 salginmin Tiirkiye’deki gayrimenkul piyasasina ve
gayrimenkul arastirmalarina olan etkisini incelemeden 6nce 2001-2022 yillar
arasinda konut sektoriinde yayinlanan 336 makale ¢alismasi incelenmistir. Covid-
19 pandemisinin ortaya ¢iktig1 2019 yilin1 referans yil alarak bu yilin 6ncesinde ve
sonrasinda yapilan aragtirmalar iki doneme ayrilarak analiz edilmistir. Calisma
kapsaminda elde edilen makaleler Excel programimna almarak Ant-Conc
bibliyometrik analiz yazilim programi araciligiyla analiz edilmis ve bulgulara
ulasilmistir. Asagida yer alan tablolarda ve grafiklerde tespit edilen bulgulara

yonelik bilgiler verilmektedir.
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Tablo 3.1.°de gorildiigii gibi, calismada 2001-2022 yillart arasmni
kapsayan toplam makale sayisi 336°dir. Anahtar sozciik olarak kullanilan ve
analiz edilen disiplin alanlarinin toplami ise 67°dir. En az sozciik sayisina sahip
olan makale 1347 sozciikten olusurken, en fazla sozciige sahip olan makale
16,419 sozciikten olugmaktadir. Makalelerde toplam 99,025 farkli sozciik
kullanilmistir. Ayrica, tiim makalelerde kullanilan disiplin alanlarinin oranlarimi
belirleyebilmek amaciyla, kullanilan anahtar sozciikler ve makale basliklar1 ayri
olarak analiz edilmistir. Makalelerde kullanilan anahtar sézciiklerin toplami 3355

iken, makale bagliklarinda kullanilan toplam sozciik sayis1 4385'tir.

Tablo 3.1. Bibliyometrik Veri

N
Makale say1s1 336
Makalelerin yas1 0-22
Disiplin alanlar1 67
En az sozciik sayist 1347
En fazla sozciik sayisi 16419
Sozciik tiirti 99025
Anahtar sozciikler 3355
Makale bagliklari 4385

Tablo 3.2 2001-2022 yillarin1 kapsayan donemde gayrimenkul ve emlak
sektoriiyle ilgili makalelerin sayilarin1 ve yiizdelerini gdstermektedir. Yapilan
caligmalarin gelisim siirecini daha net gorebilmek amaciyla, 2001-2022 yillar
arasinda yayinlanan makaleler 7 yillik dénemlere ayrilmistir. Tablo 3.2 ve grafik
3.1°de goriildiigi gibi, 2001-2007 yillar1 arasinda yayinlanan makaleler toplam
yayinlanan makalelerin yalnizca %4,46°lik kismini olusturmaktadir. 2008-2014
yillar1 arasinda alanda yayinlanan makalelerin toplam ig¢indeki payr %16,07
olmus, 2015-2022 yillart arasinda yayinlanan makalelerin pay1 ise %79,46 ile en
yuksek paya ulagmstir.

Tablo 3.2. 2001-2022 yillar1 arasinda yayinlanan makalelerin 7 yillik donemlere

dagilimi
Yillar n Y%
2001-2007 15 4,46
2008-2014 54 16,07
2015-2022 267 79,46
Toplam 336 100,00
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79,46

N
s
s —_—
q’* —
Makale sayisi
2001-2007 (%) 4,46
2008-2014 (%) 16,07
2015-2022 (%) 79,46

112001-2007 (%) = 2008-2014 (%) = 2015-2022 (%)

Grafik 3.1. 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yayinlanan Makalelerin 7 Yillik
Doénemlere Dagilimi

Konut alaninda yayinlanan makalelerin yillara gore analiz edilmesi ve
trendlerin belirlenebilmesi i¢cin 2001-2018 dénemi ve 2019-2022 dénemi ayr1 ayri
ele alinmistir. Bu gruplandirmanin temel nedeni ilk olarak ilgili literatiirden yola
cikilarak, Tiirkiye’de oldukg¢a artan konut satiglarinin son 5 yillik verilerine
ulagabilmek ve bu son 5 yillik veriyi, 2019 oncesi ile karsilastirabilmektir. Bir
diger neden ise, tiim diinyay1 etkisi altina alan ve ekonomiyi biiyiik oranda
etkileyen Covid-19 pandemisinin konut sektorii lizerindeki etkisini daha somut
ortaya koyabilmektedir. Ozellikle konut alamindaki arastirmalarda yasanan
degisimlerin ve degisen trendlerin degerlendirilmesi i¢in son bes yillik donemin
incelenmesi 6nemlidir. Son olarak, bibliyometrik ¢alismalardan giivenilir sonuglar
elde edebilmek i¢in, karsilastirilacak veri setindeki toplam sozciik sayilarinin
birbirine yakin olmasi1 6nem arz etmektedir. Bu durumdan yola ¢ikilarak, 2019
Oncesi yayinlanan makalelerin toplam sézciik sayisinin 1.100,917 (%54,78), 2019
ve sonrasi yayinlanan makalelerin toplam sozciik sayisinin ise 908.688 (%45,22)
oldugu goriilmiis, veri seti 2019 oOncesi ve sonrasi olarak iki gruba ayrilarak
analizinin daha giivenilir olmasi saglanmistir.

Tablo 3.3 2001-2018 yillar1 arasinda gayrimenkul alaninda toplam 193
makale yaymlandigini goéstermektedir. 2019-2022 doneminde ise; toplam 143
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makale yayinlanmistir. 2001-2018 doneminde yayinlanan makaleler toplam 336
makalenin %57,44’inii olustururken, 2019-2022 yillar1 arasinda yayinlanan

makaleler %42,56’sin1 olusturmaktadir.

Tablo 3.3. 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yillara Gore Yayinlanan Makalelerin ve
So6zciik Sayilarinin Dagilimi

Yillar Makale sayist % . T?plam %
sOzcik sayist
2001-2018 193 57,44 1.100.917 54,78
2019-2022 143 42,56 908.688 45,22
Toplam 336 100,00 2009605 100,00
3
~

7 ‘///

Makale sayisi Toplam sozciik sayisi
2001-2018 (%) 57,44 54,78
2019-2022 (%) 42,56 45,22

112001-2018 (%) = 2019-2022 (%)

Grafik 3.2. 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yillara Gore Yayimlanan Makalelerin ve
Sozciik Sayilarinin Dagilimi

3.2 Bulgular

3.2.1 En Sik Kullanilan Anahtar Sozciikler, Bashklar ve Disiplin
Alanlan

3.2.1.1 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yayinlanan Makalelerde En Sik
Kullanilan Anahtar Sozciikler

Arastirillan 336 makalede 3355 anahtar sozciik kullanilmistir. Arastirma

kapsaminda makaleleri anahtar sozciikler temelinde inceledigimizde Tablo 3.4’te
konut sdzctigliniin 433 defa tekrarlanarak ilk sirada yer aldig1 goriilmektedir. 89

sozclik ile gayrimenkul ikinci sirada yer alirken, kentsel sézciigii ise 48 defa
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tekrarlanarak {i¢iincii sirada yer almaktadir. Toplam 726 anahtar sézciik i¢inde en

az tekrarlanan sozciik ise 14 sozciik ile emlak olmustur.

