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Bu c¢aligmada Tiirkiye geneli ve Balikesir ili 6zelinde 2010 ile 2025 yillar1 arasinda
enflasyonun yapi ruhsat verileri iizerindeki etkileri analiz edilmistir. Arastirmanin temel
amaci olarak, s6z konusu dénemde enflasyon baskisinin ingaat sektorii iizerinde yarattigi
degisimleri ortaya koyabilmek ve bu iligskiyi Balikesir ili 6zelinde degerlendirebilmektir.
Veri seti olarak Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK)’in sundugu; yap1 ruhsat verileri, tiiketici
fiyat endeksi (TUFE), insaat maliyet endeksi (IME) ve Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankas1 (TCMB)’nin sundugu politika faizi verileri kullanilmistir. Betimsel ve grafiksel
analiz yontemi ile incelenmistir. Toplanan veriler literatiir ile birlikte analiz edildiginde
yiiksek enflasyon ve faiz donemlerinin yap1 ruhsat verilerini olumsuz yonde etkiledigi; farkli
bir durumda ise negatif reel faiz donemlerinde ise konut yatiriminin cazibesini korudugu
goriilmiistiir. Balikesir ili l¢eginde edinilen verilerde ise ilin genel olarak Tiirkiye geneli ile
hemen hemen benzer paralellik gdsterdigi, bazi yillarda ise zit sekilde ilerleme gosterdigi
incelenmistir. Calismanin son boliimiinde ise insaat sektoriine ve konut politikasina dair
politika onerileri ve sonuglarina yer verilmistir.
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faizi, yap1 ruhsati
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ABSTRACT

INVESTIGATION OF THE INFLATION-DRIVEN CHANGES IN BUILDING
PERMIT DATA: A CASE STUDY OF BALIKESIR PROVINCE
MSC THESIS
RIZA YILMAZ
BALIKESIR UNIVERSITY INSTITUTE OF SCIENCE
CIVIL ENGINEERING
(SUPERVISOR: ASSIST. PROF. DR. A. ERKAN KARAMAN )
BALIKESIR, JULY - 2026

The effects of inflation on building permit data between 2010 and 2025 in Tiirkiye in general
and in Balikesir province were analyzed. The primary objective of the research is to reveal
the changes brought about by inflationary pressures on the construction sector during the
specified period and to evaluate this relationship specifically within the context of Balikesir
province. The dataset comprises building permit statistics and Consumer Price Index (CPI)
data provided by the Turkish Statistical Institute (TurkStat), the Construction Cost Index
(CCI), and policy interest rate data provided by the Central Bank of the Republic of Turkey
(CBRT). The data were examined through descriptive and graphical analysis methods. When
the collected data were analyzed in conjunction with the existing literature, it was observed
that periods of high inflation and elevated interest rates adversely affected building permit
figures, whereas during periods of negative real interest rates, residential investment retained
its attractiveness. The data obtained at the provincial level of Balikesir indicated that the
province generally followed a trend broadly parallel to the national average, while diverging
in the opposite direction in certain years. In the final section of the study, policy
recommendations and conclusions pertaining to the construction sector and housing policy
are presented.

KEYWORDS: Inflation, construction cost index, construction sector, policy interest rate,
building permit
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1. GIRIS

Insaat sektérii, gegmis yillardan giiniimiiz medeniyetine kadar insanlik hayatinda sosyal,
kiiltiirel ve ekonomik olarak ¢ok énemli bir yer tutmustur. Insanoglunun en temel ihtiyaci
olan barinma ihtiyacindan dogan bu sektor giiniimiizde yeni kentlerin ingasi ve diinyanin
bir¢cok simge yapist dahil olmak {izere her zaman diliminde ve diinyanin her noktasinda
kendini canli tutmustur. Bu sebeplerden dolay1 da insanligin en 6nemli is kaynaklar1 arasinda
yer almaktadir. Ekonominin devamliliginin siirdiiriilmesine katki saglamakta ve giinlimiizde
hala daha bir¢ok is kolunun var olmasina dnciiliikk etmektedir. Bu kadar ¢ok is koluna etki

etmesinin bir sonucu olarak da ekonomik durumlardan fazlasiyla etkilenmistir.

Tiirkiye’nin ekonomisi ise son yillarda finansal dalgalanmalar gostermekte olup, bunun en
biiyiik gostergelerinden olan enflasyonda artiglar yasanmaktadir. Insaat sektdrii de Tiirk
ekonomisinin 6nde gelen sektorlerinden biridir. Gayri safi yurt i¢i hasilanin yaklasik %6'sin1
olusturan ve 1,5 milyon kisiye is yaratan insaat sektorii, Tirkiye'nin ekonomik
kalkinmasinda kritik bir rol oynamaktadir. Diger sektorler iizerindeki dogrudan ve dolayli
etkileri dikkate alindiginda, insaat sektoriiniin Tiirk ekonomisindeki payr %30'lara
ulagsmaktadir (Tiirkiye Miiteahhitler Birligi, 2025). Sektoriin geriye ve ileriye doniik olarak
ekonomiye etkisi goz online alindiginda, ekonomik gelismelerin incelenmesi ve bunlarin

analizlerinin yapilmasi 6nem tagimaktadir.

Yap: ruhsati ve yapr kullanim belgesi istatistikleri, sektoriin yillar ig¢indeki ilerleyisini
gosteren temel verilerdendir. Yapi ruhsatlar1 bolgedeki insaat faaliyetlerinin durumunu
anlamamiz1 saglayan, genel egilimlerin yoniini gordiigiimiiz gostergelerdendir. Ruhsat
sayilarindaki artis ve azalislar sektoriin ekonomik olarak canliligini ve yatirimeilarin sektore
olan giiveni gibi durumlar1 gdstermektedir. Bu nedenle yap1 ruhsat sayilari ve yapi izin

belgelerinin analizi ingaat sektdriiniin durumu ile ekonominin de giincel halini sunmaktadir.

Enflasyonun hizli arttigi donemlerde insaat sektdriinde faaliyet gosteren firmalar igin
belirsizliklerin arttig1, maliyet hesaplamalarinin zorlagtig1 ve yatirimlarin farkli zamanlara
otelendigi goriilebilmektedir. Yap1 malzemelerindeki fiyat artislari, ayn1 zamanda iscilik
gibi gider kalemlerinin de yiikselmesi ve finansmana erigimin zorlugu da yatirimecilarin
ingaat projelerini iptal etmesine veya farkli zamanlara 6telemesine sebep olmaktadir. Farkli

bir bakis agisiyla da bakildiginda toplumumuz, gayrimenkul yatirimini enflasyona kars1 bir



korunma araci olarak gérmektedir. Bu durumda enflasyonist ortamda bile ingaata olan talebi
artirabilir ve ruhsat sayilarinin gegici olarak artmasina sebep olabilmektedir. Cift tarafli olan
bu iliski insaat sektorli ve enflasyon arasindaki iligkinin karmagsik bir sistem oldugunu

gostermektedir.

