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OZET

2019 yilinda Cin’ de ortaya ¢itkan 2020 Mart ay1 itibari ile ilk vakasim iilkemizde gdstermis olan COVID-19’ un yayilimi ve
tilkemizde bu sebeple alinan tedbirler, 6nlemler, kisitlamalar ile bu kisitlamalarin emlak sektdriine olan etkileri iizerine yapilan
caligmalar ve haberler analiz edilmistir. Yapilan analizler neticesinde emlak piyasasinda ortaya ¢ikan duraksamalarin hacimlerine ve
sebeplerine yer verilmistir. S6z konusu pandemi siirecinde emlak sektdriindeki daralmalarin sebepleri ve bu daralmalarin hangi
sebeplerle tekrar genisleme gostermeye basladigi agiklanmistir. Caligmada devlet desteklerine, degisen emlak sektoriine, emlak
sektoriinii bekleyen yeni normal hayat diizenlemelerine, emlak taleplerindeki degismelerin ne yonlii olduguna ve emlak alim satim ile
ilgili miisteri taleplerinin revize edilmis hallerine yer verilmistir. Bu ¢alisma ile birlikte emlak sektoriiniin aniden ortaya ¢ikan salgin,
dogal afet vb. nedenlerden 6tiirii nasil etkilenebilecegi dngoriilebilir bir boyuta tasmmistir. Oyle ki emlak sektérii saglam temellere
dayanmasina ragmen aniden yasanan sosyal, ekonomik ve siyasal etkenlerden en fazla etkilenen sektér konumunda yer almaktadir.
Bu sebepler dogrultusunda yasanilabilecek olas1 degisimlerin yonlerini ve insan tercihlerine olan etkileri caligmada yalnizca pandemi
iizerinde incelenmis olsa dahi, yasanabilecek diger dis etkenler adina da bir 6ncii niteliginde kaynaklar taginmaktadir.

Anahtar Kelimeler: COVID-19, Pandemi, Emlak, Emlak Sektorii, Devlet, Onlemler, Tedbirler.
ABSTRACT

Summary: Studies and news on the spread of COVID-19, which emerged in China in 2019 and whose first case was seen in our
country as of March 2020, and the measures, precautions, restrictions taken for this reason in our country and the effects of these
restrictions on the real estate sector have been analyzed. As a result of the analysis, the volumes and reasons of the pauses in the real
estate market are mentioned. The reasons fort he contractions in the real estate sector during the pandemic process and the reasons for
these contractions started to expand again were explained. In this study; government subsidies, changing real estate sector, new
normal life arrangements awaiting the real estate sector, the direction of the changes in real estate demands and the revised versions
of customer demands for real estate purchases and sales were mentioned. With this study, the real estate sector and the sudden
occurrence of pandemics, natural disasters, etc., how its impact has been transferred to a predictable dimension for some reason.
Although the real estate sector is based on solid foundations, the sector is in a position to be most affected by sudden social,
economic and political factors. Even if the aspects of possible changes that may be experienced in proportion to these reasons and
their effects on human preferences are only examined in the case of epidemics, they are carried as pioneering sources in the name of
other external factors that may be experienced.

Keywords: COVID-19, Pandemic, Estate, Real Estate Sector, State, Measures, Precautions.

1.GIRIS

COVID-19 pandemisi ilk olarak 31 Aralik 2019 tarihinde Cin’in Wuhan kentinde,
Wuhan Belediyesi Saglik Komitesince zatiirre tilirline benzer yeni bir vakanin tespit
edildiginin ve sebebinin bilinmiyor oldugunun agiklanmasi {izerine diinya kamuoyunca adi
konulmamis ve belirsiz bir sekilde duyulmustur. Bunun iizerine 7 Ocak 2020 tarihinde Cin’in
CCTYV haber kanalinda “yeni tip koronaviriisiin tespit edildigi” duyurulmustur. Koronaviriis
Diinya Saglik Orgiitii (DSO) tarafindan gegici olarak “2019n-CoV” olarak adlandirilmis olup;
31 Ocak 2020 itibari ile “acil bir diinya saghk durumu” oldugunu duyurmustur. 11 Subat’ta
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ise; kiiresel ¢apli salgin olarak ilan edilmis kalic1 olarak “Koronaviriis-2019 (COVID-19)”
olarak isimlendirilmistir (T.C. Saglik Bakanligt COVID-19 Rehberi, 2020).

2. METOT

Bu calisma yasanmakta olan salgin hastalik sebebi ile yliz yiize anket uygulamasi
gerceklestirilmesine miisait olmayan bir zaman diliminde yapilmistir. Bu sebeple ¢alismada
ikincil verilerden olusan, COVID-19’ un ortaya ¢ikmasi ve emlak sektorii {izerinde yarattigi
etkiler ile emlak sektoriine iligkin veriler, durum analizleri ve elde edilen sonuglar bakimindan
yapilan genellemelere yer verilmistir. Verilerin bir kism1 ana haber biiltenleri, medya ve
gazete haberleri, Saglik Bakanlig1 agiklamalar1 ve genelgeler ile yapilan diger arastirmalarin
yorumlanmasindan elde edilmistir. Bu sayede ¢alismada pandeminin emlak sektorii
tizerindeki etkileri ve beklenen olas1 etkileri ortaya ¢ikmustir.