Tablo 3.4. Anahtar Sozciikler

Toplam Sozciik Sayisi 3355

Sozciik Tiri 884

Disiplin Alanlar1 n %
Konut 433 9,9
Gayrimenkul 89 2,0
Kentsel 48 1,1
Degerleme 47 1,1
Piyasa 42 1,0
Yatirim 28 0,6
Hedonik 25 0,6
Emlak 14 0,3
TOPLAM 726 16,6

Grafik 3.3’te verilen anahtar sozciiklerin dagilimlarina baktigimizda %9.9
ile konut ilk sirada yer almaktadir. Bu sozciigii %2 ile gayrimenkul takip ederken,
kentsel ve degerleme sozciklerinin ise %]1,1 1ile esit oranlarda oldugu
goriilmektedir. Son sirada ise %0.3 ile en az tekrarlanan emlak sézcligi yer

almaktadir.

9,9

Konut Gayrimen Kentsel Degerlem Piyasa Yatirm Hedonik  Emlak
kul e
% 9,9 2 1,1 1,1 1 0,6 0,6 0,3

%

Grafik 3.3. Anahtar Sozciikler

Arastirilan makalelerin anahtar sézciikleriyle olusturulan s6zciik bulutunda

en On plana cikan sozciiklere baktigimizda sirasiyla “Konut”, “Gayrimenkul”,
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“Kentsel”, “Degerleme” ve “Piyasa” anahtar sozciiklerinin kullanildig:
goriilmektedir. Ayrica makalelerde anahtar sozciik grubunda en sik kullanilan 8

sozclik ile olusturulan so6zciik bulutlar1 asagida gosterilmektedir.

Sekil 3.1. Anahtar Sozciikler ile Olusturulan S6zciik Bulutu

Calismanin anahtar sozciiklerinde en ¢ok kullanilan 8 sozciik sirasiyla
“Konut”, “Gayrimenkul”, “Kentsel”, “Degerleme”, ‘“Piyasa”, “Yatirim”,
“Hedonik™, ve “Emlak™ sozciikleridir. Tablo 3.4’ten goriilecegi iizere ¢alismada
konut sozciigliniin digerlerine kiyasla daha yogun bir sekilde calisildigi
goriilmektedir.

3.2.1.2 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yayinlanan Makale
Bashklarinda En Si1k Kullanilan Sozciikler
Bu bdliimde yayinlanan ¢alismalarin makale basliklarinda en sik kullanilan

sozclikler degerlendirilmistir. Tablo 3.5’te toplam sdzciik sayisi, sozciik tiirleri 22
yillik siire¢ baz alinarak degerlendirildiginde konut sézciigii 297 ile birinci sirada
gelmektedir. Ikinci sirada 77 sdzciik ile gayrimenkul, iigiincii sirada 36 sozciik ile
kentsel sozciikleri yer almaktadir. En az tekrarlanan emlak sozciigli ise 15

kullanim ile en son sirada yer almaktadir.

Tablo 3.5. Makale Basliklarinda En Sik Kullanilan Sozciikler

Toplam Sozciik 4385

Sayisi

Sozciik Tiiril 1223
Disiplin Alanlar1 n %
Konut 297 6,8
Gayrimenkul 77 1,8
Kentsel 36 0,8
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Piyasa 31 0,7

Yatirim 22 0,5
Hedonik 17 0,4
Emlak 15 0,3
TOPLAM 495 11,3

Arastirma kapsaminda makale bagliklarinda en sik kullanilan sozctiklerin
oranlarina baktigimizda grafik 3.4’te konut s6zcligii %6.8 oranla birinci sirada yer
almaktadir. Gayrimenkul sozcigii %1.8 ile ikinci sirada yer alirken, kentsel ve
piyasa sdzciiklerinin birbirlerine yakin oranlarda ¢iktig1 goriilmektedir. %0.3 oran
ile emlak sozciigii ise en son sirada yer almaktadir. Buradan hareketle ilgili
makalelerdeki ¢alismalarda konut sozciigliniin digerlerine oranla daha yogun bir

sekilde calisildig1 sonucuna ulasilmgtir.

6,8

Konut  Gayrimenk Kentsel Piyasa Yatirhm Hedonik Emlak
ul
% 6,8 1,8 0,8 0,7 0,5 0,4 0,3

%

Grafik 3.4. Makale Basliklarinda En Sik Kullanilan Sézciikler

3.2.1.3 2001-2022 Yillar1 Arasinda Yayinlanan Makalelerde En Sik
Kullanilan Disiplin Alanlar:
Tablo 3.6.’da en sik kullanilan disiplin alanlar1 i¢inde birinci sirada yer

alan konut sozcugiiniin 48433 kez kullanildigr goriilmektedir. Calismalarda,
Kent/kentsel sozcugii 10570, gayrimenkul sézciigii ise 7440 defa kullanilmistir.
En az kullanilan disiplin alanmin ise 1196 sozciikk ile hedonik oldugu

goriilmektedir.
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Tablo 3.6. En Sik Kullanilan Disiplin Alanlari

Disiplin Alanlar1 n %
1  Konut 48433 48,8
2  Kent/kentsel 10570 10,6
3 Gayrimenkul 7440 7.5
4  Tirkiye 6572 6,6
5  Sosyal 5663 5,7
6 Ekonomik 4336 4.4
7  Satis 3934 4,0
8 Faiz 2650 2,7
9  Degerleme 2583 2,6
10 Kamu 2252 2,3
11  Emlak 2065 2,1
12 Finansal 1573 1,6
13 Hedonik 1196 1,2

Toplam 99267 100,00

Grafik 3.5’te toplam 99267 sozciik icinde, konut sozciigii %48.8 ile ilk
sirada yer alirken, kent/kentsel sdzcigii %10.6 oran ile ikinci sirada, gayrimenkul
sOzclgl ise %7.5 ile lglincli sirada yer almaktadir. En az kullanilan disiplin
alaninin ise %1.2 oran ile hedonik oldugu goriilmektedir. Arastirma kapsamindaki
makalelerde en yogun calisilan sozciikk konut olurken, en az calisilan sozciik

hedonik olmustur.

48,8

2,7 26 21 23 16 1,2

Konut Kent/ Gayri Tirkiy Sosyal Ekono Satis Faiz Deger Emlak Kamu Finan Hedo
kents menk e mik leme sal nik
el ul

% 488 106 7,5 66 57 4,4 4 27 26 21 23 16 1,2

%

Grafik 3.5. En Sik Kullanilan Disiplin Alanlar

Tablo 3.7°de konut anahtar sozciigli temelinde en sik kullanilan disiplin

alanlan sirastyla konut fiyatlar:, konut piyasasi/sektorii/alant, konut tiretimi/arzi
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ve konut talebi/ihtiyaci seklindedir. Tablo 3.7°de goriilecegi lizere konut fiyatlar:
5656 sozcik ile en sik tekrar edilen disiplin alan1 olmustur. Konut
pivasasi/sektorii/alant sdzciginiin 3872, konut iiretimi/arzi sdzciiglinlin ise 2309
kez kullanildig1 goriilmektedir. Konut hakki sozciugi ise 377 ile en az calisilan

sOzciik olmustur.