Tiirkiye’deki enflasyon 2018’den itibaren artmaya baslamis ve 2021 ve 2022 yillarinda
hizlanarak yiiksek seviyelere ulasmstir. Insaat sektoriinii onemli Slciide etkileyen bu durum
bize genel olarak ingaat maliyet endeksinin tiiketici fiyat endeksindeki artistan daha hizli
sekilde ilerledigini gostermistir. Yiiksek enflasyon ortaminda artan maliyetler ve konutlar
icin verilen kredilerin faiz oranlarinin artmasina bagli olarak yapi ruhsatlarindaki
dalgalanmalar sektdr i¢in hem satictyr hem aliciyr olumsuz olarak etkilemektedir (Han,

2024).

Balikesir {li 6zelinde arastirmamizin nedeni olarak da Tiirkiye igerisindeki stratejik konumu,
goc almasi ve turistik olarak yogun olan bir sehir olmasi gibi 6zellikler Balikesir’i ingaat
sektorii acisindan On plana ¢ikarmaktadir. Son yillarda kurulan Organize Sanayi Bolgeleri,
altyap1 yatirimlar1 ve turizmdeki gelismelerde bunlari destekler nitelikte olup insaat sektorii

Balikesir’de son derece canli bir hale getirmistir.

Bu calismanin amaci Tiirkiye genelinde ve Balikesir 6zelinde enflasyon ve yapi ruhsat
iliskisini grafiksel olarak incelemektir. Caligma kapsaminda 2010 ile 2025 yillar1 arasindaki
donem incelenecek ve degerlendirme yapilacaktir. Enflasyonun gdstergeleri olarak Tiiketici
Fiyat Endeksi (TUFE) ve Insaat Maliyet Endeksi (IME) baz alinmis olup yap1 ruhsat sayilar:
ve yap1 kullanim belge sayilar ile iliskilendirilmistir. Calismada ayrica faiz oranlar1 da

ekonomik degiskenler olarak kullanilmstir.

Calismanin dnemi farkli agilardan degerlendirilebilir. ilk olarak Tiirkiye’de enflasyon ve
yap1 ruhsatlarinin arasindaki iligkiyi inceleyen akademik caligmalarin siirli sayida
olmasidir. Diger bir énemli husus ise politikacilar i¢in para, konut ve sehir plani gibi
stratejilerinin kararlarin1 etkileyebilecek olmasi. Son olarak ingaat sektoriinde faaliyet
gosteren yatirnmcilarin yatirnm kararlarint enflasyon beklentilerine gore projelerinin

zamanlamasini belirlemelerine yardimci olabilecek olmasidir.



2. LITERATUR

Yiiksek enflasyon, gelir ve gider arasindaki istikrarsizliklarin uzun vadeli birikiminden
kaynaklanmaktadir. Yiiksek enflasyon ve durgunluk birbiriyle iligkilendirilmektedir. Bunun
en yakin baglantis1 olarak da yiiksek faiz oram politikasindan kaynaklanmaktadir. Insaat
sektoriiniin basit olarak 2 zayiflig1 bulunmaktadir. Sektdriin bazi boliimlerinin sermaye
ihtiyac1 yiiksektir, diger zayiflik ise bazi boliimlerinin de isgiiciine olan ihtiyaci yiiksektir.
Yiiksek faiz oranlarindan nedeniyle biiyiik bor¢lanma maliyetlerine ve ingaat iiriinlerine olan
talebin diismesine yol acar iken asir1 is giicii maliyetlerine de sebep olmaktadir. Sonug olarak
da zaten kar marj1 diisiik olan yiiklenicilerin karinin daha da diismesine neden olmaktadir.
Bu ylizden, enflasyonun seviyesine, degisimine ve en yiiksek oldugu donemin

zamanlamasina biiyiik dikkat gdsterilmelidir (Ren ve Lin, 1996).

Insaat sektdrii hem dogrudan altyap: iiretimi hem de diger sektorlerle olan baglantis:
sayesinde ekonomik biiylimenin tetikleyici unsurlarindan biridir. Tiirkiye gibi geligmekte
olan iilkelerde, sektdriin isttihdam kapasitesi ve hizli sonu¢ verme potansiyeli nedeniyle
kalkinmanin lokomotifi olarak kullanildig1 goriilmektedir. Tiirkiye 1960’lardan itibaren
sanayilesmeye yonelik politikalar izlese de 1980’11 yillardan sonra disa agilma ile birlikte
ingaat sektorii Oncli sektor haline gelmistir. Bu tercihte sektoriin niteliksiz emekle
uygulanabilir olmasi ve yatirimlarin ekonomik biiylimeye cabuk katki vermesi etkili
olmustur. 2002 sonras1 donemde Tiirkiye insaat sektoriinii ekonomik biiyiimenin merkezine
yerlestirmis; bu sektor GSYH’ye ortalama %9,5 oraninda dogrudan katki saglamis, diger
sektorlerle birlikte bu katki daha da artmistir. 2002-2007 yillar1 arasinda ingaat sektorii
ortalama %17 oraninda biiylirken, Tiirkiye ekonomisinin genel biiylime orani %7’de
kalmistir. Ancak sektor kriz donemlerinden ekonomiye kiyasla daha fazla etkilenmistir.
Ornegin 2001 ve 2009 krizlerinde ekonomik daralmadan daha derin daralmalar yasamis;
buna ragmen 2010-2017 arasinda tekrar toparlanarak ortalama %11°lik biiylime gostermistir.

2018’de ise yeniden %2 oraninda daralma yasanmistir (Goksu vd., 2019).

Insaat sektdrii ham maddesinin ¢ogunlugunu yurtiginden karsiladig: igin diger sektorlere
gore bir farklilik gostermektedir. Bu sebepten her donemde ekonomik olarak 6nemli bir yere
sahip olmustur. Genel anlamda ¢alisan kesimin ¢ogunlugu diiz is¢i oldugu i¢in issizligi emen
bir yapidadir. 200°den fazla is kalemini de dogrudan etkilemesiyle sektore deger
katmaktadir. Bu sebeplerden dolayi insaat sektorii ekonomik krizlerden ilk olarak etkilenen

sektorlerin basinda gelmistir (Bilgin, 2020).