3. TURKIYE’ DE SALGININ SEYRI

Tiirkiye COVID-19 pandemisinin Diinya Saglik Orgiitii tarafindan “acil halk saglik
durumu” olarak ilan edilmesi iizerine; 10 Ocak 2020 tarihinde Saglik Bakanliginca hazirlanan
Pandemik Influenza Ulusal Hazirlik Plami ile birlikte Bilim Kurulu olusturulmustur.
Wuhan’dan Istanbul’a gergeklestirilen uguslardaki tiim yolcular kontrollii ve tedbirli bicimde
tilkeye giris yapmustir. Ancak diinya capinda artan ve hizla yayilan COVID-19 haberleri ile
birlikte Tiirkiye;

e 3 Subat 2020’ de Cin,
e 23 Subat 2020’ de iran,
e 29 Subat 2020’ de Irak, Giiney Kore, italya,
Sonraki tarihlerde ise; Fransa, Almanya, Ispanya, Danimarka, Belgika, Norveg,

Hollanda, Isve¢, Avusturya ile olan uguslarini durdurma ve belirli smir kapilarim kapatma
karar1 almistir ( Nakipoglu ve Isik, 2020: s. 769.)

COVID-19 11 Mart 2020 tarihinde ilk vakasini gostermistir. 16 Mart 2020 tarihi itibari ile
iiniversitelerde dahil olmak iizere tiim yurt genelinde yiiz yilize egitim ve Ogretime ara
verildigi duyurulmustur. Egitim online ortama tasinmis ve ilk kisitlama 6grenciler iizerinde
gerceklestirilmistir. 17 Mart 2020 tarihi ile COVID-19 pandemisinin ilk 6liim vakasi
gerceklesmistir. 22 Mart 2020 tarihinde ise; 65 yas iizeri vatandaslarin tamami ile kronik
hastalig1 olan vatandaslar i¢in sokaga ¢ikma yasagi ilan edilmistir. 3 Nisan 2020 tarihinde ise;
20 yas alt1 vatandaslarinda sokaga ¢ikmalar1 kisitlanmistir. Yasanan olumlu gelismeler ve
bunun yani sira etkilenmeye baslayan ekonomi ile birlikte 20 yas alt1 vatandaslarin sokaga
¢ikma yasagi 1 Haziran 2020 tarihinde 18 yas ve alt1 vatandaglar olarak giincellenmistir. 30
Biiytiksehir ve Zonguldak’1 kapsayan hafta sonlar1 sokaga ¢ikma yasagi kisitlamasi ise; 11
Nisan ile 6 Haziran tarihleri arasinda uygulanmistir. Yasanan geligsmeler neticesinde 1
Haziran 2020 tarihi itibari ile sokaga ¢ikma kisitlamalar1 durdurulmus olup; sonrasinda 17
Kasim 2020 tarihi itibari ile hafta sonlar1 sokaga ¢ikma yasagi tekrar tiim iilke geneline
getirilmistir (Saglik Bakanligi, 2020. Resmi Gazete Online, 2019, 2020).

Tiim bunlarin yan1 sira; camilerde cemaat ile namaz kisitlanmis, kafeler, restoranlar,
kiraathaneler kapatilmig, ancak paket servis ile hizmet verebilecek isletmelerin evlere
gotiirmek sureti ile hizmetlerine devam edebilecekleri belirtilmistir. Son olarak ise; 1 Mart
2021 tarihi itibari ile COVID-19’un yayilim hiz1 dikkate alinarak Tirkiye genelini
kapsamakta olan bir harita Saglik Bakanliginca olusturulmustur. Bu haritada 4 farkli renk ile
illerin COVID-19 rakamlar1 ve yogunluklari agiklanmis, mavi ve sar1 renkleri kapsayan iller
icin tiim kisitlamalarin kademeli normallesmesine miisaade edilmis, turuncu ve kirmizi
renkleri kapsayan iller i¢in ise Onlemlerin devam etmesi gerektigi ilan edilmistir. Ancak
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haritalarin mevcut renklerini kapsayan iller ile ilgili olarak belirli araliklar ile degisim
yapilacag ve kisitlamalarin tekrar uygulamaya konulmasi veya kaldirilmasi bu degisiklikler
g6z Oniinde bulundurularak karara baglanacak oldugu Saglik Bakanligi tarafindan ilan
edilmistir (Saglik Bakanligi, 2021).

4. COVID-19 VE EKONOMIK DESTEK PROGRAMLARI

COVID-19 sebebi ile aksayan ekonomik faaliyetlerin sebep oldugu gelir kayb,
igsizlik gibi sorunlara karsi hiikiimet tarafindan alinan ekonomik tedbirler vardir. Alinan
tedbirler; “Ekonomik Istikrar Kalkan:” olarak adlandirilmistir. Ekonomik Istikrar Kalkani ile
100 milyar TL’lik kaynak, ekonomik istikrarin saglanabilmesi adina devreye girmistir.
Ekonomik Istikrar Kalkani paket programu igeriginde;

e AVM, Demir-Celik, Lojistik-Ulasim, Perakende, Sinema-Tiyatro, Otomotiv,
Tekstil-Konfeksiyon, Yiyecek-Icecek, Konaklama ile Etkinlik-Organizasyon sektdrlerini
kapsayan SGK primleri ile Muhtasar ve KDV Tevkifati prim &demelerinin Nisan-Mayis-
Haziran aylarina ait 6demelerinin 6’sar ay ertelendigi,

e Otel kiralamalarinin irtifak hakki bedelleri ile hasilat pay 6demelerinin Nisan-
Mayis-Haziran aylarina ait olarak 6’sar ay ertelendigi,

e Kasim ayma dek konaklama vergisinin uygulanmamasi,

e Pandemi sebebi ile nakit akisinda sikinti olusan isletmelerin bankalara olan kredi
anapara ve faiz 6demelerinin minimum 3 ay ertelenmesi ve gerekli goriildiigii taktirde bu
isletmelere finansman desteginin saglanacagi,

e ¢ havayolu tasimacilig1 isletmelerinin 3 ay azami siire ile KDV oranlarmin yiizde
18’den ylizde 1’e diisiiriilmesi,

e ihracata stok finansman destegi sunulmast,

e Firmalar ve KOBI’lerin bu siirecte olusmus teminat acig1 ve likidite ihtiyaclarimi
karsilamak {tizere Kredi Garanti Fonu limiti 25 milyar TL’den 50 milyar TL’ye
yiikseltilmistir.

