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OZET
TURKIYE’'DE INSAAT, DEMIR- CELIK VE CIMENTO SEKTORU: KONUT
INSAATINDA FiYAT MALIYET ILISKIiSi

Gulnar IBRAHIMOVA
Ondokuz Mayis Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii
Iktisat Anabilim Dal1, Yiiksek Lisans, Mart/2019

Danigsman: Prof. Dr. Selahattin KAYNAK

Insaat sektorii; Tiirkiye ekonomisi igin en 6nemli sektdrlerinden biri olarak
kabul edilmektedir. Gerek sektoriin sahip oldugu istihdam hacmi, gerekse de ¢ok
sayida alt sektorli canli tutabilmesi nedeniyle, ingaat sektoriiniin ekonomik anlamda
ciktis1 oldukga yiiksektir. Sektoriin gelecegini belirleyen en Onemli unsurlarin
basinda da insaat fiyatlar1 gelmektedir. Sektoriin arz ve talep yapisi, biiylik Olciide
girdi fiyatlarina baglh olarak sekillenmektedir. Sektorde fiyatlart etkileyen en dnemli
girdiler ise ¢imento ve demir-celik gelmektedir. Dolayisiyla ¢imento ve demir-gelik
olmaksizin ingaat arzi miimkiin olmamasi nedeniyle her iki hammaddenin de insaat
fiyatlarin1 etkiledigi diistiniilmektedir. Bu c¢alismada Tiirk ekonomisinde: insaat,
demir-gelik ve ¢imento sektdriiniin mevcut durumu incelenmis ve konut sektoriinde
ingaat fiyat-maliyeti arasindaki iliski Gri iliskisel tahmin yontemi ve Rolling

(Dinamik) korelasyon ile analiz edilmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut insaati, Cimento, Demir, Déviz Kuru, Enflasyon,

Gri Iliskisel Analizi, Rolling (Dinamik) Korelasyon



ABSTRACT
CONSTRUCTION, IRON-STEEL AND CEMENT’S SECTOR IN TURKEY:
COST AND EXPENDITURE TIE IN HOUSING CONSTRUCTION
Gulnar IBRAHIMOVA
Ondokuz Mayis University, Institute of Social Sciences
Departments of Economics, March/2019

Supervisor: Prof. Dr. Selahattin KAYNAK

The construction industry is accepted for being one of the most important
industries for Turkey’s economy. The economic output of the construction sector is
quite high because of the volume of employment in the sector and the large number
of sub-sectors that are kept alive by it. Construction prices are one of the most
important factors determining the future of the sector. The supply and demand
structure of the sector is largely shaped by entry prices. Cement, iron and steel are
the most important inputs affecting the price in the sector. Therefore, it is believed
that both these raw materials affect the construction prices due to the impossibility of
construction without cement and iron-steel. In this study, the current situation of
construction, iron-steel and cement in the Turkish economy was examined and the
relationship between construction price and cost in the housing sector was analyzed
with Gray relational estimation method and Rolling (Dynamic) correlation.

Key Words: Housing Construction, Cement, Iron, Exchange Rate, inflation,

Gray Relational Analysis, Rolling (Dynamic) Correlation
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GIRIS
Tiirkiye; hizla gelisen ve kalkinmasimi siirdiiren bir iilkedir. Bu gelisme ve
kalkinma araglarinin basinda da ingaat sektorii gelmektedir. Tiirkiye’nin ihtiyaci olan, basta
konut olmak {iizere, barajlar, okullar, hastaneler ve benzeri kurumlara yonelik ilk adimlar
ingaat ile atilmaktadir. Bu sebeple hizla gelisen insaat sektoriinlin {ilkenin gelisme ve

kalkinmasi lizerinde 6nemli bir etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

Insaat sektorii Tiirkiye’'nin ekonomisine bircok alanda katki saglamaktadir.
Ozellikle yiiksek istihdam hacmi; iilkenin sahip oldugu kronik yiiksek igsizlik oranlarmi
diisiirmede ve istihdam oranlarmi artirmada Onemli bir giice sahiptir. Vasifli isgiiclini
oldugu kadar diisiik vasifli veya vasifsiz kisileri de istihdam edebilmesi, ingaat sektoriiniin
calisma yasanmu acisindan avantajli konumunu ortaya koymaktadir. Insaat sektdriiniin
Tiirkiye ekonomisi igin getirisi, yalmzca istihdam ile smirli degildir. Insaat sektdrii cok
sayida alt sektorii biinyesinde barindirmaktadir. Bu sebeple bir ingaat faaliyeti ile ¢ok sayida

alt sektor ekonomik olarak destek gérmektedir.

Insaat sektdriiniin bilyiime hizi, pek ¢ok degiskene bagli olarak degisiklik
gostermektedir. Bu degiskenlerden en énemlisi insaat girdi fiyatlaridir. Insaat sektdriiniin
biiyiiyebilmesi ancak, iiriinlerin talep ile karsilik bulmasi ile miimkiin olacaktir. Insaat
uriinlerine yonelik ortaya ¢ikan talep miktarin1 belirleyen en 6nemli etken ise insaat
fiyatlaridir. Tiim ekonomik unsurlarda oldugu gibi ingaat fiyatlarinin artisi, talebin diismesi

anlamini tasimaktadir.

Insaat fiyatlarmin bagimsiz bir degisken oldugunu sdyleyebilme imkan1 yoktur.
Oncelikle malzeme girdileri olmak iizere insaatlarda kullanilan tiim iiretim faktorlerinin
fiyatlari, insaat fiyatlari iizerinde etkilidir. Ozellikle demir, ¢elik ve ¢imento gibi insaatta

kullanilmast zorunlu olan girdilerin fiyatlar1, dogrudan insaat fiyatlarina yansimaktadir.

Bu ¢alismada demir-gelik, ¢imento fiyatlari, is¢ilik maliyetleri, doviz kuru, ve
enflasyonun konut insaat maliyeti iizerindeki etkileri incelenmistir. Incelemeye konu olan
tirtinler, mutlaka her ingaat isinde yogun olarak kullanilmasi gerekli olan iiretim girdilerini
olusturmaktadir. Dolayis: ile fiyatlar1 ne olursa olsun insaat yapim islerinde bu girdilerden

vazgecebilme imkani bulunmamaktadir.



BIRINCI BOLUM
INSAAT SEKTORUNUN KAVRAMSAL CERCEVESI VE TURKIYE
EKONOMISINDE INSAAT SEKTORU
Arapca insaa kelimesinden tiiretilmis olan ingaat terimi; yapim, yapim isi ve yapimi
devam eden bina anlamlarma gelmektedir (DPT, 2007). Insaat; arsa veya arazi olarak
isimlendirilen toprak pargasi iizerinde ¢esitli madde ve malzemeler kullanilarak yapilan her

tiirli yap1 caligmalar1 olarak tanimlanmaktadir (Sonmez, 2014: 1). Hukuki agidan

bakildiginda ise Kamu Ihale Kanunu’na gére insaat kavramimin; “Bina, karayolu, demiryolu,
otoyol, havalimani, rihtim, liman, tersane, kopri, tiinel, metro, viyadiik, spor tesisi, alt yapi, boru iletim hatti,
haberlesme ve enerji nakil hatti, baraj, enerji santrali, rafineri tesisi, sulama tesisi, toprak islahi, tagkin koruma
ve dekupaj gibi her tiirlii insaat isleri ve bu islerle ilgili tesisat, imalat, ihzarat, nakliye, tamamlama, biiylik

onarim, restorasyon, ¢evre diizenlemesi, sondaj, yikma, gliclendirme ve montaj isleri ile benzeri yapim isleri

sonucu ortaya ¢ikan yapr” olarak tanimlandig: goriilmektedir.

Insaat faaliyetleri hemen hemen her dénemde insanlarin en énemli ugraslarindan
bir tanesi olmustur. Insanlik tarihinin ilk donemlerinde barinmaya duyulan ihtiyac ile
baslayan insaat isleri, daha sonra hem barinma hem de meslek hayatina yonelik olusturulan
yapilarla devam etmistir. Ozellikle sanayi devrimi ve es zamanl olarak ortaya ¢ikan fordist
iiretim yapisi, biiyiik 6l¢ekli insaatlarin ve biiyiik yapilarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur

(Baser, 2011: 287).

Insaat ¢alismalar1 teknolojiden yiiksek fayda saglayan bir alan oldugundan, siirekli
olarak bir degisim ve yenilenme igerisindedir. Konut ve benzeri yapilara olan ihtiyaglarin
stirekli olarak farklilagmas1 ve kullanilan teknoloji ve yontemlerin gelismesi, insaat alaninda
devamli bir yenilenmeye sebep olmaktadir. Bu yenilenme neticesinde ¢ok daha kompleks
yapilar, bir onceki teknolojiye gore cok daha diisiik maliyetlerle ve daha kisa siirede
tamamlanabilmektedir. Dolayis1 ile sektdriin dinamik ve degisken bir yap1 Ozelligi

sergiledigi belirtilmelidir.

Tiirkiye a¢isindan da insaat sektoriinlin benzer ozellikler gdsterdigi sdylenebilir.
Hem sagladigi ekonomik fayda ile hem de istihdama olan katkis1 nedeniyle insaat sektortii,
ekonominin lokomotif sektorlerinden bir tanesi konumuna gelmis durumdadir. Tirkiye’de
ingaat sektorii yalnizca iilke sinirlart igerisinde degerlendirilen bir is kolu niteligi tasimayip,
ayni zamanda yurt disinda da galisilabilir ve lider alanlardan biri olmus durumdadir. Bu

sebeple sektoriin gidisati, genel ekonomik seyri etkileyebilecek nitelige ulagsmis durumdadir.



1.1. insaat Sektorii

Insaat sektorii; hemen hemen tiim ekonomilerde en yiiksek katma deger yaratan
sektorlerinden biridir. Sektoriin kendisi ve sahip oldugu diger yan dallar1 birlikte
diisiniildiigiinde, 6nemli miktarda istihdam sagladigi ve yiiksek bir is hacmini igerisinde
barindirdig1 goriilecektir. Sektoriin diger pek cok sektorden en dnemli farkliligl, ¢cok fazla
yan sektore sahip olmasidir. Bir insaatin gerceklestirilebilmesi i¢in birbirinden farkli ve ¢ok
sayida malzemeye ihtiya¢ bulunmaktadir. Dolayisi ile her bir malzemeye olan talep, ayni
zamanda o malzemenin iiretildigi alanlara da bir hareketlilik saglamaktadir. Ozellikle imalat
ve yan sanayi ag¢isindan insaat sektorii vazgecilmez bir calisma alanidir. Sektoriin 6onemi
yalnizca katma deger yaratma anlaminda olmamakta ve istthdam acisindan da biiyiik
faydalar ortaya konmaktadir. Bu sebeple insaat sektoriiniin lokomotif sektorlerden bir tanesi
oldugu ve ozellikle vasifsiz ve diisiikk vasifli is¢i istihdami1 anlaminda ¢ok yiiksek fayda
sagladig1 soylenebilir (Yavuz, 2004: 17).

Insaat sektdriiniin {iretim ciktilar1 her gecen giin degismektedir. Ozellikle niifus
artig hizinin yiiksek oldugu iilkelerde, ingaat sektoriiniin gereksinim duydugu iiriinlere olan
ihtiyag, diger iilkelere nazaran ¢ok daha fazladir. Ulkeler; niifus artis hizlar ile paralel
olarak artan oranda yeni konut ve ¢aligma alanlarina ihtiya¢ duymaktadir. Yine her yapinin
belirli bir kullanim 6mrii oldugu ve ozellikle eski yapilarin belirli bir siire sonunda
ithtiyaclar1 karsilayamaz hale geldigi diisliniildiiglinde, yapilarin yenilenme zorunlulugunun

dahi sektore onemli bir hareket alan1 saglamaktadir.

1.1.1. Gecmisden Giiniimiize Insaat Sektorii

Tarihin ilk ¢aglarindan bu yana, insaat ve insaat {riinlerine siirekli olarak ihtiyag
duyulmustur. En ilkel toplumlarda dahi gerek olumsuz hava sartlarindan korunmak, gerekse
de diger zararli dis etkenlerden zarar gormemek amaciyla ingaat islerine bagvurulmus ve var
olan imkan ve teknoloji degerlendirilerek cesitli yapilar ortaya konmaya caligilmistir.
Zamanla niifusun artmasi ve {liretim imkanlarinin fazlalagmasi ile birlikte basit yapilar
yerine ¢ok daha komplike ve fonksiyonel yapilar iiretilmeye baglanmigtir. Bu degisimde
elbette ki sosyal ihtiyaglarin da biiyiik rolii olmustur. Tarim toplumunun ihtiya¢ duydugu
yatay ve seyrek yapilar, sanayi devrimi ve kitlesel iiretim ile birlikte yerini dikey ve yogun
bir mimari yapilara birakmistir. Uretim ve yasam sekillerinin farklilasmasindan dolayi
niifusun belirli bolgelerde yogunlasmak zorunda kalmasi, bu durumun en temel nedenidir
(TMB, 2012: 2).



Ozellikle son yiizyilda insaat sektdriinde énemli degisiklikler meydana gelmistir.
Uretim yontemlerindeki degisiklik ve gelismeler, sektdriin ¢alisma ydntemlerini de
farklilastirmistir. Boylelikle ¢ok daha fazla islevli ve teknoloji igeren yapilar, daha kisa
stirede ve diisiik maliyetlerle gergeklestirilebilir olmustur. Ayn1 zamanda sektoriin emek
yogun bir sektor olma 6zelligi de giin gegtikge azalmakta ve teknoloji ve sermaye yogun bir
sektor ozelligi ortaya ¢ikmaktadir. Sektoriin teknolojiden yararlanma hizina paralel olarak,

yiikksek ve wvasifsiz isglicii istihdami potansiyelinin siirekli olarak azalacagi tahmin

edilmektedir (TMB, 2012: 3).

Tiirkiye’de insaat sektorii i¢in degisim, 1920°li yillarda Ankara’da baslamistir.
Ankara’nin baskent olma &zelligi ve I¢ Anadolu igerisinde gecis bolgesi niteliginden dolay:
hizli bir insaat siireci baglamistir. Ozellikle tarim, sanayi ve ulasim ile ilgili calismalar
neticesinde insaat agisindan Tiirk sanayi sisteminin temelleri bu yillarda atilmistir. Osmanl
doneminin sanayi alt yapisinin yetersizligi sebebiyle 1960’11 yillara kadar genel olarak
insaatlarin altyap: eksiklerini tamamlamak seklinde gectigi sdylenebilir. Ozellikle DSI ve

Karayollar1 gibi devlet destekli kuruluslar, 6nemli altyap: yatirimlart gerceklestirmislerdir

(Hozan, 2006: 12).

1960’11 yillardan sonra st yap1 yatirimlari ile 6zel sektdr calismalari hiz
kazanmistir. Ozellikle insaat iiriinlerine olan talep, dzel sektoriin ilgisini gekmis ve 1970°1i
yillardan itibaren 6zel sektdr iiretimleri hiz kazanmistir. Ancak yetismis eleman ihtiyaci ve
sermaye eksikligi 6zel sektoriin calisma hizin1 diisliren unsurlar arasinda yer almustir.
1980°li yillardan ve Ozal déneminden baslayarak Tiirk insaat sektdrii giiclii bir biiyiime
icerisine girmistir. Bu donemden itibaren Tirk insaat sektorii yalnizca yurt igerisinde degil,
ayni zamanda yurt disinda da onemli bir biiyiime gostermistir. Ozellikle Sovyetler
Birligi’nin dagilmasiyla birlikte orta asyada yogun bir sekilde is alan Tiirk insaat firmalari,

ayn1 zamanda Arap iilkelerinde de énemli islere imza atmislardir (Ozsoy, 2016: 30).

2000’11 yillara gelindiginde, Tiirkiye’de finansal agidan ¢ok giiglii sirketlerin ortaya
ciktig1 goriilmiistiir. Cok katli insaatlarin ortaya ¢ikmasi ve Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin Tiirkiye genelinde yiiksek dlgekli caligmalar yapmasiyla birlikte ¢cok sayida
konut ve is merkezi 6zellikli insaat yapimi miimkiin olmustur. Her ne kadar son yillarda
hiikiimet tarafindan yatay yerlesime gecilmesi planlandigi belirtilse de; boyle bir gecisin
basladiginin sdylenebilmesi heniliz miimkiin degildir. Sonug¢ olarak insaat sektoriiniin Tiirk
ekonomisi igerisinde gerek istihdam gerekse de ekonomik ve sosyal doniisiim agisindan

lokomotif bir sektor niteligi tagidigi séylenmelidir (Karyelioglu, 2015: 208).



1.1.2. insaat Tiirleri ve Sekilleri

Insaat isleri ile ilgili olarak; tek bir insaat seklinden ve cesidinden bahsedebilme
imkam bulunmamaktadir. Ihtiya¢ duyulan yapmin kullanim amacina, siiresine, maliyetine,
hukuki ve ekonomik O6zelliklerine gore pek ¢ok tiiriiniin ve seklinin olmasi miimkiindiir.
Bununla birlikte insaat gesitleri, temelde iki ayri sinif igerisinde degerlendirilmektedir.
Bunlar menkul ve gayrimenkul ingaatlardir. Tiirk Medeni Kanunu da 654. Maddesinde bu

ayrima yer vermistir (Avunduk, 2007: 43).

Menkul; yani tagmabilir insaatlar, tizerinde bulundugu araziye gegici olarak insa
edilen ve kulanim siiresi sona erdiginde arazi lizerinden kaldirilabilen yapilardir. Tapu
islemlerine ihtiya¢ gdstermeyen menkul yapilara 6rnek olarak kuliibeler, barakalar, gecici
yazlik sinemalar ve tiyatro sahneleri, panayir tezgahlari ve gegici tribiinler gosterilebilir
(Kizilot, 2014). Menkul insaatlarin en 6nemli 6zellikleri, gayrimenkul ingaatlara gore ¢ok
daha dusiik maliyetlerle insa edilmeleri ve kullanim siireleri bittiginde yer
degistirebilmeleridir. Boylelikle bir yapinin farkli zamanlarda farkli mekéanlarda kullanimi
mimkiin olmaktadir. Ayrica s6z konusu yapilarin bulundurulmasi ile ilgili olarak tapu
islemlerine ihtiya¢ duyulmamasi biiyiik avantajdir. Zira tapu ve diger yasal yiikiimliiliikler
ingaatlarin yapimini zorlastiran ve yapim siiresi ile maliyetini artiran dnemli faktorlerin
basinda gelmektedir. Menkul insaatlarin genel kullanim ve dayaniklilik siiresinin gayri

menkul ingaatlara gore daha kisa oldugu sdylenebilir.

Diger bir insaat ¢esidi ise gayrimenkul insaatlardir. Gayrimenkul insaatlar, i¢inde
bulundugu toprak parcasina bagli olarak iiretilen, yapimindan sonra yer degistirilmesi
miimkiin olmayan, hukuken basta tapu islemleri olmak {izere pek ¢ok yasal yiikiimliiliige
sahip, maliyetleri ve ekonomik kullanim Omrii menkul yapilara gore yiiksek olan
ingaatlardir. Gayrimenkul insaatlarin menkul insaatlara gore fonksiyonlar1 ve ekonomik
degeri ¢cok daha yiiksektir. Ayn1 zamanda bu yapilarin yapim siiresi de menkul yapilara gore
genellikle ¢ok daha uzun bir siireyi gerektirmektedir. Gayrimenkul insaatlarin en 6nemlileri

asagidaki gibidir (Kizilot, 2014);

» Miistakil ev, apartman ve benzeri sekillerde yapilmis olan konut tarz1 yapilar,

> Isyeri, fabrika binasi, otel, hastane, okul, spor tesisleri gibi ticari, sinai, sosyal ve
kiiltiirel yapilar,

» Yol, koprii, baraj, liman, havaalan1 gibi 6zel uzmanlik isteyen ve yiiksek maliyetli

insaatlardir.



Insaatlar; temel anlamda menkul ve gayrimenkul olmak iizere iki ayr1 ceside
ayrilmakla birlikte; pek ¢ok farkli tiirde insaatin bulundugu soylenebilir. Bu ¢esitlilik Alt

boliimlerde baslica insaat tiirlerine yer verilmistir.

1.1.2.1. Alt Yap1 insaat:

Bir yerlesim yerinin kurulabilmesi i¢in dncelikle o yerlesim yerinde yasam siirecek
olan kitlenin biiyiikliigiiniin goz 6niinde bulundurulmasi ve o 6lgekte bir alt yap1 hizmetinin
saglanmasi gerekmektedir. Alt yapi ingaatlarinin yetersiz olmasi durumunda ise, siirekli
olarak yasamsal sorunlarin ortaya g¢ikmasi ve yliksek maliyetli yatirimlarla eksiklerin
tamamlanmasi zorunlulugu ortaya ¢ikacaktir. Kisilerin ve toplumlarin ihtiyaci olan yapilarin
ortaya konabilmesi ve gozle goriiliir yapilarin gergeklestirilmesi igin Oncelikle alt yapi
ingaatlar1 hayati onem arz eder. Zira higbir insaatin alt yap1 olmaksizin islevini tam olarak
yerine getirebilmesi miimkiin degildir. Saglikli bir kentlesme yapilasma sisteminin
kurulabilmesi i¢in heniiz imar asamasinda ihtiya¢ duyulan alt yap1 yatirimlarinin
gerceklestirilmesi ve akabinde iist yap1 ¢alismalarina baslanmasi zorunludur (Bayimndirlik ve

Iskan Bakanlig1, 2009: 10).

Alt yapiya yonelik yapilan ingaatlar genel olarak; “Yol, elektrik, igme suyu sebekeleri,
mevcut veya planlanan atik su kanallari, igme suyu sebekeleri, mekanik ve biyolojik aritma tesisleri, toplayici

ve kusaklama kolektorleri, desarj hatlari, desarj pompalari, ara terfi, terfi merkezleri, isale hatlar1, dogalgaz, su

hazneleri, aritma tesisleri, baraj, regiilatér, telefon gibi tesislerden olusan sistemler” seklinde sayilabilir

(ISKi, 2012).

Alt yap1 ingaatlari, genel olarak 6zel sahis ve kurumlardan ziyade bizzat kamu
sektorlince ve yerel yonetimler tarafindan gerceklestirilen insaatlardir. Yiiksek maliyetli
olusu ve genel kamusal fayda saglamasi bu durumun en Onemli sebeplerinin basinda
gelmektedir. Ayrica birbirinden bagimsiz birimlerin altyapi ingaati yapmalarinin islevsellik
ve uyum konusunda sorunlara yol agacag diisiiniilmelidir. Bu sebeple alt yap1 insaatlari
bliyiik 6lgekli ve uyumlastirilmis projelere ihtiyag duymaktadir. Yiiksek gerilim enerji
hatlar1, yiiksek basingli dogalgaz boru hatlari, yagmur suyu toplama hatlari, igme suyu
iletim hatlar1, temel toplayict atik su hatlar1 vb. unsurlarin yapimindan sonra degistirilmesi
ve yenilenmesi yiiksek maliyete ve zaman kaybina yol acacagindan dolayi, bu ¢aligmalarin
iist yap1 ¢aligsmalarina baslanmadan 6nce bitirilmesi ve gelecekteki ihtiyaclar diisiiniilerek
projelendirilmesi gereklidir. Aksi takdirde siirekli bir alt yapi yenilenmesine ihtiyag¢

duyulacak ve yiliksek maliyetlere katlanilmak zorunda kalinacaktir (Yabanci, 2014: 6).



1.1.2.2. Ust Yapi insaat:

Ust yapi insaatlar1; alt yapmin iizerine kurulmus bulunan her tiirlii bina, konut, otel,
hastane, okul, ofis, fabrika, AVM, terminal, istasyon, spor salonu ve stadyum gibi yapilari
kapsamaktadir. Bu ingaatlarin genel 6zelligi, altyapinin iizerine kurulmasi ve oturma,

barimma gibi ihtiyaglar1 gidermesidir (Alemdar Harita; http://www.alemdarharita.com.tr/haber-

275-ust-yapi.html, 24.11.2017). Ust yap1 insaatlarinda, alt yap1 insaatlarindan farkli olarak;

yogun bir sahiplik ve aidiyet olusumu goriilmektedir. Bu sebeple kamu kurumlar1 ve yerel
yonetimlere ait olan yapilar haricinde kalan tiim iist yap1 insaatlarinin sahibinin kim oldugu
neredeyse kesin olarak belirlenmistir. Yine iist yap1 ingaatlar1 genel olarak alt yap1 ingaatlari
gibi belirli bir koordinasyon igerisinde gerceklestirilmez. Onun yerine 6zel kisiler tarafindan

kullanim amacina ve istege gore farkli yapilar olarak yapilirlar.