Enflasyon, iilkelerin ekonomileri iizerinde etkisinin ¢ok yiiksek oldugu bilesenlerden biridir.
Her sektor enflasyondan olumlu ya da olumsuz olarak etkilenebilmektedir. Olumsuz
etkilenen sektorlerden biri de insaat sektoriidiir. Enflasyon nedeni ile yap1 malzemeleri, is¢i
ticretleri ve makine kiralama oranlari her yi1l degismekte olup bunun sonucunda ise projenin
ilk biitcesi nihai biitceden sapmaktadir. Biitce asimi sorununun ¢oziimil igin, biitce
hazirlanmadan 6nce enflasyon boyutunu da gdz Oniinde bulundurarak projenin basinda

biit¢enin olusturulmasina yonelik bir teknik gelistirilmelidir (Musarat et al., 2020).

Enflasyon, 6zellikle ingaat sektdriinde sert bir etki yaratma potansiyeline sahip olup maliyet
artislarina ve proje biitgelerinde belirsizliklere yol agmaktadir. Bu belirsizligin sonucu olarak
da ingaat projelerinin uzun siirmesi sonucunda malzeme ve is¢ilik gibi giderlerde artig
goriilmektedir. Celik, kereste ve beton gibi temel malzemelerin fiyatlar1 pandemiden sonra
baslayan kiiresel enflasyon ile artis gdstermistir. Bu fiyat dalgalanmalarini tahmin etmek
giderek zorlastigindan, yiikleniciler de projelerde dogru maliyetleri belirleyememektedirler.
Bu faktorler kiimiilatif olarak hem sektdriin tamaminda hem de yiikleniciler ve proje
yoneticileri igin belirsizligi arttirarak sektorii daha dinamik biitgeleme stratejilerini

benimsemeye zorlamaktadir (Anireddy, 2023).

Akal (2023)’e gore enflasyon, 6ncelikle toplam maliyetlerin yaklasik %6011 olusturan yap1
malzemeleri olmak {izere temel kaynaklarin fiyatlarinda dalgalanmalara neden olmakta ve
ingaat projelerini 6nemli Olgiide olumsuz etkilemektedir. Bu da proje paydaslarinin
projelerini kisa veya uzun vadede dogru bir sekilde fiyatlandirma yeteneklerini
siirlamaktadir. Bu dalgalanmalar, uzun vadeli projelerde %23,23'e kadar ulasarak maliyet
asimlarina yol agmaktadir. Buna ragmen, enflasyonun malzeme fiyatlar1 tizerindeki etkisi
yeterince arastiritlmayip ¢ogu calisma doviz kurlar1 veya petrol fiyatlar1 gibi ekonomik
faktorlere odaklanildigr goriilmektedir. Bu durum, sektdriin enflasyonla iligkili maliyet

risklerini tam olarak anlama ve yonetme yetenegini sinirlamaktadir.

Enflasyonun hissedilmeye basladig1 ancak diizeltme sartlarinin olugsmadigi donemlerde,
ingaat sektorii isletmeleri yeniden degerlemeden faydalanamamaktadirlar. Bu sebepten
maliyetleri ile satig fiyatlar1 arasindaki makas enflasyon nedenli agilmaktadir. Enflasyon
donemlerinde, ingaat sektorii gibi genellikle 1 yi1l ve {izeri zamanlarda isleri tamamlanan
isletmelerin maliyet ve satis arasindaki makas enflasyona bagli olarak siirekli arttigindan, bu

tiir isletmelerinde 6demesi gereken verginin enflasyon kadar artmasi anlamina gelmektedir.

4



Bu gibi durumlarda da insaat firmalar ¢esitli stratejiler gelistirmislerdir. Bunlar, arada ¢ikan
farklar1 miisteriye yiiklemek ya da yapilan isi enflasyon muhasebesi uygulamasina kadar

stokta birakmak olarak ifade edilebilmektedir (S6ylemez, 2023).

Tiirk ingaat sektorii 1980’lerden itibaren ekonominin basrollerinden biri olarak ifade
edilmektedir. Ancak 2018 sonrasi yasanan finansal krizle birlikte konut arz fazlasi sorunu
ortaya ciktig1 goriilmektedir. Yaganan krizden sonra yiikselen faiz oranlari ile birlikte konut
satislar1 azalmis stokta bekleyen yapi miktarmin arttig1 ifade edilmektedir. TUIK verilerine
gore 2000-2019 arasinda yapi1 ruhsati alinan 12,5 milyon bagimsiz boliimiin yaklasik %17’si
tamamlanamamis, 2012-2020 arasinda yap: kullanma izni alan 6,6 milyon konutun ise
%23,5’1 2021 yili sonu itibariyla satilamadigi calismada sOylenmistir (Tanrivermis ve

Mendes, 2023).

Gayrimenkul sektoriiniin de diger tiim sektorler gibi cesitli ekonomik ve politik krizlerden
bir sekilde etkilenecegi goriilmektedir. Bunun nedeni olarak da cesitli diger pazarlar ve
sektorlerle ortiismesidir. Bir yapmin temel olarak demir ve ¢imento gibi bilesenlerinin
vazgecilemez olarak kabul edildigi ve ayrica bu hammaddelerin ithal edilmesinin ytiksek
maliyetinin gayrimenkul fiyatlarii etkileyecegi bilinmektedir. Ote yandan caliganlarin
kazanglarindaki artis da ¢esitli kalemlerin fiyatlarina dogrudan katkida bulunmaktadir. Arazi
fiyatlarinin da artmasi gayrimenkul gelistiricileri i¢in genel maliyetleri yiikseltmekte ve
devam eden projelerinin fiyatlarinin artma olasiligini giiclendirmektedir. Bu sorunlarin
baslica nedenleri, enflasyon ile birlikte artan ingaat malzemelerinin maliyetleri olup CIDB
anketine gore, ingaat malzemelerinin maliyeti, bir projenin genel harcamalarinin ortalama

%74’ linli olusturmaktadir (Metwally, 2023).

Qabaja ve Tenekeci (2024), 1991 ile 2022 yillar1 arasinda farkli kitalardan dokuz tilkede
enflasyon, GSYH, insaat sektorii ¢iktis1 ve faiz oranlari arasindaki karmasik iliskiyi
aragtirmaktadir. Enflasyonun ingaat sektorli iizerinde biiyiikk bir olumsuz etkiye sahip
oldugunu, proje maliyetlerini ve daha genis ekonomik biiylimeyi etkiledigini
vurgulamaktadir. Panel veri analizini kullanarak yapilan ¢alisma, bu degiskenler arasindaki
uzun vadeli iliskileri ve nedenselligi inceleyerek, faiz oranlarindaki ve enflasyondaki
degisikliklerin GSYIH ve ingsaat faaliyetlerini nasil etkiledigini belirlemektedir. Sonuglar,
pandemi sonrasi karsilastirmali bir analiz saglayarak ve politika yapicilara enflasyon ve para

politikasinin daha iyi yonetimi yoluyla ingaat sektoriinii ve genel ekonomiyi nasil istikrara
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kavusturacaklar1 konusunda rehberlik ederek bir arastirma boslugunu doldurmay1

amaglamaktadir.