Tablo 3.7. Konut Anahtar S6zciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlan

Disiplin Alanlar1 n %
1 Konut Fiyatlar 5656 24,30
2 Konut piyasasi/sektorii/alan 3872 16,63
3 Konut iiretimi/arzi 2309 9,92
4 Konut talebi/ihtiyaci 2276 9,78
5  Konut Kredisi 1330 5,71
6  Konut satis1 1866 8,02
7  TOKIi 1753 7,53
8  Konut politikalar1 1261 5,42
9  Konut finansmani 1086 4,66
10 Konut sorunu 884 3,80
11  Konut projeleri 610 2,62
12 Konut hakk: 377 1,62

TOPLAM 23280 100,00

Grafik 3.6’da yiizdelik oranlarina baktigimizda toplam 23280 konut
anahtar sozciigii i¢inde, konut fiyatlar: %24,30 ile birinci sirada yer almaktadir.
Konut piyasasi/sektorii/alant %16,63 ile ikinci sirada, konut iiretimi/arzi ise
%9,92 ile lglincii sirada yer almaktadir. En az kullanilan disiplin alanlart ise,

%1,62 ile konut hakki ve %1,2 ile hedonik olmustur.
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24,3

571542 466

1,62 12

Konut Konut Konut Konut Konut TOKi Konut Konut Konut Konut Konut Konut Hedo

Fiyatl piyasa iireti talebi satigi Kredis politik finans sorun projel hakki nik
art  sifsek mi/ar /ihtiy i alarr mani  u eri

torii/ a2 acl

alani

% 24,3 16,63 9,92 9,78 8,02 7,53 2,07/1 542 466 38 262 162 1,2
0

Grafik 3.6. Konut Anahtar S6zciigli Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin
Alanlar

Arastirma kapsaminda makaleleri kent anahtar sozciigli temelinde en sik
kullanilan disiplin alani agisindan inceledigimizde sirasiyla kentlesme, kentsel
doniigiim, kentsel gelisim/vayilma ve kentlesme politikas1 seklinde siralandigi
goriilmektedir. Toplam 2561 sozciikk icinde kentlesme sozciigii 1144 kez
tekrarlanarak birinci sirada yer almaktadir. Bunu sirasiyla kentsel doniisiim ve

kentsel gelisim/vayilma takip etmektedir.

Tablo 3.8. Kent Anahtar Sozciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin Alanlar

Disiplin Alanlari n %
1 Kentlesme 1144 44,67
2 Kentsel doniisiim 988 38,58
3 Kentsel gelisim/yayilma 237 9,25
4  Kentlesme politikasi 77 3,01
5 Kentsel planlama/tasarim 71 2,77
6  Kentsel kimlik 44 1,72

TOPLAM 2561 100,00

Grafik 3.7°de Kent anahtar sozciigii temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlar1 oranlarina baktigimizda kentlesme sozcigii %44,67 ile ilk sirada yer
almaktadir. Kentsel doniigiim sdzctigli %38,58 ile ikinci sirada yer alirken, kentsel
gelisim/yayilma soézcigii %9,25 ile tglincii sirada yer almaktadir. En az

tekrarlanan sozciik ise %1,72 ile kentsel kimlik sdzciigiiniin oldugu goriilmektedir.
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44,67

A iy

Kentlesme Kentsel Kentsel Kentlesme Kentsel Kentsel
doniigiim gelisim/yayill politikasi  planlama/ta kimlik
ma sarim
% 44,67 38,58 9,25 3,01 2,77 1,72

%

Grafik 3.7. Kent Anahtar Sozciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin Alanlar

Tablo 3.9°da Sosyal anahtar sozciigii temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlarina baktigimizda 1322 kez tekrarlanan sosyal konut sdzciigiiniin birinci
sirada yer aldigi goriilmektedir. Sosyal ekonomi/politika ve sosyal donati
sozctikleri ikinci ve lclincii sirada yer alirken, sosyal giivenlik ve sosyal yasam
sozcliklerinin 71 kez tekrarlanarak esit sayida oldugu goriilmektedir. Sosyal

kiralik s6zcugii 1se 60 kez tekrarlanarak son sirada yer almaktadir.

Tablo 3.9. Sosyal Anahtar S6zciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlar

Disiplin Alanlari n %
1 Sosyal konut 1322 64,46
2 Sosyal ekonomi/ politika 171 8,34
3 Sosyal donat1 137 6,68
4 Sosyal devlet 115 5,61
5  Sosyal haklar 104 5,07
6  Sosyal giivenlik 71 3,46
7  Sosyal yasam 71 3,46
8  Sosyal kiralik 60 2,93

TOPLAM 2051 100,00

Grafik 3.8’de sosyal konut sézcugii %64.46 ile en yiiksek orana sahip

olurken, sosyal giivenlik ve sosyal yasam sdzciiklerinin %3.46 ile esit oranlarda
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oldugu goriilmektedir. Sosyal kiralik sozcigi ise %?2,93 ile son sirada yer

almaktadir.

64,46

Sosyal Sosyal Sosyal Sosyal Sosyal Sosyal Sosyal Sosyal
konut ekonomi/ donati devlet haklar kirahk  giivenlik yasam
politika
% 64,46 8,34 6,68 5,61 5,07 2,93 3,46 3,46
%

Grafik 3.8. Sosyal Anahtar S6zciligli Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin
Alanlar1

Gayrimenkul anahtar sozciigii temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlarinin analiz edildigi bu kisimda en sik gayrimenkul sektor/piyasa
sozciiklerinin  kullanildig1  goriilmektedir. Bunu gayrimenkul sertifika ve
gayrimenkul yatirim sozciikleri takip ederken, 73 sozciik ile en az kullanilan

disiplin alan1 ise gayrimenkul alim s6zciigli olmustur.

Tablo 3.10. Gayrimenkul Anahtar S6zciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlar

Disiplin Alanlari n %
1 Gayrimenkul sektor/piyasa 939 30,69
2 Gayrimenkul sertifika 623 20,36
3 Gayrimenkul yatirim 598 19,54
4 Gayrimenkul degerleme 564 18,43
5 Gayrimenkul proje 135 4,41
6  Gayrimenkul gelisim 128 4,18
7  Gayrimenkul alim 73 2,39

TOPLAM 3060 100,00

Grafik 3.9’da %30.69 oran ile ilk siwrada gayrimenkul sektor/pivasa

sozciigii gelmektedir. Gayrimenkul sertifika, gayrimenkul yatirim ve gayrimenkul
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degerleme sozciiklerinin birbirlerine yakin oranlarda oldugu goriilmektedir. En az

kullanilan sozciik ise %2.39 ile gayrimenkul alim sdzciigii olmustur.

30,69

Gayrimenk Gayrimenk Gayrimenk Gayrimenk Gayrimenk Gayrimenk Gayrimenk

ul ul sertifika ul yatirnm ul ul proje  ul gelisim  ulalim
sektor/piy degerleme
asa
% 30,69 20,36 19,54 18,43 4,41 4,18 2,39
%

Grafik 3.9. Gayrimenkul Anahtar S6zciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin
Alanlar

Tablo 3.11°de Emlak anahtar s6zciigli temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlarina baktigimizda emlak sektor/ piyasa sozciiklerinin 222 defa tekrarlanarak
birinci sirada yer aldigi goriilmektedir. Sirasiyla emlak vergisi ve emlak
pazarlama/kredi sozcikleri gelirken, emlak yonetimi sdzciigiiniin 76 defa

tekrarlanarak en son sirada yer aldigi goriilmektedir.

Tablo 3.11. Emlak Anahtar S6zciigli Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlar

Disiplin Alanlari n %
1 Emlak sektor/piyasa 222 25,03
2 Emlak vergisi 185 20,86
3 Emlak pazarlama/kredi 169 19,05
4 Emlak bankas1 154 17,36
5 Emlak konut 81 9,13
6 Emlak yonetimi 76 8,57

TOPLAM 887 100,00

Grafik 3.10°da goriildiigii gibi emlak sektér/piyasa sdzcikleri % 25,03
oran ile ilk sirada yer alirken, bunu %20,86 ile emlak vergisi takip etmektedir. En

az tekrar edilen sozciiglin ise %8.57oran ile emlak yonetimi oldugu goriilmektedir.
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25,03

Emlak Emlak Emlak Emlak Emlak konut Emlak
sektor/piyas vergisi bankasi  pazarlama/k yonetimi
a redi
% 25,03 20,86 17,36 19,05 9,13 8,57

"%
Grafik 3.10. Emlak Anahtar Sozciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlan

Tablo 3.12°de kamu yonetimi/politikas: sozciiklerinin 226 defa kullanildig1
goriiliirken, kamu kurumlari/sektorii sdozctkleri 202 sozciik ile ikinci sirada yer

almaktadir. En az kullanilan ise 46 sozciik ile kamu ortakligr olmustur.