1.1.2.3. Prefabrik insaat

Prefabrik; koken olarak Ingilizce bir kelime olan “prefabricate” kelimesinden
gelmektedir. Prefabrik kelimesi; pargalar dnceden hazirlamak anlamini tasir. Insaat sektorii
acisindan konu degerlendirildiginde prefabrik insaat; yapiyr olusturan pargalarin fabrika

kosullarinda ayr1 ayr1 yapilmasi ve insa edilecegi yerde kurallarina uygun olarak

birlestirilmesi ile olusan yapi manasina gelmektedir (https://www.turkcebilgi.com/prefabrik,
24.11.2017). Prefabrik yapilarin ¢ogunlukla; ev, villa, bina, site, sosyal tesis, hangar, santiye,

caligma sahasi ve fabrika gibi amaclar i¢in yapildig1 sdylenebilir.

Gelisen yap1 sektorii igerisinde prefabrik yapilarin 6nemli bir yeri bulunmaktadir.
Bu durumun en 6nemli sebepleri ise, prefabrik yapilarin asagida yer alan avantajlara sahip

olmasidir (Polat ve Damci, 2007: 150).

» Prefabrik betonarme yapilar tiretmek amaciyla olusturulan kaliplar bir defa kurulur
ve ardindan defalarca kullanilir. Boylelikle prefabrik yapilarda kalip maliyetleri minimum
seviyeye indirilmis olur.

> Prefabrik yapilar ¢ok daha az isci ile meydana getirilitler. Insaat sektdriindeki en
Oonemli maliyetlerin basinda is¢i maliyetlerinin geldiginden, is¢i maliyetlerinin diigiiriilmesi
onemli bir avantajdir.

» Fabrikalardaki ¢alisma standartlarinin santiye ortamima gore ¢ok daha iyi olmasi
sebebiyle, iiretimde kullanilan kaynaklar daha etkin ve verimli kullanilabilirler. Bu durum

da maliyet avantajina yol agar.
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» Prefabrik yapiy1 olusturan pargalarin fabrika ortaminda olusturulmasi, dért mevsim
calismay1 olanakli hale getirir. Boylelikle prefabrik yapilarin iklim sartlarindan etkilenme
oraninin, diger yapilara gore ¢cok daha diisiik oldugu séylenebilir.

» Prefabrik yapilarin iiretiminde siireklilik ve tekrar oldugundan tam bir uzmanlasma
saglanir.

» Fabrika iiretiminde arzulanan kalitede iriin iretilebilmesi sebebiyle iiretilen yapi
elemanlar1 olduk¢a uzun 6miirlii olmaktadir.

» Prefabrik yapi insaatlarinin geleneksel insaatlara oranla ¢ok daha erken
bitirilebilmesi sebebiyle yatirnmcilara erken kira veya satig geliri saglayabilmektedir.

» Prefabrik yapilarda 6ngoriilen maliyetle gergeklesen maliyet arasinda ¢ok biiyilik
farklar ortaya ¢ikmaz. Geleneksel yapilarda ise bu risk her zaman mevcuttur. Dolayisi ile
kisith biitge ile gerceklestirilecek iiretimler icin prefabrik yapilarin 6nemli bir avantaji

bulunmaktadir.

Sayilan tiim avantajli durumlarin yani sira elbette ki prefabrik yapilarin bir takim
dezavantajli yonleri bulunmaktadir. Uretimde kullanilan pargalarmn; imalat ve birlestirme
yerlerinin farkli olmasindan kaynaklanan tasima maliyetlerinin varligi, geleneksel yapilara
gore yipranma payinin yiksek ve buna baglh olarak optimum kullanim Omriiniin diisiik
olusu, iiretim icin nitelikli isgiiciine ihtiyag bulunmasi ve iiretim igin fabrika kurulum

giderlerinin yiiksek olusu, en 6nemli dezavantajlar olarak gdsterilmektedir (Polat ve Damci,
2007: 150).

1.1.2.4. Betonarme Insaat

Betonarme Fransizca kokenli bir kelime olup; donatilmis beton anlamina
gelmektedir. Betonarme yapilarda beton ile ¢elik {iriinleri i¢ ige kullanilarak hem
dayaniklilik hem de esneklik a¢isindan iistiin bir iirlin elde edilir. Boylelikle ¢ok yiiksek
saglamlik derecesi gerektiren yapilarda rahatlikla kullanilir. Beton &zellik olarak yiiksek
basinca dayanikhidir. Celigin ise ¢ekme kapasitesi ¢ok yiiksektir. Her iki iiriin bir araya
geldiginde hem basinca dayanikli hem de yiiksek ¢cekme kapasiteli bir {iriin elde edilmis
olur. Ortaya ¢ikan bu iiriinden faydalanilarak imal edilen yapilara da betonarme insaat adi

verilmektedir (Celep, 2009: 42).



1.1.2.5. Celik Konstriiksiyon Insaat

Celik; hammadde olarak demir ile karbon bilesiminden olusan bir maddedir.
Demire gore dayaniklilig1 cok daha fazla olan ¢elik; icerisinde barindirdigi karbon miktarina
gore siiflandirilir. Celik igerisindeki karbon miktar1 arttikga dayanikliligi artar, bununla
birlikte esnekligi azalir. Celigin yaygin olarak kullanimi, 20. Yiizyil icerisinde elektrikli
firinlarin kullanilmasi ile baslamistir. Celik konstriiksiyon yapilar tiim tasiyici sistemlerin
celikten imal edildigi yapilardir (https://mumcular.com/celik-konstruksiyon-yapi-nedir.php,
25.11.2017).

1.2. insaat Sektériiniin Tiirk Ekonomisi icerisindeki Yeri ve Onemi

Insaat sektorii, gelismekte olan tiim iilkeler igin oldugu kadar Tiirkiye icin de
onemli sektorlerin basinda gelmektedir. Insaat sektdriiniin gerek ekonomik biiyiime ve
istthdam artis1, gerekse de gayri safi milli héasila {izerinde kayda deger etkileri
bulunmaktadir. Gelismekte olan iilkeler arasindan siyrilip gelismis iilkeler arasinda olmay1
hedefleyen Tiirkiye i¢in ingaat sektorii, bu amaca hizmet etmesi beklenen sektorlerden biri
konumundadir. Insaat sektorii yiiksek katma deger yaratmasi ve bu katma degerin ¢ok
sayida kisi ve kurum arasinda paylasilmasi nedeniyle etki alam1 genis bir sektordiir. Tek bir
sektoriin icerisinde ylizlerce alt sektoriin bulunmasi da bu etki alaninin ortaya ¢ikmasina
neden olmaktadir (https://www.goldyapi.com.tr/insaat-sektorunun-turkiye39deki-gelisimi.html,

09.12.2017).

1.2.1. Tiirkiye’de Insaat Sektérii

Tarihsel agidan bakildiginda Tiirkiye’de insaat sektoriiniin temelinin; kurtulus
savasindan sonraki yillarda baslayan altyap: projelerine dayandig1 goriilmektedir. Ozellikle
cumhuriyetin ilanindan Ikinci Diinya Savasi’na kadar olan dénem icerisinde, demiryolu,
kara yolu ve su projeleri toplam insaat yapiminin énemli bir kismini olusturmustur. Elbette
ki bu projeler ¢ogunlukla devlet eli ve sermayesi ile gerceklestirilmistir. Yine 1950’li
yillarda kamu altyap:r yatirimlari devam etmis, ancak bununla birlikte liberal ekonomik
anlayis sebebiyle yabanci yatirimlari da goriilmeye baslanmistir. 1980°li yillara kadar
barajlar, hidroelektrik santralleri, karayollar1 ve NATO yatirimlari, insaat sektoriiniin
temelini olusturmustur. Bu yillarda yerli kiiclik girisimler de insaat sektoriinde boy
gostermeye baslamistir. Tirkiye’de insaat sirketlerinin ¢ogunlugunun aile sirketi olarak
kiiciik girisimler seklinde ortaya ciktig1 goriilmektedir. Ozellikle 1970°li yillardan itibaren

ingaat alanindaki gelismeler ve karlilik oranlari, kiiclik yatirinmeilarin dikkatini ¢ekmis ve
9
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ailesel birikimler ingaat sektoriine aktarilmistir. 1990’11 yillardan itibaren kamu yatirimlari
azalmis ve Ozel sektdr yatirimlart hizli bir artis gostermistir. Gilinlimiizde ise konut

yatirimlari sektoriin en 6nemli hareket alanini olusturmaktadir (Gold Yapi, 2017).

Goriildugi tizere Cumhuriyetin ilanindan giiniimiize kadar her dénemde insaat
sektorli ekonominin lokomotif taslarindan biri olmustur. Ancak bununla birlikte {ilkenin
sermaye yapisina, ihtiyaglarina ve teknik gereksinimlere gore insaat ¢esitleri ile bu ingaatlari
gerceklestiren kurumlar zamana bagli olarak degisim gostermislerdir. Giinlimiizde ise
altyapt yatirimlart ile istisnai yatirimlar haricinde neredeyse tiim yatirimlarin yerli ve
yabanci Ozel sektor kuruluslar tarafindan gergeklestirildigi soylenebilir (Emlak Konut
GYO, 2014: 49).

1.2.2. insaat Sektériiniin Gayri Safi Yurtici Hasila icerisindeki Yeri

Bir iilkede belirli bir donem iiretilen tim nihai mallarin piyasa fiyatlar1 tizerinden
degerlendirilmesi neticesinde olusan toplam degere gayri safi yurtici hasila (GSYH) olarak
adlandirilir (Egilmez, 2012). GSYH; iilkelerin iiretim miktar1 ile yapisinin anlagilabilmesi
icin olduk¢a 6nemli bir kavramdir. Bu sebeple insaat sektoriiniin Tiirkiye agisindan yerinin
tespit edilebilmesi ve 6neminin daha iyi anlasilabilmesi i¢in oncelikle sektoriin Gayri Safi
Yurtigi Hasila igerisindeki yerinin incelenmesi gerekmektedir. 2010-2016 yillar1 arasinda
Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan yapilan arastirmalar neticesinde ingaat
sektorlinlin ve Gayri Safi Yurti¢i Hasila’nin biiylime miktar ve oranlar asagidaki sekilde

gerceklesmistir.

Tablo 1: Cari Fiyatlara Gore Insaat Sektorii-GSYIH iliskisi (2010-2016).

Insaat Sektorii GSYiH
Yil Deger Pay Deg. Oram Deger Deg. Oram
2010 70.701.311 6,1 25,9 1.160.013.978 16,1
2011 100.016.363 7,2 41,5 1.394.477.166 20,2
2012 117.433.142 75 17,4 1.569.672.115 12,6
2013 145.908.413 8,1 24,2 1.809.713.087 15,3
2014 165.654.620 8,1 13,5 2.044.465.876 13,0
2015 190.614.219 8,2 15,1 2.337.529.940 14,3
2016 227.453.763 8,8 19,3 2.590.517.030 10,8

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.

Tablo-1 de yer alan rakam ve oranlar, TUIK tarafindan cari fiyat endeksleri

kullanilmas1 yoluyla elde edilmistir. TUIK tarafindan 26 Aralik 2016 tarihi itibariyle
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kullanilmaya baslanilan zincirlenmis fiyat endeksine gore hesaplanmis insaat sektdriindeki

degisim ile GSYIH daki degisim oranlar1 ise asagidaki gibidir.
Tablo 2: Zincirlenmis Fiyat Endeksine Gore Insaat Sektorii-GSYIH iliskisi

(2010-2016).

Yillar Insaat Gayri Safi Yurt I¢i Hasila
Endeks Deg. Oram Endeks Deg. Oram
2010 117,14 17,14 108,49 8,49
2011 146,11 24,74 120,54 11,11
2012 158,21 8,28 126,32 4,79
2013 180,41 14,03 137,04 8,49
2014 189,44 5,00 144,12 5,17
2015 198,73 4,90 152,86 6,06
2016 213,0 7,20 157,30 2,90

Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu, 2017.

Tablo 2’de yer alan hesaplamalarda kullanilan zincirlenmis fiyat endeksi veya
zincirlenmis hacim endeksi olarak adlandirilan yéntem; TUIK tarafindan baz yilmin
degistirilerek 2009 yilinin esas almmmasi ve sabit fiyatlardan vazgegilerek zincirleme
fiyatlarin kullanilmasi neticesinde ortaya c¢ikan hesaplama sistemini gostermektedir

(Egilmez, 2016).

Her iki tablodan da cikarilacak olan temel sonug; insaat sektdrii ile GSYIH
arasinda pozitif yonlii ve kuvvetli bir iliski oldugudur. Bununla birlikte insaat sektorii 2010
yilindan bu yana GSYIH’dan ¢ok daha hizli bir biiyiime yasamustir. 2015 yil1 istisna olarak
kabul edilecek olursa, her yil i¢in ingaat sektdriindeki bilyiime hizinin GSYIH’da meydana

gelen biiyiime hizindan fazla oldugu soylenebilir.

1.2.3. Insaat Sektériiniin Toplam Yatirimlar Icerisindeki Yeri

Bir ekonomide sektorlere yonelik olarak yapilan yatirnmlarin toplam yatirimlar
icerisindeki payi, ayni zamanda o sektorlerin ekonomi igerisindeki 6nem durum ve
agirhgini da gostermektedir. Bu anlamda insaat sektoriiniin Tiirk ekonomisi icerisindeki
yerinin, sektdre yapilan yatirim miktar1 ve orani ile dogru orantili olarak degistigi
sOylenebilir. Tiirkiye’de ingaat sektdriine ait yatirnmlarin ¢ogunlugunun konut sektdriine ait

oldugu bilinmektedir. Kalkinma Bakanlig1 tarafindan agiklanan sabit sermaye yatirimlari
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dikkate alindiginda; Tiirkiye’de insaat sektdriinlin toplam yatirimlar igerisindeki payinin

yillara gore asagidaki sekilde gergeklestigi goriilmektedir.

Tablo 3: Tirkiye’de Konut Sektoriindeki Sabit
Sermaye Yatirimlarinin Toplam Sabit Sermaye

Yatirimlar igerisindeki Yeri (2005-2014).

Yillar Konut Sektoriiniin Sabit Sermaye
Yatirnm Orani (%)
2005 13,1
2006 147
2007 17.2
2008 15,4
2009 13,5
2010 12.8
2011 12,7
2012 13,2
2013 115
2014 12,5

Kaynak: Kalkinma Bakanligi, 2015.

Tiirkiye’de 2005-2014 yillar1 arasinda konut sektdriine yapilan sabit sermaye
yatirimlariin toplam sabit sermaye yatirimlari igerisindeki oraninin ufak degismeler ile
birlikte stabil bir seyir izledigi sdylenebilir. Ayn1 zamanda 2010 yilindan sonraki yillarda
oranlarin kismen diisiis gosterdigi goriilmektedir. Bu durumun konut sektdriine olan
talepteki degisme ve ekonomik konjonktiirdeki daralma ile ilgili oldugu da distiniilmektedir
(Ozden ve Hagikoglu, 2017: 5). Ancak her seye ragmen, insaat sektoriiniin bir alt boliimii
olan konut sektdriinlin dahi, toplam sabit sermaye yatirimlart igerisinde 6nemli bir yeri

oldugu vurgulanmalidir.

Resmi veriler igerisinde insaat sektOrliniin tamaminin ele alinmamis olmasi ve
yalnizca konut sektorii ile yetinilmis olmasi nedeniyle ingaat sektorii toplam yatirim iligkisi,
konut sektorii tizerinden gergeklestirilmistir. Yine 6zel sektoriin konut sektoriindeki sabit
sermaye yatirimlarinin toplam sabit sermaye yatirimlari igerisindeki yeri de asagidaki

gibidir.
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Tablo 4: Tiirkiye’de Ozel Sektériin Konut Sektdriindeki
Sabit Sermaye Yatinmlarmin Toplam Sabit Sermaye
Yatirimlari Igerisindeki Yeri (2005-2014).

Yillar Konut Sektériiniin Ozel Sektor Sabit
Sermaye Yatirim Oram (%0)
2005 15,6
2006 17,4
2007 20,5
2008 18,9
2009 17,2
2010 16,0
2011 15,2
2012 16,3
2013 14,8
2014 16,0

Kaynak: Kalkinma Bakanligi, 2015.

Tablo 3 ve 4’de, 6zel sektoriin konut sektoriine yapmis oldugu sabit sermaye
yatirimlariin, toplam sabit sermaye yatirimlarindan oransal olarak ¢ok daha yiiksek oldugu
goriilmektedir. Bu durumun en dnemli sebebi olarak konut yatirimlarinin genel olarak 6zel
sektor yatirimlart arasinda yer almasidir. Konut yatirimlarinin insaat sektorii icerisindeki
agirhigi disiintildiiglinde, insaat sektoriiniin genel agirliginin da 6zel sektor iizerinde oldugu

sonucuna varilacaktir.

1.2.4. Insaat Sektoriiniin istihdam ve Isgiicii Piyasalarindaki Yeri

Insaat sektoriiniin en onemli ozelliklerinin basinda, yiiksek miktarda isgiiciinii
istihdam etmesi gelmektedir. Bu agidan bakildiginda; tiim teknolojik gelismelere karsilik
halen daha emek yogun bir sektdr olma 6zelligini korudugu sdylenebilir (Ertem ve Yilmaz,
2014: 8). Yine vasifsiz veya yar1 vasifli isgiiciiniin ingaat sektoriinde istihdam edilebilme
imkanm oldukc¢a fazladir. Bu sebeple insaat sektoriiniin issizligi emici bir etkisinin oldugu
sOylenebilir. Tiirkiye’de insaat sektoriinde calisan kisilerin tarim dis1 toplam isgiici

icerisindeki yerinin anlagilmasi agisindan agagida yer alan tablo 6nemlidir.
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Tablo 5: Insaat Sektoriiniin Tarim Dis1 Istihdam Igerisindeki Oran1 (2010-2016).

Yillar | Tarim Disi Istihdam ) Insaat Sektoriinde ins?at Sektorii/Tarim
Edilen Kisi Sayisi Istihdam Edilen Kisi Sayis1 | Dis1 Istihdam Oram (%)
2010 17.082.000 1.442.000 8,44
2011 18.079.000 1.512.000 8,36
2012 19.080.000 1.647.000 8,63
2013 19.755.000 1.753.000 8,87
2014 20.632.000 1.829.000 8,86
2015 21.445.000 1.878.000 8,75
2016 21.754.000 1.836.000 8,43

Kaynak: TUIK Hane Halk Isgiicii Istatistikleri, 2017.

Gorildiigii tizere Tiirkiye’de 2010 yilindan bu yana insaat sektoriinde calisan
kisilerin sayisinin, tarim dis1 istihdam edilen kisilere oraninda pek bir degisiklik olmamis ve
yillara gore stabil bir seyir izlemistir. Son yedi yilin analizi neticesinde, tarim sektorii harig
tutuldugunda istihdam edilen kisilerin % 8 den fazlasinin insaat sektoriinde ¢alistig
goriilmektedir. Dolayisiyla istihdam agisindan da, insaat sektoriiniin Tiirkiye ekonomisi

icerisinde 6nemli bir yeri bulundugu anlagilmaktadir.

Yine kisilerin egitim durumlar1 ile insaat sektorii icerisinde istihdam edilebilirligi
arasindaki iliski incelendiginde, ¢esitli egitim seviyesine sahip olan kisilerin sektorde
istihdam edildigi, bununla birlikte en fazla ilkokul ve ilkdgretim mezunu olan Kisilerin ingat
sektorlinde calistiklart goriilmiistiir. Diisiik egitim seviyesine sahip olan kisilerin insaat
sektoriinde yogun olarak calistyor olmasmin bir tercihten ¢ok zorunluluk oldugu
diistiniilmelidir. Zira insaat sektorii fazlaca beden iscisi olarak ¢alisacak vasifsiz iggiicline
ihtiya¢ duymaktadir. Tiirkiye Is Kurumu Genel Miidiirliigii (ISKUR) tarafindan yayinlanan

verilere gore, ingaat sektori icerisinde yer alan kisilerin egitim durumlari su sekildedir.
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Tablo 6: insaat Sektdriinde Istihdam Edilen Kisilerin Egitim Durumuna

Gore Dagilimu.

Egitim Diizeyi iSﬁhSc::;'l's‘llﬁfgg‘a)KiSi Oran (%)
Okuma Yazma Bilmeyen 34 1,72
Okuma Yazma Bilen 87 4,41
flkokul 768 38,91
Ilkogretim 302 15,30
Orta Okul 235 11,90
Genel Lise 157 7,95
Meslek Lisesi 184 9,32
Yiiksek Ogretim 207 10,49

Kaynak: Tiirkiye Is Kurumu Genel Miidiirliigii, 2017.

Insaat sektdriinde yer alan kisilerin tamami aym calisma sekli ile istihdam
edilmezler. Kisiler isveren pozisyonunda insaat isi igerisinde bulunabilecekleri gibi, belirli
bir gelir elde ederek veya higbir gelir elde etmeksizin de sektorde faaliyet gosterebilirler.
Yine herhangi bir is¢i calistirmaksizin, tek basma sektérde yer alan kisiler de
bulunmaktadir. ISKUR verilerine gére insaat sektdriinde istihdam edilen kisilerin calisma

sekillerine gore dagilimi ise asagidaki gibidir.

Tablo 7: Ingaat Sektdriinde Calisanlar Calisma Sekillerine

Gore Dagilimi (2016).

Calisma Sekilleri Kisi Sayis1 (1.000)
Ucretli, maash veya yevmiyeli 18.271
Isveren 1.196
Kendi Hesabina Calisan 4.096
Ucretsiz Aile Iscisi 2.895

Kaynak: Tiirkiye Is Kurumu Genel Miidiirliigii, 2017.

Son olarak insaat sektorii icerisinde yer alan kisiler, sosyal giivencelerinin olup

olmamasina gore siiflandirildiginda, asagidaki tablo ortaya ¢ikmaktadir.
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Tablo 8: Insaat Sektoriinde Calisanlarin Sosyal Giivenlik Kurumu’na Kayit Olma

Durumuna Goére Dagilimi (2016).

Kayithlik Durumu Kisi Sayis1 (1000) Oran (%)
Kayith 17.974 67,92
Kayith Degil 8.488 32,08

Kaynak: Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK) Bagkanligi, 2017.

Kayit dist istihdam her sektorde oldugu iizere insaat sektoriinde de en Onemli
sorunlarin basinda gelmektedir. Ingaatlarda calisma siiresinin kisa ve belirsiz olusu, mevsim
sartlarinin ¢alisma siireleri {izerindeki etkisi ve isglicii devrinin yiiksekligi, sektorde kayit
dis1 istthdam oranimi artirmaktadir. Bununla birlikte insaat islerinin is kazasi ve meslek
hastaliklar1 a¢isindan yiiksek risk grubunda yer almasi ve insaatlarda meydana gelen is
kazalarinin ytiksekligi, kayit dis1 istihdam edilen kisilerin olumsuz yonde etkilenmelerine

neden olmaktadir.

1.2.5. Insaat Sektoriinde Maliyet Unsurlari

Insaat sektorii ilk bakista tek bir sektdr gibi goriinse de; icerisinde ¢ok sayida alt
sektorii barindiran bir sektorler toplulugu niteligi arz etmektedir. Bu durumun en 6nemli
sebebi ise; bir ingaatin yapilip bitirilebilmesi i¢in ¢ok sayida farkli malzeme ve isg¢ilik tiiriine
ithtiyac gostermesidir. Dolayisi ile bir ingaatin basindan sonuna kadar cok sayida farkli
uzmanlik alanina sahip kisi, yine ¢ok farkli malzemeler kullanarak ¢alismasini
stirdiirmektedir. Dolayis1 ile bir insaatin maliyet yapisinin tam anlamiyla ortaya konmasi
i¢in tiim bu unsurlarin goz 6nilinde bulundurulmasi gereklidir. Bir ingaatin maliyet unsurunu
mal ve hizmet maliyetleri olarak iki kisimda degerlendirmek miimkiindiir. Ik maliyet
unsuru olan malzeme; insaatin biiyiikliigl, cesidi yapilis amaci gibi konulara gore farklilik
gosterecektir. Bununla birlikte asagida yer alan malzemeler her ingaat i¢in olmasi zorunlu

olan malzemelerdir (ITO, 2012: 30).

Cimento: Teknik olarak c¢imento; silisyum, kalsiyum, aliiminyum ve demir
oksitlerini ihtiva eden hammaddelerin karistirilarak sinterlesme sicakligina kadar pisirilmesi
sonucunda meydana gelen klinkerin, alg1 ve bir veya daha fazla cins katki maddesi ilave

edilerek 6giitiilmesi suretiyle elde edilen hidrolik baglayicilar: ifade eder (DPT, 2006: 61).

Cimento, ingaat sektoriiniin en dnemli maliyet unsurlarinin basinda gelmektedir.
imentonun homojen bir iriin olmasi, marka bagimliligin1 gerektirmemesi, iiriin
d g g g

farklilagtirmasit gibi bir uygulamaya konu olmamasi, iirliniin en temel 6zellikleridir. Cesitli
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¢imento tiirleri bulunmakla ve tiirler arasi1 ikame imkani bulunmakla birlikte, ¢imentonun
baska bir iirlinle ikamesi miimkiin degildir. Bu sebeple c¢imento insaat sektorii icin
vazgecilmez bir iiriin niteligi tasimaktadir. Ayn1 zamanda ¢imentonun depolanabilir bir {iriin
olmamas1 ve ortalama raf Omriiniin lic ay gibi kisa bir siire olmasi, ¢imentonun ihtiyag

miktar1 kadar ve siirekli olarak talep edilmesini gerektirmektedir (Ciba, 2007: 4).