e Esnaf ve Sanat Erbabinin bu dénem i¢inde olumsuz ekonomik halleri sebebi ile
talep etmeleri durumunda; Halk Bankasi Nisan-Mayis-Haziran ay1 kredi anapara ve faiz
O6demelerinin 3 aylik azami siire ile faizsiz olarak ertelenmesi,

e Konutlarda kredilendirilebilir oranlar, 500 bin TL alt1 i¢in yiizde 80’den yiizde
90’a ¢ikarilmistir. Bununla birlikte asgari pesinat oran1 yiizde 10 olarak gilincellenmistir.

e Vatandaglarin tamamu i¢in bu siiregte sosyal amagli kredi paketlerinin sunulmasi,

e Mubhtasar beyannamelerinin kaynaktan kesinti sureti ile alinan 6demeler agisindan
3 ay siire ile ertelenmesi,

e Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan siirecte temerriide diismiis olan firmalarin
kredi sicillerinin olumsuz etkilenmemesi agisindan kredi notlarina miicbir sebep halinin
distilmesi,

e Asgari licret desteginin verilmesi ve bu destege gelecek donemlerde de devam
edilmesi,

o Kisa calisma 6denegi,

e Uzaktan ve esnek calisma wusulleri mevzuata uygun haller kapsaminda
genisletilmesi,

e En disiik emekli maasi i¢in gilincelleme yapilmast sureti ile 1500 TL’ye
¢ikarilmast,

e Telafi caligma siirelerinin 2 aydan 4 aya cikarilmasi sureti ile giincellenmesi,

e Emeklilerin bayram ikramiyelerinin Nisan ayinin ilk haftasinda 6denmesi,

e Aile, Calisma Ve Sosyal Politikalar Bakanliginca kullanilmak iizere; ihtiyag
sahipli aileler ve haneler i¢in 2 milyar TL’lik kaynak ayrilmasi, yer almistir (AA, 2020).
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Ekonomik Istikrar Kalkan1 paketi ii¢ ana alt bashga ayrilacak olursa; isletmelere
yonelik ekonomik destekler, maliye politikast ve finansman destegi, likidite destekleri ve para
politikasi olarak ifade edilebilir (Nakiboglu, Isik, 2020: s. 774,).

5. TURKIYE’'DE COVID-19 ONCESi EMLAK SEKTORUNDEKI
TERCIHLER

2014 yilinda GYODER tarafindan 350 katilimci ile yiiz ylize anket yOntemi
uygulanarak Tiirkiye’nin cesitli illerini kapsayan genis c¢apli bir arastirma yapilmistir.
Arastirma konusu tiiketicilerin hangi 0Ozelliklerdeki konutlar1 satin alma egilimlerinde
oldugunu 6lgmektir. Sunulan anket formunun analizi sonrasinda katilimcilardan elde edilen
bulgulara bakildiginda; yiizde 70’ inin izleyen bes yil ve sonrasinda konut satin almay1
planladiklar1 ve yiizde 65’ inin apartman dairesinde oturdugu belirlenmistir. Konu satin
almay1 planlayan katilimeilarin yiizde 80 tizerindekileri konutu ilerleyen donemlerde kendileri
oturmak i¢in almay1 hedeflediklerini belirtmislerdir. Bununla beraber; standarttan baslayip,
ultra lilkse kadar uzanan konut secenekleri arasindan en ¢ok tercih edilenler; yilizde 45 ile
apartman dairesi ylizde 35 ile giivenlikli site dairesi olmustur. Miistakil ev satin almak isteyen
katilimcilar ise yalnizca yiizde 14’ tiir. Katilimeilar genel itibari ile orta katli ve 3+1 konutlar1
tercih edebilecek olduklarini da belirtmislerdir. Dairelerin 6zellikleri bakimindan tenis
kortundan, iitii odasina kadar segeneklerin tiimiinii tercih eden katilimlarin s6z konusu
dairelerinden bir balkon yada evlerinin igerisinden ulasabilecekleri bir disa acik alan tercihleri
s0z konusu olmamustir. Site igerisinde ev satin almayi planlayan katilimcilarin tercih
siralamalart bakimindan site igerisinde olmazsa olmaz istekleri market iken son siralarda
yalnizca yedi katilimcinin istegi ile tenis kortu, yesil alan segenekleri de yer almistir. Satin
almacak konutun karar asamasini en net hali ile etkileyecek olan degisimler ise; depreme
dayanikli olmasi, fiyatinin ve 6deme kosullarinin uygunlugu, insaat malzemelerindeki kalite,
konutun ilerleyen donemlerde fiyatinin artmasi sureti ile gelir getirmesi yer alirken; higbir
katilimer apartman dairesinden kaginmak istememis, toplu yasam alanlar ile alakali olumsuz
yargl ifade etmemistir. Miistakil konutlar tercih edilmemis olup; 10, 5, 3, 7 kath olacak
sekilde apartman dairelerine odakli olmuslardir. Son olarak ise; katilimcilarin ylizde 50 sine
yakin bir oran1 ikamet ettigi ilde ve ilgede yasamaktan mutludur (GYODER, 2014: s. 1 — 24).