Tablo 3.12. Kamu Anahtar Sozciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlan
Disiplin Alanlar1 n %
1 Kamu yonetimi/politikasi 226 39,10
2 Kamu kurumlari/sektori 202 34,95
3 Kamu hizmetleri 104 17,99
4 Kamu ortaklig 46 7,96
TOPLAM 578 100,00

Grafik 3.11°de kamu anahtar sozciigii temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlarinin oranlarina baktigimizda kamu yonetimi/politikas: ilk sirada yer alirken,
bunu sirasiyla kamu kurumlari/sektorii ve kamu hizmetleri sdzciikleri takip
etmektedir. Kamu ortakligr s6zciigii ise en az kullanilan soézciik olarak %7,96 ile

son sirada yer almaktadir.
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Kamu Kamu Kamu hizmetleri Kamu ortaklhigi
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Grafik 3.11. Kamu Anahtar S6zciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin
Alanlar

Tablo 3.13’te Hedonik anahtar sdzctigli temelinde en sik kullanilan disiplin
alanlarina baktigimizda ilk swrada hedonik fiyat/fivatlandirma, ikinci sirada
hedonik model/yaklasim/metod sozciikleri yer alirken, hedonik tiiketim sézcuigii

son sirada yer almaktadir.

Tablo 3.13. Hedonik Anahtar S6zciigli Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin

Alanlar

Disiplin Alanlari n %
1 Hedonik fiyat/fiyatlandirma 601 55,3
2 Hedonik model/yaklagim/metod 172 15,8
3 Hedonik konut 132 12,1
4  Hedonik analiz/tahmin/regresyon 113 10,4
5 Hedonik tiiketim 69 6,3

TOPLAM 1087 100,00

Grafik 3.12°de baktigimizda, hedonik fiyat/fiyatlandirma sézciglii %55,3
ile en yliksek oranla birinci sirada yer alarak en fazla caligilan sozciik olurken, en

az calisilan sozciik ise %6,3 ile hedonik tiiketim olmustur.
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Grafik 3.12. Hedonik Anahtar Sozciigii Temelinde En Sik Kullanilan Disiplin
Alanlar

Tablo 3.14 makalelerin risk, pandemi vb. anahtar sozciikleri temelinde en
stk kullanilan disiplin alanlarini1 gostermektedir. Buna gore risk/riskli yapi/risk
yonetiminin 1355 ile en fazla tekrar edilen sozciik oldugu goriilmektedir. Sirasiyla
ikinci ve li¢iincii sirada enflasyon ve kriz sozciikleri gelmektedir. Son olarak 244

ile en az tekrar edilen salgin/salgin hastalik sozciikleri yer almaktadir.

Tablo 3.14. Risk, Pandemi vb. Anahtar S6zciikleri Temelinde En Sik Kullanilan

Disiplin Alanlari

Disiplin Alanlari n %
1 Risk/riskli yapi/risk yonetimi 1355 36,45
2 Enflasyon 677 18,21
3 Kiriz 601 16,17
4 Pandemi 421 11,33
5 Covid-19 419 11,27
6 Salgin/Salgin hastalik 244 6,56

TOPLAM 3717 100,00

Grafik 3.13 risk, pandemi vb. anahtar sozciikleri temelinde en sik
kullanilan disiplin alanlarinin oransal dagilimini gostermektedir. %36,45 ile ilk
siray1 risk/riskli yapi/risk yonetimi alirken, pandemi ve Covid-19’un birbirine
yakin oranlarda oldugu goriilmektedir. En az calisilan sozciik ise %6,56 ile

salgin/salgin hastalik olmustur.
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Grafik 3.13. Risk, Pandemi vb. Anahtar Sozciikleri Temelinde En Sik Kullanilan
Disiplin Alanlari

3.2.2 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasi1 Karsilastirmal
Bibliyometrik Analiz
Calismanin bu boliimiinde, 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda en sik

calisilan disiplin alanlar1 karsilastirmali olarak incelenmistir. Tablo 4.15
incelendiginde 2001-2018 doneminde c¢alisilan alanlar ile 2019-2022 doneminde
calisilan alanlarin oranlarinin birbirlerine benzerlik gosterdigi goriilmektedir. Her
ne kadar, 2019-2022 yillar1 arasinda yapilan caligmalarin sayr olarak diigmiis
oldugu gozlemlense de yiizdelik oranlarina bakildiginda, ¢aligmadan elde edilen
bulgularin birbirine yakin oldugu goriilmektedir. Bu baglamda, daha ayrintili veri
elde edebilmek amaciyla, her disiplin alan1 ve anahtar sozciik kendi iginde
karsilastirmali olarak yeniden incelenmistir.

Tablo 3.15’te goriildiigii gibi, en sik kullanilan anahtar s6zciik olan konut
sOzcligliniin 2001-2018 yillar1 arasinda kullanim orami %2,59 iken, 2019-2022
yillart arasinda %2.19’dur. Benzer sekilde, en az kullanilan sozciik olan hedonik
sOzcliglinlin kullanim oran1 2001-2018 yillar1 arasinda 9%0.07 iken, 2019-2022
yillar1 arasinda 9%0.05 tir.
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Tablo 3.15. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda En sik Calisilan Disiplin

Alanlar1
2001-2018 2019-2022
Disiplin Alanlar1 n % Disiplin Alanlar1 sayl1 %
1 Konut 28551 2,59 Konut 19882 2,19
2 Kent/kentsel 6379 0,58 Kent/kentsel 4191 0,46
3 Gayrimenkul 4910 0,45 Gayrimenkul 2530 0,28
4  Turkiye 3619 0,33 Tiirkiye 2953 0,32
5 Sosyal 3524 0,32 Sosyal 2139 0,24
6  Ekonomik 2329 0,21 Ekonomik 2007 0,22
7  Satig 1829 0,17 Satis 2105 0,23
8 Faiz 1408 0,13 Faiz 1242 0,14
9 Degerleme 1612 0,15 Degerleme 971 0,11
10 Emlak 938 0,09 Emlak 1127 0,12
11 Kamu 1351 0,12 Kamu 901 0,10
12 Finansal 930 0,08 Finansal 643 0,07
13 Hedonik 749 0,07 Hedonik 447 0,05
Toplam 58129 5,28 Toplam 41138 4,53
Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.14°te 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda En sik Caligilan
Disiplin Alanlarinin oransal dagilimi verilmistir. Bu kapsamda 2001-2018 yilinda
konut s6zciiglinlin %2,59 ile en ¢ok calisilan disiplin alan1 oldugu goriilmektedir.
Benzer sekilde, 2019-2022 yillart arasinda da konut sdzciigiiniin oran1 %2,19’dur.
2001-2018 ve 2019-2022 wyillar1 arasinda kent/kentsel, gayrimenkul, Tiirkiye,
sosyal, ekonomik, satis, faiz, degerleme, emlak, kamu, finansal ve hedonik
sozcliklerinin birbirine yakin oranlarda ¢alisilan diger disiplin alanlar1 oldugu

goriilmektedir.
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Grafik 3.14. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda En sik Calisilan Disiplin
Alanlar1

Tablo 3.16’da 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Konut Anahtar

Sozctigi Temelinde En Sik Calisgilan Disiplin  Alanlarimin  sayisal dagilimi

verilmistir. One ¢ikan konut anahtar sdzciigiiniin yillara gore hangi siklikta

calisildigi incelendiginde 2019-2022 yillar1 arasinda konut fiyatlarinin 2948

sozcilik ile 2001-2018 yillarindan daha fazla calisildigi goriilmektedir.