Demir-Celik: Demir, diinyada en diisiikk birim maliyete sahip ve ¢esitli bilesimler
katilarak sanayide kullanilmaya en miisait elementtir. Celik ise, demir ve karbon
bilesiminden olusan ve demire gore ¢cok daha mukavemetli bir maddedir. Celik bilesiminde
yer alan karbon orani % 2’den daha azdir. Ancak kullanim amacina bagl olarak bu bilesime
degisik oranlarda alasim elementleri ilave edilebilmektedir (Greenwood ve Earnshaw, 1997:
1072 (Aktaran: Atgiir, 2006: 4)). Demir-Celik de ayni ¢imento gibi insaat i¢in ana
hammaddelerinden bir tanesini olusturmaktadir. Ayn1 zamanda insaat acisindan ikamesi

olmayan bir malzeme niteligi tasimaktadir.

Cam: Silisli kumun soda veya potas katilarak yiiksek 1sida eritilmesiyle elde
edilen, sert, saydam ve kirilgan madde cam olarak adlandirilmaktadir. Insaat sektorii igin
cam ¢ok 6nemli ve vazgecilmez bir maddedir. Camin Tiirkiye’de iiretilmesi ve ihracatinin

yapilmasi, Tiirk insaat sektorii i¢in 6nemli bir avantajdir (ITO, 2012: 35).

Dogal Taslar: Insaat sektdriinde en yogun olarak kullanilan taslarin basinda
mermer gelmektedir. Ingaatin 6zelligine gdre mermer kullanim miktar degismekle birlikte,
hemen hemen her insaat isinde belirli bir miktar mermer kullanilmaktadir. Tiirkiye; mermer
ve diger dogal taslarin tiretimi konusunda sahip oldugu dogal kaynaklar nedeniyle avantajh
bir konumda bulunmaktadir. Bu da, insaat sektdriinde maliyetleri diisliriicii bir etki

yaratmaktadir.

Bunun disinda seramik, plastik ingsaat malzemeleri, boya ve agag iirlinleri de diger
ana maliyet unsurlarini olusturmaktadir. Insaat sektérii, ismi sayilan bu malzemeleri yogun
olarak kullanmakla birlikte, yapinin mahiyetine gore pek ¢ok farkli malzemeye daha ihtiyag
duymaktadir. Yine maliyetlerin yalnizca malzemeden ibaret oldugunu sdyleyebilme imkan1
yoktur. Malzeme maliyetleri disinda asagida yer alan ve hizmet sektoriine ait bulunan

unsurlarin her biri; insaat maliyetleri arasinda yer almaktadir.

Mimarhk: Ihtiya¢ duyulan her tiirlii mekan: iiretmek icin ihtiya¢ duyulan fiziki
cevreyi tasarlama ugrasi olarak adlandirilan mimarlik faaliyeti, insaat sektoriinde hizmet
sektoriine ait en Onemli maliyet unsurlarinin basinda gelmektedir. Mimarlik ugraginin

amaci, kurulmasi planlanan yapinin tasarlanmasi ve ayrintilandirilmasidir (Mimar1 Medya,
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2017). Her yapi, biyiikliigiine gore bir veya daha fazla mimar ile ¢alismak durumundadir.
Mimarlar, kalifiye personel olarak insaat maliyetleri igerisinde 6nemli bir yere sahiptir.
Aym zamanda bir insaattaki mimar1 basari, insaatin degerini dogrudan etkileyebilecek

niteliktedir.

Miisavirlik: Insaat sektoriiniin ihtiyag duydugu teknik miisavir, genel kabul goren
haliyle, "dogal veya insa edilmis ¢evre iizerinde teknoloji bilgi ve diislinceye dayali hizmet
veren kisi veya kurulus" olarak tanimlanmaktadir (TurkMMMB, 2012). Misavirlik
hizmetleri igerisinde planlama degerlendirme calismalari, zemin etiitleri, fizibilite
calismalari, ihale dosyalarinin hazirlanmasi, teknik ve idari sartnamelerin hazirlanmasi,
teknik alanda danigsmanlik, kalite kontrol, is¢i sagligi gibi insaatin her alani ile ilgili gorevler
bulunmaktadir (ITO, 2012: 32).

Bu hizmetlerin disinda, yapilacak olan insaatin biiyiikliigline gore ¢ok daha farkl
hizmet alim sekilleri ortaya ¢ikmaktadir. Is saghg ve giivenligi, isyeri hekimligi, vergi ve
sosyal giivenlik mevzuati hizmetleri bunlarin igerisinde sayilabilir. Gortildiigi iizere insaat
sektorli maliyet agisindan hem malzeme, hem de hizmet acisindan ¢ok farkli ihtiyaglara

sahiptir.

1.2.6. Tiirk Dis Ticaretin’de Insaat Sektorii

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetlerinin iilkeye istthdam ve gelir acisindan katkist
biiyiiktiir. Ozellikle sektoriin dis ticaret dengesine katkisi yadsmamayacak boyutlardadir.
Tirk miiteahhitler Tirkiye sinirlart igerisinde oldugu kadar yurt disinda da 6nemli insaat
islerini  gerceklestirmektedirler. Tiirk miiteahhitlerin yurt dis1 seriiveni; 1972 yilinda
Libya’da 109.000.000 dolar degerindeki Tripoli Limani insaat: isini almalar1 ile baglamistir
(Ozorhon, 2012: 5).1972 yilindan 2002 yilina kadar olan zaman dilimi igerisinde yurt
disinda toplam 49,7 milyar dolarlik taahhiit yerine getirilmistir. 2002 yilindan bu yana da
yurt disinda iistlenilen is hacmi 292 milyar dolarin {izerine ¢ikmistir. Tiim bu veriler birlikte
degerlendirildiginde; 1972-2016 donemi igerisinde toplam 115 iilkede faaliyet gosterildigi,
342 milyar dolar degerinde projenin tamamlandigi veya devam ettigi ve bu verilerle
Tiirkiye’nin dlinyanin 6nemli miiteahhitlik yapan iilkelerinden biri haline geldigi

soylenmelidir (Intes Raporu, 2016: 44).

Tiirk miiteahhitlerin en fazla faaliyet gosterdikleri iilkelerin basinda Azerbaycan,
Kazakistan, Kirgizistan, Ozbekistan, Rusya'min yer aldigi Bagimsiz Devletler Toplulugu

gibi tilkeler gelmektedir. Tunus, Libya, Misir ve Suriye gibi iilkelerde de bir donem 6nemli
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faaliyetler yapilmis olmakla birlikte; siyasi degisim ve savas ortamlari, bu faaliyetlerin
sayisal ve maddi deger agisindan zayiflamasina neden olmustur. Uluslararasi insaat sektorii
dergisi Engineering News Record-(ENR) tarafindan olusturulan ve diinyanin en 6nemli
insaat firmalarinin yer aldigi siralandigi ENR Top 250 Listesi’nde 2016 yilinda 40 Tiirk
firmas1 kendisine yer bulmustur. Listede ilk sirada 65 firma ile Cin yer almis ve ardindan
Tirkiye 40 firma ile ikinci siraya yerlesmistir. ABD ise 39 firma ile listenin {gilincii

sirasinda kendisine yer bulmustur (intes, 2016: 45).

Ekonomi Bakanlig1 verilerine gére 1972-2016 yillar1 arasinda insaat sektoriiniin

yurt disindaki faaliyetleri alt sektorler bazinda su sekilde gergeklesmistir.
Tablo 9: Tiirk Insaat Sektoriiniin Alt Sektdrler Bazinda

Degerlendirilmesi (1972-2016).

Sektor Top. Proje Bedeli($) Oram (%)
Karayolu/Tiinel/Koprii 43.848.777.715 12,8
Konut 43.323.262.276 12,7
Ticaret Merkezi 28.896.529.895 8,5
Enerji Santrali 22.857.464.487 6,7
Havalimam 22.569.673.685 6,6

Kaynak: Ekonomi Bakanligi, 2017.

Tirk miiteahhitler tarafindan yurt disinda alinan ihaleler ve gerceklestirilen
projelerde sayisal ve maddi tutar olarak yillara gére Onemli dalgalanmalar gosterdigi
goriilmektedir. Ekonomi Bakanligi’nin verilerine gore 2010 yilindan bu yana tiim diinyada

iistlenilen projelere iliskin sayisal veriler ABD dolar1 bazinda asagidaki gibidir.
Tablo 10: Tiirk Miiteahhitler Tarafindan Gergeklestirilen Projelerin Sayisal

ve Maddi Bedel Agidan Degerlendirilmesi (2010-2016).

Yillar Proje Sayisi Proje Bedeli Ort. Proje Bedeli
2010 618 23.296.396.280 37.696.434
2011 541 22.764.801.652 42.079.116
2012 538 30.023.185.289 55.805.177
2013 414 30.101.475.308 71.841.230
2014 338 26.695.138.355 78.979.699
2015 228 22.862.354.443 96.060.313
2016 118 10.089.411.806 85.503.490

Kaynak: Ekonomi Bakanlig1, 2017.
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Tiirk miiteahhitlerin yurt dis1 faaliyetlerinin tanimlanmasinda, yalnizca proje
sayisinin veya bedelinin g6z Oniinde bulundurulmasi, konunun eksik birakilmasina
sebebiyet verecektir. Zira Tiirk insaat sektoriiniin en 6nemli yonlerinden bir tanesini, yurt
disina calistirilmak tizere gotiiriilen insaat is¢ileri ve sektdrde calisan diger kalifiye kisiler
olusturmaktadir. Tabloda yer alan rakamlardan da goriilecegi lizere her sene 6dnemli Slgiide
calisan yurt dismna insaat sektoriinde ¢alisma amaciyla gitmektedir. ISKUR tarafindan
paylasilan verilere gore de; Tiirk miiteahhitlerin yurt disinda almis olduklar1 projeler igin

Tirkiye’den gotiirdiikleri is¢i sayilar asagidaki gibidir.

Tablo 11: Tiirk Miiteahhitler Tarafindan
Yurt Disina Calistirilmak Uzere Gétiiriilen
Tiirk Isci Sayilar1 (2010-2016).

Yillar Isci Sayisi
2003 34.151
2004 40.198
2005 60.355
2006 81.379
2007 70.024
2008 58.602
2009 59.479
2010 54.847
2011 52.491
2012 57.593
2013 55.369
2014 39.644
2015 31.966
2016 23.917

Kaynak: ISKUR, 2017.

Goriildugi tizere 2014 yilindan itibaren yurt digina gétiiriilen is¢i sayisinda azalma
meydana gelmis ve 2016 yilina gelindiginde toplam say1, 2003 yilindaki sayinin dahi altina
diigmistiir. 2016 yili; ozellikle 2006 yilinda gerceklesen 81.379 kisilik sayr ile
kiyaslandiginda, Tiirkiye’deki issizlik oranlarini etkileyecek kadar yiiksek sayida kisinin
yurt dis1 ¢alismasindan mahrum kaldigi belirtilmelidir.

Verilerden de anlasilacagi tlizere gerek uluslararasi ¢apta etkiye sahip siyasal
olaylar, gerekse de Tiirk ekonomisinde meydana gelen daralma ve g¢alkantilar nedeniyle

2016 yili Tiirk miiteahhitlik sektorii i¢in olumlu bir yi1l 6zelligine sahip degildir. Buna baglh
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olarak sektoriin dis lilkelerde yiiklenmis oldugu isler sayisal ve maddi agidan azalma
gostermistir. Hali hazirda en son verilere gore yurt disinda proje iistlenen en biiyiik on sirket
ise; Polimeks Insaat, Ronesans Insaat, Enka Insaat, TAV Insaat, Ant Yapi, Yap1 Merkezi,
Nata Ingaat, Calik Enerji, Tekfen Insaat ve Yiiksel Insaat firmalar1 sayilabilir (Intes, 2016:
47).

1.2.7. Tiirkiye’de Insaat Sektorii Genel Degerlendirilmesi

Tiirkiye’de insaat sektoriiniin detayli analizinin yapilabilmesi i¢in sektoriin gii¢lii ve
zayif yanlar ortaya konmali ve daha sonra da gelecege yonelik olarak firsat ve tehditler
incelenmelidir. Insaat sektoriiniin gii¢lii yonleri, sektoriin gelecekte daha iyi bir noktada
olmasina yardimci olabilecek unsurlar icermektedir. Tiirkiye’nin insaat sektoriine iliskin

olarak sahip oldugu giiclii yonler asagidaki gibidir (INTES, 2017: 48);

» Tirkiye’de genel olarak giiclii, giincel makine ve ekipman c¢esitliligi bulunmaktadir.

» Uzun yillardan bu yana ingaat sektoriine yonelik yatirim yapilmis olmasi nedeniyle
deneyimli ve yetenekli teknik personel bulmak zor degildir.

» Teknolojik imkan ve bilgi birikimi yiiksek seviyededir.

» Yeterli derecede yerli makine, malzeme ve yan sanayi iiriinii bulunmaktadir.

» Tirkiye’de faaliyet gosteren sirketlerin pek ¢ogunun uluslararasi seviyede ihale ve is
deneyimi mevcuttur.

> Insaat sektoriiniin degisik dallarinda deneyim ve uzmanliga sahip kisi ve kuruluslar
vardir.

> Ingaat sirketlerinin hizli is yapabilme ve mobilizasyon yetenegi iist diizeydedir.

» Sirketler genellikle yiiksek risk alma konusunda ¢ekimser degillerdir.

» Tirkiye’nin insaat konusunda yatirim potansiyeli yiiksek olan iilkelere cografi bir
yakinligi s6z konusudur. Bu sebeple lojistik temininde sikinti yasanmaz ve maliyet
acisindan mukayeseli bir tistiinliik elde edilebilir.

» Maliyetlerin sinirlandirilabilmesi ve belirli bir seviyede tutulabilmesi miimkiindiir.

» Sirketler, ingaatin yapisina gore ¢ok biiylik sermayeler olmaksizin ve hizli sekilde
hareket edebilme kabiliyetine sahiptir.

» Yurtdisinda lokal ihtiyaglarin iyi tanimmmasi ve yerel otoritenin isleyisini ve
mekanizmalarinin yabancilara gore daha iyi bilinmesi nedeniyle uluslar arasi tecriibeye
sahiptirler.

» Sirketler degisen sartlara hizli uyum saglayabilirler.
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> Sirketler daha 6nce yapmis olduklari islerden dolay: Inisiyatif alabilme yetenegine
sahiptirler.

> Ingaat sirketleri is yapma ve aldig1 isi bitirme noktasinda yiiksek kararliliga
sahiptirler.

» Agir ve tehlikeli islerde c¢alisacak iscilerin Mesleki Yeterlilik Belgelendirmede
zorunlulugu olmasi nedeniyle bu tiir islerde ¢alisacak olan kisilerin belirli bir egitime sahip

olmas1 gerekmektedir.

Insaat sektorii; Tiirkiye i¢in en dnemli sektdrlerden biri olmasina karsilik, sektoriin
gelisimini engelleyecek veya en azindan yavaslatacak bir kisim olumsuzluklar1 da icerisinde
barindirmaktadir. Bu olumsuzluklarin bilinmesi ve gelecege yonelik planlarda zayif
yonlerin yok edilmeye c¢alisilmasi, ingaat sektoriiniin ¢ok daha rasyonel bir bi¢imde
calisabilmesini saglayacaktir. Tiirkiye’de insaat sektoriiniin olas1 zayif 6zellikleri asagidaki

gibidir (INTES, 2017: 49);

> Insaat sektoriine giris ve ¢ikislar olduk¢a kolaydir. Bu sebeple sektdrde faaliyet
gosteren miiteahhit sayis1 olduk¢a yiiksektir. Miiteahhit sayisinin fazlaligindan dolayr is
hacimlerinin daralmasi gibi bir durum ortaya ¢ikar.

> Ingaat sektoriinde biirokratik engeller diger sektdrlere gore fazladir.

> Ingaat sektorii calisilmasi zor ve riskli sektdrler arasinda yer aldigindan dolayn iscilik
maliyetleri yiksektir.

» Sektorde kayit disilik yiiksek ve kalifiye eleman az oldugundan sertifikali is¢i sayisi
¢ok diisiiktiir.

» Sektorde genellikle kiigiik ¢apli firmalar boy gosterdiginden, genel finansman
altyapis1 zayiftir.

» Ar-Ge faaliyetlerinin yetersiz olmasi neticesinde yeni yontemlerin tespiti yavastir.

» Sozlesme ve risk yonetimine yonelik sorunlarin varligi ve standart uygulama
eksikligi nedeniyle hukuki sorunlar siklikla goriilmektedir.

» Misavir firmalarin yeterli biiyiikliige ulasmamis olmasi sebebiyle sektor deneme
yanilma yoluyla ilerlemektedir.

> Ozellikle yurt disinda alman isler igin ihtiyag duyulan teminat mektubunun
temininde gili¢liik ¢ekilmesinden dolay1 bir kisim uluslararasi isler alinamamaktadir.

» Yurt disinda alinan ingaat iglerinde ilgili tilkelerin mevzuatlart hususunda yeterli
bilgiye sahip olunmamasi nedeniyle karsilagilan zorluklar, yurt disi1 islerinin aksamasina

neden olmaktadir.
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» Sektore yeni giren firmalarin ¢ok diisiik fiyat teklifi vermesi nedeniyle diger
firmalarin kar marjlar1 diismektedir. Bu sebeple sistemde giivenilir firmalarin varligini

zayiflatmaktadir.

Tiirkiye’de ingaat sektoriine yonelik olarak ortaya ¢ikmasi muhtemel firsatlar, hem
Tiirk ekonomisinin bizzat kendisinden kaynaklanan 6zelliklere, hem de diger iilkelerin
ingaat sektoriine olan ihtiyacina bagl olarak ortaya c¢ikacaktir. Tiirk insaat sektoriiniin
gelecekte karsilagsma ihtimali bulunan firsatlar asagidaki gibidir (Ertem ve Yilmaz, 2014:
28) (INTES, 2017: 49);

» 2023 hedefleri ve gii¢lii ekonomiye gegis siirecinde insaat sektorii agisindan kalict ve
hizl1 bir i¢ talep artist miimkiin olabilecektir.

» “Gelismekte olan iilke” unvani nedeniyle alt ve {ist yapiya olan talebin artmasi
beklenmektedir.

» Artan niifus ve sehirlesme sebebiyle konut ve altyapi talebi artarak devam edecektir.

» AB liyeligine gegis asamasinda bulunan {ilkelerin miiteahhitlik hizmetleri ihtiyact
nedeniyle bu tilkelerde miiteahhitlik islerini alabilme ihtimali dogacaktir.

» Tiurkiye’de mesleki yeterlilik belgesinin zorunlu hale gelmesi nedeniyle isgiici

niteliginin artmasi beklenmektedir.

Tehditler bir sektoriin varligini ve gelisimini olumsuz yonde etkileyen unsurlardir.
Erken fark edilmez ve gerekli onlemler alinmaz ise, sektoriin gelecegini tehlikeye atma
imkan1 bulunmaktadir. Asagida yer alan ve gelecekte Tiirk insaat sektdriiniin gelisimini
riske sokabilecek tehlikeler detayli olarak degerlendirilmeli ve imkanlar dahilinde zararin

minimize edilmesi yoluna gidilmelidir (IMSAD, 2011).

> Iktisadi konjonktiir agisindan diinya ekonomisindeki dalgalanmalarda Tiirkiye
ekonomisi de etkilenmektedir. Bu sebeple gelecege yonelik endiselerden dolay: tiiketim
egiliminin zayif olmasi ve dolayisiyla insaat sektorii iiriinlerine olan talebin istenilen dlgiide
gerceklesmemesi riski bulunmaktadir.

> Kamu fhale Mevzuati siirekli degismekte olup, yine de asir1 diisiik teklif sorununu
cozememektedir. Bu sebeple gelecekte sektdr karliligi diigebilir ve yeterli sermaye
birikiminin olusmasi engellenebilir.

» Diisiik fiyatlar nedeniyle is etigi konusunda gerileme yasanabilir. Bu durumun dogal
sonucu olarak da yapilan insaatlarin kalitesi diisebilir.

» Tirkiye’de miiteahhit kavrami tanimlanmadigr ve smirlandirmadig igin piyasa

igerisinde giivenilir olmaktan uzak miiteahhitler cogalacaktir.
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» Orta Dogu’da karisikliklarin artmasi nedeniyle Tiirk miiteahhitlerin en fazla is
aldiklar iilkelerdeki is potansiyeli azalacaktir.

» AB ekonomilerindeki ortaya ¢ikan dalgalanmalar, insaat sektoriine olan talebi
daraltabilir.

» Emtia fiyatlarinin diismesi nedeniyle petrol ihracat eden iilkeler ekonomik agidan
zor duruma diisme ihtimali bulunmaktadir. Bu durumun dogal sonucu da ingaat iiriinlerine

olan talebin azalmasi ve Tiirk sirketlerinin aldiklar1 is sayisinin diismesi olacaktir.

1.3. Diinyada Ingaat Sektorii

Sanayi devrimi ile birlikte insanlar, yogun olarak bir arada yasama geregi duymuslar ve
bu sebeple oncelikle barinma, daha sonra da c¢aligma amacli insaat iirlinlerine ihtiyag
duymuslardir. Ozellikle endiistriyel iiriinlerin {iretimi igin gerekli olan yapilar, insaat
sektoriine olan ilginin artmasina neden olmustur. Bu sebeple hemen hemen her konuda
oldugu gibi insaat sektoriiniin gelisi agisindan da sanayi devrimini bir doniim noktas1 olarak
kabul edebilmek miimkiindiir. Ayn1 zamanda kiiresel niifus artis hiz1 da insaat sektdriiniin

gelisimine 6nemli katkilarda bulunmustur (DPT, 2007: 5-7).

Diinyada insaat sektoriinii etkileyen diger bir unsur ise kiiresellesmedir.
Kiiresellesme ile birlikte ingaat sirketleri, cografi kisitlamalardan kurtulmus ve diinyanin
dort bir yaninda is yapabilme imkania kavusmustur. Boylelikle uluslararasi rekabet en {ist
seviyelere ¢ikmis ve yerel piyasalarda yabanci yatirimcilar goriilmeye baslanmistir. Ayni
zamanda nitelikli isgliciinde yer degistirmeler hizlanmistir. Dolayisiyla sektor ulus {istii bir
nitelik kazanmistir (Tirk Miiteahhitler Birligi, 2009: 6-8). Son olarak teknolojik
geligsmelerin de diinya insaat sektdrii izerinde etkisi bulundugunu ve teknoloji kullaniminin

biiyiik insaat sirketlerinin hakimiyetini artirdigini soyleyebilmek miimkiindiir.

Insaat sektorii diinya ekonomisini yonlendiren sektdrlerin basinda gelmektedir.
Miskili oldugu alt sektdrlerin coklugu, yiiksek istihdam diizeyi ve pek ¢ok uzmanlik dalini
bir arada bulundurmasi nedeniyle etki alani oldukg¢a genistir. Ayni zamanda iilkelerin
kalkinma hiz1 ve gelismislik seviyesinin hesaplanmasinda da insaat sektorii 6nemli bir yere

sahiptir (Ozden ve Hagikoglu, 2017: 2).

Insaat sektdriiniin diinyada toplam biiyiikliigiiniin 6 trilyon dolarin {izerinde oldugu
tahmin edilmektedir. Ayn1 zamanda Diinyadaki toplam {iretim hacminin yaklasik % 10’u,
ingaat sektdrii tarafindan gerceklestirilmektedir. insaat sektdriine iliskin olarak toplam
faaliyet hacminin {icte birine yakim1 Avrupa sinirlan igerisindedir. Ozellikle 2008 yilinda
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ortaya ¢ikan ekonomik kriz, tiim faaliyet kollarini oldugu gibi insaat sektoriinii de derinden
etkilemistir. Krizin insaat sektorii agisindan en fazla etkiledigi tilke olarak ABD
gosterilmektedir. Bu krizden sonra insaat sektoriindeki liderligi Cin almis ve insaat
sektoriiniin e katkilar1 ile 2015 yilina gelindiginde diinyanin en biiylik ekonomisi haline
gelmigtir. Cin ayn1 zamanda insaat alaninda da diinyanin en 6nemli iilkesi olarak kabul
edilmektedir. Yine Hindistan da yiiksek niifus yogunlugu sayesinde insaat sektoriinde hizli

ilerleme kaydeden iilkeler arasinda yer almaktadir (Dincel, 2015: 4).

Insat sektdriiniin toplam is hacmi icerisindeki payi, iilkelerin gelismislik diizeyine
gore farklilik gostermektedir. Buna gore gelismekte olan iilkelerde ingaat sektoriiniin pay,
gelismis tilkelere gore cok daha fazladir. 2025 yilinda ingaat sektOriiniin ekonomi
icerisindeki paymnin gelismekte olan {ilkelerde %16-17, gelismis iilkelerde ise %10
diizeyinde olmasi beklenmektedir. Ancak son yillarda 6zellikle gelismekte olan tilkelerde
ingaat sektdriiniin paymin distiigii gorilmektedir. 2015 yilinda gelismekte olan iilkeler
ortalama olarak % 3,2 oraninda biiyiirken insaat sektoriiniin ise % 2,4 oraninda biiylidigi
goriilmiistiir (Sezgin, 2017: 11). Gelecek donemlerde insaat sektoriiniin ekonomik anlamda
konjonktiirel degisimlerden etkilenecegi ancak bununla birlikte 6zellikle gelismekte olan
iilkeler ile niifus yogunlugu yiiksek olan iilkelerde hizli bir biiyiime siireci icerisine girecegi

tahmin edilmektedir.