6. COVID- 19 VE KONUT TRENDLERINDEKi DEGiSIMLER

COVID-19 oncesi konut tercihlerine yukarida yer verilmistir. Buna nazaran COVID-
19 sonrasinda yasanan konut tercihlerindeki trend degisimleri ilk olarak izole yasam ile
baglamigtir. Prof. Dr. Elif Karakurt Tosun, COVID- 19 ile birlikte icerisinde yasadigimiz
evlerimizin metre kare cinsinden degerinin anlasilmaya baslandigina deginmistir. Yukarida
konut tercihlerinde yer alan site i¢i apartman daireleri ve ortak alanlarin yerini bagimsiz
alanlara biraktigini ifade etmektedir. Site gibi toplu alanlar1 yogun olan yasam yerlerinden
kacisin baslamasi ile birlikte biiylik illerde ve sehir merkezlerinde de konut alimlari artik
tercih edilmemeye baslamistir. Prof. Dr. Tosun, online emlak platformlarindaki konut
ozelliklerinin artik bahgeli, miistakil ve ortak kullanim alani bulunmayanlara yoneldigini
belirtmektedir. Bunun yani sira canliigini bir donem i¢in kaybetmis bulunan emlak
piyasasinin simdilerde miistakil ev, hobi bahgesi ve genis arazi alim tercihleri ile birlikte fiyat
artis1 yasamaya basladigi ve hiikiimet destekleri ile bu artiglarin reel hayata gecirilebilecegini
ifade etmektedir (Hiirriyet, 2020).

7. COVID-19 ILE BIRLIKTE EMLAK SEKTORUNDEKiI OLASI
DEGISIKLIKLER VE FIRSATLAR

COVID-19 ile birlikte gayrimenkul sektoriine dair yapilan g¢aligmalarda kirsal
alanlarda bulunan arazilerin hem {iretim hem yerlesim yeri olarak kullanilmasinin talebinde
bir artis oldugu goriilmektedir. COVID-19 tedbirleri kapsaminda uygulanan kisitlamalar
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sonucunda Tiirkiye’deki vatandaslarin bahge, ¢iftlik, hobi bahgesi gibi genis arazi alanlarina
olan ilgileri artmistir. Turizm sektorii ile gayrimenkul sektorii bagdastirildiginda yerli ve
yabanci turistlerin COVID-19 sebebi ile tatil yerlerindeki tercihlerinde degisikliler yapilan
calismalar sonucunda goézlenmistir. Bu degisim; biiyiik otellerin yerine evler ve villa tipi
bahgeli konutlarin tercih ediliyor olmasi ile ifade edilmektedir. Ciinkii pandemi sebebi ile
psikolojik alg1 degisimi yasayan yerli ve yabanci turistler en iyi hizmet yerine sifir temaslt
hizmeti tercih etmeye baslamislardir. Bu durum ise; turizm ve emlak sektoriindeki kayit
disihigin artmasina sebep olabilecektir. Pandemi ile birlikte Home — Office calisma
benimsenmeye baslanmis ve plazalarda bosluklar olusmaya baslamistir. Bu durum gelecek
donemlerde emlak sektorii i¢in kira diisiislerinde azalis ve gayrimenkul degerlerinde diisiisiin
sinyalleridir. Sanal ofislere ve Home — Office lere talep artisi olmasi gayrimenkul piyasasinin
On goriileri arasinda yer almaktadir (Tanrivermis, 2020: s. 263-269).

8. COVID-19 VE EMLAK PiYASASINDAKiI PARADIGMA DEGIiSiMi

Feride Bahar Isin (2020), tarafindan gerceklestirilen bir ¢alisma ile gayrimenkul
tilkketici grubunu olusturan 262 tiiketici ilizerinde uygulama yapilmistir. Yapilan uygulama
neticesinde; COVID-19 sonrasinda satin alinmak istenen konutun degisimi belirlenmistir. Bu
baglamda; balkonlu konutlara olan talebin katilimcilarin yiizde 76’ s1 oldugu saptanmustir.
Ayrica bagimsiz konut tercihi artis gostermistir. Calismaya katilanlarin bir ytizde 87’ si konut
satin almak yerine kiralamay1 tercih edeceklerini ifade ederlerken; 6te yandan ortak kullanim
alanlariin oldugu konutlar1 satin almay1 tercih etmediklerini de belirtmislerdir. Calisma ile
alakali en onemli detaylardan bir tanesi ise; konut alimlar1 sirasinda gayrimenkul danigmani
ile yan yana olmak istemeyip, bu silirecin online goriintiilii platformlarda gerceklestirilmesi
gerektigini ifade etmeleridir (Anadolu Ajansi, 2020).

9. EMLAK SEKTORUNUN COVID-19 iLE DEGIiSiMi

Insaat sektoriinin GSYIH igerisindeki pay1; yiizde 7-9 arasindadir. COVID-19
oncesinde sektdrde arz edilen projelerin elden ¢ikarilamamis olmast COVID-19° un
yasanmaya baglamasi ile birlikte sektdrde bir arz fazlasi olarak kendini gostermistir. Yasanan
piyasa arz fazlasi ise yeni proje sayisini diislirmiistiir. Bu etkenler ise; reel emlak sektorii
paymnin yiizde 5,4’ e gerilemesine sebep olmustur. Tiim bunlarin yani sira gayrimenkul
faaliyetleri pay1 nispeten istikrarlidir (Tanrivermis, 2020: s. 263 — 269).

Tiirkiye ingaat sektoriinde 2,2 milyon kisi kayith istthdam edilmekte olup; bu rakam
ingaat faaliyetlerinde diislis sebebi ile azalmaya baslamistir. Benzer durum e — emlak ve
turizm piyasasi agisindan da aynidir (Tanrivermis, 2020: s. 263 — 269).

Gostergeler (Milyon Dolar) ----- 2019----------- 2019 I. Ceyregi--------- 2020 IL.Ceyregi-----1
2019/2020 Degisim Yiizdesi

Emlak (Net 4 56 24.50*
Gostergeler) 840 53 4

Tablo 1. Kaynak: Ticaret Bakanhgi i¢ Ticaret Genel Miidiirliigii (2020).