Konut

pivasasi/sektorii/alant sozciikleri ise 2001-2018 yillar1 arasinda 2460 sozcik ile

2019-2022 yillarina gore daha fazla ¢alisilan disiplin alan1 olmustur. Konut hakk

sOzciigii ise 2001-2018 yillar1 arasinda 79 ile en az calisilan sozciik olmustur.

Tablo 3.16. 2001-2018 ve 2019-2022 Y1illar1 Arasinda Konut Anahtar S6zciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlari

2001-2018 2019-2022

Disiplin Alanlar n %  Disiplin Alanlar n %
1 Konut Fiyatlari 2708 0,25 Konut Fiyatlari 2948 0,32
2 Konut 2460 Konut 1412

piyasasi/sektorii/alani 0,22 piyasasi/sektorii/alan 0,16
3 Konut talebi/ihtiyaci 1464 0,13 Konut talebi/ihtiyact 812 0,09
4 Konut iiretimi/arzi 1609 0,15 Konut liretimi/arzi 700 0,08
5 TOKI 1046 0,10 TOKI 707 0,08
6  Konut finansmani 849 0,08 Konut finansmani 237 0,03
7  Konut politikalari 754 0,07 Konut politikalar1 507 0,06
8  Konut satis1 737 0,07 Konut satis1 1129 0,12
9  Konut Kredisi 715 0,06 Konut Kredisi 615 0,07
10 Konut sorunu 625 0,06 Konut sorunu 259 0,03
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Tablo 3.16 devami

2001-2018 2019-2022
Disiplin Alanlar1 n %  Disiplin Alanlari n %
11  Konut projeleri 410 0,04 Konut projeleri 200 0,02
12 Konut hakki 79 0,01  Konut hakk: 298 0,03
TOPLAM 13456 1,22 TOPLAM 9824 1,08
Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.15’te 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Konut Anahtar

Sozciigli Temelinde En Sik

Calisilan Disiplin Alanlarinin oranlart verilmistir.

2019-2022 yillar arasinda %0,32 oran ile en fazla calisilan sozciik konut fiyatlar:

olurken, 2001-2018 yillar1 arasinda calisilan konut fiyatlar: sdzctiigliniin oraninin

%0,25 oldugu goriilmektedir.

Grafikten de goriildiigii iizere 2001-2018 yillarinda

en az kullanilan konut hakk: s6zcigii %0,01 seviyelerindedir.
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Grafik 3.15. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Konut Anahtar S6zciigi

Temelinde

En Sik Calisilan Disiplin Alanlari

Tablo 3.17°de 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda kent anahtar

sOzciigii temelinde en sik

calisilan disiplin alanlar1 karsilastirmali olarak

verilmistir. 2001-2018 yillarini kapsayan donemde 2019-2022 yillarina kiyasla en

sik calisilan sozclik kentlesme olurken, kentsel gelisim/vayiima ve kentsel

planlama/tasarim sdzciiklerinin 2019-2022 yillar1 arasinda daha fazla ¢alisildig

goriilmektedir. Kentsel kimlik sdzcugi ise 2019-2022 yillarinda en az ¢alisilan

donem olmustur.
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Tablo 3.17. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kent Anahtar Sozciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

2001-2018 2019-2022

Disiplin Alanlar1 n % Disiplin Alanlari n %
1 Kentlesme 776 0,070 Kentlesme 368 0,033
2 Kentsel doniisiim 581 0,053 Kentsel doniistim 407 0,037
3  Kentsel 74 Kentsel 163

gelisim/yayilma 0,007 gelisim/yayilma 0,015
4  Kentlesme politikasi 53 0,005 Kentlesme politikasi 24 0,002
5 Kentsel 26 Kentsel 45

planlama/tasarim 0,002 planlama/tasarim 0,004
6 Kentsel kimlik 36 0,003 Kentsel kimlik 8 0,001

TOPLAM 1546 0,140 TOPLAM 1015 0,092

Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.16°da 2001-2018 ve 2019-2022 yillan1 arasinda kent anahtar

sozcligli temelinde en sik c¢alisilan disiplin alanlarinin oranlarina baktigimizda

2001-2018 yillarinda kentlesme sozctigliniin %0,07 ile en sik calisilan displin

alant oldugu goriilmektedir. Bunu ayni yillarda 9%0,053 ile kentsel doniisiim

sOzciigii takip etmektedir. Kentsel kimlik sozciigii ise 2019- 2022 yillarinda en az

calisilan sozciik olmustur.
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Grafik 3.16. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kent Anahtar S6zciigii
Temelinde En Sik Caligilan Disiplin Alanlari
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Yillar itibari ile bir diger karsilastirmali disiplin alani sosyal anahtar
sOzciigiidiir ve Tablo 3.18’de goriilecegi lizere 2001-2018 yillar1 arasinda sosyal
konut s6zcugii 887 sozclk ile en fazla calisilan disiplin alan1 olmustur. Yine 2001-
2018 yillar1 arasinda sosyal ekonomi/politika, sosyal donati ve sosyal devlet
sozctiklerinin 2019-2022 yillarina gore en fazla ¢aligilan disiplin alanlart oldugu
goriilmektedir. Sosyal yasam sodzciigii ise 2019-2022 yillart arasinda en fazla

calisilan sozciik olmustur.

Tablo 3.18. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Sosyal Anahtar S6zciigi
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

2001-2018 2019-2022

Disiplin Alanlari n % Disiplin Alanlar1 n %
1 Sosyal konut 887 0,081 Sosyal konut 435 0,048
2 Sosyal ekonomi/ 128 Sosyal ekonomi/ 43

politika 0,012 politika 0,005
3 Sosyal donati 87 0,008 Sosyal donati 50 0,006
4 Sosyal devlet 63 0,006 Sosyal devlet 52 0,006
5 Sosyal haklar 11 0,001 Sosyal haklar 93 0,010
6 Sosyal kiralik 53 0,005 Sosyal kiralik 7 0,001
7 Sosyal giivenlik 37 0,003 Sosyal giivenlik 34 0,004
8 Sosyal yagam 29 0,003 Sosyal yagsam 42 0,005

TOPLAM 1295 0,118 TOPLAM 756 0,08

Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.17°de 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Sosyal Anahtar
So6zciigli Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlarinin oranlarina baktigimizda
2001-2018 yillarim1 kapsayan donemde sosyal konut sdzcigii %0,081 ile en sik
caligilan sozciik olmustur. Sosyal ekonomi, sosyal donati, sosyal kiralik
sozcliklerinin 2001- 2018 yillarinda en yiiksek oranlarda oldugu goriiliirken,
sosyal devlet sozciiklerinin her iki donemde %0,006 ile esit oranlarda calisildigi
goriilmektedir. En az ¢alisilan disiplin alanlar1 ise 2001-2018 de sosyal haklar,
2019-2022 de ise sosyal kiralik sdzciikleri olmustur.
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Grafik 3.17. 2001-2018 ve 2019-2022 Y1illar1 Arasinda Sosyal Anahtar S6zciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

Calismanin bu boliimiinde Tablo 3.19°da goriildiigi gibi 2001-2018 ve
2019-2022 Yillart Arasinda Gayrimenkul Anahtar Sozciigli Temelinde En Sik

Caligilan Disiplin Alanlart verilmektedir. Tablo 3.19 incelendiginde gayrimenkul

sozcligliniin 2001-2018 yillar1 arasinda 2019-2022 yillarina oranla daha fazla

calisildig1 goriilmektedir. Gayrimenkul sektor/piyasa sozciikleri 2001-2018 yillar

arasinda 595 ile en fazla calisilan sozcilik olurken, gayrimenkul alim s6zciigii ise

2019-2022 yillar1 arasinda 12 ile en az ¢alisilan sdzciik olmustur.