Diinya’da insaat sektdriiniin son on yilina bakildiginda; 2006 yilinda ABD’de
baslayan ve daha sonra tiim diinyay1 etkisi altina alan mortgage krizinden bahsetmek
gerekecektir. ABD’de insaat sektoriinii hareketlendirmek amaciyla zayif teminatlar ile
verilen ingaat iiriinlerine yonelik kredilerin toplu olarak geri donmemesi sebebiyle kriz bas
gostermis ve kriz iilke smirlarimi asarak global bir kriz vasfini kazanmistir. Hemen
arkasindan gelen Rusya kokenli kriz ile de etkileri artig gostermistir. Yine 2011 yilindan bu
yana, Orta Dogu iilkelerinde ortaya ¢ikan Arap Bahari’nin ekonomik c¢alkantilarinin etkileri
goriilmeye devam etmektedir (Tezcan, 2014: 10). Sonug olarak gerek insaat sektorii
kaynakli krizlerin, gerek diger ekonomik krizlerin ve gerekse de siyasal ¢alkantilarin ingaat

sektoriinii derinden etkiledigi sonucuna varilmalidir.
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IKINCi BOLUM
CIMENTO VE DEMIR CELiK ENDUSTRISI

Insaat sektoriiniin iki 6nemli girdisi ¢imento ve demirdir. Bu iki ana hammadde, hem
ingaat sektorlinlin yap1 tasi olma, hem de {iretimlerine yonelik olarak 6nemli bir istihdam
kaynagi olma adina 6nemli iki unsur olma niteligine sahiptir. Bu boliimde insaat sektoriiniin
en fazla kullandig1 iki hammadde olan ¢imento ve demir incelenecektir. Ayrica her iki

hammaddenin Diinya’da ve Tiirkiye’deki sektorel durumu degerlendirilecektir.

2.1. Cimento ve Cimento Endiistrisi

Cimento kullaniminda tarihi seyre bakildiginda ilk olarak M.O. 2000 li yillarda Eski
Misir’da kullanildigr tahmin edilmektedir. Yine ¢imento benzeri bir maddenin Eski Hitit
sehrinde kullanildigina yonelik bulgular mevcuttur. Cimentonun Anadolu’da kullanimi ise
bat1 medeniyetine gore ¢ok daha eskiye dayanmaktadir (Ozgiir, 1996: 24). Bu anlamda
Catalhoyiik’te bulunan ve ¢imento kullanilarak insaa edilen evlerin 7000 yillik bir ge¢cmisi
olduklar1 tahmin edilmektedir. Ayrica Misir Piramitleri, Cin Seddi ve diger kalelerde ¢esitli
baglayict ve g¢imento benzeri maddelerin kullanildigi anlagilmaktadir (Ayduk ve Sevda
1999: 24).

Insaat sektoriine ait en onemli hammaddelerden bir tanesi olan cimento, insaat
sektorii i¢cin vazgecilmez bir yapr unsurudur. Giinliik hayat igerisinde kullanilan yapilarin
tamamina yakini, varligin1 ¢imentoya bor¢ludur. Bu sebeple ¢imentonun ingaat sektoriinde

cok onemli bir yeri bulunmaktadir.

Cimento, ana hammaddeleri kalkerle kil olan ve mineral parcalarini (kum, cakil,
tugla, briket ..vs.) yapistirma amaciyla kullanilan bir malzemedir (THBB, 2017). Daha

detayl1 bir tanimlamayla da ¢imento; “Silisyum, kalsiyum, aliiminyum ve demir oksitleri igeren kalker,

kil, marn ve demir cevheri gibi hammaddelerin belirli oranlarda karistirilarak sinterlesme sicakligina kadar

pisirilmesiyle elde edilen klinkerin, alg1 tasi ile veya algitasi ve katki maddesi ilavesiyle 6giitiilmesi ile elde

edilen hidrolik bir baglayicidir” (Alp, 2005: 93).

Cimentonun olusumunda Oncelikle kalker ve kil belirli oranlarda birbiriyle
karistirtlir ve 1300-1500C arasinda pisirilerek kilinker elde edilir. Kilinker; minér katki
maddesi ilave edilerek ¢imento degirmenlerinde Ogiitiilmesi sonucu elde edilen toz
formunda, su ile sertlesen baglayict 6zellige sahip temel yap1 malzemesine verilen isimdir.

Cimentolar, hidrolik baglayict1 madde ozelligi tasimasindan dolayi, su ile karistirilarak
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hamur haline getirildiginde hem havada, hem de su igerisinde yavas bir bigimde sertleserek
suni tas haline doniisiir. Cimentonun ana maddeleri kalker, kil, al¢1 tas1 ve silisli kumdur.
Cimentonun ¢esidine gore ayrica %3 ile %6 arasinda alg1 tasi ilave edildikten sonra
ogitilir. Bunun nedeni de, ¢imentonun ilk sertlesme siiresinin zamanini belirlemektir.
Cimentonun ham maddesi olan kil ve kalkerin dogada bir arada veya ayri ayri olarak elde
edilmesi miimkiindiir. Bu maddelerin ayr1 olarak elde edilmesi bu iki maddenin
hesaplanarak oranlanmasini sagladigi i¢in ¢imentonun daha kaliteli olmasi agisindan

onemlidir (GN Insaat, 2017).

Giliniimiizdeki anlamiyla ¢imentonun {iretim siirecinin yogun olarak 18. Yiizyilda
ortaya ¢iktig1 sdylenebilir. Ilk cimento fabrikasmin 1848 yilinda Ingiltere’de kuruldugu, ilk
Alman ¢imento standardinin ise 1860 yilinda ortaya kondugu bilinmektedir. Daha sonra
Portland ¢imentosunun ortaya ¢ikmasi ile birlikte yayilmis ve adeta ¢imento endiistrisinin
en degerli 6gesi haline gelmistir (Kuru, 2008: 33). Glinlimiizde tiim ingaat sektoriinde yogun

bir kullanima sahip olan ¢imentonun en énemli 6zellikleri asagidaki gibidir

» Cimento homojen bir iiriin niteligi tasir. Bu sebeple iiriin farklilastirilmasi yoluna
gitmek miimkiin degildir. Satic1 firmalar agisindan degerlendirildiginde de daha farkl: iiriin
ortaya koyarak rekabet iistiinliigii olusturma imkani yoktur. Bu sebeple tiiketicilerin de
marka bagimliliginin ortaya ¢ikmasi miimkiin degildir. Bu noktada rekabet istiinliigiine yol
acacak tek unsurun fiyat oldugu sdylenebilir (Nurkut, 2005: 15).

» Cimentonun kendi igerisinde ikame imkani olmasina karsilik, farkli bir {iriinle
tkamesi miimkiin degildir. Dolayis1 ile diger malzemelerin miktar1 ile oynayabilme sansi
bulunmakta iken ¢imento miktarini azaltabilme imkani bulunmamaktadir. Zira ¢imento,
hazir beton iiretiminde ikamesi olmayan bir {iriin niteligi tagimaktadir (Nurkut, 2005: 15).

» Cimentonun beyaz ve gri olmak {izere iki ana ¢esidi bulunmaktadir. Piyasada genel
anlamda kullanilan ¢imento ¢esidi gri ¢imentodur. Beyaz ¢imento ise istisnai olarak
kullanilir. Bunun en 6nemli sebebi beyaz ¢imentonun iiretiminin gri ¢imentoya gore c¢ok
daha maliyetli olmasidir. Beyaz ¢imentonun ortalama olarak gri ¢cimentoya gore iki kat daha

pahali oldugu bilinmektedir (Ciba, 2007: 4).

Cimentonun meydana gelmesi icin ¢ok sayida katki maddesinden
faydalanilmaktadir. Bununla birlikte {i¢ madde, ¢imentonun ana maddelerini
olusturmaktadir. Bunlar; kirectasi, kil ve marndir. Kiregtasi; icerisinde % 90 seviyesinde
kalsiyum karbonat bulunan kayaglara denmektedir. Kiregtasi 900 C°’nin tiizerinde pisirilir
ve ile kire¢ elde edilir. Boylelikle ¢imento i¢in baglayict hammadde olusturulmus olur.

Killer de kayaglarin ve maden Kkiitlelerinin fiziksel nedenlerle pargalanmasiyla meydana
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gelen, tortul kayaglardir. Marn ise, kalker ve kil karisimi olan ve bu karigimin orani
genellikle %50 — 70kalker, %30 — 50 kilden olusan bir kayactir (Uste ve Seri, 2007: 363).
Sayilan bu unsurlarin disinda da ¢imento olusumu i¢in pek cok yardimci madde
kullanilmaktadir. Bu katki maddeleri de; puzolanik maddeler, ugucu kil, al¢1 tasi ve demir

cevheri olarak sayilabilir (Kuru, 2008: 35-36).

Uretim tekniklerinin gelismesi ve kullanim alanlarmin farklilasmasi ile birlikte ¢ok
sayida ¢imento ¢esidi ortaya ¢ikmustir. Insaat sektdriinde yogun olarak kullanilan ¢imento

cesitleri su sekildedir (Ciba, 2007: 5);

» Portland Cimentolar (PC 32.5, PC 42.5, PC 52.5),

» Yiiksek Firin Ciiruflu Cimentolar (CC 32.5, CC 42.5),
» Beyaz Portland Cimentosu (TS 21),

» Harg¢ Cimentosu (TS 22),

» Tragh Cimento (TS 26),

» Ucucu Kiillii Cimento (TS 640),

» Siiper Siilfat Cimentosu (TS 809),

» Erken Dayanimi Yiiksek Cimento (TS 3646),

» Katkili Cimento (TS 10156),

» Siilfatlara Dayanikli Cimento (TS 10157).

Cimento g¢esitleri, sahip oldugu ana bilesenlere goére isimlendirilirler. Kullanilan
¢imentodan istenilen diizeyde verim elde edebilmek i¢in kullanilacak yere ve ozellige gore
cimento se¢imi Onemlidir. Ornegin siilfathi zeminle veya su ile temas eden insaatlarda
siilfata dayanikli ¢cimento kullanilmasi, kiitle betonlarda ise hidratasyon 1s1s1 diisiik ¢cimento
kullanilmasi gerekmektedir. Tiirkiye’de standartlara uygun olarak iiretilen ¢imentolara CEM
c¢imentosu adi verilmektedir. Bu iiretilen ¢imento c¢esitleri; CEM1, CEM2, CEM3, CEM4,
CEMS gibi ana simiflara ayrilmistir. Ortak kullanim alanlar1 yogunlukta olmakla birlikte, her
birinin en fazla verim sagladig kullanim alanlar1 bir digerine gore farklilik gostermektedir.
Bu ¢imento gesitlerinin en fazla bilineni ve kullanilan1 Portland Cimentolar1 (CEM1) olarak
bilinen ¢imento tiiriidiir. Ancak diger ¢imentolara gore iiretim maliyetinin yiiksek olmasi
sebebiyle daha az kullanilmaktadir. Yine de diger c¢imento tiirlerinin birgogunun
bilesimlerinde yer almaktadir (GN Ingsaat, 2017). Yine diger ¢imento cesitlerinden de
yapilacak isin niteligine gore faydalanilmaktadir. Genel olarak c¢imentonun kullanim

alanlar1 ise su sekildedir (Kalite Kontrol, 2017);

» Yiiksek Yapilar,
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Kaldirim Betonlari,

Yer Betonlari,

Kayar-Kalip Sisteminin Kullanildig1 Yapilar,
Genel Olarak Prefabrik Betonarme Elemanlarin Uretimi,
Demiryolu Traversleri,

Sanat Yapilar1 (Viyadiik, Alt Gegit, Ust Gegit),
Su Depolari,

Beton ve Betonarme Borular,

Beton Briket Uretimi Tiinel Kalip Uygulamalari,
Ongermeli Betonlar,

Prefabrik Betonarme Elemanlar,

Kopriiler ve Viyadiikler,

Duvar ve Siva Isleri,

Beton Ya Da Betonarme Kanalizasyon Borulari,
Yol Kaplama Betonlari

Temeller Ve Istinat Duvarlari,

Su Kanaletleri,

Barajlar,

Siva Ve Duvar Harct,

Beton Ya Da Betonarme Borular,

Orta Derecede Siilfat igeren Endiistriyel Zeminler,
Aritma Tesisleri,

Kiy1 Ve Liman Insaatlari,

Acik Deniz Yapilari,

Atik Su Tesislert,

Temel Kazilari,

Su Kanaletleri,

Beton Veya Betonarme Yeralt1 Su Borulari,
Siilfat Etkisindeki Endiistriyel Zeminler,

Aritma Tesisleri,

vV V.V V V V V V V VYV V V V V V V V VY VYV V V V V V V VY VYV VYV V V V

Tiinel Kaplamalaridir.

Gorildugi  iizere ¢imento Ozellikle sehir hayatinin ve sanayi toplumunun

vazgecilmez 6gesi niteligindedir. Bu sebeple gerek yerlesim ve sanayiye, gerekse de ortak
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kullanim alanlaria yonelik ¢ok sayida yer i¢in ¢imento vazgecilmesi miimkiin olmayan bir

maddedir. Cimento sayesinde bu yapilar en uygun maliyet ile ortaya konabilirler.

2.1.1. Diinyada Cimento Sektorii

Cimento tiretimi ve ihracati, tiim diinya ekonomileri i¢in 6nemli bir sektor niteligi
tasimaktadir. 2014 yilinda; diinya ¢imento iiretiminin ortalama 4,2 milyon ton seviyesinde
gerceklesmistir. Diinya ¢imento iiretiminde en fazla niifusa sahip olan Cin biiylik bir farkla
birinci sirada yer almaktadir. Ardindan gelen Hindistan, Avrupa Birligi ve ABD ise Cin’i
izleyen diger biiyiik ¢cimento ireticisi iilkelerdir. Yillara gore Diinya’da en fazla ¢imento

tireten tilkeler ve tiretim miktarlar1 asagidaki gibidir.
Tablo 12: En Fazla Cimento Ureten Ulkeler ve Uretim Miktarlari

(Milyon Ton) (2010-2014).

Ulkeler 2010 2011 2012 2013 2014
Cin 1.882 2.063 2.137 2.359 2.438
Hindistan 220 270 239 272 300
AB 192 192 171 158 159
ABD 65 69 74 77 81
Brezilya 59 63 68 72 72
Tiirkiye 63 63 64 71 71
Rusya 50 56 53 56 68
Japonya 57 56 59 62 62
G. Kore 47 48 47 47 47
S. Arabistan 43 48 43 48 52

Kaynak: CEMBUREAU (Avrupa Cimento Birligi), 2014 Y1l Faaliyet Raporu.

Tablo 12’ de anlasilacagi tlizere Cin’in ¢imento iiretimi ile ilgili olarak ezici bir
Ustlinliigli bulunmaktadir. Ardindan yine niifusu ile paralel olarak Hindistan goze
carpmaktadir. AB iiyesi lilkeler ve ABD ise hem yillara gore neredeyse degismeyen ve hatta
diisiis gosteren ¢imento tiretimi ile daha gerilerde kalmistir. Bu anlamda Tiirkiye’nin diinya
siralamasinda altinci en biiyiik ¢imento lireticisi lilke olmasi da dikkat ¢ekicidir. Diinya
¢imento iiretimine bakildiginda genel olarak asagida belirtilen ozelliklere sahip oldugu

goriilmektedir (Cevik, 2016: 5-7).

» Cimento iiretiminin gelismekte olan iilkelerde hizla arttigi, bununla birlikte gelismis

iilkelerde duragan bir seyir izledigi goriilmektedir. Ozellikle ekonomik durgunlugu heniiz
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atlatamamis olan AB iilkeleri ekonomilerinde insaat sektoriindeki zayif seyir ile baglantili
olarak gerileme goriilmiistiir.

» Gelismis iilke kategorisinde yer alan ABD, diger gelismis tilkelere gore ¢imento
iiretim artisinda ¢ok daha iyi bir performans sergilemistir

> Ozellikle altyap: harcamalarina 6nemli miktarlarda yatirnm yapan Cin, ¢imento
tiretiminde ilk sirada bulunmaktadir.

» Hindistan gelisme hizi ve yiiksek niifusu ile ¢imento iiretiminde on planda yer
almaktadir. Hindistan ¢imento tiretiminde 2010-2014 yillar1 arasinda yillik ortalama %38,1
biiyiime gostermis ve yillik 300 milyon ton diizeyinde tliretime ulagmustir.

» Brezilya ve Tirkiye, gelismekte olan diger iilkelerin arasindan siyrilmis ve
siralamada Onlere yerlesmistir. Ancak Brezilya’nin ekonomik gelisme hizinin yavaslamasi
nedeniyle ileri ki yillarda siralamanin gerisine diisecegi tahminlerine neden olmaktadir.

> Uretilen ¢imentonun nakliye bedelinin yiiksek olusu nedeniyle genellikle iilkelerde
i¢ pazara yonelik iiretim yapilmaktadir. Bu sebeple niifus yapisi ve iilke i¢i ihtiya¢ diizeyi
tiretim miktar1 i¢in 6ncelikli belirleyici olmaktadir.

» Kiiresel kriz ile birlikte 2009 yilinda ¢imento ihracati gerileme gostermis ve daha
sonra pozitif degisim gostererek 2014 yilinda 12,5 milyar dolara ulagsmistir.

» En biiyiik ¢imento ireticisi olan Cin ise ihracatta ikinci sirada yer almaktadir.
Birlesik Arap Emirlikleri de ¢imento sektoriine yapmis oldugu yatirimlar ile ¢imento
ihracati en fazla artan iilke konumuna gelmistir.

» Diinyanin en biiylik ¢imento ithalatcist 6zelligine sahip olan ABD’nin ¢imento
ithalati, her ne kadar son yillarda yiikselis gostermis olsa da; yine de kiiresel kriz
oncesindeki seviyenin ortalama %40 altindadir.

» Kiiresel kriz 6ncesinde en fazla ¢imento ithal eden ikinci iilke konumunda bulunan
Rusya’nin ¢imentoya olan talebi azalis gdstermektedir. Ozellikle Rusya ekonomisindeki
durgunluk ve tilkeye uygulanan ambargolar nedeniyle ¢imento talebindeki zayif seyrin bir

sure daha devam etmesi beklenmektedir.

Diinya ¢imento sektdriiniin seyrini etkileyen temel unsurun oncelikle iilkelerin niifus
yapist ve gelisme hizi oldugu goriilmektedir. Bu anlamda ¢imento sektoriiniin tiirev piyasa
ozelligi gosterdigi ve insaat sektoriindeki biliylime ile dogru orantili bir seyir izledigi
belirtilmelidir. Bununla birlikte {ilkelerin ¢imento talebinde ortaya ¢ikan ani degisiklikleri
ayni anda iiretim yolu ile karsilayamamalar1 nedeniyle ithalata bagvurduklari, bu durumunda
diger iilkelerin ihracatini artirdig1 goriilmektedir. Ancak yine de ¢imento, yiiksek ve siirekli

thra¢ edilebilecek bir {iriin niteliginden uzaktir. Zira nakliye masraflart ¢imentonun
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kolaylikla ihra¢ edilmesini engellemektedir. Bu sebeple iilkelerin ¢imento iiretim

kapasitelerini belirleyen ana unsurun i¢ talep oldugu agiktir.

2.1.2. Tiirkiye’de Cimento Sektorii

Gelismekte olan tiim {ilkelerde oldugu gibi Tiirkiye’de de insaat sektorii ve buna
bagli olarak ¢imento sektorii toplam ekonomi igerisinde onemli bir yere sahiptir. Cimento
ingaatlar i¢in vazgegilmez bir unsur olmakla birlikte, maliyet a¢isindan degerlendirildiginde
oransal olarak ingaat icerisinde ¢ok 6nemli bir yere sahip degildir. Bu sebeple ¢cimentonun
fiyat talep esnekliginin yiiksek oldugunun sdylenebilmesi miimkiin degildir. Zira ¢imento
fiyatlarinin toplam insaat maliyetleri igerisinde diisiik bir orana sahiptir. Cimento sektorti,
ilk kurulus asamasinda yiiksek bir sermaye isteyen maliyetli bir istir. Bu sebeple Tiirkiye’de
c¢imento sektorii, uzun bir siire oligopol piyasa 6zelligi gostermistir. Yiiksek maliyetler
nedeniyle sektore girisin maliyetli olmasi, cok fazla sayida sirketin ¢imento liretmesini
engellemistir. Boylelikle Tiirkiye’de oligopol piyasa sartlarini saglayacak ¢imento iireticisi
ve bu ireticilerin kismen hakimiyetinde bulunan fiyatlama sistemi 6n plana g¢ikmistir.
Ancak yine de her gegen yil ¢imento sektdriinde faaliyet gosteren sirketlerin arttig
belirtilmelidir. Hali hazirda tam anlamiyla, oligopol piyasa niteliginden de giderek
uzaklastig1 sOylenebilir. Alicilarin ise ¢ok sayida ve farkl biiyiikliiklerde olmasi ve daginik
bir yap1 arz etmesi nedeniyle birlikte hareket edebilme gibi bir durum bulunmamaktadir
(Topguoglu, 2016: 71).

Tiirkiye’de ¢imento tiretimi 1911 yilina dayanmaktadir. Ancak bu iiretim ¢ok uzun
bir stire tiiketimi karsilayamamis ve 1970’lere kadar ithalata bagimli olarak devam etmistir.
Bunun en 6nemli sebepleri ise hem ¢imento iiretim miktarinin diisiik seviyelerde kalmasi,
hem de yeni kurulmakta olan Tiirkiye’de ¢ok sayida insaat yapilmasi ve bu sebeple ¢imento
ithtiyacinin yiiksekligidir. 1978 yilindan itibaren ¢imento iiretim ve tiiketim konusunda
dengeyi saglayan sektor, ayn1 zamanda ihracat da yapmaya baslamistir. Sonraki donemde
ise Tirkiye ¢imento sektorii yalnizca iki yil (2001 yerel ve 2008 kiiresel kriz)kiigiik
miktarda gerileme yasamis, ancak genelde siirekli bir biiyiime trendi igerisinde yer almistir.
Tiirk ¢imento sanayisi 2014 yilinda 52 entegre tesis, 18 dgiitme tesisi, 15 bin ¢alisan1 ve 70
milyon tonun iizerindeki iiretime ulasmistir. Boylelikle Avrupa’nin en biiyiik, diinyada ise
Cin, Hindistan, Avrupa Birligi {iyesi iilkeler, ABD ve Brezilya’dan sonra en biiyiik altinci

tireticisi konumuna yerlesmistir (Dogaka, 2015: 15).
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Tiirkiye’de c¢imento sektoriine giris yoniinden ciddi kisitlamalarin  oldugunun
sOylenebilmesi miimkiin degildir. Zira yalnizca Cevresel Etki Degerlendirme Raporu (CED)
olarak adlandirilan raporun alimi ile ilgili agir sartlar bulunmaktadir. Bu sartlarin disinda
cimento sirketlerini zorlayabilecek baskaca onemli bir sart bulunmamaktadir. Bu sebeple
hem yerli hem de yabanci yatirimeilarin sektdre olan ilgisinin arttig1 ve siirekli bir yatirnm

artig1 oldugu da belirtilmelidir (Dumanoglu, 2010: 326).

Gilinimiizde ¢imento sektorii, yalnizca yerli hammadde kullanmaktadir. Boylelikle
sadece yerli kaynak kullanimi ile Tiirkiye’nin ¢imento ihtiyaci kargilanmaktadir. Modern
tiretim teknikleri ve gelismis teknoloji kullanimi, Tiirk ¢imento sektdriinti diger tilkeler ile
rahatlikla yarisir halde getirmistir. Ozellikle maliyet diisiiriicii yenilikler, sektore avantaj
saglamistir. Boylelikle AB normlarina uygun kalitede ve diisiik maliyetle iiretim yapabilme
imkan1 ortaya ¢ikmistir. Kentsel doniisiim projelerinin yogunlugu da hem ingaat sektdriine,
hem de ¢imento sektoriine hareket saglamistir. Neticede de Tiirk ¢imento sanayisi tiretimi
ile Avrupa’nin en biiyiik, diinyanin ise Cin, Hindistan, Avrupa Birligi tiyesi tilkeler, ABD ve
Brezilya’dan sonraki en biiylik altinci iireticisi konumuna yerlesmistir (Ekonomi Bakanligi,
2016). Turkiye’de ¢imento tiretimi, Tiirkiye Cimento Miistahsilleri Birligi verilerine gore,
2014 yil1 i¢in 71,2 milyon ton olarak gerceklesmistir. Birligi’n son verilerine gére 2017 Y1l

Eylill Ay ¢imento iiretimi verileri asagidaki gibi gerceklesmistir.