Tablo 1°de emlak net gostergesi verileri incelendiginde 2019” daki yiikselisin son on
yila ait yiikselis icerisinde degerlendirilebilecegi ancak pandeminin bas gosterdigi 2019
birinci ¢eyreginde gdzle goriiniir diislisiin emlak sektdrii hacminin ne denli kiictilttiigiinii
gostermektedir.

! https://icticaret.ticaret.gov.tr/
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Tablo 2. Kaynak: Tapu Ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2020.

Gayrimenkul sektorii Tiirkiye’de son 10 yil igerisinde artig gostermistir. Ancak Tablo
2’ ye bakildiginda Mart ay1 itibari ile gayrimenkul satislarinda ¢ok Onemli bir diisiisiin
yasandig1 goriilmektedir. Nisan ve Mayis aylarinda da devam etmekte olan bu diisiis kendini
Haziran ay1 itibari ile toplamaya baslamistir. Mayis ayinda 47,024 iken Haziran ayinda
155,041’ lik yiikselis pandemi doneminde bir patlama olarak goriilmektedir. Ancak sebebi
piyasanin isleyisi degil; konut kredisi faiz oranlarinin diisiiriilmesidir. 2020 Haziran ayindaki
bu patlama ipotekli gayrimenkul satiglarinda fark yaratan bir noktaya ulasilmasini saglamstir.
Bununla birlikte Mart ay:1 itibari ile hacimce kiiciilen emlak sektorii, yatirim amagh
gayrimenkul alimi ile canlanmaya baglamig oldu. Bankacilik Diizenleme Ve Denetleme
Kurulu verilerine bakildiginda; konut kredisi toplam hacminin toplam krediler i¢indeki pay1
2013’ te yiizde 31 diizeyinde iken; 2019’ da yiizde 36’ ya 2020’ de ise; ylizde 40’ a
yiikseldigi goriilmektedir (BDDK, 2020).

10. 2019 EMLAK SEKTORU NASIL BASLADI NASIL BiTTi

2019 yilinin son ¢eyregi 2013 yilindan bu yana yasamis olan en yiiksek c¢eyregin
rakamlarin1 gostermektedir. Tapu alim ve satimlari i¢in uygulanan indirimler ve buna ek
olarak sunulan KDV indirimleri ile desteklenen konut satiglari, 2019’ un son c¢eyreginin
beklenilenin lizerinde kapanmasini saglamistir. Agustos ayi itibari ile uygulanmaya baslayan
konut kredisi faiz indirimi ile birlikte yasanmakta olan salin siireci beklenilen aksine yalnizca
yiizde 2’ lik bir daralma ile kapanmistir. Bunun 6tesinde 2019 yilinin ilk 7 ay1 i¢in kayit altina
alan daralma yiizdesi 7° dir. 2019 yili yalnizca sifir konutlar i¢in degil, ikinci el konutlar
icin de beklenilen iizerinde rakamlar sunmaktadir. Onceki yillarin aksine ikinci el konutlar
yerinde saymamis yiizde altmus ii¢ seviyelerine ¢cikmistir. Ipotekli alimlar ise; 2019 yilmin son
ceyreginde artis gdstermis olup satiglarin yilizde otuzu olarak kayit altina alinmistir. 2019
yiliin geneli i¢in konut satiglarinin 2018 yilina nazaran ciddi 6lgiide azaldig1 goriilmektedir.

2 https://www.tkgm.gov.tr
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Ancak ay bazinda karsilastirma yapildiginda; 2018 Aralik aymna gore 2019 Aralik’ta konut
satiglar1 ylizde 47,7 oraninda artis gostermistir. Aralik ay1 konut satiglarinin 2019 yili artisinin
igcerisinde hem sifir hem de ikinci el konutlar yer almaktadir. 2019 yilinin son ¢eyreginde yer
alan raporlara gore marka igerikli konutlarin satiminda tiiketicilerin biiyiik bir yiizdesi pesin
O0deme ile satin alimi tercih etmislerdir. Bunun yaninda; kredili satig ile senetli satiglarda yer
almistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde emlak sektoriinde yagsanan en 6nemli sorun stok fazlaligi
olarak goriilmiistiir. Son ¢eyrekte eritilen stok yiizde besi gecememistir. Ve bu da 2020 yilinin
ilk ¢eyregine ciddi yiik olusturmaktadir. Markali konutlarin alicilarina bakildiginda yiizde
yediye yakin tiiketicinin yabanci uyruklu oldugu ifade edilmektedir. Yabanc1 yatirimei sayisi
da bu bazda 2018 yilin dérdiincii geyregine gore artis gdstermistir. Yabanci yatirimeilarin en
cok tercih ettigi il Istanbul olurken, Istanbul’u Antalya takip etmistir. Yabanc1 yatirimcilarin
2019’ un son ¢eyreginde uyruk agirlik ortalamalari ise; Irak, iran ve Rus vatandaslari olarak
kaydedilmistir. 2019 Aralik ayinin sonunda, genel ¢ercevede 2019 Temmuz ay1 sonrasinda
azalan konut kredisi faiz orani ile birlikte konut kredisi kullanim hacminde de degisim
yasanmistir. 2018 yilinin aym1 dénemlerinde daha diisiik olan bu oran 2019 yilinin Aralik
aymnda 199 Milyar’ a kadar yiikselmistir. Konut kredisi kullaniminda en yiikse paya sahip
olan il Istanbul iken ardindan Ankara ve Izmir gelmektedir. 2019 yilmin en 6nemli
paylarindan birini de Istanbul Avrupa Yakasi ofis pazari olusturmaktadir. Ofis arzinda
metrekare cinsinden artis kaydedilir iken; bu artisin yeni arz oranina bakildiginda yiizde 36,5
kayip gozlemlenmektedir. Ofis arzinda da genel konutta mevcut oldugu hali ile bir arz
siskinligi gézlemlenmektedir. 2019 yilinin geneli itibari ile ofis kiralamalarinda bir azalig s6z
konusu degildir. Ancak donem bazinda analiz edildiginde 2019 Aralik ayinda ofis
kiralamanin da geriledigi goriilmektedir. Bu gerileme yaklasik yiizde 20 civarinda seyretmistir
(Emlak Kulisi, 2020).