Tablo 3.19. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Gayrimenkul Anahtar

Sozciigii Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

2001-2018 2019-2022
Disiplin Alanlari n %  Disiplin Alanlar n %
j  Gayrimenkul 595 0054 Odyrimenkul 344 0,038
sektor/piyasa sektor/piyasa
o Gayrimenkul 548 0,050 Gayrimenkul sertifika 75 0,008
sertifika
3 Gayyrimenkul 405 0.037 Ga}/rimenkul 159 0.017
degerleme degerleme
4  Gayrimenkul yatirim 389 0,035 Gayrimenkul yatirim 209 0,023
5 Gayrimenkul proje 102 0,009 Gayrimenkul proje 33 0,004
6 Gayrimenkul gelisim 88 0,008 Gayrimenkul gelisim 40 0,004
7 Gayrimenkul alim 61 0,006 Gayrimenkul alim 12 0,001
TOPLAM 2188 0,199 TOPLAM 872 0,096
Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688
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Grafik 3.18’de 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Gayrimenkul
Anahtar Sozciigli Temelinde En Sik Calisilan Disiplin  Alanlarinin  yiizdelik
oranlarina baktigimizda gayrimenkul sektor/piyasa sdzcikleri 2001-2018 yillari
arasinda %0.054 oran ile en fazla galisilan sozciik olurken, gayrimenkul sertifika
sOzciigii %0,05 1ile ikinci sirada yer almaktadir. 2019-2022 yillarinda en az

calisilan sozciiglin %0.001 ile gayrimenkul alim sdzcigl oldugu goriilmektedir.
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Grafik 3.18. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Gayrimenkul Anahtar
Sozciigii Temelinde En Sik Caligilan Disiplin Alanlart

Tablo 3.20’de 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda emlak anahtar
sozcligli temelinde en sik ¢alisilan disiplin alanlarma baktigimizda, 2001-2018
yillar1 arasinda emlak vergisi sdzciigiiniin 156 ile en fazla ¢alisilan s6zciik oldugu
goriilmektedir. Emlak pazarlama/kredi sozciikleri ise 2019-2022 yillar1 arasinda
140 ile en fazla calisilan sozciik olurken, Emlak yonetimi sézciigi 2001-2018

yillart arasinda en az ¢alisilan disiplin alan1 olmustur.
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Tablo 3.20. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Emlak Anahtar S6zciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlari

2001-2018 2019-2022

Disiplin Alanlar1 n %  Disiplin Alanlar1 n %
1 Emlak sektor/piyasa 94 0,009 Emlak sektor/piyasa 128 0,014
2 Emlak vergisi 156 0,014 Emlak vergisi 29 0,003
3 Emlak bankasi 41 0,004 Emlak bankasi 113 0,012
4 Emlak 29 Emlak 140

pazarlama/kredi 0,003 pazarlama/kredi 0,015
5 Emlak konut 47 0,004 Emlak konut 34 0,004
6 Emlak yonetimi 16 0,001 Emlak yonetimi 60 0,007

TOPLAM 383 0,035 TOPLAM 504 0,055

Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.19°da, 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda emlak anahtar
sozcligli temelinde en sik calisilan disiplin alanlarmin oransal dagilimia
baktigimizda her iki donemde en fazla g¢alisilan disiplin alanlar1 emlak vergisi,

emlak  pazarlama/kredi ve emlak sektor/piyasa  sozciklerinin  oldugu

goriilmektedir.
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Grafik 3.19. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Emlak Anahtar So6zcigl
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

Tablo 3.21°de 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kamu Anahtar
Sozctigii Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlara baktigimizda 2001-2018

yillar1 arasinda kamu yédnetimi/politikasi s6zciigiiniin en fazla calisilan sozciik
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oldugu goriilirken bunu 109 sozciik ile ikinci swrada kamu kurumlari/sektorii
sOzciigii takip etmektedir. Aymi yillar i¢cinde en az calisilan sozciik ise kamu

ortakligr olmustur.

Tablo 3.21. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kamu Anahtar S6zcligi
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart

2001-2018 2019-2022
Disiplin Alanlari n % Disiplin Alanlar n %
1 Kamu 128 Kamu 98
yOnetimi/politikasi 0,012  yonetimi/politikas1 0,011
2  Kamu 109 Kamu 93
kurumlari/sektorii 0,010  kurumlari/sektorii 0,010
3 Kamu hizmetleri 32 0,003 Kamu hizmetleri 72 0,008
4 Kamu ortakligi 22 0,002 Kamu ortakligi 24 0,003
TOPLAM 291 0,026 TOPLAM 287 0,032
Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.20’de 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kamu Anahtar
Sozctigi Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlarina baktigimizda kamu
yvonetimi/politika sodzciklerinin her iki donemde birbirlerine yakin oranlarda
oldugu goriilmektedir. Yine kamu kurumlari/sektorii sozcikleri de her iki
donemde esit oranlarda calisilmistir. En az calisilan sozciik ise 2001-2018 yillari

arasinda %0,002 ile kamu ortakligi s6zciigii olmustur.

S
S 9
p =
Kamu Kamu Kamu hizmetleri  Kamu ortakligi
yonetimi/politik kurumlari/sektd
asl rii

2001-2018 (%) 0,012 0,01 0,003 0,002
2019-2022 (%) 0,011 0,01 0,008 0,003

112001-2018 (%) = 2019-2022 (%)

Grafik 3.20. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Kamu Anahtar Sozciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlari



Tablo 3.22°de 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Hedonik Anahtar
Sozctigli Temelinde En Sik Caligilan Disiplin Alanlarina baktigimizda, hedonik
fivat sozcligiiniin 2001-2018 yillarinda en fazla calisilan disiplin alan1 oldugu
goriilmektedir. Hedonik model/yaklasim/metod sozciikleri ise 2001-2018 ve 2019-
2022 yillar1 arasinda 86 ile esit miktarda calisilmistir. Tablo 3.22’den goriilecegi

tizere, 2019-2022 yillarinda en az ¢alisilan sozciik ise hedonik tiiketim olmustur.

Tablo 3.22. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Hedonik Anahtar S6zcligi
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlari

2001-2018 2019-2022
Disiplin Alanlari n % Disiplin Alanlar1 n %
1 Hedonik fiyat 400 0,036  Hedonik fiyat 201 0,022
Hedonik Hedonik
2 model/yaklagim/metod 86 0,008 model/yaklagim/metod 86 0,009
3 Hedonik konut 47 0,004 Hedonik konut 85 0,009
Hedonik Hedonik
4 analiz/tahmin/regresyon o vl analiz/tahmin/regresyon 44 0,005
5 Hedonik tiikketim 64 0,006 Hedonik tiiketim 5 0,001
TOPLAM 666 0,060 TOPLAM 421 0,046
Genel Toplam 1100917 Genel Toplam 908688

Grafik 3.21°deki oransal dagilima baktigimizda 2001-2018 yillar1 arasi
hedonik fiyat %0,036 ile en fazla calisilan s6zciik olurken, 2019-2022 yillarinda

ise %0,001 ile hedonik tiiketim en az ¢alisilan disiplin alan1 olmustur.
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Hedonik fiyat Hedonik Hedonik Hedonik Hedonik
model/yaklag konut analiz/tahmi tiiketim
im/metod n/regresyon
2001-2018 (%) 0,036 0,008 0,004 0,006 0,006
2019-2022 (%) 0,022 0,009 0,009 0,005 0,001

112001-2018 (%) =2019-2022 (%)

Grafik 3.21. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Hedonik Anahtar S6zciigii
Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlart
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Tablo 3.23’te 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda risk, pandemi vb.
anahtar sozciikleri temelinde en sik c¢alisilan disiplin alanlar1 verilmektedir. Tablo
3.23’ten goriilecedi lizere risk/riskli yapi/risk yonetimi sozciiklerinin her iki
donemde de en fazla ¢alisilan disiplin alan1 oldugu goriilmektedir. Salgin
hastaligin ~ goriilmedigi  2001-2018 yillar1 arasinda pandemi, Covid-19
salgin/salgin hastalik sdzciiklerinin ¢alisilmadig goriiliirken, salgin hastaligin ilk
ortaya c¢iktigr 2019-2022 yillarim1 kapsayan donemlerde pandemi, Covid-19,
salgin/salgin  hastalik sOzciiklerinin biiylik oranlarda artis gosterdigi ve

calismalarda agirlik verildigi goriilmektedir.