Enflasyonun artis1 maliyet ve diger giderlerin artisindan kaynakli konut fiyatlarimi da
artiracagindan ingaat giliven endeksi iizerinde onemli bir etkisi oldugu goriilmektedir.
Yiiksek fiyatli konutlar tiikketicinin alimini zorlastirdigindan talebi diisiirebilmekte ve yeni
projelerin olusmasini da engelleyebilmektedir. Coziim olarak fiyatlarin devlet tarafindan
yakin takip edilerek gerektiginde miidahale edilmesi ve dar gelirli aileler i¢in sosyal konut

projelerinin yapilmasi 6nerilmektedir (Akgemci ve Bakirci, 2024).

Pece (2025) tarafindan yapilan ¢alismada konut piyasasinda artan fiyatlarin enflasyon ile
olan iligkisi incelenmistir. Elde edilen bulgulara gore konut fiyatlarindaki bir birimlik bir
artis enflasyonu 0,62 oraninda artirdigi goriilmistiir. Bu durum konut piyasasinin
makroekonomik ve finansal baskilara dogrudan etki ettigini ve Tiirkiye’deki ekonomik
dengesizlikleri artirabilecegi gostermektedir. Sonug¢ olarak Tiirkiye’de konut arzinin
artirllmasi ve insaat maliyetlerinin diisiiriilmesi gibi unsurlar konut piyasasinin enflasyon

izerindeki etkilerini hafifletmek i¢in 6nemli bir durum haline gelmektedir.

2002-2006 arasinda yiiksek faiz-diisiik kur politikasinin sonucu olarak tasarruf sahipleri
doviz yerine gayrimenkul yatirimlarini tercih etmislerdir. Bu donemde bankalarin da diisiik
faizli kredi imkanlarin1 da artirmasiyla konut talebi bu aralikta artmistir. 2008 krizinden
hemen o©nce ise konut talebi azalmaya baslamistir. Bu da gdstermektedir ki insaat
sektoriindeki olumsuz kosullar kiiresel krizden 6nce kendini gostermistir. Kiiresel krizin
sonucunda sektorde iiretim ve ihracat gerilemis yan faaliyet alanlar tiretimleri sinirlamis,
konut stoklar1 artmig ve konut fiyatlari ise dibe vurmustur. Bazi firmalar sektdrden ¢ekilmek
durumunda kalmistir. 2010 yilinda ise ciddi bir biiyiime gosteren sektoriin gelecegi

ekonomideki istikrara ve ekonominin biiyiime performansina baglidir.



3. ENFLASYON KAVRAMI VE ENFLASYONUN ETKISI

Enflasyon kavrami bilimsel olarak ve giinliik dilde farkl sekillerde algilanmaktadir. Fiyatlar
genel seviyesinin artig1, maliyet ve gelir artiglar1 ve paranin deger kaybetmesi gibi kavramlar
enflasyonu cagristirmaktadir. Kavram igeriginin ¢esitliligi enflasyonun tanimini gerekli
kilmaktadir. Ornegin tarimda o sene sartlarin olumsuz seyretmesi ya da mevsimsel

olumsuzluklar veya katma deger vergisinin artirilmasi enflasyon olarak tanimlanamaz.

Enflasyon farkli bir tanimlama olarak ‘siskinlik’ olarak da tanimlanabilmektedir. Bu tanim
ise piyasalarda dolasan para hacminin fazlaca birikmesi yani sismesi gibi
diisiiniilebilmektedir. Ancak siskinlik taniminin enflasyon ile iliskilendirilebilmesi igin
tedaviildeki yani kullanimdaki paranin karsiliksiz ve ihtiyac fazlasi olmasi gerekmektedir.
(Birinci, 2011). Esener ve digerleri (2019) yaptiklar1 c¢alismada enflasyonun
yiikselmesindeki en biiylikk olumsuz etkinin iiretimdeki verimliligin diismesi olarak
gormektedir. Ilerleyen siireclerde belirsizlikten kaynaklanan yatirimlarin diismesine sebep
oldugunu, yatirimlarin diismesi ile liretimin yavasladigini ve bu durumun da ekonomik
biliyimeyi olumsuz olarak etkiledigini sdylemektedir. Bir baska etki olarak da yiiksek
enflasyonun oldugu ortamda toplumdaki kisiler, ellerindeki paralarinin deger kaybettigini
diistinerek tasarruf etmek yerine harcamaya yoneldiklerini ve bunun da kisi basi geliri

negatif yonde etkileyebilecegini vurgulamaktadirlar (Esener vd. ,2019).

Enflasyon uzun yillar boyunca ekonomi c¢alismalarinda siirekli olarak tartisilan 6nemli bir
konu olmaktadir. Basit bir kavram olarak goziikse de karmasik ve ¢ok katmanli bir olgudur.
Halkin sosyal olarak refahin1 ve ekonomik olarak da istikrarini sekillendirmede 6nemli bir
rol listlenmektedir. Farkli bigimlerde karsimiza ¢ikan enflasyondan korunmak i¢in tek tip bir
yaklasim yeterli olmamaktadir. Enflasyonun ekonomik olarak biiylime, satin alma giicii ve
yatirimlar i¢in olumsuz etkisinin olmamasi i¢in politika yapicilarin etkili bir yol izlemeleri

gerekmektedir (Iqra, 2025).

Mohn (2024)’a gore enflasyon; bir ekonomideki para arzinin artmasi ya da belirli bir miktar
para ile satin alinabilecek mal ve hizmetlerin degerinin diisiisiinii ifade eden bir kavramdir.
Ekonomistler, paranin arzinin arttik¢a fiyatlarin yiikseldigi ve var olan paranin satin alma
giiciiniin diistiigiinii éne siirmektedir. Enflasyon genel olarak TUFE ile dl¢iilmekte olup
ekonomik etkileri oranlarina gore ise farkliliklar gostermektedir. %1-2 diizeyindeki

enflasyon diisiik olup talebi canlandirict bir iglev goriirken, %3 ve lizeri enflasyon ise reel
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geliri diigiirerek yasam sartlarin1 kotii bir hale getirebilmektedir. Hiperenflasyon ise
toplumun para birimine olan giivenini tamamen sarsarak gayrimenkul gibi alternatif

yatirimlara yonlendirmektedir.