Tablo 13: 2017 Yili Eyliil Ay itibariyle Cimento Uretim, Satis ve Stok Verileri (Ton).

Bolgeler Uretim Ic Satis Dis Satis | Toplam Stok
Satis

Marmara 1.647.780 1.446.809 146.089 1.592.898 187.727
Ege 413.040 340.408 71.641 412.049 63.406
Akdeniz 1.353.389 956.150 309.439 1.265.589 189.922
Karadeniz 698.010 701.173 23.938 725.111 234.699
I¢c Anadolu 1.139.415 1.178.106 3.000 1.181.106 110.168
D. Anadolu 725.915 719.318 4.100 723.418 77.152
G.D. Anadolu 499.415 477.640 33.723 511.363 51.787
Toplam: 6.476.964 | 5.819.604 591.930 6.411.534 914.861

Kaynak: Tiirkiye Cimento Miistahsilleri Birligi, 2018

Yukarida yer alan tablodan da anlasilacagi iizere Tiirkiye ¢imento liretiminin énemli
bir kismini kendi i¢ pazarinda eritmekte ve yalnizca % 9,10 luk bir kismini ihra¢ etmektedir.
Bu sebeple Tiirk ¢imento sektoriiniin geleceginin insaat sektoriine bagli oldugu ve bu

anlamda ¢imento sektoriiniin tiirev bir sektor 6zelligi gosterdigi soylenebilir.
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2.2. Demir Celik ve Demir Celik Endiistrisi

Demir, diinyada en fazla rastlanan materyallerin basinda gelmektedir. Oyle ki;
diinyada bulunan materyallerin % 90’1indan fazlasinin demir oldugu diisiiniilmektedir. Bu
sebeple demir, fiyati en ucuz elementlerin basinda gelmektedir. Ayn1 zamanda kullanilan

tirtinlerin tamamina yakininda demir bulunmaktadir (Eskier, 2017).

Celik ise demirin islenmis halidir. Demir ham haliyle 6zellikle sanayi {liretiminde
yeterli mukavemeti ve performansi gosteremez. Bu sebeple de kullanis amacina goére demir
tizerinde bir takim islemler gergeklestirilir ve ¢elik elde edilir. Celik, Demir (FE) elementi
ile ¢cogunlukla % 0,2 ile % 2,1 oranlari arasinda farklilasan Karbon (C) elementinin
karisimindan elde edilen bir bilesiktir. Bu sebeple demirin ham ve islenmemis bir madde
oldugu, bunun yaninda celigin ise demirin islenmis ve sanayi kullanimina yatkin hale
getirilmis hali olarak tanimlanmasi miimkiindiir. Demir igerisine katilan maddeler ve bu

maddelerin demir {izerindeki etkisi su sekildedir (Oztiirk, 2014: 2):

» Aliminyum: Celige sertlik verir. Azotlama igleminin yapilmasi ile birlikte de ¢eligin
dis ylizeyinde ortaya ¢ikmasi muhtemel asinmay1 azaltir.

» Krom: Celikte sert karpitlerin olusumunu dengeler ve geliklerin 1s1l isleme kars1 olan
hassasiyetlerini artirir. Boylelikle yiiksek krom ilavesiyle 1s1 ve korozyona karsi direng
gelistirilmis olur.

» Kobalt: Celik igerisinde bulunan kobalt ¢eligin yumusamaya maruz kalmaksizin
yiiksek sicakliklarda ¢aligabilmesini saglar.

» Bakir: Celige katilan bakir ¢eligin korozyon direncini gelistirir.

» Kursun: Celigin igerisinde yer alan kursun maddesinin orani arttikga c¢eligin
islenebilme kabiliyetini artar ancak dayaniklilig1 azalir.

» Manganez: Celikte mutlaka ¢esitli oranlarda manganez bulunmak zorundadir.
Manganez eritme isleminin akabinde geri kalan siilfiirle birlesir, demir siilfiirii olusturur ve
celigin kirilganliginin azalmasini saglar.

» Molibden: ¢elik alagimlarda, yiiksek sicakliklarda siinme dayanimimi yiikseltir,
karbidi dengeler, kesici takimlarin kizil derece sertligini gelistirmeyi saglar.

» Nikel; Celigin dayanikliligin1 artirir, korozyon direncini gelistirir. Ancak bununla
birlikte ¢elik igerisinde bulunan karpitlerin dengesini olumsuz yonde etkiler.

» Fosfor: Celigin isleme Ozelligini artirir. Ancak celikte zayifliga neden olur. Bu

sebeple celik igerisindeki oraninin % 0,05°in altinda olmasi gereklidir.
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» Silisyum; Celige % 0,3’e kadar eklenen silisyum, silikon fosfor ile birlikte ¢eligin
mekanik 6zelliklerini diigiirmeksizin akiciligini artirir.

» Kiikiirt: Fosfor benzeri bir 6zellik gosterir. Celigin dayanikliligini ve toklugunu
azaltir. Ancak islene bilirligini artirmak i¢in bir miktar kiikiirt kullanilabilir.

» Tungsten: Celigin ¢ok sert karpit olusturmasini saglar. Boylelikle ¢ok yiiksek 1sida
dahi celigin sertligini korumasina yardimeci olur. Ancak bununla birlikte 1s1l iglemlerin

etkisinin ortaya ¢ikmasinda gecikmeye neden olur.

Demir cevherinin esas elementi olan demir (Fe), yerkiire kabugunda en fazla goriilen
metalik elementlerden birisidir. Ancak demir kullaniminin tarihsel seyrine bakildiginda
insanligin hizmetine girmesinin, diger elementlerden ¢cok daha gec oldugu goriilmektedir.
Demirin, M.O. 4000 yillarinda Misir’da bilindigine ve Misir Firavunlarinca altindan daha
degerli olarak kabul edildiklerine ydnelik bilgiler mevcuttur. Yine M.O. 3000 — 2200
yillarinda iran, Misir ve Anadolu’da demirden imal edilmis esya ve silahlar bulunmustur.
Aym sekilde bir ¢ok Yunan sehrinde M.O. 1500 yillarindan 6nceye ait demirden imal
edilmis esyalar bulunmustur. Dolayist ile demirin M.O. insanligin kullanimma girdigi
anlasilmaktadir. Ayrica ézellikle M.O. 800 yilindan sonra demir cevheri endiistriyel amaglh
kullanilmaya baslanmistir. Bu tarih, Demir Cagi’nin baglangici olarak kabul edilmektedir

(Demir Celik Hammaddeleri Calisma Grubu Raporu, 2007: 4).

Celigin kullantmimin artmasinda sanayi devriminin ve kitlesel {iretim anlayiginin
etkisi biiyiiktiir. Ozellikle makinelerin iiretilmesi, demiryollarinin yapilmasi ve yeni
ingaatlarin ortaya konmasinda celikten yogun olarak faydalanilmistir. Bununla birlikte 20.
Yiizyil icerisinde 6zellikle 1930°1u yillar ve sonrasinda ¢elik kullanim yogunlugu ¢ok fazla
artmistir.  Oncelikle birkag gelismis iilkenin hegemonyasinda kalan celik kullanimu,
teknolojinin yayginlagmasi ile birlikte 6zellikle son 50 yildir pek ¢ok tilkeye dagilmistir. Bu
arada celik icerikli Uiriinlerin sayisinin artmasi ve bu tiriinlere olan talebin yiiksek seviyelere

ulagmasi, ¢elik tiretiminin artmasina sebebiyet vermistir (Wérell ve Olsson, 2009: 3)

Giinlimiizde celikten c¢ok c¢esitli irlinler elde edilmektedir. Giinliikk kullanim
tirtinlerinden savas sanayine kadar ¢cok sayida alanda ¢elik kullanilmaktadir. Celigin en fazla

kullanildig: alanlar ve ¢elik {irtinleri sunlardir:

> Uzun Celik Uriinleri: Insaat ve demiryolu malzemesi olarak kullanilirlar.
> Yass1 Hadde Uriinleri: Dayanikli tiiketim ve yatirrm mallarinin ana girdisi niteligi

tasir.
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» Celik Boru Sektorii: Su borulari, gaz borulari, petrol borulari, mekanik borular gibi
boru ¢esitlerini igermektedir.

» Vasifli Celik Sektorii: Makine imalat sanayinde ve her ¢esit dovme sektoriinde
bulunan iirlinleri icermektedir.

» Alasimsiz Celikler: Makine yapiminda kullanilan ¢eliklerdir.

» Az alasimh Celikler: Genel makine yapim celikleriyle birlikte, takim gelikleri,
civata celikleri, halatlik ¢elikleri ve yaylik ¢elikleri gibi iirtinleri bulunmaktadir.

» Yiiksek Alasimh Celikler: Paslanmaz ¢elik, 1siya dayanikli gelikler ve civatalik
celiklerdir.

Demir ve ¢eligin bu kadar yaygin olarak kullanilmasi elbette ki sahip oldugu olumlu
ozelliklerin fazlaligindan kaynaklanmaktadir. Demir ve c¢eligin yaygin kullanim
sebeplerinin en dnemlileri; dayanikli ve giivenilir olmasi, ekonomik olma 6zelligine sahip
olmasi, ¢evre dostu Ozelligi, temel endiistriyel girdi vasfina sahip olmasi, ¢ok c¢esitli
ihtiyaglara cevap verebilmesi ve iilkesel kalkinma i¢in itici gii¢ olma 6zelligi sayilabilir. Bu
sebeple gilinlimiizde tiim ekonomilerde iiretimde yaygin olarak demir ve c¢elik

kullanilmaktadir (Akman, 2007: 7).

2.2.1. Diinya’da Demir Celik Endiistrisi

Diinyada celik iiretimi 1856 yilinda konvertdriin bulunmas: ile baglamstir. ik etapta
yillik yalnizca 22 tonluk bir iiretimle baslamis olmasina ragmen yillar gectikge liretimde
hizli bir artis gézlenmistir. 1900°1ii yillarda 6zellikle savas ve ekonomik kriz donemlerinde
dalgali bir seyir izlemesine ragmen genel anlamda {iiretimde stirekli bir artis gézlenmistir

(Birlesmis Milletler Ticaret ve Kalkinma Ajansi (UNCTAD), 2005: 6).

Gelisen teknoloji ile birlikte celik {iretimi her {ilke ekonomisi igerisinde

gergeklestirilen bir faaliyet durumunu almistir.

Bu sebeple de ozellikle 2000 yilindan itibaren tiim diinyada gelik iretimi, gelik
tilkketimini gecmis ve boylelikle stok sorunu ortaya ¢ikmistir. Bu anlamda Cin, en fazla arz
fazlas1 olan iilkelerin basinda gelmektedir. 2016 yilinda Cin 808 milyon ton iiretimde
bulunurken, 350 milyon tonluk da bir tiretim fazlasi ortaya ¢ikmistir. Cin yonetimi, 2020 ye
kadar arzi azaltmak ve talebi artirmak yoniinde calismalar yapilacagini duyurmus ise de
heniiz somut bir adimin atildigin1 séylenemez. Demir ve ¢elik iiretimi her iilke ve bolgenin

rezerv durumuna gore sekillenmektedir. Bununla birlikte demirin yaygin olarak bulunmasi,
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rezerv durumunu simdilik bir sorun olmaktan ¢ikarmig durumdadir. Diinyada bolgelere gore

demir celik tiretimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo 14: Bolgelere Gore Diinya Demir Celik Uretim Dagilimi.

Bolgeler 2012 2013 2014 2015 2016
AB (28 Ulke) 168.587 | 166.357 | 169.298 | 160.733 | 152.145
BDT 110.738 | 108.408 | 106.079 | 98.862 99.994
K. Amerika 121.586 | 118.978 | 121.158 | 110.945 | 110.987
G. Amerika 46.379 | 45.822 | 45.043 | 43.899 39.224
Afrika 15.336 15.963 15.023 14.769 12.189
Orta Dogu 24.979 26.967 29.986 26.974 | 21.044
Asya &Okyanusya | 1.032.606 | 1.129.236 | 1.145.181 | 1.096.329 | 1.090.520

Kaynak: World Steel, 2017.

Diinyada demir kullanim ve ¢elik iiretim miktarlar1 ekonomik biiylime ile iligkilidir.
Bu sebeple konjonktiirel genisleme donemlerinde demir ¢elik kullanimi artmis, bununla
birlikte resesyon ve daralma donemlerinde ise azalmistir. Bu durumun en 6nemli sebebi ise
demir ¢eligin sanayi liretiminde yogun olarak kullanilmasi gosterilebilir. Dolayisi ile sanayi

gelisimi ile demir cgelik iirlinlerine olan ihtiya¢ miktar1 paralellik gostermektedir (TOBB,
2010: 10).

Diinya demir cevheri rezervleri, ortalama 357 milyar ton olarak hesaplanmaktadir.
Diinyanin ¢esitli yerlerinde farkli miktarlarda bulunan demir cevherinin bugiinkii kullanima
gore yaklagik 350 yil yetecegi tahmin edilmektedir. Elbette ki bu kullanim, yeniden
dontisiim sayesinde demir ¢elik {iriinlerinin ikinci bir defa daha kullanilmamasi halinde
gecerli olan bir hesaplamadir. Dolayist ile demir cevheri agisindan yakin bir gelecekte

onemli bir kitlik beklenmemektedir (TOBB, 2010: 11).

2.2.2. Tiirkiye’de Demir Celik Endiistrisi

Tiirkiye'de demir ¢elik tiretiminin ilk defa 1928 yilinda, savunma sanayinin ihtiyag
duydugu ¢elik ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak Kirikkale'de bulunan Makine ve Kimya
Endiistrisi Kurumu’nda (MKE) yapildig1 bilinmektedir. Daha sonra 1937 yilinda Karabiik
Demir Celik Fabrikalari (KARDEMIR) kurulmus ve Tiirkiye'nin uzun iiriin talebini
karsilamaya yonelik ¢alismaya baslamistir. 1960’11 yillardan itibaren 6zel sektoriin devreye
girmesi ile birlikte tiretim hizli bir sekilde artis gostermistir .1965 yilinda ise ikinci entegre
tesis olan Eregli Demir Celik Fabrikalar1 (ERDEMIR) faaliyete ge¢mistir. Yine 1977
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yilinda, uzun {irin ve yar1 mamul talebini karsilayabilmeyi hedefleyen Tiirkiye'nin {igiincii
entegre tesisi ozelligini tastyan Iskenderun Demir Celik Fabrikalar1 (ISDEMIR) iiretime
gecmistir. 1980 yilina gelindiginde demir ¢elik endiistrisinin yillik 4,2 milyon tonluk
tiretime ulagsmistir. 1980 yilindan sonra liberallesme hareketlerinin tiim ekonomi oldugu gibi
demir celik sektoriinii de etkilemesi nedeniyle iiretim hizli bir sekilde artmistir.1996 yilinda
AB ile Avrupa Komiir ve Celik Toplulugu Serbest Ticaret anlagmasi imzalanmis ve

boylelikle Tirkiye AB piyasasinda kendisine 6nemli bir yer edinmistir (Dilinya Gazetesi,
2014).

Tiirkiye’de var oldugu tespit edilen ortalama 900 civarinda demir cevheri rezervi
bulunmaktadir. Bu rezervlerin yaklasik 500 adedi ekonomik olarak goriilmiis ve etidii
yapilmistir. Tiirkiye’de entegre demir gelik tesislerinde kullanilabilme imkanina sahip demir
cevheri rezervleri Sivas-Erzincan, Kayseri-Adana, Malatya, Kirsehir-Ankara ve Balikesir
bolgelerinde bulunmaktadir.(TOBB, 2010: 13).

Tiirkiye’nin hali hazirda tespit edilmis bulunan madenlerinde yer alan demir cevheri
rezerv miktari ortalama yillik 113 milyon ton olarak hesaplanmaktadir (MTA, 2009: 7).
Ancak sektoriin ihtiyacini kargilamaya yonelik kullanilabilecek olan kaliteli cevher miktari
sinirhi oldugundan Tiirkiye’nin zenginlestirme tesislerine ihtiyact bulunmaktadir. Zira bu
sekliyle var olan cevherlerin ancak ithal cevher ile karistirtlmasi ve sinirli miktarda
kullanimi saglanabilmektedir (Metal Sektorii Yeterlilikler Kilavuzu 2011: 37). Tirk demir
celik sektoriinde faaliyet gosteren iireticiler asagidaki gibi {i¢ ana baslikta incelenmektedir.

Bunlar:

» Demir cevheri ve kok komiirii kullanarak {iretim yapan entegre tesisler,
» Hurdadan iiretim yapan ark ocakli tesisler,
» Piyasada faaliyet gosteren diger lireticilerden kiitiik alarak veya ithal ederek liretim

yapan bagimsiz haddehanelerdir.

Tiirkiye’de ham ¢elikten nihai tiriin tiretimi gergeklestiren iireticilerin lokasyonuna
bakildiginda, iireticilerin yogun olarak Marmara, Ege, Akdeniz, Karadeniz ve I¢ Anadolu
bolgesinde konuslandigi ve gogunlukla da Marmara, Ege, Akdeniz sahillerinde yer aldiklar
goriilmektedir. Dolayist ile demir cevheri rezervlerinin bulundugu yer ile islendigi yer
arasinda 6nemli bir cografi farklilik oldugu belirtilmelidir. Demir ¢elik sektoriinde ortalama
150 civarinda firmanin faaliyet gosterdigi ve sahip olduklar1 50.000 ton ile 3.500.000 ton
arasinda degisiklik gosteren elektrik ark ocakli tesis kapasitesi ile toplamda 8.500.000 ton
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kapasiteye sahip entegre tesisin bulundugu bilinmektedir (Sanayi Genel Miidirliigii, 2011:
6).

Tiirkiye’nin ihracat noktasindaki en onemli alic1 portféyiinii Avrupa Birligi iiyesi
iilkeler olusturmaktadir. Tiirkiye AB iiyesi lilkelere en fazla yar1 bitmis veya uzun {irtinler
ihra¢ etmektedir. Ancak buna karsilik, Tiirkiye AB’den yiiksek degerli yass1 ve 6zel gelik
tiriinleri ithal etmektedir. Bu sebeple ithal edilen iirlinler ile ihra¢ edilen iiriinler arasinda
negatif yonlii bir farklilik bulunmaktadir. Tiirkiye’nin en fazla ¢elik ihracati yaptig1 liglincii
bolge Avrupa Birligi iiyesi tilkelerdir (CPS Corporate & Public Strategy Advisory Group,
2011).

Tiirk celik sektoriiniin 2010 yilindan bu yana yasadigi seyir izlendiginde dalgali ve
gerilemenin yasandig1 bir donem ile karsilasilmaktadir. Ozellikle 2012-2015 yillar1 arasinda
sektorde kayiplar yaganmis ve halen bu kayiplar telafi edilememistir. Tiirkiye’nin ham celik
tiretimi 2012-2015 yillar1 arasinda ortalama olarak % 12 oraninda diisiis gostermistir. 2016
yilina gelindiginde % 5,2 lik bir biiylime gozlenmis ise de bu biliylime gerilemeyi telafi
edebilme adina yeterli gelmemistir. Boylelikle 2016 yil1 ham ¢elik iiretimi 2012 yilina gore
% 7,6 daha diisiik bir seviyede kalmistir. Var olan 18 milyon tonluk kurulu kapasite ise
bliylik 6l¢iide kullanilamamistir. Tiirkiye’de celik endiistrisinin de tiirev piyasa olma ve
diger sektorlere bagli hareket etme 6zelligi nedeniyle, yiiksek kapasite kullanim oranlarina
cikilabilmesi i¢in yiik oranli bir ekonomik biiyiimeye ihtiya¢ duymaktadir. Boylelikle
ozellikle yurt i¢i talebin tekrar canlanmasi ve yliksek talep ile birlikte iiretim miktarinin
artmasi durumu ortaya ¢ikacaktir. Esasen 2016 yilinda Tiirkiye’nin gelik tiiketiminin % 21
oraninda arttig1, ancak tiretimin % 7,6 oraninda ve ihracatin da % 18 oraninda geriledigi
goriilmektedir. Ithalat ise % 50 oraninda bir artis gostermis ve 11,8 milyon tondan, 17,5
milyon tona ulagmistir. Dolayisiyla artan ig tiiketim yogun olarak, % 50 civarinda artan ithal
tirlinler ile karsilanmistir. Tiirkiye 2015 yilinda 15 yil aradan sonra ilk defa net ithalatci

durumuna diigsmiistiir.

Her ne kadar 2016 yili toparlanma yil1 olarak goriilse de, bu durum 2016 yilinda da
devam etmistir. Tirkiye’de son yillarda demir ¢elik sektoriindeki yapisal bozulmanin hem
i¢ piyasaya, hem de diinya demir gelik piyasalarina bakan yonleri bulunmaktadir. Bu agidan
Tirk demir gelik endiistrisinin O6niindeki en onemli handikaplar su sekilde sayilabilir

(TCUD, 2017):
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» Yasst gelik treticisi kuruluslarina yonelik dampingli ve devlet destekli iiriin
ithalatinin ortaya ¢ikardig giiclii baskinin devam etmesi,

» Tim diinyada demir ¢elik iiretimine yonelik kapasite fazlasinin bulunmasi ve bu
durumun yerli fiyatlar {izerinde bask1 olusturmasi,

» Yerli tirinlerin tizerinde bulunan vergi ve benzeri yiiklerin yiiksek olusu,

» Diger sektorlerin aksine demir ¢elik sektoriiniin - devlet yardimlarindan

faydalanamamasidir.

Tiirk demir celik endiistrisine ait verilerin Ozellikle 2012-2015 yillar1 arasinda
negatif yonlii degisme gostermesinin tek sebebi Tiirkiye ekonomisinin dalgali seyri degildir.
Bu durumun da sektorii baskiladigi bilinmekle birlikte, ozellikle diinya demir celik
endiistrisinde de daralmanin meydana gelmesi ve sektdrde sozili gegen tiim iilkelerin demir
celik tiretimlerinde durgunluk ve dalgalanmanin goériilmesi, sorunun bir kisminin da kiiresel

kokenli oldugunu gostermektedir (TIM, 2014: 55).

Tiirk demir ¢elik sanayinin hem yerli iireticinin tiim ihtiyaclarini karsilayabilmesi ve
Tiirkiye’yi ithalat bagimliligindan kurtarabilmesi, hem de ihracat miktarinin artirilabilmesi
icin girdi ve liretim maliyetlerinin diisliriilmesine ihtiya¢ bulunmaktadir. Bu sebeple de
devlet destegi, sektoriin gelecegi agisindan oldukca 6nemlidir. Ancak yine de Tiirk demir
celik endiistrisinin gliclii bir sektér olma 6zelligi gosterdigi ve orta ve uzun vadede sektor
icerisinde yer alan diger giiclii iilkeler ile rekabet edebilecegi diisiiniilmektedir (TCUD,
2017a).
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UCUNCU BOLUM
TURKIYE’DE INSAAT, DEMIR - CELIiK VE CIMENTO SEKTORU:
KONUT INSAATINDA FiYAT MALIYET iLISKISI.

3.1. Literatiir Arasdirmasi

Inceleme konusu ile ilgili olarak, 6nceki donemlerde yapilmis olan calismalar
incelenmistir.

Seker, 2017 yilinda yapmis oldugu “Kat Karsilig1 Insaat Islerinde Insaat Maliyetinin
Tespitine Yonelik Bir Uygulama” isimli ¢alismada, Giiniimiizde isletmelerin faaliyet
sonuclarin1 ve maliyetlerini dogru tespit edebilmeleri artan rekabet kosullarina bagli olarak
onem kazanmigtir. Bu dogrultuda, ¢alismada kat karsiligi insaat faaliyetlerinde faaliyet
stirecini ve sonuglarini ortaya koyan bir 6rnek uygulama yapilmistir. Ayrica kat karsilig
ingaat faaliyetlerinde maliyetlerin belirlenmesine yonelik sorunlarin tespiti icin miilakat
calismasi yapilmistir. Calisma kapsaminda, elde edilen veriler dogrultusunda uygulamada

karsilasilan giicliikler ortaya konmus ve cesitli 6neriler sunulmustur.

