KONUT MALIYETLERI-SATIS FIYATLARI VE KREDI FAiZ ORANLARININ
TALEBE ETKIiSi

Konut iiretimi ve konut maliyetlerine etki eden unsurlar piyasanin gelismesi anlaminda 6nemli.
Insaat maliyetlerin belirlenmesi, 6zelikle de maliyetleri olusturan girdilerdeki fiyat artiglar:
satig fiyatlarii dogrudan etkilemekte. Diinyada kriz oldugunda emtia fiyatlarinin yiikseldigi
acik, bu nedenle konut fiyatlarinin diismesini éngérmek zor denilebilir. Ozellikle son bir yilda
ingaat maliyetlerini olugturan unsurlar artig trendinde, 6rnegin demir fiyatlar1 gecen seneye gore
yiizde 40 artmis durumda. Bu durum dogal olarak insaat maliyetlerinin artisina direk etki
edecek. Tlgili maliyetler bir siire sonra iiriin maliyetlerinin iizerine gelecegi igin konut satis
fiyatlarin1 bir miktar daha yukar1 dogru ¢ikaracak.

Asagida yer alan grafik, Group Enerji Insaat Demiri Fiyat Endeksi (GEFE) nin gelisimini
gosteriyor. GEFE'ye esas olan baz sene 2000 senesi olarak alinmis ve seriler ingaat demir fiyati
olan 185$/ton=100 seklinde endekslestirilmis. Insaat demirinin yillar itibariyle gelisimini
gormemiz anlaminda 6nemli bir veri seti. Grafikten de goriilecegi lizere 2008 Temmuz ayinda
1.580 endeks degeri ile zirve yapan endeks daha sonra azalmig ve 2009 Ekim ayinda 653
endeks puanina gelmistir. Sonraki donemlerdeki toparlanma ve emtia fiyatlarindaki artisa
paralel olarak demir fiyatlar1 Haziran 2011°de 1.144 puana gelmis durumda, bu da basta
belirttigimiz gibi gegen seneye gore %40’lik bir artisi isaret ediyor. (Ayrintili bilgi i¢in bkz.
http://www.groupenerji.com/insaat-demiri-fiyat-endeksi.html)

Insaat Demiri Fiyat Endeksi (2000 Ocak-2011 Haziran Doénemi)
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Diger taraftan Reidin.com ve GYODER tarafindan hazirlanan “Yeni Konut Fiyat Endeksi”
(kamuoyunda genelde “Markali Projeler” olarak adlandirilan, agirlikli olarak kurumsal
gayrimenkul sirketlerinin trettigi konutlar iizerinden gelistirilen, son donemde ABD,
Avustralya, Kanada gibi bircok iilkede iiretilmeye baslanan gosterge endekstir), 6zellikle yeni
konutlardaki fiyat gelismelerinin takip edilmesi agisindan onemli. Maliyetlerdeki artiglarin
fiyatlara nispeten yansidigini gosteriyor. Ancak Oniimiizdeki siire¢ bunun daha hizh
olabilecegini  gosteriyor (Ayrintili  bilgi icin  bkz. (Ayrintili  bilgi i¢in  bkz.
http://www.reidin.com; http://www.gyoder.org.tr)
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Reidin.com ve GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi (2010 Ocak-2011 Haziran)
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Konut piyasalarinda arz tarafinin analizini ve olas1 durumlari inceledikten sonra, talep tarafini
ve olas1 faiz artiglarinin etkisine bakmakta fayda var. Aslinda, konut fiyatlarinin artma
potansiyeli dikkate alindiginda ve faiz oranlarinda artis beklentileri dikkate alindiginda bugiin
1y1 karar vermekte fayda var. Konut kredisi aylik faiz oranlar1 120 ay vadeli kredide mevcut
%1,12 den %1,62 ye ¢ikarsa (kredinin aylik faiz oraninda binde 5°lik artig); bugiin kredi
almayan biri yarin krediyi almak isterse aylik bazda %25’e yakin miktarda daha fazla 6demek
durumunda olacak (aylik taksitler mevcut 1.139 TL’den 1.422 TL’ye ¢ikacak). Kisa vadeli
krediyi tercih ederse faiz artisinin aylik maliyete etkisi %8 olmasina ragmen, bu seferde aylik
taksit tutarlar yiiksek kalacak. Burada kastedilen krediyi ilk kullanim agamasindaki zamanlama
tercihi; bugiin mii krediyi kullansam yoksa biraz bekleyip mi ev alsam noktasindaki
zamanlama. Yoksa krediyi kullandiktan sonra faiz oranlarn tiiketici aleyhine degismiyor, yani
banka tarafindan arttirilamiyor. Asagida daha detayli olarak ifade edilen hesaplamalar 100.000
TL’lik konut ve %75 oraninda kredi agilmas1 durumundaki degerler. Konut bedeli arttikca uzun
vadeli kredilerde maliyetler faiz oranlarindaki artisa daha duyarli hale geliyor.