Tablo 3.23. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Risk, Pandemi vb. Anahtar
Sozciikleri Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlar1 (Toplam Sozciik
Sayisina Orani)

2001-2018 2019-2022
Disiplin o
Alanlari n % Disiplin Alanlar1 n %
Risk/riskli 2 .
1 yapi/risk 729 0066 iskriskliyapurisk o0 669
v e yonetimi
yonetimi
2 Pandemi 1 0,000 Pandemi 420 0,046
3 Covid-19 0 0,000 Covid-19 419 0,046
4 Kriz 202 0,018 Kiriz 399 0,044
5 Enflasyon 294 0,027  Enflasyon 383 0,042
Salgin/Salgin Salgin/Salgin
6 hastalik 0 0,000 hastalik 244 0,027
TOPLAM 1226 0,111 TOPLAM 2491 0,274
Genel 1100917 Genel Toplam 908688
Toplam

Grafik 3.22de oransal dagilima baktigimizda 2001-2018 ve 2019-2022
yillart arasinda risk/riskli yapi/risk yénetimi sozciiklerinin birbirlerine yakin
oranlarda c¢alisildig1 gortiliirken, pandeminin etkisinin heniiz goériilmedigi, 2001-
2018 yillarm kapsayan donemde pandemi, Covid-19 ve salgin/salgin hastalik
sozcliklerinin ¢alisilmadig1 goriilmektedir. Salginin ¢ikmaya basladigr 2019-2022
yillar1 arasinda ise ¢aligmalarda biiylik oranda pandemi, Covid-19 ve salgin/salgin

hastalik sdzciiklerine yer verilmistir.

84



\ 0,066

N
\
NN

\0,027

———0,018
‘"“momz
-

il

Risk/riskli =~ Pandemi Covid-19 Kriz Enflasyon Salgin/Salg
yapi/risk in hastalik
yonetimi
2001-2018 (%) 0,066 0 0 0,018 0,027 0
2019-2022 (%) 0,069 0,046 0,046 0,044 0,042 0,027

112001-2018 (%) = 2019-2022 (%)

Grafik 3.22. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Risk, Pandemi vb.
Anahtar Sozciikleri Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlar1 (Toplam So6zciik
Sayisina Orani)

Tablo 3.24’te 2001-2018 ve 2019-2022 yillar1 arasinda risk, pandemi vb.
anahtar sozciikleri temelinde en sik ¢alisilan disiplin alanlar1 verilmektedir. Tablo
3.24’ten goriildiigii lizere heniiz salgin hastaligin etkilerinin goriilmedigi 2001-
2018 wyillart arasinda pandemi, Covid-19, salgin/salgin hastalik sozcliklerinin
caligmalarda yer almadig1 goriiliirken, 2019-2022 yillarim1 kapsayan donemde ise

bu sozciikler en sik ¢aligilan disiplin alanlar1 olmustur.

Tablo 3.24. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Risk, Pandemi vb. Anahtar
Sozciikleri Temelinde En Sik Calisilan Disiplin Alanlari (Kullanilan Sézciik
Sayisina Orani)

2001-2018 2019-2022

Disiplin Alanlar1 n %  Disiplin Alanlar n %
1 R'i.sk/r.islfli yap1/risk 799 59.5 R.i‘sk/r.islfli yapv/risk 626 25.1

yonetimi yonetimi
2 Pandemi 1 0,1 Pandemi 420 16,9
3 Covid-19 0 0,0 Covid-19 419 16,8
4 Kriz 202 16,5 Kriz 399 16,0
5 Enflasyon 294 24,0 Enflasyon 383 15,4
6 Salgin/Salgin hastalik 0 0,0  Salgin/Salgin hastalik 244 9,8

TOPLAM 1226 100,0 TOPLAM 2491  100,0

Genel Toplam 1.100.917 Genel Toplam 908.688
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Grafik 3.23’teki oransal dagilima baktigimizda 2001-2018 yillarinda
yapilan ¢alismalarda risk/riskli yapi/risk yonetimi sozciikleri %59.5 ile en fazla
calisilan sozciik olurken, 2019-2022 yillarinda biiylik bir hizla yayilan ve tiim
diinyay1 etkisi altma alan, pandemi, Covid-19 ve salgin/salgin hastalik

sOzciiklerinin biiylik oranda calisildigi goriilmektedir.

il

Risk/riskli =~ Pandemi Covid-19 Kriz Enflasyon Salgin/Salg

yapi/risk in hastalik
yonetimi
2001-2018 (%) 59,5 0,1 0 16,5 24 0
2019-2022 (%) 25,1 16,9 16,8 16 15,4 9,8

112001-2018 (%) = 2019-2022 (%)
Grafik 3.23. 2001-2018 ve 2019-2022 Yillar1 Arasinda Risk, Pandemi vb.

Anahtar Sozciikler: Temelinde En Sik Caligilan Disiplin Alanlar1 (Kullanilan
Sozciik Sayisina Orani)
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SONUC

Cin’in Wuhan sehrinde ortaya ¢ikan kiiresel salgin, tim diinyay1 oldugu
gibi Tiirkiye’yi de bircok yonden etkilemistir. Tiirkiye’de konut sektoriiniin
Covid-19 kiiresel salginindan nasil etkilendigini anlamak, ileride yasanabilecek
salgin gibi durumlarda sektoriin canli tutulmasi i¢in ne gibi dnlemlerin alinmasini
anlamak acisindan oOnemlidir. Bu nedenle, tez c¢alismasinda Covid-19
pandemisinin Tirkiye’de konut piyasasina etkileri 2013-2022 yillar1 arasindaki
veriler karsilastirarak incelenmistir.

Tiirkiye’de konut piyasasinda Covid-19 salginin etkilerini incelemek
amaciyla oncelikle Tiirkiye’de konut satis sayilarinin genel seyri analitik analiz
yontemiyle degerlendirilmistir. Daha sonra, konut sektoriinde meydana gelen
degisimlerin anlasilmasi ve hangi alanlarda arastirmalarin yogunlastigini
incelemek i¢in 2001-2022 doneminde konut arastirma alaniyla ilgili makaleler
bibliyometrik analiz yontemiyle incelenmistir.