Tirkiye’de konut fiyatlarin1 etkileyen bircok makroekonomik degiskenler
mevcuttur. Konut fiyatina etki edecek makroekonomik degiskenler sirasiyla, biiyiime
(GSYH), para arzi, kisa donem faiz orani ve doviz kurunda yasanacak bir hareketin konut
fiyatlar1 iizerinde etkisi oldugu ileri siiriilmiistiir. Calismada yapilmis analiz sonuglarinda
uzun vadede konut fiyatlari ile gayri safi yurti¢i hasila ve doviz kuru arasinda pozitif iliski
oldugu ve konut fiyatlari ile para arzi arasinda ise ters yonlii iliski ortaya ¢ikmistir. Ciinkii
genisletici para politikasi ile artan para arzi enflasyonist bir etki yaratacagi i¢in konut
fiyatlarinin bu durumdan olumsuz etkilenecegini ileri siirmiistiir. Yapilan nedensellik
sonucunda ise konut fiyatlar ile faiz ve doviz kuru arasinda iki yonlii nedensellik iligkisi
oldugu ancak biiylime ve para arzindan konut fiyatlarina dogru tek yonlii iliski oldugu tespit
edilmistir. Bu kapsamda konut fiyatlarim1 etkileyen en onemli makro degisken doviz
kurudur. Eger esnek doviz kuru altinda yurtici faiz oranlar1 yurtdisi faiz oranlarindan yiiksek
olmast yatirnmcilar1 lilkemize de yatinm yapmay1 cazip bulup yatirimlarini iilkemize
yonlendirecektir. Bu durumda yerli paramiza olan talep artacagi icin yerli para deger
kazanacaktir. Ancak yurti¢inde ki faiz orani yiiksek olmasindan dolay1 konuta olan talep
azalacak ve konut fiyatlar1 diisecektir. Degerlenen yerli para ile net ihracat gelirinde ve
toplam talepte azalma s6z konusu olacagindan konut talebinde de azalma goriilecektir

(Badurlar, 2008: 223-238).
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Bagka bir ¢aligmada da konut fiyatlarini etkileyen makroekonomik degiskenler
tizerine durulmustur. Bu degiskenler sirasiyla, sanayi tiretim endeksi, para arzi, konut fiyat
endeksi, ipotek faiz oranlari, Borsa Istanbul hisse senedi fiyat endeksi (BIST), konut izni
(konut arz1) ve GSYH parametreleri yardimiyla analiz etmislerdir. Analiz sonuglarina gore,
sanayi Uretimindeki artis konut arzini arttiracagini bu baglamda sanayi tiretimindeki artigin
ekonomi igerisinde yer alan karar birimlerinin gelirlerini arttiracagindan ve artan gelire
bagli olarak konuta sahip olma oranini artacagini ileri siirmiislerdir. Para arzindaki %1°lik
artis reel konut fiyatlarin1 yaklasik olarak %0,86 oraninda artigina sebep verecegini bunun
sebebinin para arzindaki artisin ipotek faiz oranlarindaki diisiise ve konuta olan talebin
artmasiyla reel konut fiyatlarinin artacagi yoniindedir. Bu baglamda ipotek oranlarinin
konut fiyatlar1 lizerinde iki etkisinin olacagi ileri siiriilmiistiir. Birinci etki ipotek oranlarinin
artmasi konut talebinin azalmasina ve konut fiyatlariin diismesine, ikinci etken ipotek
oranlarindaki artigin konut ingaat maliyetlerini arttiracagi i¢in konut fiyatlarini yukart dogru
cekecegini ileri siirmiislerdir. Ayn1 zamanda ipotek oraninda %]1’°lik bir artisin Borsa
Istanbul Hisse Senedi fiyatlarmi yaklagik olarak %0,02 oraminda diisiirecegini rapor
etmislerdir. Bunun sebebinin ipotek orani veya piyasa faiz oraninda goriilen artig karsisinda
iktisadi karar birimleri tasarruflarini borsadan c¢ekip alternatif yaratacak risksiz faiz
oranlarina yatiracaklardir. Bunun yani sira konut arzindaki %]1°lik bir artis ise konut
fiyatlarim1 yaklasik olarak %0,09 oraninda azaltacagi Ongoriilmiistir. Bunun sebebi
gelecekte konut iiretiminin fazlalasacagi ve buna bagl olarak konut fiyatlarinin diisecegi
beklentisi icerisinde olan hane halklar1 konut edinme taleplerini erteleyeceklerini ileri
siirmiiglerdir. Gelir agisindan bakildiginda artan gelir hane halklarini konut talebine tesvik
edecegini ve konut fiyatlar lizerinde artis saglayarak baski yaratacagini ileri siirmiislerdir.
Neticede, piyasa faiz oranlarinda olusacak artig iktisadi karar birimlerinin beklentileri
dogrultusunda ylikselen faiz oranlarina karsilik fiyatlarin genel seviyesinin artacagina dair
beklenti olusacagi i¢in bu karar birimleri tasarruflarini enflasyona karsi korumak i¢in konut

talep eder ve bu baglamda konut fiyatlarr artabilir (Yildirim ve Ivrendi, 2017: 81-110).

Coskun, 2016 yilinda yapmis oldugu Konut Fiyatlar1 Ve Yatirimu: Tiirkiye I¢in Bir
Analiz isimli ¢alismada, konut fiyat1 degisimlerinde TUFE, GSYIH, konut talebi, konut
kredisi faiz orani, kira endeksi, yap1 maliyet endeksi ve kalite artiglar1 gibi unsurlarin
belirleyici etkilerinin oldugu sonucuna ulagsmistir. Calismada, “Konutun yatirim aract olma
vasfini, se¢ili alternatif yatirim araclari ile kiyaslayarak degerlendiren 6rnek olay analizinde,
tilkemizdeki konut yatiriminin nispi getirisi, 2007 Haziran-2015 Ekim donemini kapsayan

Reidin Tirkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi’ndeki ve 2010 Ocak 2015 Eyliil
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donemini kapsayan TCMB Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi’ndeki (TKFE). Tiirkiye geneli ve
se¢ilmis iller bazindaki nominal fiyat degisimlerinin; TUFE, altin fiyati (ABD Dolar1/Ons
altin), ABD dolar1 ve BIST 100 endekslerindeki fiyat degisimleri ile karsilastirilmasi
yoluyla belirlenmeye calisilmistir. Karsilastirma sonucunda; Reidin ve TCMB konut fiyat
endekslerinin farkli sonuglar verdigi goriilmiistiir. Bu kapsamda, TUFE’ye gore diizeltilmis
Reidin konut fiyat endekslerindeki degisimlerin konut yatiriminin belli yerel piyasalarda
enflasyona gore reel getiri saglayabilecegini isaret etmesine karsin, TCMB TKFE ana/alt
endekslerindeki artisin alternatif yatirim araglarindaki artisin genelde oldukga iizerinde
olmast; konutun reel getiri saglayan bir yatirnm araci olabilecegi diisiincesini daha giiglii
bi¢imde desteklemekte oldugu anlasilmistir. Bununla birlikte, her iki fiyat endeksi de,
secilen doneme ve reel getiri kistasina bagli olarak; konut sahipliginin/yatiriminin yerel
piyasaya gore degisen reel getiriye sahip olabilecegini gosterdigi goriilmiistiir.”(Coskun,

2016; 215).

Pamukgu, 2017 yilinda yapmus oldugu “Insaat Sektoriinde Biitgeleme Ve Maliyet
Analizi” isimli ¢alismada; Insaat sektorii, proje bazli calismalar yapmakta ve her proje bir
digerinden tasarim, cografi kosullar, is giicii ve malzeme kaynaklarina olan uzakliklarina
gore farkliliklar gostermektedir. Bu kosullar her projenin imalat birim fiyatlarini, yonetim
giderlerini, makina ve ekipman giderlerini, santiye giderlerini olumlu ve olumsuz sekilde
etkilemektedir. Tiim bunlar biitcelerde sapmalara neden olmakta olup, biitgeleme ve maliyet
analizinin onemini bir kat daha arttirmaktadir. Insaat sektorii, iiretim sektdriinden
farkliliklar1 g6z oniline alindiginda; biitce, biitceleme ve maliyet analizi konularinda ayrica

incelenmesi gereken bir alandir.

Askar, 2018 yilinda yapmis oldugu “insaat Sektdriinde Maliyet Hesaplamasi ve
Bir Ingaat Projesinin Yaklasik Maliyet Analizi Uygulamasi” isimli ¢aliymada; Bu tez
caligmasinda, insaat sektoriinde yaklasik maliyetin hesaplanma yollar1 ve 6nemi 6rnek
alman bir yapim projesi ile anlatilmaktadir. Yaklasik maliyetin hesaplanma asamalari
metrajlarin hesaplanmasi ile baglayarak, insaat is kalemleri birim fiyat analizi ve tesisat is
kalemleri birim fiyat analizi yapilarak en son yaklasik maliyet hesaplanmis-tir. Hesaplanma

asamalar1 tek tek incelenerek tablo yardimiyla anlatilmistir.

Altin, 2015 yilinda yapmis oldugu “Insaat Sirketlerinde Maliyet Hesaplarmin
Analizi ve Vergi Uygulamalar1 Agisindan Tms-11’in Degerlendirilmesi ve Bir Uygulama”
isimli calismada; “Insaat Sirketlerinde maliyet hesaplarinin analizi ve vergi uygulamalar:
acisindan TMS-11%in degerlendirilmesi ve bir uygulama” adli tez ¢alisma konumuzu

olusturmaktadir. Amacimiz, yillara yaygin ingaat isi yapan bir isletmenin vergi yasalar1 ve
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TMS 11 agisindan vergi yiikiiniin hesaplanmasit ve birbiriyle karsilastirilmasidir.
Caligmamizda secilen isletmenin iki hesap donemine (2012-2013) ait proje kapsamindaki
gelir giderleri ve vergi sorumlulugu incelenmistir. Isletmeden elde edilen sayisal verilerin
vergi yiikleri hesaplanarak hem yillar hem de yontemler itibariyle karsilastirilmistir. Elde
edilen sonuglar; yontemler arasinda yillik bazda biiyiik farklarin ortaya ¢iktigini fakat iki

yillik donem sonunda toplam vergi yiikiinde herhangi bir degisiklik olmadigini géstermistir.

Harmankaya, 2010 yilinda yapmis oldugu “Tiirkiye’de Uygulanan Cok Katli Yapi
Uretiminde Kat Adedi Ve Beton Sinifinin Kaba ingaat Maliyetine Etkisi” isimli ¢alismada;
“Yapr Maliyetinde Siirekli Artis Olmasma Karsin Modellerdeki Kaba Insaat Maliyetini
Olusturan Kalemlerin Oranlar1 Degisiklik Gosterdigi, Kat Sayis1 Arttikga Beton Ve Donati
Maliyetlerinin Toplam Maliyete Oraninin Arttig1 Ve Cok Katli Yapilarda En Fazla Maliyete
Sahip Olan Yap1 Bileseninin Donat1 Celigi Oldugu, Diger Yap1 Bilesenlerinden Olan Kalip
Malzemesinin Maliyetinin Ise, Kat Sayis1 Artikca Toplam Maliyete Oran1 Azaldigindan
Tiinel Kalibin Cok Katli Uygulamalar I¢in Uygulanabilir Oldugu” sonucuna varilmistir
(Harmankaya, 2010; 83).

Kalkan, 2017 yilinda yapmis oldugu “Insaat Sektoriinde Maliyet Hesaplamalar1 Ve
Vergisel Analizi” isimli ¢aligmada: “Giiniimiiz Yillara yaygin insaat ve onarim faaliyetleri,
ingaat firmalarinin devam eden faaliyetlerindeki finansal yap1 sistemleri, makro olciide
hareketliligin cesitliligi ile insaat muhasebesinde ve literatiirde ¢ok 6nemli bir konu olarak
one ¢ikmaktadir. Buz tez ¢alismasinda kat karsilig1 insaat muhasebesine konu edinecegimiz

0zel bir ingaat isletmesinin genel muhasebe islemleri degerlendirilmistir.

Tiirkiye’de konut piyasasini etkileyen unsurlarin neler oldugu lizerine g¢alisma
yapilmistir. Veri seti yillik olup 1964-1997 yillar1 arasin1 kapsamaktadir. Konut talebini
kapsayan unsurlar, kisi basma diisen milli gelir, tiiketici fiyat endeksi(TUFE), iicretler,
niifus, evlenme sayisi, bosanma sayisi, tarimda, sanayide, hizmet sektoriinde istihdam
edilenler olarak belirlenmistir. Bagimli degisken ise kullanim amacina gére tamamen veya
kismen biten yeni ve ilave konutlar olarak belirlenmistir. Caligmada kullanilan ekonomik
yontemler, ADF, PhillipsPerron (PP)Birim Kok Testleri, iki asamali Engle-Granger Es
biitiinlesme testi yontemleri tercih edilmistir. Birim kok test sonuglarina gore, niifusun
ikinci derede, diger degiskenlerin birinci derede duragan oldugu sonucuna varilmistir.
Konut talebini belirleyen en onemli unsurun gelir oldugu ve yaklasik olarak gelir
esnekliginin 1.9 ve3,8 degerleri arasinda tespit edilmistir. Konut talebinin maliyet esnekligi
ise -0.1 ev -0,5 olarak fiyat esnekligi ise -0.03 ve -0.10 olarak analiz edilmistir (Durkaya,

2002:1-132).
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Tiirkiye’de konut piyasasinda konut arzi ve konut talebini belirleyen unsurlar
tizerine ampirik uygulama yapilmistir. Uygulamada kullanilan parametreler yillik bazda
olup 1968-2006 donemini kapsamaktadir. Konut talebi bileseni yap1 kullanim izin belgesini
konut arzi bileseni ise yapi ruhsati izini belgesi olarak belirlenmistir. Konut talebini
olusturan bagimsiz degiskenler kisi basma milli gelir, TUFE, gini katsayisi, faiz orani,
kentlesme orani, M2/GSMH (gayrisafi milli hasila) olarak ele almmistir. Konut arzini
aciklayan degiskenler ise kisi basma diisen milli gelir, {iretici fiyat endeksi (UFE), faiz,
kentlesme orani, M2/GSMH olarak smiflandirilmisti. Calismada uygulanan yontemler ADF,
Johansen Egs biitiinlesme ve Chow Testi uygulanmistir. Konut talebi i¢in ekonometrik model
incelendiginde ADF test sonuglarina gore, gini parametresi diizey seviyede duragan iken
diger degiskenler ise birinci derecede duragan oldugu sonucuna varilmistir. Johansen Es
biitiinlesme testine gore bir adet es biitiinlesme elde edildigi tespit edilmistir. Konut talebi
icin yapilan model sonucuna gore, kisi bagina diisen milli gelirde yiizde birlik artis konut
talebini yaklasik olarak 1.92 birim arttirdigi sonucuna varilmistir. Faiz ve enflasyonun konut
talebi {lizerindeki etkisinin pozitif yonlii etkiye sahip oldugu sonucuna varilmistir. 1994
yilinda tespit edilen yapisal kirilmanin etkisini ortadan kaldirmak i¢in Chow Testi
yapilmigtir. Teste gore, kukla degiskenin negatif olarak tahmin edilmesi konut talebinin
1994 yilindan sonra yaklasik olarak 0.24 azaldigi sonucuna ulasilmistir. Konut arzi i¢in
ekonometrik model incelendiginde ADF testine gore, tiim bilesenler birinci dereceden
duragan oldugu sonucuna varilmigtir. Johansen es biitiinlesme testine gore bir tane es
biitiinlesme iliskisi tespit edilmistir. Konut arzi model tahminine gore, UFE, gelir,
M2/GSMH degiskenlerinin konut arzin1 pozitif yonde etkiledigi sonucuna varilmistir.1996
yilinda yasanan yapisal kirilmanin etkisini ortaya koymak icin yapilan Chow Testi sonucuna
gore, 1996yilindan sonra konut arzinda yaklasik olarak 0.50 oraninda azalma

gozlemlenmistir(Oztiirk ve Fitdz, 2009: 21-46).

Tiirkiye’de konut piyasasinin iktisadi biiyiime arasindaki iligkisi test edilmistir. Veri
seti 2000-2012 yillarin1 kapsayan ¢eyreklik verilerden olusmaktadir. Calismada yedi
parametre ele alimmistir. Bunlar; gayrisafi yurti¢i hasila (GSYH),konut harcamalarinin
gayrisafi yurtici hasila icerisindeki payi, enflasyon, konut fiyatlari, konut kredisi faiz
oranlari, yurt i¢i kredi hacmi ve yurt i¢i konut kredileri degisken olarak belirlenmistir.
Calismada yontem olarak ADF birim kok testleri. Granger Nedensellik Testi ve regresyon
kurulup tahmin edilmistir. Duraganlik test sonucuna gore enflasyon diizeyde diger
degiskenler birinci dereceden duragan olduklari sonucuna varilmistir. Granger nedensellik

sonucuna gore, biiyiime ve enflasyon arasinda tek yonlii iliski, konut harcamalarinin
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gayrisafi yurti¢i hasila i¢indeki pay: ile biiylime arasinda tek yonlii, konut harcamalarinin
GSYH icindeki pay1 ile konut kredileri arasinda tek yonli iliski biiylime konut fiyatlar
arasinda c¢ift yonlii iliski oldugu nedensellik testi ile sitnanmistir. Kurulan regresyon model
tahmin sonuglarina gore, faizin yiikselmesi konut harcamalarinin azalmasina, bliylimedeki
artis konut harcamalarini arttirirken artan harcamalar konut fiyatlarini etkilemektedir. Bu
kapsamda, bliylimedeki bir birimlik artig konut kredi faiz oranlarimi yaklasik olarak 4.97
birim azalttig1 yurti¢i kredi hacminin artmasi faiz oranlarin1 yaklasik olarak 5.88 birim
arttirdig1 ve biliyiime igerisindeki konut harcamalarinin bir birim ylikselmesi konut kredisi

faiz oranlariin 1.11 seviyesine dogru azalttigi gézlemlenmistir (Kargi, 2013: 897-924).

ABD’de konut talebi iizerine kesit analizi yapilmistir. Calisma da konut talebini
belirleyen demografik faktorler ve ekonomik bilesenler kesit analiz yardimiyla tahmin
edilmistir. Lee’ye gore, konut talebinde bulunmak ve satin almak belli kararlara baghdir
bunlar, hane halklarinin harcama miktari, ipotek borcunu 6demeye iliskin karar ve ipotek
borcunun biytkligi ile iliskilendirmektedir. Calismada harcanabilir gelirin konut talebi
tizerindeki etkisi tespit edilmeye calisilmistir. Amerikan yazara gore, gelir etkisinin gii¢siiz
olacagini tahmin etmektedir. Cilinkii hane halklarinin harcanabilir gelirini 6ncellikle konut
talebi yerine konut dis1 harcamalara yapacaklarini bu durumda konut talebine olan etkisinin
az olacagini ileri stirmektedir. Bu kapsamda, kiracilar i¢in elde edilen gelir esnekligini 0.65
olarak tespit etmistir. Yaptig1 arastirmalarda yas unsuru disindaki demografik faktorlerin

konut talebi tizerinde etkisi olmadigi sonucuna varmstir (Lee, 1963: 190-196).

Ingiltere’nin Sheffield kentinde yapilan calisma Hedonik fiyatlandirma ydntemiyle
konut piyasasi analiz edilmeye g¢alisilmistir. Calismada ulasim sisteminin konut fiyatlari
tizerindeki etkisi incelenmigstir. Konut fiyatlarini belirleyen unsurlarin, yatak odasi sayisi,
yapinin ahsap veya tugla olmasi, 1s1 yalitim sistemi, pencere yapisi, otopark ve komsuluk
tutumu belirleyen unsurlar olarak siniflandirilmistir. Analiz sonuglarina gore, yatak odasi
sayisi, yapinin ahsap ve tugla olmasi, konutun bagimsiz olmasi, kat iznin olmasi, otopark
olmasi, sehir merkezine yakinlii, ¢ift camli olmasi yapinin konut fiyatlarimi etkileyen
unsurlar olarak belirlenmistir. Konutun miistakil olmas1 konut fiyatin1 belirleyen en 6nemli
unsur olarak ortaya c¢ikmistir. Kurulan modelde belirlilik katsayisi yani agiklayici
degiskenlerin bagimli degiskeni agiklama orani yaklasik olarak %89.9 olarak bulunmustur.
Miistakil olmasi yapimin konut fiyatin1 yaklasik olarak 0.50 birim olarak konut fiyatlarini
arttirmistir (Henneberry, 1998: 144-158).

Kenya’nin baskenti Nairobi’de yapilmis olan c¢alismada veriler 1979-2009 yillar

temel alinarak ¢alisma analiz edilmistir. Calismada konut talebini belirleyen unsurlar ortaya
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konulmustur. Analizde kullanilan yontemler ADF, Johansen Es biitiinlesme ve Granger
Nedensellik testi uygulanmistir. Konut Talebini belirleyen unsurlar, niifus enflasyon, faiz ve
fiyat olarak belirlemistir. Faiz oranlar1 ile konut talebi arasinda nedensellik iliskisi
yakalayamamistir. Bu baglamda gelirdeki yiizde birlik artis Nairobi deki konut talebini
yaklasik olarak 207.32 birim arttiracag, fiyatlardaki artis konut talebini yaklasik olarak
11.71 birim azaltacagini gézlemlemistir (Omtatah, 2014: 1-56).

Calisma konut fiyatlarin1 veya konut talebini belirleyen unsurlar1 iki ana gruba
ayirmiglardir. Uzun donem ve kisa donem etkilerinin konut talebi iizerinde ki etkileri
incelenmistir. Uzun donem belirleyicileri olarak gelirin gelisme hizi, faiz, GSYH, TUFE,
vergi oranlari, konut stoku kalitesi, arazinin varligi ve maliyeti ve konut maliyetleri olarak
siralamiglardir. Kisa donem belirleyicileri ise konut stokundaki biiylime, konutun bitis
uzunlugu ve meveut arazi plani olarak smiflandirmislardir. Enflasyon ile konut talebi
arasindaki iliskiyi enflasyonun mal varligina zarar vereceginden dolayr konut talebi
enflasyona kars1 koruma amacl olarak tercih edilmesi. Ciinkii yiiksek enflasyonun sermaye
piyasasi igerisinde yer alan kisa vadeli yatirnmlarindan beklenen getirideki belirsizlikten
dolay1 hane halklar1 sermaye piyasast yatirimlarindan ziyade konuta olan taleplerini uzun
vadeli bir tasarruf araci gorerek konuta olan taleplerini arttiracaklarini tespit etmislerdir

(Tsatsaronis ve Zhu, 2005: 65-78).

Kore’de konut politikalarinin  makroekonomik degiskenlerin  konut fiyat
istikrarsizligma olan etki tespit edilmeye calisiimigtir. Ulkeyi yoneten Roh ydnetiminin
(2003-2008) konut fiyat istikrar1 politikalarinin konut piyasasi istikrari {izerinde etkisinin
olmadigini ileri siirmiislerdir. Calismada ki veriler Kore Bankasi tarafindan temin edilmistir,
veriler 2003-2007 yillart arasimi kapsamaktadir. 21 il ve 6 metropol sehirleri baz alinarak
analiz yapilmistir. Makro iktisadi degiskenler GSYH, para arzi, TUFE, sirket bonosu
getirileri, bina insaat izni, insaat miktar1 gibi unsurlar ele alinmistir. Bagimli degisken
olarak ise konut satin alma fiyatindaki istikrarsizlik tercih edilmistir. 21 il i¢in yapilan
analizde para arzinda ki artis konut fiyat istikrarsizligimi yaklagik olarak 0.166 birim
arttirmaktadir. Biiylimede ki artis fiyat istikrarsizligini yaklasik olarak 0.85 birim arttirdig1
enflasyondaki artisin istikrarsizligi yaklasik olarak 0.008 birim arttirdigi gézlemlenmistir.
Sirket bonosu getirilerinde ki bir birimlik artis ise fiyat istikrarsizligin1 yaklasik olarak

0.256 birim azalttig1 gozlemlenmistir (Yu ve Lee, 2010: 145-153).

Yeni Zelanda’da yapilan calismada konut piyasasini etkileyebilen bir¢ok faktor
oldugu tespit edilmistir. Yeni Zelanda’da yasanan depremler gegicide olsa konaklamada

sorun yarattig1 yaratilan bu konaklama sorunu konut agigina sebep vermesi ve bu agigin
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konut fiyatlarina ve kiralar {izerinde baski olusturdugu sonucuna varilmistir. Bu baglamda
konut fiyat enflasyonun kira fiyat enflasyonunu astigi i¢in konuta olan talebin azaldig
sonucuna varilmistir. Ayn1 zamanda Yeni Zelanda’da kara arzinin kisithh olmasi ve artan
niifus nedeniyle konut arzinin yeterli olmamasi kira iizerinde ki baskinin etkisi az olsa da

konut fiyatlarinin artmasinda Onemli faktor olarak goriilmistir (Watson, 2013:1-32).

3.2. Tiirkiye’de Insaat Sektoriinde Fiyatlandirmay: Etkileyen Faktorler

Insaat sektdrii her yoniiyle Tiirkiye ekonomisini ayakta tutan lokomotif bir sektdr
vasfina sahiptir. Bu sebeple pek cok alt sektoér ve degiskenin insaat sektorii lizerinde etkisi
bulunmaktadir. Tiirkiye’de insaat sektoriinde ortaya ¢ikan fiyatlart ve fiyat degisimlerini

etkileyen hususlar su sekilde agiklanabilir:

Fiziki Sartlar: Insaat sektdriine ait iiriinlerin fiyatlarmi etkileyen ilk unsur fiziki
sartlardir. Fiziki sartlar yapinin kullanim amaci ile mevcut durumu arasindaki yeterlilik
durumunu gostermesi agisindan da Onemlidir. Yapinin 6zellikle deprem yonetmeligine
uygun yapilip yapilmadigi, insaatin yeni olup olmadigi, kurumsal bir firma tarafindan insa
edilip edilmedigi, m? biiylikliigii, briit alan ile net alan arasindaki farkin diisiikliigi, sosyal
alanlarin varligi, otopark kapasitesi, kira kapasitesi, kat miilkiyetinin olup olmadigs,
lokasyon ve ulasim olanaklar1 gibi pek ¢ok veri, insaat fiyatlar1 {izerinde dogrudan rol

oynamaktadir (Ceylan, 2014).