3.1 Enflasyonun Tanim ve Tiirleri

3.1.1 Enflasyonun tanim

Enflasyon denilince aklimiza ilk gelen ag¢iklamalardan birisi, hayatta en ¢ok kullandigimiz
mal ve hizmetlerin fiyatlarinin artisidir. Ancak enflasyon sadece bir malin fiyatinin artmasi
degil fiyatlarin genel olarak siirekli bir artis gdstermesidir. Ornek olarak aylik enflasyon
oraninin %1 olmasi, o ay icerisindeki fiyatlarin genel seviyesinin bir 6nceki aya gore %1
artmasi anlamina gelmektedir. Yillik enflasyonun %30 olmasi da fiyatlarin genel seviyesinin
bir dnceki yila gore %30 oraninda arttig1 anlamina gelmektedir. Ornek olarak gegen sene 20

milyon TL’ye satilan bir malin bu sene 26 milyon TL’ye alinabilecegini ifade eder.

Enflasyonun diismesi fiyatlarin diigmesi ya da gelirlerin yiikselmesi degildir. Enflasyonun

diismesi fiyatlarin daha az artmasi1 anlamina gelmektedir (TCMB, Enflasyon, 2004).

Genel anlamda, fiyatlarin genel diizeylerinde artig olarak nitelendirilen bir durum olan
enflasyon, ekonomistler agisindan da cari fiyat diizeyinde toplam talebin toplam arzdan daha
fazla olmasi durumu anlamima gelmekte ve sonucu olarak da fiyatlarin artmaya devam
etmesi demektir. Enflasyon tiiketiciler ve isletmelerin gelirlerinin nominal olarak artmasina

sebep olurken reel olarak da erimesine neden olmaktadir (Aktas, 2006).

Enflasyon, belirli bir zaman dilimindeki fiyatlardaki artis oranidir. Enflasyon ¢ogunlukla
genel bir Olclidiir; 0rnegin fiyatlardaki genel artig veya bir {ilkedeki yasam maliyetindeki
artis. Ancak daha dar bir sekilde de hesaplanabilir; 6rnegin yiyecek gibi belirli mallar veya
sa¢ kesimi gibi hizmetler. Baglam ne olursa olsun, enflasyon ilgili mal ve/veya hizmet
setinin belirli bir zaman diliminde, ¢ogunlukla bir yilda ne kadar daha pahali hale geldigini

temsil eder (Oner, 2010).

Enflasyon, ekonomistler ve akademisyenler arasinda farkli tanimlarla tartisilan, genel olarak
fiyat seviyelerindeki siirekli ve yaygim artis1 ifade eden bir makroekonomik olgudur.
Enflasyon, para arzinin iiretimden daha hizli artmasiyla olusan bir parasal bir durumdur.

Sonu¢ olarak da enflasyon, paranin satin alma giicliniin azalmasiyla birlikte mal ve



hizmetlere olan erisimin zorlasmasia yol acar. Gegici fiyat artiglarindan farkli olarak
enflasyon, piyasa genelinde kalict bir deger kayb1 ve fiyat yiikselisi anlamina gelir. Bu
durum, tiiketicilerin ayn1 para ile daha az mal ve hizmet satin almasina neden olur (Zhang

and Zhou, 2024).

3.1.2 Enflasyon tiirleri

Enflasyon tanimindan yola ¢ikarak enflasyon kavramu {i¢ tiire ayrilmaktadir. Bunlar talep

enflasyonu, maliyet enflasyonu ve fiyat enflasyonudur.

3.1.2.1 Talep enflasyonu
Bir ekonomide kisilerin yaptiklar1 harcamalar, kamunun yaptig1 harcamalar ve ihracat ithalat

farkindan olusan net dis harcamalarin toplami1 o anki mal ve hizmet arzini asiyor ise o
ekonomide talep fazlasi bulunuyor demektir. Bunun iki sonucu olabilir. Bunlardan biri
dretim artigi, bir digeri de fiyatlar genel seviyesindeki artistir. Ekonomi tam istihdam
diizeyinde ise tiretimde kullanilacak yeni kaynak olmadig: i¢in reel gelir degil, bu gelirin
parasal ifadesi olan fiyatlar genel seviyesi ylikselecektir. Bu da enflasyonun ortaya ¢ikmasi

demektir (Turan, 2010).

Egilmez (2024)’e gore ekonominin belli bir andaki mevcut para stokunun artis1 o andaki
ekonomik biiylimeyi agsmasi halidir. Boyle bir durumda tiretimi yapilan ve ithal edilen iiriin
ve hizmetlere yonelik talep, ekonominin iiretim ve ithalatindaki hacminden daha hizli

sekilde artar ve bu sekilde fiyatlar ytikselir.

Talep enflasyonuna gore, fiyatlar ya para hacminin artmasina ya da para dolagiminin
hizlanmasina ya da ikisinin birlikte meydana gelmesine bagl olarak yiikselir. Toplam talep
toplam arzdan fazla oldugundan, mallarin genel fiyatlarinin seviyesindeki artis talep
enflasyonu olarak adlandirilmaktadir. Talebin mallara arzdan fazla olmasi durumu genel
fiyatlarda artisa neden olabilecegi gibi, emege olan fazlaca talepte emek fiyatlarini yukari
cekebilmektedir. Talep enflasyonu, piyasadaki para miktar ile fazlaca alakali bir bagliktir
(Meral, 2005).



3.1.2.2 Maliyet enflasyonu
Herhangi bir mal veya hizmetin maliyetlerini olusturan unsurlar arasinda genelde

hammaddeler, isletme giderleri ve is¢ilik gibi kalemler yer almaktadir. Bunlarin etkisinin en
fazla oldugu kalemler ise hammadde ve is¢iliktir. Ornek olarak petrol fiyatlarinin hizli artis,
doviz kurunun hizli sekilde artmasi ve is¢i licret artis1 gosterilebilir. Ancak is¢i iicretlerinin
artist ile verimlilik de artarsa s6z konusu maliyette yilikselme meydana gelmez. Kisaca

iretimdeki maliyet artig1 maliyet enflasyonunu ortaya ¢ikarmaktadir (Turan, 2010).

Maliyet enflasyonu iiretime giren mallarin fiyatlarindaki artiglarin iiretimi yapilan tirline
yansitilmasidir. Ulkemizin enflasyonunu da maliyet enflasyonu ile agiklayabiliriz. Bu
enflasyon bi¢iminin goriilebilmesi i¢in fiyati artan o mallara talebin olmas1 gerekmektedir.
Tam rekabet piyasasinin oldugu piyasalarda, iireticiler fiyatlarini serbest bir sekilde
oynatamamaktadirlar, bu sebeptendir ki enflasyonu fiyatlara yansitmak kolay olmamaktadir.
Tiirk ekonomisinde {iretimin herhangi bir yerinde maliyet enflasyonuna rastlamak

miimkiindiir (Meral, 2005).