11. 2020 — 2021 EMLAK SEKTORU KONUT SATISI

2021 Ocak ay1 konut satig rakami; yetmis bin bes yiiz seksen yedidir. Bu rakam 2020
Ocak ayma gore; yiizde 37,9 azalmistir. Konut satislarinda en yiiksek pay: Istanbul yiizde
19,4’ lik pay ile alirken en diisiik pay1 ise; Hakkari almistir. Konut satiglarinin 2020 - 2021
Ocak karsilastirilmasinda; Ipotekli satis, ikinci el ve sifir satig olarak degerlendiren Emlak
Kulisi raporuna gore;

e 2021 Ocak ayinda ipotekli konut satis rakami; on bin yedi yiiz otuz iki olarak
2020 Ocak ayina gore yiizde 74,6 azalmistir.

e Ipotekli konut satisinin 2021 Ocak ayindaki en yiiksek paya sahip il Istanbul olur
iken; Hakkari’ de ipotekli satis islemi gerceklestirilmemistir. Buna ek olarak en diisiik ipotekli
satig1 gerceklestiren il Bayburt olmustur.

o Sifir ve ikinci el konut satiglarinda ise; 2021 Ocak aymin payi elli dokuz bin sekiz
yiiz elli bes olmustur. 2020 Ocak ayina gore bu deger yiizde 16,1 azalis gdstermistir. Ikinci el
ve sifir konut alim satimlarda en yiiksek yiizdeye sahip olan il Istanbul’dur. En diisiik pay1 ise
yine Hakkari almustir.

e Yeni konut sattimi ise 2021 Ocak ayinda yirmi iki bin iki yiiz altmis sekiz
olmustur. 2020 Ocak ayma goére bu rakam ylizde 38,2 azalis gostermistir. Sifir konut
satislarinda onde gelen il ise yine Istanbul’dur.

e Ikinci el konut satiglarinda 2021 Ocak ay1 rakamlari; kirk sekiz bin ii¢ yiiz on
dokuzdur. ikinci el konut satisinda en yiiksek paya sahip il 2021 Ocak ayinda da Istanbul
olmustur. Ardindan ise; Ankara ve Izmir Istanbul’u takip etmektedir.

e Tiirkiye Cumhuriyeti vatandaslar1 disindakilere satilan konutlar ise 2021 Ocak
ayinda iki bin alt1 yiiz yetmis bestir. Bu rakam 2020 Ocak ayma gore; yiizde 31,5 azalig
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gbstermistir. Yabanci vatandaslara yapilan konut satislarinda onde gelen iller; Istanbul,
Antalya, Ankara, Mersin seklinde siralanmaktadir.
Yabanci iilke vatandaslarindan 2021 Ocak ayinda iilkemize en ¢ok yatirim yapan Iran
vatandaslar1 olmustur (Emlak Kulisi, 2021).
12. COVID-19’ UN DUNYADAKI TUM SEKTORLER UZERINDEKI ETKISI
VE EMLAK SEKTORUNUN BU ETKIDEKI YUZDESI

Pandeminin hizla yayilimi sebebi ile tiim diinya iilkeleri yukarida da soz edildigi
sekilde; sinirlarini kapatmak, cesitli kisitlamalar uygulamak sureti ile daha 6nce goériilmemis
tedbirler almislardir. Ancak alinan bu tedbirler ¢ergevesinde iilke igerisindeki vatandaslar
sosyal hayattan uzaklasmis, {ilke disindan turistlerin iilkeye girisinin durmasi s6z konusu
olmustur. Bu durum nihayetinde ekonomi piyasasindaki arz talep dengesini bozmustur.
Oncesinde gerceklestirilen tiim piyasa arzlari eritilememis, piyasada arz fazlasi olusmus,
bunun yaninda talep ciddi 6l¢lide azalmistir. Yigilan arz fazlasinin yani sira yeni arz yani yeni
tiretim pandemi sebebi ile sekmeye ugramis, iscilerin pandemiden korunmalari adina emek
arzlar1 durmak zorunda kalmistir. Nihayetinde arz sektoriinde de ciddi kayiplar yasanmais,
is¢iler igsiz kalmislardir. Yasanan bu gelir ve is kayiplar1 her ekonomi sektorii i¢in farkli farkl
olumsuzlarin yasanmasina sebep olmustur (BBC New, 2020).

=
-
~
o
o
=
o
=
(amt]
-
(4]
jmp
=
S
(¢]
H
(43
[«
(93
[72]
o

Sektorler

Kamu Hizmetleri

Egitim

Tarim, Ormancilik Ve
Balikeilik

Finans Ve Sigorta Hizmetleri

Ulagtirma, Depolama Ve
Haberlesme

Konaklama Ve  Yiyecek
Hizmetleri

Imalat

Toptan Ve Perakende Ticaret

Emlak; Idari Ve Destek
Hizmet Faaliyetleri

Sanat, Eglence, Dinlence,
Spor Ve Diger Hizmetler

insaat

Madencilik Ve Tas Ocakgiligi

Insan Saghg Ve Sosyal
Hizmet Faaliyetleri

Kamu Yo6netimi Ve Savunma

Tablo 3. Kaynak: Uluslararas1 Calisma Orgiitii (iLO), 2020.