Faiz oranlari: Insaat iiriinleri ile faiz oranlari arasinda kuvvetli ve ters yonlii bir
iligki bulunmaktadir. Buna gore faiz oranlarindaki bir yiikselis, insaatin alici agisindan
toplam maliyetini artirir ve alim maliyetlerinin artmasi nedeniyle ingaat {iriinlerine olan
toplam talep diiser. Talep diisiisii ise insaat fiyat endeksinde diisiis ile sonuglanir. Ancak bu
iliskinin kuvvetini belirleyen de ¢ok sayida unsur bulunmaktadir. Bu unsurlarin basinda,
toplam talebini ne kadarlik bir kismimnin kredi ile ger¢eklestigidir. Toplam talep icerisinde
kredi ile satislarin payr arttikca, faiz ile insaat fiyati arasindaki iliskinin kuvveti de
artacaktir. Aksi bir durumda ise faiz oranlari, insaat fiyatlarini ya cok az etkileyecek, yada

hicbir etkide bulunmayacaktir.

Insaat Maliyetleri: Insaat fiyatlarmin en temel belirleyicilerinin basinda insaat
maliyetleri gelmektedir. Bir insaatin tamamlanmasi i¢in ihtiyag duyulan ¢ok sayida
hammadde fiyatlarindaki artislar, insaat fiyatlarmi dogrudan etkileyecektir. Ozellikle

goreceli olarak daha fazla kullanilan veya toplam maliyet igerisindeki oransal biiyiikliigii
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yilksek olan hammadde fiyatlarindaki artiglar, insaat fiyatlarini daha fazla baski altina

alacaktir.

Rakip Firmalarin Durumu: Insaat sektorii iiriinleri kendilerine has bir yapiya
sahiptir ve bu yoniiyle homojenlikten uzak bir 6zellik arz etmektedir. Ancak yine de iiretilen
ingaat yapilarinin rakip firmalar tarafindan da benzerinin {iretilmesi, bu {iriinlere olan talebi
dogrudan etkileyecektir. Ozellikle rakip firmalarin giicii, insaatlara olan talebi azaltan ve

fiyat artisin1 engelleyen 6nemli bir etkendir.

Miisterilerin Talepleri: Her iiriinde oldugu gibi insaatlarda da fiyatlar1 belirleyen
en 6nemli unsur miisterilerin talep miktar1 ve yapisidir. Serbest piyasa kosullari igerisinde
belirlenen fiyatlar, miisterilerin talebine bagli olarak artis ve azalig gosterir. Miisteri talepleri
ise basta gelir diizeyi ve insaat iirlinlerine ayirmay1 diisiindiikleri biitce olmak iizere, zevk ve

tercihler, genel ekonomik konjonktiir gibi pek ¢ok etkenden etkilenir.

Sayilan tiim bu hususlarin diginda asagida yer alan etkenlerin 6zellikle konut

fiyatlarini etkiledigi diisiiniilmektedir (Govdere ve Yitit, 2016):

» Konutlarin sehre ve sehir otogarina olan uzakligi,

» Konutlarda 1siklandirma kalitesinin yiiksekligi ve LED aydmlatmanin olup
olmamasi,

» Konutlarda dogalgaz ile 1sitma imkaninin olmasi,

» Mutfak kalitesi ve mutfaklarin ankastre olup olmamasi,

» Konutun miistakil olma 6zelligi,

» Konutta kilerin olup olmamasi,

» Konutta ebeveyn banyosunun olup olmamasi,

» Konutta giivenlik biriminin olup olmamasi,

» Konutta asansoriin olup olmamasidir
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DORDUNCU BOLUM
METODOLOJI
Veriler iizerinden yapilan incelemelerde en dnemli hususlarin basinda inceleme
metodu gelmektedir. Verilerin niteligi belirlenmeksizin segilecek rastgele bir inceleme
metodu, veriler arasindaki iliskinin dogru kurulamamasina ve yanlis degerlendirmelerin
yapilmasina neden olmaktadir. Ozellikle ¢oklu degiskenlerin bulundugu ve siireklilik arz
eden net bir bagin kurulamadig1 c¢alismalarda, bu duruma c¢ok daha fazla dikkat edilmesi
gerekmektedir. Aksi takdirde yanlis degerlendirme sistemlerinden dolayr verilerin yanlig

yorumlanmasi gibi bir sonug ortaya ¢ikacaktir.

Bu ¢aligmada birbiriyle iligkili olabilecegi diisiiniilen ¢ok sayida degisken yillar
itibariyle analize tabi tutulmustur. Bu verilerin her biri digerlerini etkileyebilecek nitelige
sahip bulunmakla birlikte, etkileme derecesini belirlemek i¢in uygun bir analiz yontemine
ihtiyac duyulmaktadir. Incelenen yontemlerin icerisinde en anlamli sonuglari ortaya
koyacag diisiiniilen Gri iliskisel Analizi ve Rolling (Dinamik) Korelasyon yéntemi secilmis
ve degerler bu analiz yontemlerine gore yorumlanmustir. Gri Iliskisel Analizle yillar
arasindaki genel iliskiye bakiyoruz. Rolling (Dinamik) Korelasyonla ise hem yillar
arasindaki donemlik iliskiye bakiyoruz hemde yoniinii belirtiyoruz. Rolling (Dinamik)

korelasyonun klassik korelasyondan farki her donem igin giincelliyoruz.

4.1. liskisel Analizler

Bir calismada elde edilen verilerin birbirileriyle olan iliskilerini veya iliskisizlik
durumlarim1 ortaya koyabilmek i¢in bir takim inceleme, arastirma ve analizlerin
gerceklestirilmesi gerekmektedir. Boylelikle hangi degiskenlerin birbirlerini ne derece
etkiledikleri, bu etkilesimin dogrusal bir grafige sahip olup olmadig1 ve veriler arasinda
pozitif ve negatif yonlii olmak iizere ne ¢esit bir iliskinin var oldugu tespit edilebilecektir.
Tiim bu hususlarin disinda 6zellikle ¢oklu degiskenlerin kullanildig1 ¢aligsmalarda aralarinda
iliski kurulamayan bagimsiz degiskenlerin hangileri oldugu da net bir bicimde ortaya

cikmaktadir.

Verilerin analizinde kullanilan ¢ok sayida yontem bulunmaktadir. Bu yontemlerin
her birinin kendi igerisinde olumlu ve olumsuz yonlerinin oldugu goriilmektedir. Kullanilan
veri setinin niteligine gore veri analiz yonteminin secilmesi uygun olacaktir. Ornek olmasi
acisindan ¢ok degiskenli modellerde en fazla kullanilan yontemlerin bir kism1 incelenmistir.
Asagida yer alan iligkisel analiz yontemleri, en fazla kullanilan ydntemlere ornek
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olusturmaktadir.

Faktor Analizi: Bu analiz tiiriinde orijinal degiskenler arasindaki ortak varyansa
yonelik bir tahmin aracilig1 ile genel faktor ¢oziimii iiretilir. Dolayisi ile faktér analizi, x
adet degiskenin oldugu bir durumda birbiri ile iliskili degiskenleri birlestirerek x’den daha
az sayida ortak iligkisiz degisken bulma hedefi olan ¢ok degiskenli bir teknik olarak
tanimlanabilir (Hair vd. 1998). Faktor analizinde ilk olarak degigkenlerin korelasyon matrisi
belirlenir. Daha sonra uygulanabilme ihtimali bulunan ¢ok sayida yontem olmasina karsilik
genellikle temel bilesenler yaklasimi ile tiim degiskenlerdeki maksimum varyansi gosteren
faktor hesaplanir. Sonrasinda kalan maksimum miktardaki varyansin agiklanmasi amaciyla
ikinci faktor hesaplanir. Bu siire¢, degiskenlerdeki toplam varyans agiklanincaya dek siirer.
Faktor analizinde amac¢ degisken sayisinin azaltilmasidir. Kuvvetli iliskiye sahip olan
degiskenler birlestirilerek bu islem gergeklestirilir. Faktor analizinde, degiskenler arasi
iliskileri sayisal olarak ifade eden korelasyon matrisi kullanilir ve faktorler ortaya ¢ikarilir.
Faktor yiiklerinin biyikliklerinden hareketle de faktorler iizerine yorumlar yapilir
(Ustiinisik, 2007: 28).

Temel Bilesenler Analizi: Temel Bilesenler Analizi; ““Aralarinda korelasyon bulunan p

sayida degiskenin agikladigi yapiyi, aralarinda korelasyon bulunmayan ve sayica orijinal degisken sayisindan

daha az sayida (p>k) orijinal degiskenlerin dogrusal bilesenleri olan degiskenlerle ifade etme yontemi”

olarak tanimlanmaktadir. Bu analiz tiiriiniin arastirmacilara; degiskenler arasi bagimlilik
yapist bulundugunda, bagimlilik yapisinin ortadan kaldirilmas: ve birbiri ile iliskisiz yeni
degiskenler elde edilmesi seklinde ¢esitli avantajlar ve kolayliklar sagladig1 goriilmektedir.
Bu durumda toplam varyansin biiyiik bir kismini agiklayan degiskenler mevcut iken, geri
kalan degiskenleri almaya gerek kalmamaktadir. Boylelikle calisilacak olan 6rnek uzay

boyutu azaltilmis olur (Tathdil, 2002: 330).

Kiimelenme Analizi: Bu analiz tiirii son yillarda ¢ok degiskenli analiz yontemleri
icerisinde en fazla basvurulan yontemlerin basinda gelmektedir. Kiimeleme Analizi (KA)
gruplandirilmamis verileri benzerlik durumlarina goére gruplamak ve arastirma amacina
uygun Ozet bilgiler saglamak amaciyla kullanilir. Cok boyutlu uzayda biiyiik ve karmasik
verilerin 6zetlenmesi ve tanimlanmasi konusunda iyi bir arastirma yontemidir. Kiimeleme
analizinin ilk amaci, kisi veya nesnelerin temel oOzelliklerini esas alarak birbirleriyle
benzerlikleri dogrultusunda onlari gruplama yapmaktir. Kiimeleme analizinde 6nceden
tespit edilen se¢im kriterlerine gore birbirine ¢ok benzeyen kisi veya nesneler ayni kiime
icinde gruplandirilir. Analizin neticesinde bir kiimeyi olusturan kisi veya nesneler birbiriyle

benzesir ve diger kiimelere ait kisi veya nesneler benzesmez. Bu sebeple de kiimelerin kendi
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iclerinde homojen olup, kiimeler arasinda heterojenligin oldugundan bahsedilecektir (Bailey

ve Kenneth, 1994).

Path Analizi: Bu analiz tiirii, standart hale getirilmis degiskenler arasinda bulunan
iliski sistemlerini inceleyen bir analiz seklidir. Burada birbiriyle iligkili oldugu diisiiniilen
degiskenler arasinda iligkileri tanimlayan path diyagramlari olusturulur. Bu diyagramlar,
degiskenler arasindaki dogrudan iliskinin derecesini direkt etkileme, dolayli etkileme ve
bilesik path katsayilarina ayrilarak yorumlanmasi fiillerini kapsamaktadir. Sistemin
yorumlanmasinda path Kkatsayilar1 esas almir. Path analizinin 6nemli bir 6zelligi,
degiskenler arasi iligkileri, amaca uygun semalar ile kalitatif olarak ortaya koymasidir. Bu
Ozellik amagclanan iligkiler sistemini tanima konusunda kolaylik saglar ve sonuglarin
yorumlanmasi sirasinda mantiksal akisi goriiniir duruma getirir (Orhan ve Kasikgi, 2002:
69). Path analizi sahip oldugu giiglii 6zellikleri ile birbirinden ¢ok farkli bilim dallarina
uygulanma imkani olan gii¢lii ve kullanigh bir istatistik metodudur. Giiniimiizde path
analizinin en ¢ok uygulandigi bilim dali populasyon genetigi gibi goriinmekle birlikte,
sosyolojik problemlerin ¢oziimiinde de oldukga sik bir bigimde kullanilir (Keskin, 1998:
14).

4.2. Gri Iliskisel Analiz

Yapilan calismalarin ¢ogunda birbiri ile kismen iliskili ¢ok sayida degisken
incelemeye tabi tutulur. Bu sebeple de tam bir iliskinin varligindan yada yoklugundan
bahsedebilmek imkani bulunmaz. Ozellikle coklu degiskenlerde iliskinin oldugu goriilmekle
birlikte giicii ve siirekliligi konusunda siklikla geliskiye diisiiliir. Iste bu noktada, tam
iliskiyi beyaz ve iliskisizlik durumunu da siyah olarak nitelendiren Gri Iliskisel Analiz
yontemi ortaya cikmaktadir. Gri iliskisel Analiz; ¢cok Kritere sahip karar problemlerindeki
belirsizlikleri analiz etmek amaciyla kullanilan etkin yontemlerden biridir ve belirsizligin
ortaya ¢iktigi klasik matematiksel analiz yontemlerine gore ¢ok daha kolay ¢oziimler
sunabilir. Gri iliskisel Analiz yontemi iki dizi arasinda var oldugu diisiiniilen iliskiyi sayisal
ve mantiksal agidan olger ve bu dlglim i¢in karsilastirilacak diziler arasindaki iliskiyi sayisal
olarak hesaplayabilir. Bu ¢alisma sonucunda hesaplanan iligki derecesi gri iliski derecesi

olarak adlandirilir ve “0” ile “1” arasinda degetler alir (Ozar1 ve Erol, 2017).

Modeller genellikle tam olarak ifade edilemeyen, eksik bilgi ve varsayimlara dayal
durumlarda kurulur ve karara baglanirlar. Gri sistemin ana felsefesi de bu gibi durumlara

dayanmaktadir. Sistem faktorleri, faktorler arasindaki iliski, sistem isleyis yapisinin belirsiz
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oldugu bu durumlar gri sistemlerin karakteristik 6zelligidir. Gri sistem genis anlama sahip

nesneler ve belirsiz dar anlama sahip nesnelerle veya kavramlarla ilgilenir (Akay, 2006: 39).

Cok kriterli karar verme tekniklerinde farkli kriterler dikkate alinarak saglikli
kararlarin verilmesi amaclanir. Bu acidan Gri Iliskisel Analizi var olan tekniklerin icerisinde
en basarili olan uygulamalarin basinda gelmektedir. Ilk olarak 1982 yilinda Prof. Dr. Julong
Deng tarafindan ortaya ¢ikarilan Gri lliskisel Analizi fikri, uygulamanin temelini
olusturmustur. Cok degiskenli istatistiklerde dagilim gereksinimi olmaksizin yeterli verilere
sahip olmayan ve tam olarak modellenemeyen problemlerde Gri Iliskisel analizi
onerilmektedir. Gri Iliskisel analizi toplam alti asamadan olusmaktadir. Bu asamalar

sirasiyla su sekildedir (Akalp, Yeniman ve Aytag, 2011: 58-59).
1. Asama: Karsilastirma serilerinin diizenlenmesi,
2. Asama: Karsilastirma serileri ve standart seri arasindaki farklarin elde edilmesi,
3. Asama: Elde edilen fark serileri iginden en kii¢iik ve en biiyiik degerin elde edilmesi,
4. Asama: Gri iliski katsayisinin hesaplanmast,
5. Asama: Gri iligki derecesinin belirlenmesi,
6. Asama: Gri iliski derecelerinin siralanmasidir.

Gri iligkisel analizde yapilmasi gerekli olan bir dizi islem bulunmaktadir ve ilk

olarak ilk asamada karar matrisi X; olusturulur (Wu, 2002: 211).

(1 %2 @) .. x;(n)
X;= xz_(l) xz(.z) X2§3) xz(.n)

(D) 1@ xa(3) o xn()

Karar matrisi olusturulduktan sonra ikinci asamada referans serisi olusturulur.

Xo = {XO(].), Xo (2), XO(B), s Xg (])' s Xg (n)}

Burada x0(j) , J- kriterin normalize degerleri igindeki en biiyiik ve en kiiciik

degerini gostermektedir.

Referans serisi olusturulduktan sonra iigiincii asama olarak normalizasyon islemi
yapilir. Normalizasyon islemi ise ii¢ farkli durum i¢in yapilmaktadir. Bunlardan ilkinde,
normalizasyon sonrasinda elde edilmek istenen kriter degerlerinin normal degerlerden

bliylik olmasi (artis saglamasi) arzu ediliyorsa bu durumda asagidaki formiil kullanilir.

xi ()= jmmd

* —
Xi (]) - jmaxxi(j) — jminx;(j)
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Normalizasyon isleminde kriter degerinin normalize isleminin ardindan, kii¢iik
cikmasi (herhangi bir artis olmasinin istenmedigi durumda) isteniyorsa asagidaki formiil

kullanilir:

jmax x;(N=x; ()

¥
Xi (]) - jmaxxi(j)_jminxi(f)

Son olarak eger kriter degerinin normalize isleminin ardindan ortalama (nominal)
bir deger almasi arzu ediliyorsa su formiil kullanilir:

s, |xl-(/') - xOb(i)l
Xi (]) = jmaxxi(j)—xob(j)

Burada xj, (j), j. kriterin hedef degeridir ve
jmaxxi(j) > %0 (j) ijinxi(j)

araliginda herhangi bir deger almaktadir. Yapilan bu islemlerin neticesinde, ilk

asamadaki karar matrisi asagidaki sekli alir.

xpx (1) 2 %(2) xx(3) .. x1x(n)
X; %= Xz * (1) X * (2) xz-* (3) o X.z * (n)

tnx (D) X% () Xy (3) o Xy ()

Elde edilen yeni matristen sonra dordiincli agsama olarak mutlak deger tablosu

olusturulur ve X ile x; arasindaki mutlak deger Aq; ( j) s6yle bulunur:
Aoi () = [xo * () —x; * (I

Ao1(1) D8p1(2) Ap1(3) ... Bp1(n)
X;*= AOZ(‘l) AOZ-(Z) A92(3) AO-Z(n)

AOm‘(l) AOrr;(z) Ao;n(3) AOrr;(n)

Xo ilex; arasindaki mutlak deger Aq; (j) bulunduktan sonra matris Ao; ( j) matrisine

dondistiiriiliir ve sonrasinda besinci asama olarak gri iliskisel katsay1 matrisi olusturulur:

Amin +{A max
Aoi(j) + {(Amax

Yoi() =

Bu numarali formiilde ¢ ayirict katsayisidir ve [0,1] araliginda deger almaktadir.
Ayrica Amax=max maxAoi ( j) ve Amax=min minAoi ( j) seklinde hesaplama
yapilmaktadir. Bu hesaplama yapildiktan sonra altinci asama olarak iliski derecesi

hesaplanmaktadir. Iliski derecesi ise su sekilde hesaplanir:
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n

1 .

loi = Ez Voj(l)
j=1

Bu formiilde y,; i. Elemanin gri iliski derecesini gosterir ve kriterlerin esit Gnem
diizeyinde oldugu varsayildiginda kullanilmamaktadir. Eger kriterlerin farkli agirliklar1 s6z

konusu ise asagidaki formiil kullanilir.
n
1 . .
o = gz Wi(Dxvo; ()
j=1

Gri iligkisel analizi sosyal bilimler konusundaki incelemeler i¢in ¢ok uygun bir
analiz yontemidir. Yetersiz ve tutarsiz dagilimlart analiz edebilmesinin yani sira, karar
vericiye inisiyatif kullanma yetkisi vermesi de analiz yontemini digerlerinden ayirmaktadir.
Boylelikle ozellikle gri alanda kalan konularda dogru bilgiye ulasma noktasinda karar

vericinin de katkisinin saglanmasina neden olmaktadir (Yildirim, 2012: 232).

4.3. Rolling (Dinamik) Korelasyon

4.3.1 Tek Degiskenli istatistik

Tek degiskenli bir Y; zaman serisi t=1,..., T . olmak iizere diisiinelim. ¥; dagiliminin
ortalama ve varyans (veya standart sapma) parametre degerlerinin sabit olup olmadigini
orneklemin tamami iizerinde diisiinelim. Parametirlerin sabit oldugunu géstermek igin n alt-
orneklem ya da pencere tanimli rolling orneklemi ortalama varyans ve standart sapma

degerleri ile yazalim t=n,... T .
n-1
~ 1
He(n) = ;Z Ye i
i=0

, vt
62%.(n) = m;(yt—i— fir(n))?

6:(n) = ,/@Zm)

Alt 6rneklem tizerinde ve n genisligindeki drneklemin rolling ortalama ve varyans
tahmincileri genelikle son n gozlemlenmesinde kullanilir. Alt-6rneklem bu siire¢ boyunca
gozlem saglar ve rolling tahmin edicisi T-n+1 olacak herbir parametir i¢in. Rolling

ortalamasi fi;(n) bazen ‘“n-periyod hareket ortalamasi” olarak da adlandirilir (Zivot ve
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Wang, 2003: 299-346).

4.3.2. Iki Degiskenli Istatistik

Tek degiskenli iki zaman serisi 6rneklemit=,..., T . olan Y;; ve Y, diisiinelim. Y;, ve
Y2 zaman serilerinin kovaryans ve korelasyon degerleri tiim 6rneklem tizerinde sabit ise n

periyottaki dongii 6rneklemin kovaryansini ve korelasyonunu su sekilde hesaplariz (Zivot

ve Wang, 2003: 299-346).

1 n-—1
G12,: (M) = mZ(Yu—i— Are () Yar—i-fze (1))
i=0

612,.(n)

Pz () = B ()

4.4. Veri Seti ve Degiskenler

Konut insaat maliyetinde etkili olan igsel ve digsal faktorlerin ekonometrik
analizinin yapilabilmesi amaciyla konut ingaat maliyetleri iizerinde dogrudan veya dolayl
olarak etkide bulunabilecegi diisiiniilen ¢ok sayida degisken inceleme konusu igerisine dahil
edilmistir. Asagida yer alan degiskenler, konut insaat maliyetlerine dogrudan etkide

bulundugu diisiiniilerek incelemeye alinmistir.

Konut Maliyet Endeksi (KME): Ekonomide her malin ve hizmetin bir liretim
maliyeti vardir. Konut sektériinde de konut iiretiminin kiigliimsenmeyecek derecede yiiksek
oldugu kabul edilebilecek maliyetleri vardir. Konut yapim maliyeti konut tireticisini oldugu
kadar talep sahiplerini de yakindan ilgilendirmektedir. Konut maliyetlerini meydana getiren
unsurlar, arsa ve altyap1 maliyetleri, proje ve miihendislik maliyetleri ve yapim malzemeleri
ile isgiicli maliyetleridir. 1950’lerden sonra hizlanan kentlesme siirecinde yeni kentsel alan
yaratmak yerine mevcut imar diizeninin ortaya c¢ikardigi miilkiyet yapisi iginde
yogunlasmalar yeglenmis, bdylece ulasim ve alt yapr maliyetlerini en aza indiren bir
kentlesme olacagi varsayilmistir. Bu tiir kentlesme dogal olarak tek parsel bazinda bir konut
tiretim siirecini desteklemis, alim giici diisiik kentlilerin olusturdugu talep de bu ydnde
gelistiginden, toplu iliretim ve kooperatiflesme egilimleri de ¢ok alt diizeylerde kalmustir.

3

Bunun sonucunda ‘“yap-sat” diizeni olarak anilan kiiciik iireticiler eliyle yapilan ve kat
miilkiyeti temelinde satilan konut iiretimi devreye girmistir. (Tuna, 1996: 111). Konut
maliyetini olusturan kalemlerin basinda: ¢imento, demir ¢elik, arsa, is¢ilik, mermer, boya
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gelmektedir (Bayraktar, 2007:98). Calismaya 1994 -2017 yillarin1 kapsayan konut maliyet
endeksi dahil edilmistir.

Doviz Kuru: Bir insaatin yapilabilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan malzemelerin bir
kismi yurtigi piyasalardan karsilanirken, bir kismi ise ithal edilmektedir. Ithal edilen bu
malzemelerin fiyatlar1 ise dogrudan doviz kuruna baglhidir. Bu sebeple doviz kurundaki
degisiklikler, ihtiya¢ duyulan malzemelerin fiyatlarini dogrudan etkilemektedir. Tiim bu
etkenlerden dolayr doviz kurundaki degisiklikler ¢alismaya dahil edilmis ve 1994-2017

yillar1 arasinda Merkez Bankasi tarafindan agiklanan Dolar Kuru dikkate alinmstir.

Enflasyon Orami (ENFL): Fiyatlar genel seviyesindeki siirekli artis anlamina
gelen enflasyon ile konut insaat1 maliyetleri arasinda dogrudan bir iliski bulunmaktadir. Zira
ingaat yapimini etkileyen her iiriin belirli bir oranda enflasyon sepeti igerisinde yer almakta
ve enflasyonun seyrini etkilemektedir. Bu sebeple insaat maliyetleri degerlendirmeye tabi
tutulurken enflasyon oranlar1 da dikkate alinmistir. Oranlar 1994-2017 yillarin1 kapsayacak

sekilde TUIK ’ten temin edilmistir.