Bir malin tiretiminde kullanilan emek, sermaye, kaynaklar gibi girdilerin ve hammadde gibi
maliyetlerin artiglarinin fiyatlara yansimasi sonucu olusan enflasyon ¢esididir (Egilmez,

2024).

3.1.2.3 Fiyat enflasyonu
Devletin ekonomik piyasalara fazla miidahale ettigi durumlarda fiyatlar devlet tarafindan

tespit edilir. Girdi fiyatlarinin iiretimde tekdiize seklinde olmasini saglamak, taban fiyatlari
ile tireticiyi korumak ve daha dengeli bir iicret verebilmektir. Burada devlet sosyal dengenin
saglanmasii amaglamaktadir. Devletin asil amaci zayif konumda bulunan {ireticilerin
girdilerinin istikrarsizliklarindan kaynaklanacak kayiplar1 6nlemek ve mal ve hizmetlerin

stirekli gekilde liretiminin saglanmasi amaglanir.

Fiyat enflasyonu, cogunlukla ekonomi igerisinde para miktar1 ve o iiriinlere olan fazla talep
ile agiklanmakta olsa da firmalarin bagska tirtinlerdeki fiyat artisina bakarak kendi iiriinlerinin
fiyatlarini ylikseltme durumu ile ilgilidir. Bu davraniglarin amaci olarak da fiyatlar ne kadar

yiiksek olsa da hala daha piyasada bunlara talep oldugu inanct yatmaktadir (Meral, 2005).
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3.2 Enflasyonun Ekonomi Uzerindeki Etkisi

Enflasyon, ekonomideki mal ve hizmet fiyatlarinda genel bir artigla karakterize edilen
ekonomik bir olgudur. Iliml1 ve kontrollii enflasyon, artan talebi isaret ederek ve yatirimi
tesvik ederek ekonomik biiyiimeyi destekleyebilirken, asir1 veya kontrolsiiz enflasyon yerel
para birimine olan giiveni zayiflatabilir, tiiketicinin satin alma giiciinii azaltabilir ve sonugta
ekonomik biiylimeyi yavaslatabilir. Enflasyon ayrica tasarruflar1 ve yatirimi énemli 6l¢iide
etkiler. Yiiksek enflasyon, tasarruflarin ger¢ek degerini azaltir, tasarrufu daha az ¢ekici hale
getirir ve kisa vadeli tiikketimi artirir. Bu, siirdiiriilebilir biiylime i¢in hayati dnem tasiyan
uzun vadeli yatirimlar i¢in sermayenin kullanilabilirligini azaltir. Ek olarak, kontrolsiiz
enflasyonla iligkili belirsizlik, isletmeleri yatirnm yapmaktan veya genislemekten
caydirabilir ve potansiyel olarak ekonomik durgunluga yol agabilir. Bu nedenle, uzun vadeli
kalkinmay1 tesvik etmeyi amaglayan ekonomik politikalar i¢in istikrarli ve 6ngoriilebilir bir

enflasyon oraninin stirdiiriilmesi esastir (Judijanto et al., 2024).

Enflasyon tarih boyunca c¢esitli donemlerde diinya ekonomisini ve Tiirkiye ekonomisini
etkileyen makro bir problem olarak var olmustur. Giinlimiizde de iilkemizin en biiyiik
problemlerinden olan enflasyon, tarih boyunca da toplumlarin 6nemli ekonomik
problemlerinden biri olarak siiregelmistir. Hem isletmelerin hem de kamu kuruluslarini
negatif olarak etkileyen enflasyon oraninin siirekli olarak artmasi maliyetlerin artmasina
sebep olmaktadir. Bu sebeplerde tiiketici fiyat artislarina yansimakta olup genel olarak

belirsizlik yaratmaktadir (Yakut, 2024).

Enflasyon, toplum ve isletmelerin 6demeler dengesini olumsuz etkiledigi gibi devletlerinde
dis 6deme giiclerini biiyiik Ol¢iide azaltabilir. Enflasyon ile miicadelede zamanla likidite
(para veya kredi) hacminin artisgindan dolay1r ivmelenen enflasyon daha da artar.
Enflasyondan etkilenen toplumlarin ekonomik kararlarini olumsuz olarak etkileyebilmekle

birlikte yatirim ve harcama aliskanliklarini da degistirebilmektedir (Celayir ve Ozer, 2024).

Simsek ve Ulker (2025)’in yaptign c¢alismada enflasyon ve ekonomik biiyiimenin
gerekliliklerini ve saglikli olarak ilerlemesi i¢in maliye ve para politikasinin dengede
olmasini vurgulamaktadir. Ikili arasindaki tutarsizliklarin enflasyonun kontrol altinda
kalmasii zor hale getirecegini sdylemektedir. Faizlerin diismesi ile biiyiime hizlanirken
enflasyonun artmasi riski dogar, tersine bir durum ise enflasyonu diisiiriirken ekonomik

biiytimeyi diisiirebilmektedir. Bu sebeplerden dolay1 politika yapicilar tarafindan fiyatlarin
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istikrarli bir sekilde devami i¢in ve saglikli bir ekonomik biiyiimeyi desteklemek i¢in dogru
bir denge bulmak durumunda olduklar1 belirtilmektedir. Maliye ve para politikalarinin uyum
icinde dogru bir sekilde yiiriitiilmesinin yapisal reformlar ile desteklenmesi gerektiginin ve

bu sekilde saglikli bir makroekonomik yapinin kurulacagi sdylenmektedir.

Atabey (2022) Tiirkiye ekonomisinin 2003 ile 2021 yillart arasini incelemis ve elde ettigi
bulgular ile enflasyonun yatirimcilar arasinda &zellikle orta ve uzun vadede ciddi bir
belirsizlik ortami yarattigini gostermistir. Bu durumunda iilkenin biiyiime ve kalkinma
stratejilerini olumsuz etkileyebilecegini sdylenmistir. Enflasyonun yarattig1 bu belirsizligin
dogru ve kararli mali politikalar ile siirdiiriilmesi ve ekonomik biiylime rakamlarinin

artirtlmasinin hayati bir 6nem tasidig1 ortaya konmustur.

