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2006 Yili Emlak Sektori’ne Genel Bakis

Hande UZUNOGLU

Globallesen dinyamizda internet sayesinde bilgiye ulasmak artik
eskisinden daha kolay ve hizli.

Diger sektérlerde oldugu gibi emlak sektéri de bu durumdan payini
diseni ald1.

Emlak sektérl, artik bir masa ve bir telefon ile yapilan bir is olmaktan
tamamen ¢ikti.

Gazetelerde verilen emlak ilanlarin sayisi artarken emlak alim-satimlari da buyuk
cogunlukla internet Gzerinden yapilmaya baslandi.

Bu bakimdan yayin organlari, emlak sektériindeki gelismeleri takip edebilmek igin
6zel yayinlar ve internet siteleri olusturmaya basladi.

Bu strecte sektdriin en blytk beklentisi “Emlak Musavirligi Yasa Tasaris!”.
Bu yasa ile birlikte emlak¢iliga yeni diizenlemeler getirilecek.

Tapu kadastroda yasanmakta olan sikintilar giderilecek ve emlak misavirleri vekalet
olmadan islem yapabilecekler.

Ayrica, tasarinin yasallasmasiyla emlak masavirleri en az Universite mezunu olacak.

Bdylelikle, son yillarda sayilari hizla artan ve 250 bini asan emlak musavirlerine siki
denetim getiriliyor.

Kosullari yerine getirmeyen emlak musavirleri ise yasa tasarisinda belirtildigi Gzere
hapis ve agir para cezasina c¢arptirilabilecek.

Neticede; yasa tasarisinin yasallagsmasiyla birlikte emlak sektdrinin etik kurallar
cercevesinde yapilacagl vurgulanirken meslegin kabul edilecek yasayla disipline
edilecegi de dusundllyor.

Son bir yil icerisinde Emlak sektérindeki gelismeleri
degerlendirdigimizde ise, 2005te glven ortami
olustugu igin konut talebinin arttigi ve artan talep
kargisinda emlak fiyatlarinin anormal boyutlara
ulastigr géraltyor.

2006 yilinin ilk geyredi de sektér icin iyi gegcmesine 8
ragmen, ikinci ceyrekte beklenilen kadar iyi [*®
olmadigini gérlyoruz.




AR&GE BULTEN
2006 EKIM - SEKTOREL

Nisan ayindan itibaren yavaslayan sektor icin ddvizdeki dalgalanmalarin etkisi
hissedilir 6lcide yasandi.

Kuskusuz Ulkemiz ekonomisinin yasadigi dalgalanmalar ile piyasa hareketlerinin
sektdr Uzerindeki etkisi ¢cok fazla hissediliyor.

Reel faiz, kur, milli gelir ve ekonomideki bliyime hizi baslica etkenler olarak
gOsterilebilir.

Kaldi ki faizlerdeki degisimler de sektéri olumlu veya olumsuz etkileyebiliyor.

Reel faiz distigu takdirde emlak fiyatlari artarken, kredi alindiginda 6deyecegimiz
aylik kiralar azaliyor.

Konut ve kira fiyatlari arasinda bir iligki kuracak olursak; bu iliskinin asimetrik
oldugundan bahsedebiliriz.

Bazen konut kiralari hizla artarken, konut fiyatlarinin ayni hizda artmadigini
gOrayoruz.

Konut ve kira fiyatlarinin ayni anda artmasi icinse insanlarin sdrekli bir gelirinin
olmasi gerekiyor.

e iki yildir kanunlasmasi beklenen Mortgage sistemi de Meclisin
MR} olndeminde.

:_;‘ Ancak sistemin tlkemizde uygulanabilirligi konusunda akillarda
g soru isareti bulunuyor.

CUnkli Mortgage sistemi; daha uzun vadeli kredi imkani
- sunuyor. Nitekim, bu konuda Turkiye'nin kredi sorunu olmadigi
dustnulayor.

Ulkemizde konut sahiplerini degerlendirecek olursak;
belirtilen rakamlara gére kendi konutuna sahip olan kigiler
toplamin ytzde 70’ini olusturuyor.

Bu durumda, Tuarkiye’de kendi miulkine sahip olanlarin
orani oldukga yUksek.

Bu oran Amerika’nin oranlarina yakinken, Avrupa
Ulkelerine gore ise oldukga yluksek kaliyor.

Farkli gelir gruplarindan olusan toplumlarda 6zellikle gelir diizeyi ylksek olan kesim
zamanla farkli begeni ve ihtiyaclari olusturuyor ve bu dogrultuda yeni tipte konutlar

yapiliyor.

Bosaltilan eski evler ise ihtiya¢c sahibi olan orta gelirli vatandaslar tarafindan
dolduruluyor.
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Dolayisiyla gelir diizeyi ve begenilerin artmasiyla beraber daha iyi, daha kaliteli, daha
konforlu konutlarda yagsama olanagi doguyor.

Bosaltilan bdlgeler ise yenileme projeleri ile toplumun ihtiyacina gbére yeni konut
bélgeleri haline getiriliyor.

Bu durum Amerikahlarin “filtering” olarak adlandirdigi bir mekanizmadir.

Toplumun sudrekli daha iyi, kaliteli ve konforlu konut ihtiyaci ile birlikte yasanan bu
stire¢ konut sektdériine ve dolayisiyla emlak sektdrtine de canlilik sagliyor.

Ulkemizde ise bu siirecin dogru isleyebilmesi igin;

=

% lyi bir gelir dagimi olmasi,

% GUcl0 bir konut Uretim sektérine sahip olunmasi ve

% Finansman konusundaki bosluklarin bir an 6nce
tamamlanmasi

gerekiyor.

ikinci el piyasasinda ise; eski konutu makul bir fiyattan satmak ve yeni konutu adil bir
fiyattan almak icin de iyi bir sistem olmasi gerektigine dikkat ¢ekiliyor.

Sonuc olarak; emlak piyasasi buylk bir mekanizma olmasi
nedeniyle Emlak Mdisavirligi yasa tasarisi ¢ikarilirken iyi bir
hazirlik yapiimasi énemli.

Mortgage Yasa Tasarisi yasalastigl takdirde ise konut Ureticisi
firmalarin sayisinin hizla artmasi bekleniyor.

Emlak piyasasini asil canlandiracak etken ise ekonomideki istikrardir.

Ozellikle hizla biyiiyen kisi basina disen milli gelir piyasasinin olusmasi &énem
tasiyor.

Bitln bu gelismeler 1s1ginda, 6nimizdeki dénemlerde emlak piyasasinda énemli bir
degisim beklenmiyor.

Ancak gelismekte olan bir Glke olarak Turkiye’de emlak sektdérinin daha hizli yol
alacagi asikardir.

Sonuc¢ olarak Emlak piyasasi, insaat piyasasi ve konutla ilgili tim sektérlerin
hareketlenmesiyle hem piyasa canlanacak hem de ekonomik biylime ve is saglama
olanaklari dogacakiir.