3 iL0, 2020.
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Tablo 3’ e gore; gostermekte olduklar1 faaliyetleri hayati 6neme sahip olan saglik
hizmetleri ile devletin olmazsa olmaz kamu hizmetleri ile milli egitim hizmetlerinde ciddi bir
diisiis yasanmamustir. Diinya genelinde en ciddi diisiisii yasayan hizmetler; konaklama ve
yiyecek hizmetleri, imalat, toptan ve perakende ticaret, emlak; idari ve destek hizmet
faaliyetleridir. Orta dereceli etkilenen grup ise; finans ve sigorta hizmetleri, ingaat, madencilik
ve tag ocakligidir. Orta derecenin bir istii yiiksek derecenin bir altinda yer alan sektor ise;
tarim, ormancilik ve balik¢ilik olarak goriilmiistiir. Diger orta yiiksek grubunda yer alan
sektorler ise; ulastirma, depolama ve haberlesme ile sanat, eglence, dinlence, spor ve diger
hizmetlerdir.

Diinya c¢apinda gerceklestirilen bu oransal analizde emlak sektOriiniin payi,
tilkemizde oldugu gibi yiiksek derecededir. Diinya genelinde emlak sektoriiniin hem arz hem
talep yaninda yasanan diisiisii hem emlak sektorii is¢ilerini hem de isverenlerini olumsuz
etkilemistir.

Bunlarin yani sira; sektorel olarak COVID-19 etkilesimi de kendi igerisinde
farklilasmaktadir. Oyle ki; kiigiik isletme olarak iiretim ve hizmet gerceklestiren isyerleri ile
biiylik olgekli isyerleri farkli boyutta etkilenmistir. 2 — 9 ¢alisan1 olan kiigiik isletmelerin,
kendilerinin de isci olarak caligma faaliyetinde oldugu isverenleri ile pandemiden daha yiiksek
diizeyde etkilendikleri goriilmiistiir. Clinkii kiigiik lgekli is yerlerinin devlet desteklerinden
yararlanmalar1 ¢ogu kez miimkiin olmamistir. Ancak biiylik 6lgekli isletmeler, ¢alisanlarinin
O0denekleri, hammadde yardimi, kira yardimi gibi g¢esitli sosyal devlet desteklerinden
faydalanma imkan1 bulmuslardir (ILO, 2020).

13. COVID-19° UN TURKIYE SEKTORLERI, iISTIHDAMI VE CALISMA
HAYATINA OLAN ETKILERi VE ANALIZI

Tiirkiye’de salginin goriilmeye baslamasi ve alinan tedbirler ile birlikte, salgin
oncesinde mevcut olan tahmin raporlari, biiyiime raporlar1 gibi énemli beklentiler revize
edilmistir. Bu revize ile birlikte; Diinya Bankasi’nin Tiirkiye biiylime raporu 2020 yili i¢in
yiizde 3 olarak belirlenmisti. Ancak salginla birlikte degisen ekonomik oOlgek Diinya
Bankasi’nin raporunun giincellenmesine sebep olmus ve biiyiime oram1 2020 yili i¢in yilizde
0,5 olarak asag1 yonli revize edilmistir. 2020 sonrasinda 2021 ve 2022 Tiirkiye biiyiime
raporu Diinya Bankasi tarafindan yiizde 4 olarak beklenmektedir (World Bank, 2020).

IMF de Diinya Bankasi gibi Tiirkiye i¢in biiylime raporlarini yayimlamistir.
Yayimlanan raporlar dogrultusunda 2020 Tiirkiye’nin biiylime beklentisi yiizde 5 daralma
seklinde iken; 2021 y1li Tiirkiye biiylime beklentisi yiizde 5 biliylime yoniindedir (IMF, 2020).

2019, 2020 pandemi déneminde sozii edilen biliylime kavraminin her sektor i¢in ayri
ayr ele alindig goriilmektedir. Sebebi ise; bu siiregte saglik, tibbi malzeme, genel hijyen gibi
tiriinlerin kullaniminin artmas1 ve bu artis ile sektorlerin biiylimesi ancak; emlak, ulasim,
turizm gibi sektorlerin kullaniminin daralmasi ve bu daralis ile de sektdrlerin kiigiilmesidir.
Pandemi sonrasinda bu sektorlerin bir kismi i¢in diizelme beklenir iken; bazi sektorlerdeki
daralma hacminin devam edecegi beklentisi vardir.

Tiirkiye’deki sektorlerin pandemi siirecinden sonraki toparlanma hizlarin1 gosteren bir
analiz yapilmistir. Analize gore; basta emlak olmak {iizere, turizm, otomotiv, havayolu
ulagimi, yurt dis1 pazar alanlarinin tahmini toparlanma hizlarimin diisiik olacagi beklentisi
mevcuttur. Yine ayni analize gore; kisisel bakim, kozmetik, marketler zincirleri, bebek ve
cocuk irlinleri pazarmin tahmini toparlanma hizlarinin yiiksek olabilecegi bekletisi
mevcuttur. Bununla birlikte toparlanma hizi diisiik olabilecek sektorlerin negatif yonlii
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etkilesim igerisinde olduklart ancak toparlanma hiz1 yiiksek olabilecek sektorlerin ise pozitif
yonlii etkilesim icerisinde olduklar1 belirlenmistir (Deloitte, 2020).