Enflasyon; ekonomik dongiiniin sonuglarindan biri olmasiyla birlikte, ¢ok yiiksek veya
kontrolii zor bir hale geldiginde dnemli problemler ortaya c¢ikarmakta. Ilimli enflasyon,
tilketimi ve yatirimi tesvik ederek ekonomik biiyiimeyi yaratsa da yiiksek enflasyon satin
alma giiclinii eriterek birikim ve yatirim davraniglarini bozmakta. Ayrica ulusal para
birimine olan giiveni azaltarak ekonomik istikrar1 zayiflatmakta. Siirekli enflasyon
donemlerinde, azalan gercek gelirler, azalan talep ve issizligin artmasi gibi yapisal
sorunlarda ¢ikmakta. Yatirimlar iiretimden daha ¢ok finansal piyasalara kaydigindan dolay1
da yasa dis1 ekonomik isler artmakta ve devlete olan giiven azalmaktadir. Bu sebeplerden
dolay1 da istikrarli ve giivenilir bir enflasyon oranmin siirdiiriilmesi yalnizca ekonomik
kalkinma i¢in degil ayn1 zamanda halkin sosyal yapisim1 korumak i¢in de son derece

Onemlidir.

3.3 Enflasyon ve Insaat Sektoriiniin Tliskisi

Sancak ve Demirbas (2011); 2008 krizinin ingaat sektoriine etkilerinden bahsetmis. Sektorde
krize ve sonug olarak enflasyona bagli olarak insaat faaliyetleri azalmis, konut stoklarinda
artislar olmus, konut fiyatlar1 gerilemis ve isttihdamda azalmalar meydana gelmistir.
Yiikleniciler konut fiyatlarini diisiirmesine ve devletin vergi indirimine gitmesine ragmen
krizin etkisinden kurtulamamaistir. O dénemde konut sahipligi oranin %4,1 artmis olmasi,
fiyatlarin digiikliigiine ve vergi indiriminden kaynaklanmaktadir. Uluslararast mukayese
yapildiginda kiiresel kriz, o donem i¢in bir¢ok iilkenin ingaat sektoriinii olumsuz etkiledigi

gibi lilkemizi de 6nemli dl¢iide etkilemistir (Sancak ve Demirbas, 2011).
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Birgok gelismis ekonomide artan enflasyon insaat sektoriinii ciddi sekilde etkilemis, hatta
pandemi ile siyasi gelismelerden kaynakli demir ve ahsap gibi insaatin temel ihtiyag
maddelerinde tedarik zinciri aksamalar1 goriilmiistiir. Bunlar da fiyatlarin artmasina sebep
olmustur. Ayn1 zamanda is glicii sikintis1 ve artan ticretler ile birlikte yiiklenicilerin kar
marjlar1 azalirken gelecekteki maliyetlere iliskin belirsizlikler ortaya c¢ikmakta, ihale
stirecleri ve finansal planlamalar aksamaktadir. Bu gibi durumlarda insaat firmalarinin
biit¢elerini yeniden gézden gegirmeleri, igverenler ile risk paylasimina gitmeleri, tedarik ve
zamanlama stratejilerini gozden gecirmeleri ve sigorta kapsamlarini giliglendirmeleri
onerilmektedir. Tam anlamiyla enflasyon ingaat sektoriiniin karliligin1 ve maliyet yapisini

yeniden olusturmus stratejik planlamay1 zorunlu hale getirmistir (Mclennan, 2022).

Akal (2023), Misir ingsaat sektoriinde elde ettigi bilgiler dogrultusunda enflasyon ve
betonarme malzeme maliyetleri arasindaki iligkiyi arastirmis ve bunlar arasinda dogrudan
bir iligki oldugunu acik¢a ortaya koymustur. Enflasyondaki %]1'lik artis, celik donati
fiyatlarin1 %1,568 ve beton maliyetini %1,548 oraninda arttirdig1 goriilmiistiir. Bu sonuglar,
enflasyonun  betonarme iizerindeki etkilerinin, insaat sektoriiniin  ekonomik
stirdiiriilebilirligine odaklanilarak nasil Onlenebilecegini gosteren Onemli tartigmalar ve

cikarimlarla da desteklenmistir.

Samli ve Peker (2023); Yapilan ¢calismada uzun dénemde faiz oranlarinin konut satiglarini
negatif yonde etkiledigi ve talep yasasi ile uyumlu olmayan bu durumun Tiirkiye’de konut
satin almanin enflasyondan korunmada dnemli bir yatirim araci oldugu belirtilmistir. Ayrica
kurdan kaynaklanan enflasyon baskisina ragmen konut satis1 ve fiyatlarinin artmaya devam

etmesinde yabancilarin konut talebinin olmasindan kaynaklandigini vurgulamistir.

Demirgil vd. (2024)’nin yaptig1 bu ¢aligmada konut fiyatlarinin enflasyon ile olan iliskisini
incelemis ve bunlarin karsilastirilmasini ¢esitli yontemler ile test etmistir. Yaptiklari
aragtirmalarda 2022 yili Ekim ayinda enflasyon %85’e ulasirken, 2022 ekim ayinda konut
fiyat artiglar1 %189’a ¢ikmistir. Bu durumda konut fiyatlarinin enflasyona karsi bir koruma
sagladig1 goriilmiistiir. Yapilan calismada kullanilan testlerin analiz sonuglarina gore
Enflasyondaki %1’lik bir artig, konut fiyatlarinda yaklagik olarak %2,2 artisa neden
olmaktadir. Yapisal kirilmalar dikkate alindiginda ise enflasyondaki %]1°lik bir artis,
%3,9’luk bir artisa neden olmaktadir.
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Ekonomide enflasyonun yiikselmesi, ingaat piyasasinda malzeme ve is giicii maliyetlerinin
artmasina sebep olarak yiiklenici karliligini diistirmekte olup belirsizlikler yarattigindan
dolay1 gelecek projeleri de negatif olarak etkilemektedir. Bu durumda insaat sektoriiniin
giivenini zayiflatmaktadir. Akgemci ve Bakirci (2024) bu olumsuz etkileri ortadan
kaldirmak i¢in devletin tesvik vermesi, tedarikgiler ile yapilacak uzun vadeli s6zlesmeler ve
sikilagtiric1 para politikasi ile maliyetlerinin belirsizliklerinin ortadan kaldirilabilecegini

belirtmislerdir (Akgemci ve Bakirci, 2024).

Insaat sektérii, toplumsal gelismenin temellerinden biri olmasina ragmen siirekli degisen
piyasalardan dolay1 projelerin maliyet asim riskleri ile siirekli kars1 karsiya kalmaktadir. Bu
asimin temel sebebi olarak da enflasyon; malzeme, iscilik ve diger gider kaynaklarinin
fiyatlarin1 6ngoriilemeyen sekilde diizensizlikler yaratarak projelerin basarisizlik oranlarini
arttirmaktadir. Musarat et al, (2024) yilinda yaptigi calismada gelismis zaman serisi
analizleri ile bu dinamik yapinin modellenmesi gerektigini vurgulamaktadir. Ozellikle de
ihale Oncesi yapilan maliyet analizlerinde enflasyonun her bir kaleme dogru bir sekilde
entegre edilmesinin projenin ekonomik siirdiiriilebilirligini saglamak adina hayati 6nem

tagimakta oldugunu belirtmistir.