Cimento Maliyet Endeksi (CIM): Cimento, bir insaatin ana hammaddesi
niteligine sahip olup, ¢cimentonun insaatlarda kullanilmamasi veya oraninin diisiiriilmesi
gibi alternatifler miimkiin olmamaktadir. Dolayisiyla ¢imento fiyatlarindaki degisim, konut
ingaat maliyetlerindeki degisimi dogrudan etkileyebilecek niteliktedir. Calismada, 1994-

2017 yillar1 arasinda TUIK tarafindan agiklanan ¢imento fiyatlar1 esas alinmustir.

Demir Celik Maliyet Endeksi (DEMCEL): Demir ve Celikte ayni ¢imento gibi
konut insaatinin iki ana hammaddesidir. Demir ¢elik olmaksizin bir insaatin yapilabilme
ihtimali bulunmamaktadir. Ayrica demir ¢eligin ithal ediliyor olmasindan dolayi, konut
fiyatlarinin belirli bir oranda disa bagimlilik sergiledigi goriilmektedir. Demir g¢elik
fiyatlarinin konut fiyatlar1 iizerindeki etkisinin incelenmesi amactyla 1994-2017 yillar

arasinda TUIK tarafindan agiklanan fiyatlar esas alinmustir.

Iscilik Maliyet Endeksi (IME): Insaat sektorii emek yogun bir sektor niteligi arz
ettiginden dolayi, iscilik giderleri maliyetler igerisinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Her ne
kadar gelisen teknoloji sayesinde bundan kisa bir siire oncesine kadar isgiicii vasitasiyla
gergeklestirilen bazi ¢alismalar makineler vasitasiyla yapilsa dahi; yine de insaatlarda iscilik
oranini belirli bir seviyenin altina ¢ekebilme imkan1 bulunmamaktadir. Bu sepele ¢alismada
1994-2017 wyillar1 asasinda iscilik maliyet endeksi kullanilmis olup endeks; asgari
ticretlerdeki yillik degisimler baz alinarak hesaplanmustir. Asgari iicretler Asgari Ucret

Tespit Komisyonu tarafindan belirlenmektedir.
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Yukarida belirtilen bu degiskenler; bir konut ingaatinin fiyat seyrini etkileyebilecek
hemen hemen tiim degiskenleri igerisinde barindirmaktadir. Bu degiskenlerin her biri belirli
bir oranda konut insaat maliyetleri lizerinde etkilidir. Toplam etki ise tiim degiskenlerin

etkisinin g6z 6niinde bulundurulmasi neticesinde ortaya ¢ikacaktir.

4.5. Uygulama ve Bulgular

Incelenen ydntemlerin igerisinde en anlaml1 sonuglar1 ortaya koyacag diisiiniilen Gri
Iliskisel Analizi ve Rolling (Dinamik) Korelasyon ydntemi segilmis ve degerler bu analiz
yontemlerine gore yorumlanmustir. Gri Iligskisel Analizle yillar arasmndaki genel iliskiye
bakiyoruz. Gri iliskisel Analiz yon belirtmediyi icin Rolling (Dinamik) Korelasyonla da
hem yillar arasindaki donemlik iliskiye bakiyoruz hemde iliskinin yoniini belirtiyoruz.

Rolling (Dinamik) korelasyonun klassik korelasyondan farki her donem icin glincelliyoruz.

Yapilan arastirmalar neticesinde elde edilen veriler Gri Iliskisel Analizi yontemi ile

degerlendirilmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda asagida yer alan tablo elde edilmistir.

Tablo 15: Gri lliskisel Analizi Yoluyla Elde Edilen Veriler.

KUR ENFL ciMm DEMCEL KME IME
KUR 1,000 0,999 0,996 0,996 0,135 0,000
ENFL 0,999 1,000 0,997 0,997 0,136 0,001
Cim 0,996 0,997 1,000 1,000 0,139 0,004
DEMCEL 0,996 0,997 1,000 1,000 0,139 0,005
KME 0,135 0,136 0,139 0,139 1,000 0,877
IME 0,000 0,001 0,004 0,005 0,877 1,000

Inceleme igerisinde toplam alt1 ayr1 degiskenin birbiri ile iligkisi degerlendirilmis

ve bu degerlendirme neticesinde asagida yer alan sonuglara ulagilmistir.

- Makro ekonomik veriler olan déviz kuru ve enflasyon arasinda ayni yonli ve
cok kuvvetli bir iligkinin bulundugu goériilmektedir. Buna gore doviz kuru ile
enflasyon arasinda % 99,9 luk bir iliski tespit edilmistir. Bu iki veri konut
maliyetleri acisindan oldukca 6nemlidir. Zira konut yapimai i¢in iilke igerisinden
temin edilecek olan malzemelerin fiyatlarin1 enflasyon, yurt digindan ithal
edilecek olan malzemelerin fiyatlarmi ise doviz kuru belirlemektedir. Bu
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belirleyicilerin ayni giice sahip olmasi, yurt i¢i ve yurt digindan temin edilen
malzemelerin ortalama ayni oranda degisime ugradiginin bir gdstergesi olarak
kabul edilebilir.

Konut maliyetlerini en fazla etkileyen degiskenlerden biri olan ¢imento
fiyatlarin1 etkileyen degiskenlere bakildiginda, doviz kurunun % 99,6 ve
enflasyonun % 99,7 lik bir iligkisinin oldugu goriilmektedir. Bu duruma gore
¢imentonun ortalama yillik fiyat degisimi, enflasyon ile doviz kuruna gore bir
sapma gostermemekte ve ¢cimento fiyatlar1 ayn1 sekilde degismektedir.

Konut maliyetlerini etkileyen bir diger unsur olan demir ve gelik tirinlerindeki
fiyat degisimleri de, ¢cimento fiyatlari ile benzerlik arz etmektedir. Buna gore
demir ¢elik fiyatlar1 da doviz kuru ile % 99,6 ve enflasyon ile % 99,7 lik bir
oranda benzer bir degisime ugramistir. Demir ve ¢eligin ¢imentoya gére daha
fazla ithal edildigi diislintildiglinde, doviz kurunun demir ve celik fiyatlar
iizerindeki etkisi ¢ok daha iyi anlagilacaktir.

Demir c¢elik ile c¢imento fiyatlar1 arasinda cok ilging bir degisim goze
carpmaktadir. Buna gore her iki degisken ayni yonlii ve tam bir iliski oldugu
gbze carpmaktadir. Arastirma neticesinde demir celik fiyatlar1 ile ¢imento
fiyatlarindaki degisim benzerliginin % 100 oldugu goriilmistiir. Bu durum,
ingaat sektoriinde en fazla kullanilan iki malzemenin tamamen ayni fiyat
degisim kapasitesine sahip oldugunu gostermektedir.

Konut maliyetini en fazla etkileyen unsurlardan biri olan is¢ilik maliyet
endeksinin konut fiyatlar1 ile iligkisi, ayn1 yonde ve % 87,7 diizeyinde
gerceklesmistir. Bu sonug, yapilan arastirmada en fazla iscilik giderlerinin
konut maliyetleri tlizerinde etkide bulundugunu gostermektedir. Gergekten de
gelisen teknolojiye ve kismen hazir iirlinlerin kullanimina ragmen, konut yapim
isinin halen daha emek yogun bir is niteligini korudugunu gdéstermektedir.
Konut maliyet endeksinin diger degiskenlerle olan iliskisi incelendiginde,
iliskinint diger degiskenlere gore zayif oldugu gorilmiistiir. Konut Maliyet
Endeksinin doviz kuru ile iligkisi ayn1 yonde ve % 13,5 diizeyinde, enflasyon
ile iligkisi de aym1 yonde ve % 13,6 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonug,
konut maliyet endeksinin doviz kuruna ve enflasyon oranlarma duyarl
olmadigini ve farkli degiskenlerden etkilendigini gostermektedir.

Konut maliyet endeksinin ¢gimento ve demir ¢elik ile olan iliskisi de yine makro
verilerde oldugu gibi diisiik ¢ikmistir. Buna gore konut maliyet endeksinin

¢imento ve demir ¢elik iligkisi ayn1 yonde % 13,9 luk bir etkilesime sahiptir.
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Bu durum; ¢alismanin teorik kisminda belirtilen, ¢imento ve demir ¢elik gibi
temel yap1 malzemelerinin maliyetinin konut maliyetleri igerisinde diisiik bir
ylizdeye sahip oldugu ve esas olarak piyasada ince is¢ilik olarak da adlandirilan
diger sarf malzemelerinin konut maliyetlerini etkiledigi  gorisiini
dogrulamaktadir. Zira ¢imento ve demir ¢elik iirlinleri konut yapimi igin

vazgec¢ilmez olmakla birlikte, toplam maliyetler igerisindeki ylizdesi diisiiktiir.

Rolling (Dinamik) sonuglar1 : Calismada Tirkiye’de insaat, demir-gelik ve ¢imento
sektorli ele alarak, konut ingaatinda fiyat maliyet iliskisi incelenmistir. Bu iliskinin
incelenmesi i¢in degiskenler arasindaki nedensel iligkilerle ilgilenen istatistiksel bir yontem

olan Rolling Correlation yonteminden yararlanilmistir.
Calismada kullanilan degiskenler Tablo 16’da sunulmustur.

Tablo 16: Calismada kullanilan degiskenlerin ortalama ve standart sapmalari

Kullanilan Degiskenler Ortalama Standart Sapma
KME 68.7853 114.36479

IME 80.3264 116.74487
Cimento 138.6071 98.55052
Demir-gelik 144.7446 115.22245

Kur 1.3607 0.94337
Enflasyon 34.6188 38.51975
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Grafik 1: KME ile diger degiskenler arasindaki dinamik korelasyonlarin ¢izgi grafigi

Grafik 1°de goriildiigii iizere, 1996-2008 arasinda IME ile KME arasinda gok yiiksek
korelasyon oldugu goriilmektedir. Korelasyonda 2009°’da baslayan ve 2010 yilina kadar
devam eden azalma goriilmektedir. KME ile ¢imento arasinda 2007 yilina kadar pozitif
yonde ¢ok yiiksek seviyede korelasyon oldugu goriilmektedir. 2008 ve 2009 yillarinda
korelasyonda diisiis yaganmustir. 2010-2015 yillar1 arasinda yine pozitif yonde yiiksek
korelasyon varken 2016 yilinda yine diisiis yasandigi goriilmektedir. 2017 yilinda tekrar
yiiksek korelasyon goriilmektedir. KME ile demir-gelik arasinda 2012 yilina kadar pozitif
yonde yliksek korelasyon var iken 2013 yilinda korelasyon -1 seviyesine kadar ani bir diigiis
gostermis, ardindan 2014 yilinda tekrardan pozitif yonde yliksek seviyeye ¢ikmistir. KME
ile kur arasinda 2002 yilina kadar pozitif yonde yiiksek seviyede korelasyon varken 2004-
2010 yillar icerisinde duragan olmayan bir korelasyon seviyesi izlemistir. 2011 yilindan
itibaren KME ile kur arasinda yeniden pozitif yonde yiiksek seviyede korelasyon
goriilmektedir. KME ile enflasyon orani arasinda 1996-2017 siireci boyunca pozitif ve
negatif yonde inisli cikish korelasyonlar goriilmektedir. Buradan KME ile enflasyon

oraninin birbirleri ile iligkili olmadig1 sonucuna varilabilir.
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Grafik 2: IME ile ¢imento, demir-gelik ve kur arasindaki dinamik korelasyonlar

Grafik 2’te goriildiigii lizere, IME ile ¢imento arasinda 2008 yilma pozitif yonde
yiiksek korelasyon goriilmektedir. 2009 ve 2010 yillarinda negatif yonde korelasyonlar
mevcuttur. 2011 yilindan 2015 yilina kadar korelasyonlar pozitif yonde yiiksek seviyede
devam ederken 2016 yilinda bir miktar azalma gdstermistir. IME ile demir-gelik arasinda
2008 yilina kadar pozitif yonde yiiksek korelasyon mevcut iken, 2009 yilindan itibaren
negatif seviyelere kadar ulasan dalgalanmalar goriilmektedir ve ayrica 2013 yilindan ¢ok
etkilendigi ortadadir. IME ile kur arasinda 2003 yilina kadar pozitif yonde yiiksek
korelasyon goriiliirken, 2004-2009 siireci igerisinde korelasyonlarda -1’e kadar ulasan

dalgalanmalar gortilmektedir.
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Grafik 3: Enflasyon orani ile ¢imento, demir-gelik ve kur arasindaki dinamik korelasyonlar
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Grafik 3’te gorildiigl iizere enflasyon orani ile ¢imento arasinda 1996 ve 2017
yillar1 arasinda -1 ile +1 arasinda dalgalanma gosteren korelasyonlar oldugu goriilmektedir.
Ama genelde 1999 ve 2007 yillar1 arasinda korelasyon negatif yon izlemistir ve 2013
yilindan ani bir sekilde etkilenmistir. Genel olarak bakildiginda duraganlhik yoktur.
Enflasyon orani ile demir-gelik arasinda 2005 yilina kadar negatif, 2006 yilindan itibaren
pozitif yone meyilli iliskiler oldugu goriilmektedir fakat iliski seviyeleri duragan degildir.
Enflasyon orani ile kur arasinda 1996 ve 2017 yillar1 arasinda -1 ile +1 arasinda dalgalanma
gosteren korelasyonlar oldugu goriilmektedir. Genel olarak bakildiginda duraganhik séz
konusu degildir. Bu tespitler sonucunda enflasyon oraninin bu ii¢ degisken ile aralarinda

iligki olmadigin1 soyleyebiliriz.

Dinamik korelasyonlarin incelenmesi sonucunda 2013 yilinda korelasyonlarda ani
degisim oldugu goriilmiistiir. 2013 yilinda gergeklesen korelasyondaki keskin dalgalanmaya
sebep olan cesitli faktorler olabilir. Bu faktorler konut ingaatinda fiyat maliyet iligkisini

dikkat ¢ekici derecede etkiledigi goriilmiistiir.

Kasim 2000 ve Subat 2001 krizleri Tiirk ekonomisinde ciddi sorunlara yol agmis ve
krizin olumsuz etkilerinin giderilmesi igin tedbirler goriilmiistiir. Ozellikle finansal alanda
bankacilik sektoriinde yeniden yapilandirma programlar1 g¢ergevesinde 6nemli reformlar
yapilmistir. Kiiresel kriz, 2009°da insaat sektoriinii insaat faaliyetinin azalmasindan, insaat
malzemesi {liretim ve ihracatinin gerilemesine, konut stoklarindaki sismeden, konut
fiyatlarinin dibe vurmasina, istihdamdaki azalmalardan, sektore girdi veren alanlarda tiretim
azalmasina kadar oldukga genis bir alanida hizla etkisi altina almistir(Sancak ve Demirbas,
2011:176-177). 2008-2009 yillarinda yasanan ekonomik krizden insaat sektdriiniin kisa
vadede kurtulmasinin nedenleri bankalarin kredi hacimlerini artirmasi ve faiz oranlarinin
diismesidir. 1994 ve ya 2001 krizleri zamaninda doviiz kurlar yiikselmis enflasyonda ayni

oranda ylikselmis ve bunun sonucunda da faizler artmisdir(Cinar, 2018:43).

Diinyada ekonomik krizin en yogun hissedildigi ve siyasi istikrarsizligin yasandigi 2012
yilinda, insaat sektorii de Tiirkiye ekonomisinde yasanan daralmadan dogal olarak etkilenmistir.
2016 yili tiim diinyada farkli gelismelerin yasandig bir yil olmustur. Tiirkiye disa acik bir
tilke oldugu icin ve diinya {ilkeleri ile hem siyasal hemde ticari baglar1 olan {ilke

oldugundan kiiresel hareketlerden 2016 yilinda etkilenmistir( Intes, 2019:3).

Kiiresel krizden ve ekonomik daralmadan en ¢ok etkilenen sektorlerin basinda insaat
sektorii gelmektedir. IME ve KME baslangicda diger degiskenlerle iliskili gitmis 2000°1li
yillardan sora aralarindaki iligki bozulmaya balamig bunun sebebide 2000-2001 yilinda
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yasanan krizden kaynaklanmaktadir. Tirkiye ekonomisi 2008-2009 yillarinda kiiresel
ekonomik krizden olumsuz yonde etkilenmistir. Kiiresel krizler bizim beklentilerimizi
tersine ¢evirmis degiskenler arasindaki iliskiyi bozmustur. Yasanan ekonomik krizler ingaat
sektorii icin olumsuz sonuglar yaratan bir durumdur. Tiirkiye ekonomisi diinyada 6énemli
konumda olan bir iilke oldugundan yasanan kiiresel gelismelerden dogrudan

etkilenmektedir.
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SONUC VE DEGERLENDIiRMELER

Barinma ihtiyaci, insan yasaminin baslangici ile ortaya ¢ikmis ve halen daha
gecerliligini korumaya devam eden onemli bir gereksinimi ifade etmektedir. Maslow’un
ihtiyaclar hiyerarsisi icerisinde de en temel ihtiyaclar arasinda yer alan barinmaya yonelik
cabalar, tarih boyunca insanlarin en 6nemli ugras alanlarindan biri olmustur. Giiniimiize
gelene kadar ¢ok ¢esitli siireclerden gegmis ve degisime ugramis olan barinmaya yonelik
yap1 calismalari, glinlimiizde zirve noktaya ulasmistir. Tarihsel seyri igerisinde ihtiyag
niteligi 6n planda olan barinma gereksinimi, giiniimiizde kisiler i¢in ihtiya¢ kadar konfor,
liiks ve toplumsal statli anlami1 ifade etmektedir. Bu nedenle de barinmaya yonelik olarak

gerceklestirilen faaliyetler siirekli olarak degisime ve doniisiime ugramstir.

Barinma ihtiyacinin toplumsal karsiligi olan konut yapiminin yalnizca ihtiyaglar
acisindan degerlendirilmesi, konunun eksik kalmasina yol agacaktir. Zira konut sektort,
gerek ana sektor ve gerekse de yardimer sektorler itibariyle diisiiniildiigiinde, ekonominin en
onemli sektorlerinden biri olma konumundadir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde, cogu
zaman konut sektdriiniin istthdam ve {liretim agisindan lokomotif sektor olma 6zelligi vardir.
Konut sektoriiniin emek yogun bir sektdr niteligi arz etmesi, genellikle diislik vasifli
1sgliclinii 1stthdam etmesi ve siirekli artan ihtiyaclar nedeniyle sektoriin devamliliga sahip

olmasi, konut sektoriiniin ayirici 6zelliklerindendir.

Konut sektoriintin biiytikliigi ve yillik biiylime hizi, biiyiik 6l¢iide konut talep
miktar1 tarafindan belirlenmektedir. Konut talebinin arttig1 donemlerde konuta yonelik stok
miktariin diisilk oldugu varsayimi altinda konut yapimi hizlanacak, aksi bir durumda ise
konut sektoriiniin biiylime hiz1 diisecektir. Ancak konuta olan talep tamamen bagimsiz bir
talep yapisina sahip degildir ve diger pek cok degisken ile birlikte ozellikle konut
fiyatlarindan dogrudan etkilenir. Zira konut fiyatlarinin arttig1 donemlerde konut satiglarinin
distiigli, fiyatlarin diisiik oldugu donemlerde ise konut satislarinin artis gosterdigi
goriilmektedir. Dolayist ile konut fiyatlar1 sektor hareketliligini belirleyen en 6nemli

unsurlardan biridir.

Konut Fiyatlarinin olusumuna etki eden c¢ok sayida unsur bulunmaktadir. Bu
unsurlarin basinda konut yapim maliyetleri gelmektedir. Konut sektoriine etkide bulunan
maliyet unsurlarinin fiyat seyri, konut sektoriiniin de toplam maliyeti belirleyecek ve
sonugta konut fiyatlarina etkide bulunacaktir. Iste bu sebeple arastirma konusu olarak konut

ingaatinda fiyat maliyet iligkisi inceleme konusu olarak secilmistir.
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Konut yapimi birbiri igerisine ge¢mis pek ¢ok siireci igerisinde barindirmaktadir.
Bu sebeple de konut maliyetlerini etkileyen c¢ok sayida unsur bulunmaktadir. Yine bu
unsurlarin konut maliyetlerine olan etki oranlar1 da birbirinden farklidir. Ancak emek yogun
bir sektdr olmasi nedeniyle isgiicii maliyeti, ¢imento, demir ¢elik ve benzeri malzemeler,
her insaat icin gegerli olan temel maliyet unsurlaridir. Dolayist ile sayilan bu maliyet

unsurlarinin fiyatlarinin artmasinin konut yapim maliyetini artirmasi beklenmektedir.

Bu ¢alismada; konut maliyet endeksi, is¢ilik maliyet endeksi, ¢cimento, demir gelik,
enflasyon ve doviz kuru gibi degiskenler incelemeye tabi tutulmustur. Degiskenler
arasindaki iliski, konut maliyetlerine yon veren degiskenleri gostermesi agisindan énemlidir.
Arastirma neticesinde Onemli bulgulara ulagilmistir. Cimento fiyatlar1 ile demir celik
fiyatlarinin ayni yonde ve ayni hizda artiyor olmasi, doviz kuru ve enflasyon artig hizi ile
konut maliyetlerinin ayni oranda artis gostermesi, iscilik maliyet endeksinin giiclii bir
sekilde konut maliyet endeksini etkiliyor olmasi, konut maliyetlerine yonelik 6nemli
tespitlerdir. Bununla birlikte ¢imento ve demir ¢elik {riinlerinin konut maliyet endeksi
tizerinde sinirli bir etkiye sahip olmasi, bu malzemelerin maliyet unsuru olarak toplam
maliyetler icerisinde diisiik bir orana sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisi ile bu
malzemelerdeki fiyat degisimleri, toplam konut maliyetlerini diisiik seviyede
etkileyebilmistir. Yapilan rolling (dinamik) korelasyon analizi sonucunda su bulgulara
ulagilmistir. KME ve enflasyon oraninin birbirleri ile iliskili olmadigi sonucuna varilmstir.

Enflasyon orani ile kur, ¢cimento ve demir-gelik arasinda iliski olmadigini sdyleyebiliriz.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler 1s1ginda, konut fiyatlarina etki eden makro
verilerin ve Uretim faktorlerinin bulundugu, bu degiskenlerin her birinin farkl etki giiglerine
sahip oldugu, ancak tiim degiskenlerin fiyatlarinin siirece bagli olarak artig gosterdigi ve bu
artis neticesinde konut maliyetlerinin de siirekli olarak arttifi goriilmiistiir. Degiskenler
arasinda iligkilerinde kriz donemlerinde bozuldugunuda sdyleye biliriz. Konut
maliyetlerinin konut fiyatlarini, konut fiyatlarinin konut talebini ve konut talebinin de emek
piyasast ve genele ekonomik veriler lizerinde etkili oldugu goz oniinde bulunduruldugunda,

konut maliyetlerinin iilke ekonomisini etkileyebilme giicii cok daha iyi anlasilacaktir.

Konut sektorii ekonomik faktorlerden ziyade ciddi bir sekilde hiikiimet
politikalarindan etkilenen sektdrlerin  basinda gelemktedir. Istihdam politikasinda
hiikkumetin kullandig1 sektorlerden birtanesidir. istihdam yaratmak igin konut sektdriinde
diisiik faizli kredi teminetme y&ntemi. Son yillarda kamu alt yap1, koprii, otoban ve TOKI’le
ciddi bir sekilde insaat sektorii iireticisi ve tiiketicisidir. Tiirkiye iizerine diisiiniildiigii

zaman konut sektorii hilkkumet politikalrindan fazlasiyla etkileniyor. Hiikumetler bazen
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sOylemlerini gli¢lii kilmak i¢in bazende kriz siireclerini en kolay asmanin ve istihdama
yonelik olanak saglamanin en kolay yontemi olarak konut sektoriinii goriiyor. Baz1 iligkileri
ekonomik degiskenlerle ve ekonomik alt yap1 ile agiklamakdan ziyade Tiirkiyede konut
sektorii politik siireclerden daha ¢ok etkilendigi i¢in hiikumetlerin hangi donemlerde konuta

iliskin nasil bir politika belirlemis onlar1 irdelemek lazim.

Tiirkiye’de  Cumhuriyet sonrast donemde 1960 sonras(planli) ve 1960
oncesi(plansiz) donemde uygulanan konut politikalar1 vardir. Gegmiste uygulanan konut
politikalar1 kentsel ranti mesurlagtirmaktadir. Planli donem ic¢inde 9 kalkinma plani
uygulanmis ve konut uygulanan kalkinma planlarinda politika araci olarak yer almistir.
2000°1i yillarin konut iiretimine kentsel doniisiim ve TOKI damgasimi vurmustur. TOKI
idaresince alt, orta ve ist gelir diizeyine yonelik konut iiretimi yogunluk kazanmistir.
Sektérde TOKI yatrimlart onemli rol oynuyor. Devletin konut piyasasina uyguladig
politika araglar1 ; konut yatirimlari, kira denetimi ve vergidir. Her {ilkenin konut sektoriine

yapdigi miidahile kendi kosullarina gére deyismektedir.
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