SONUC

Kiiresel ¢apli yasanan ekonomik krizlerin mutlaka belirli dnciileri olmugtur. 2020 y1l1
Mart ayindan itibaren iilkemizde 2020 yili basindan beri diinyada etkin olan COVID-19
diinya capinda yasanmaya bagslayan ekonomik krizin ciddi bir 6nciisii olmustur. Bu baglamda
tim diinya tlkeleri sinirlarin1 kapatmis, vatandaslart i¢in ¢esitli kisitlamalar uygulamstir.
Amag viriisiin yayilimimni engellemektir. Ancak hem diinya genelinde hem de {ilkemizde bu
amacin disinda 6ngdriilen ancak istenmeyen olumsuzluklarda kendini gostermeye baglamistir.
IIk olarak arz ve talep dengesinde diisiis yasanmis, piyasa aksakliklari ortaya cikmus,
vatandaslarin eski aligkanliklari, viriis sebebi ile yenilenmeye baslanmistir. Tiim sektorler bu
aksakliktan etkilenmis, ancak bu etki bazi sektorlerin lehine olur iken biiylik ¢cogunluk ile
sektodrlerin aleyhinedir. Ulkemizin IMF ve Diinya Bankasi tahmin raporlarinda gerileme ve
daralma analizlerinin yapilmis olmasi, pandemi ile birlikte yasamay1 6grenmek zorunda
oldugumuzu ve bu dogrultuda tiim sektdrler i¢in yeni bir yol haritasinin ¢izilmesinin
zorunlulugunu ifade etmektedir.

Emlak sektorii de COVID-19’ un ¢ikisi ile birlikte durma noktasina gelmistir. 2020
yil1 mart ayi itibari ile kiralamalar, alim — satimlar azalmistir. Bunun yaninda 2020 mart ay1
Oncesi liretimi mevcut olan yapilarin satist durmus, piyasada ciddi bir arz fazlaligir kendini
gostermistir. Bu arz fazlaligmin eritilebilmesi i¢in hiikiimet tarafindan da destek sunulmus,
konut kredisi faiz oranlarinda diisiise gidilmistir. Disiis ile piyasa bir nebze de olsa
hareketlenmis ve arz fazlasinin biiyiik bir kism1 eritilmistir. Nihayetinde emlak sektoriinde
tiikketicilerin eski tercihleri degismis olup; liiks site yasamindan ziyade, karantina da evde
vakit gecirmek zorunda kalinmasindan sebeple bahceli evlerin, genis balkonlarin, hobi
bahgelerin taleplerinde ciddi oOlgiide artis goriilmiistiir. Emlak sektorii ¢esitli degislikleri
¢Oziimlemis ve bu bazda tedbirler almaya, tiiketicinin tercihlerine cevap vermeye baslamistir.

Tiiketicilerin degisen tercihleri ile birlikte emlak sektoriinde dijitallesme baslamistir.
Bu dijitallesme, viriis sebebi ile ortaya ¢ikan sosyal mesafe kaynakli olup; emlak talebinde
bulunan tiiketicilerin emlak satis danigmani ile yiiz yiize gelmekten kagimmasin
dogurmaktadir. Bu baglamda piyasada yliz ylize tanitim, gosterim yerine online tanitim, dijital
gosterim On plana c¢ikmus, tliketicilerin en Onemli tercihi olarak sektorde yerini almistir.
Degisen konut taleplerine cevap verilebilmesi acisindan mevcut projelerin, yeni tercihlere
uyarlanmasinin bir gereklilik oldugu analiz edilmektedir.

Dijitallesme bazinda inceleme yapildiginda; sektor islemlerini dijital ortamlara tasiyan
biiytik ve kiiglik 6lgekli isletmelerin COVID — 19 oncesinde gore ciro hacimlerinin arttigi
gorlilmiistiir. Ancak dijjitallesmeye ayak uyduramayan sektorler bu zaman diliminde
kiiciilmiig, devlet destegi alabilenler bu destek ile giderlerini saglar iken; devlet destegi
alamayanlar i¢in isletmenin kapanmasina kadar olumsuzlarin yasandigi gézlenmektedir. Gida,
tekstil gibi sektorlerin online platformlarda hizmet vermeleri agisindan bir sakinca yoktur ve
bu gecis oldukca kisa siireli olabilmektedir. Ancak her sektdr aymi degildir. Emlak gibi
sektorlerin bir anda dijitallesmeye gidebilmesi s6z konusu degildir. Bunun i¢in ilk olarak
gerekli alt yap1 islemlerinin tamamlanmasi gerekmektedir (Deloitte, 2020).

Emlak sektoriinde kayit disiligin artis1 da ortaya ¢ikabilecek diger onemli bir sorunu
teskil etmektedir. Otel, motel gibi alanlarda tatil bazli konaklama yapan turistlerin sosyal
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mesafe sebebi ile ortak alan kullanimini tercih etmemeleri giinliik, haftalik daire, villa tipi
konut kiralamalarini beraberinde getirmektedir. Ancak bu konaklama isleminin emlak sektorii
tarafindan dijital kanallar araciligi ile gerceklestirmesi ve bu islemleri kayit altina almalari
gerekmektedir.

Yeni normal hayata baslayabilmek i¢in hem vatandaslarin hem de emlak dahil tim
sektorlerin ciddi ol¢lide kamu destegine ihtiyaci bulunmaktadir. Arz ve talep dengesinin ve
eski piyasa akigsinin saglanabilmesi adina gelecek yillar icin tedbirlerin alinmasi oldukca
biiyilk 6nem tasimaktadir. Ciinkli yasanan ekonomik bazli krizlerin temellerinde yatan
sorunlarin ¢6ziimii, ekonomik krizleri ortadan kaldirmaktadir. Ancak salgin hastalik gibi
Onlenebilmesi ve bitis siiresi belirsiz bir konu i¢in alinabilecek en 6nemli onlem, bu sartlar
altinda olusturabilecek alt yapidir.

Tiim bunlar goéz oniinde bulunduruldugunda emlak sektorii i¢in basta; saglik, is
giivenligi ve hijyen kurallar1 olmak {izere yeni normale, yeni ihtiyaglara goére revize
edilmelidir. Bu revize; teknik, yasal ve sistematik alanlarin tamamimi kapsamalidir. Is¢i ve
isverenlere yeni normal dogrultusunda egitim verilmeli, miisteri beklentileri kapsaminda bir
hizmet sunulmalidir.
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