TUIK resmi internet sitesinden elde edilen toplam konut satis verileri
2013-2022 yili donemi i¢in incelenmistir. Covid-19 salginini kapsayan 2020 ve
2022 yillarinda ilk el konut satislarinda diislis goriiliirken, ikinci el konut satis
sayilarinda artis yasanmistir. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayilarinda
yasanan artisin nedeni olarak; biiylik sehirlerde yasayan insanlarin salgin
nedeniyle mevcut konutlarini satarak daha kiiciik sehirlere ge¢meyi tercih etmeleri
gosterilebilir. Diger yandan, ikametgahi sehirde oldugu halde kirsal bolgelerde ev
sahibi olan bireyler; salgin déoneminde kirsal bélgelerde bulunan konutlarinda
yasamay1 tercih etmeleri nedeniyle, sehirde bulunan konutlarini satmayi tercih
ettikleri sdylenebilir.

Covid-19 salgmmin  konut piyasast lzerindeki etkisinin daha iyi
anlagilabilmesi i¢in salginin tepe noktasinda oldugu 2020 yilinda Tiirkiye’de
konut satis sayilarina ait aylik veriler incelendiginde, Covid-19 salginin etkilerinin
yogun olarak hissedildigi mart, nisan ve mayis aylarinda hem ilk el konut
satiglarinda, hem ikinci el konut satislarinda diislis yasandigir gozlemlenmistir.
Buna gore, ocak ayinda 22.000 ilk el konut satis1 ve 50.000 ikinci el konut satisi
gerceklesirken, nisan ayma gelindiginde ilk ve ikinci el konut satis sayilarinda

diisiis gozlemlenmistir. Buna gore, nisan ayinda 9.000 ilk el konut satis1 ve 17.000
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ikinci el konut satisi; ayni sekilde mayis ayinda 11.000 ilk el konut satis1 ve
22.000 ikinci el konut satis1 gerceklesmistir. Bu sayilar, ocak ayindaki ilk ve
ikinci el konut satis sayilarinin yarisi kadardir.

Haziran ayinda ise kamu bankalar1 tarafindan verilen diisiik faizli konut
kredileri ilk ve ikinci el konut satig sayilarinda canlanma saglamistir. Boylece,
konut satig sayilariin ocak ayindaki seviyeye ulastig1 anlagilmaktadir. Buna gore
haziran ayinda 26.000 ilk el ve 62.000 ikinci el, temmuz ayinda 29.000 ilk el ve
70.000 ikinci el, agustos aymda 28.000 ilk el ve 67.000 ikinci el, eyliil ayinda
31.000 ilk el ve 70.000 ikinci el, ekim ayinda 29.000 ilk el ve 65.000 ikinci el,
kasim ayinda 28.000 ilk el ve 60.000 ikinci el ve aralik ayinda 32.000 ilk el ve
59.000 ikinci el konut satis1 gerceklesmistir.

Tiirkiye Cumhuriyeti Saglik Bakanligi tarafindan 2020 yilinin mart ayinda
aciklanan ilk vakadan sonra halkin sagligini korumak ig¢in uygulanan sokaga
c¢ikma kisitlamalari mart, nisan ve mayis aylarinda vatandaglarin konut satin
almak i¢in gerekli banka, noter islemlerini ve diger alim-satim islemlerini
yapmalarini zorlastirmistir. Bu durum; mart, nisan ve mayis aylarinda konut satig
sayilarindaki diisiisiin nedenlerinden biri olarak gosterilebilir.

Buna karsin, kisitlamalarin azalmaya basladig1 haziran ayinda hem ilk el,
hem de ikinci el konut satis sayilarinda artis yasandigi goriilmiistiir. Haziran
aymnda verilen diislik faizli konut kredilerinin yaninda, mart, nisan ve mayis
aylarinda ertelenen konut satiglarinin haziran ay1 itibariyle gerceklemesi bu
duruma neden olarak gosterilebilir. Sokaga ¢ikma kisitlamasinin ortadan kalkmast
ve konut piyasasinda yasanan daralmanin sona ermesi amaciyla verilen konut
kredileri sayesinde vatandagslar erteledikleri konut alim-satim ihtiyaglarini
karsilamiglardir. Bunun yaninda, Covid-19 salgin1 nedeniyle evde kalan bireylerin
daha genis ya da bahgeli bir eve gegme ihtiyaci bu degisimin bir diger nedeni
olarak gosterilebilir.

Analitik analiz yontemine gore, 2013-2022 yillar1 arasinda Tiirkiye’de
konut satiglarina dair verilere bakildiginda yillar icinde meydana gelen degisimler
Covid-19 salgimin  Tiirkiye’de konut piyasast {iizerinde etkisi oldugunu
gostermigstir. 2019, 2020 ve 2021 yillar1 konut satis rakamlar karsilastirildiginda,
Covid-19 salginiin Tiirkiye’de konut piyasasi {izerinde daraltic1 bir etkiye sahip
oldugu gériilmektedir. TUIK basta olmak iizere farkli kaynaklardan elde edilen

veriler incelendiginde, Tirkiye’de konut satis sayilarinin 2019 yilina goére Covid-
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19 salginin yogun yasandigi 2020 yilinda geriledigi agiktir. Buna karsilik, Covid-
19 salgmin etkisinin azaldig1 2021 yilinda ise konut piyasasinin normal seyrinde
devam ederek, tekrar artis egilimi gosterdigi sonucuna varilmastir.

Bibliyometrik calisma sonucunda, makalelerin anahtar sézciiklerinde ve
basliklarinda sirasiyla en fazla konut, gayrimenkul ve kentsel sozciiklerinin
kullanildig1 goriilmiistiir. Disiplin alanlarinda en fazla kullanilan sozciikler ise
sirastyla konut, kentsel ve gayrimenkul olmustur. Incelenen tiim basliklarda en
fazla kullanilan konut s6zciigii ile ilgili disiplin alanlarinin konut fiyatlari, konut
piyasasi ve konut iiretimi oldugu tespit edilmistir. Gayrimenkul ile ilgili en sik
kullanilan disiplin alanlarinin gayrimenkul piyasasi, gayrimenkul sertifikasi ve
gayrimenkul yatirirmi oldugu belirlenmistir. Kent sozciigii ile ilgili en sik
kullanilan disiplin alanlarinin ise kentlesme, kentsel doniisiim ve kentsel gelisim
oldugu goriilmiistiir.

Ayrica bibliyometrik analiz  yontemiyle, Covid-19 pandemisinin
Tiirkiye’de konut piyasas1 {lizerindeki etkisinin akademik ¢alismalara nasil
yansidigii belirlemek iizere, 2001-2018 ve 2019-2022 yillarinda yapilan
calismalar karsilagtirmali analize tabi tutulmustur. Konut, kent ve gayrimenkul
anahtar sozciikleri temelinde disiplin alanlar1 incelendiginde, bu sozciiklerin
2001-2018 donemine gore 2019-2022 doneminde daha az kullanildig:
gorlilmiistiir. Emlak, kamu (hizmetleri, ortakligi) anahtar sozciikleri temelindeki
disiplin alanlarinin ise 2001-2018 donemine gore 2019-2022 déneminde daha
fazla kullamildig1 belirlenmistir. Bu analiz sonucuna gore, konut sdzciligiiniin
yerini emlak sdzciigiiniin almaya bagladig1 sdylenebilir. Bunun yaninda, Covid 19
sonrasinda, kamu sozcliglinlin daha fazla kullanilmasi konut piyasasinda
ekonomik kriz yasandigi ve konut piyasasina devlet miidahalesinin beklendigi
goriilmektedir. Makaleler Covid-19 ile ilgili anahtar sozciikler temelinde
incelendiginde, 2001-2018 yillar1 arasina goére 2019-2022 yillar1 arasinda Covid-
19 ile birlikte risk, kriz ve enflasyon anahtar sdzciiklerinin kullanim oraninin daha
fazla oldugu go6zlemlenmistir. Sonug¢ olarak, Covid-19 pandemisinin konut

sektorii tizerinde ekonomik krize neden oldugu goriilmektir.
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