Konut Fiyati TL 100,000

Pesinat 25% 25,000

Kredi Tutar1 75% 75,000

Mevcut Durum

Vade (Y1) 3Yil 5Yil 7 Y1l 10 Y1l
Vade (Ay) 36 Ay 60 Ay | 84 Ay | 120 Ay
Y1llik Maliyet Oran1 (%) 13.08% 13.22% | 14.03% | 14.30%
Aylik Faiz Oran1 (%) 1.03% 1.04% | 1.10% | 1.12%
Aylik Taksitler (TL) 2,504 1,687 1,373 1,139

IKredi Faiz Oranlarinda 0,01% Artis

Yeni Faiz Orani (%, Aylik)




1.04% | 1.05% [ 1.11% | 1.13%
Yeni Taksitler (TL, Aylik)

2,508 | 1,691 | 1,377 | 1,145
Avylik Taksitlerdeki Artis Miktar1 (TL)
4 | 4 | 4 | 6

Avylik Taksitlerdeki Artis Orani (%)
0.16% | 0.24% | 0.29% | 0.53%

Yeni Faiz Orani (%, Aylik)
1.13% | 1.14% | 1.20% | 1.22%
Yeni Taksitler (TL, Aylik)

. 2547 | 1,733 | 1,422 | 1,194

0 ) ) ) b)
redi Faiz Oranlarinda 0,1% Artis Avylik Taksitlerdeki Artis Miktar1 (TL)
43 | 46 | 49 | 55

Avylik Taksitlerdeki Artis Oran1 (%)
1.72% | 2.73% | 3.57% | 4.83%

Yeni Faiz Orani (%, Aylik)
153% | 1.54% | 1.60% | 1.62%
Yeni Taksitler (TL, Aylik)

. 2,725 | 1924 | 1,630 | 1,422

0 2 2 2 2
fredi Faiz Oranlarinda 0,5% Artis Avylik Taksitlerdeki Artis Miktar1 (TL)
221 | 237 | 257 | 283

Avylik Taksitlerdeki Artig Orani (%)
8.83% | 14.06% | 18.68% | 24.82%

Karar noktas: 6nemli; goriinen maliyetlerdeki artisin fiyatlara yansiyacagi, satis fiyatlarindaki
artis gectigimiz doneme kiyasla daha yiiksek olabilir. Ayni zamanda ekonomideki
dalgalanmalarin bankalar cephesinde kredi faiz oranlarinda artis olarak karsimiza cikacagi.
Hele ki uzun vadeli kredi kullanmay1 diislinenlerde aylik 6demeler 280 TL’nin {izerinde
artabiliyor. Faiz oranlarindaki artis olasilig1 satis fiyatlarinin artmasini sinirlandirsa dahi,
gorlinen konut piyasasindaki  dengelerin  farkli noktalarda olusacagi  yoniinde.

DR.ALI HEPSEN
alihepsen(@yahoo.com

istanbul Universitesi
Isletme Fakiiltesi
Finans Anabilim Dah
Ogretim Uyesi


mailto:alihepsen@yahoo.com