Enflasyonun ingaat sektorii lizerindeki etkisini arz ve talep olarak iki farkli kategoride
incelenebilir. Ilk olarak arz yonlii baktigimizda Mclennan (2022) ve Akal (2023)’iin
caligmalar1 yap1 malzemelerinin iizerindeki etkiden bahsetmektedir. Akal (2023) Misir
orneginde bahsettigi enflasyondaki %1°lik bir artisin yap1 malzemelerine ortalama %1,51ik
bir artis yaptig1 vurgusu sektdriin hammadde fiyatlaria karst ¢cok fazla duyarl oldugu ve
maliyetleri genel enflasyon oranindan daha hizli bir sekilde yukari ¢ektigini gostermektedir.
Akgemci ve Bakirci’nin (2024) ¢alismasinda gosterdigi lizere isverenlerinde sektore giiveni

zayiflamakta olup bu da arz kisitina yol agmaktadir.

Talep ve fiyat agisindan Tiirkiye’nin diger iilkelere gore farkli bir karakteristigi oldugu
goriilmektedir. Sancak ve Demirbag (2011), 2008 krizinde enflasyonun ve o anki kosullarin
konut fiyatlarini diisiirdiigiinii belirtmistir. Ancak giincel calismalar ise 2020 sonrasindaki
donemlerde bu iligkinin tam tersi yone dondiigiinii ve enflasyonun %1°lik bir artisinin konut
fiyatlarin1 ortalama %3 arttirdigini aciklamistir. Boyle bir durum, Tiirkiye’de konutun
barima amaci disinda miilk edinip enflasyondan korunma amaci ile alindigini géstermistir.

Saml1 ve Peker (2023)’lin vurgulamis oldugu yabancilarin talebi ve yatirim amacl piyasa;
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yliksek olan faiz ve kura ragmen konut talebinin direncini korumustur. Yaptig1 ¢alismada
Samli ve Peker (2023); UFE ve déviz kurlarinin konutlarin satig oranlarini pozitif yonde
etkilerken, faiz oranlarinin ise konut satislarini negatif yonde etkiledigini belirtmis olup
Tiirkiye konut sahibi olmanin enflasyondan koruyan bir ara¢ olarak goriildiiglini

belirtmislerdir.

Enflasyonist bir ortamda insaat firmalarina fazlaca bir sekilde maliyet ve risk yonetimi
problemi yarattigin1 ve Tiirkiye’de genel olarak gayrimenkul fiyatlarinin enflasyon
oranindan daha fazla arttigin1 buna istinaden de bdyle durumlarda insaat sektoriiniin ayakta
kalabilmesi i¢in yalniz maliyetlerin diismesine degil Akgemci ve Bakirci’nin (2024) 6nerisi
gibi devlet tesviklerine, risklerin paylasilmasina ve giiven ortaminin tesis edilmesine
baglidir. Caligmalarda enflasyonun hem iireticiyi hem de tiiketiciyi ¢ok ciddi manada
etkiledigi karisik bir durum oldugundan ve bu durumun boélgesel dinamiklere gore farklilik

gosterebilecegini isaret etmektedir Akgemci ve Bakirci, 2024).

Literatiirde inceledigimiz ¢aligsmalarin degerlendirmesini biitiinciil bir yaklagim ile yaparsak,
ingaat sektoriiniin enflasyon ile iliskisinin sadece maliyet artisindan kaynaklanmadigini hatta
diinya ¢apinda krizler, tedarik zinciri bozulmalar1 ve yatirimeilarin tutumlar ile sekillenen

bir yapiya sahip oldugu goriilmektedir.
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4. YAPI RUHSAT SURECI

Ulkemizde yapi ruhsati, yapi projelerinin yasal olarak baslayabilmesi i¢in zorunlu ve énemli
bir siiregtir. Yap1 ruhsati, yapilarin kanunlara, yonetmeliklere ve imar planlarina uygun
oldugunun resmi olarak onaylanmasidir. Tiirkiye'de yapilarin yasal giivence altina alinmasi
icin 3194 Sayili Imar Kanunu kapsaminda insaat ruhsat1 alinmasi zorunludur. Siirecin en
onemli asamasi olan belge toplama asamasinda mimari, statik, elektrik, mekanik, zemin
etiidii gibi teknik belgeler ile tapuya ait evraklar (imar durumunu gosteren evraklar, tapu
kaydi, istikamet rolevesi vb.) yapim isini Ustlenecek olan yiikleniciye ait belgeler, yap1
denetime ait belgeler, santiye sefi sozlesmeleri gibi evraklar gerekmektedir. Bu siireci cok

detaya girmeden anlatmak gerekirse, isleyis adim adim su sekilde ilerlemektedir.

Ilk olarak ilgili idareye basvuru yaparak imar cap: belgesi almir. Imar cap1 belgesi arsanin
kullanim amacini, yapilagsma sartlarini, TAKS, KAKS oranlar1 ve ¢ekme mesafelerini
gosterir. Lisansl Harita Kadastro Biirosu’na (LIHKAB) bagvuru yaparak aplikasyon krokisi
alinir. Ilgili idareden imar durum belgesi, istikamet rélevesi ve kot kesit belgeleri temin
edilir. Idarenin ilgili biriminden yol kotu ve kanalizasyon baglant1 belgeleri alinmalidir. Bu

belgeler, yapinin yiikseklik ve altyap1 baglantilarinin projelendirilmesi igin gereklidir.

Zemin etlidii yapildiktan sonra miiellifler tarafindan mimari, statik, makine, elektrik, tesisat
vb. projeleri hazirlanir. Daha sonra yap1 denetim firmasina bagvuru yapilarak yapt denetim
firmasinin atamasi gergeklestirilir. S6zlesme imzalanilan yapi1 denetim firmasina, projeler
gonderilerek kontrolii gergeklestirilir. Onaylanan projeler ile birlikte diger evraklarda
alinarak belediyenin ruhsat birimine basvuru yapilir. Projeler ve diger evraklar buradan da
onay aldiktan sonra ruhsat harci yatirilir. Ruhsat hazirlandiktan sonra belediye yetkilileri,
mal sahibi, yiiklenici, yap1 denetim ve miiellifler tarafindan imzalanarak sonra ruhsat alinma

streci tamamlanir.
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4.1 Yapi Nedir?

Milli Egitim Bakanligi'na (2004) gore; bina, barinmak veya bagka amaglarla yapilmis her
tiirlii mimari eser, yapilmakta olan bina, yol, koprii, ev vb. insaat; esas, temel, asil (mecazi
anlamda); yapma, meydana getirme, imalat, imal; canli bir varligin viicut 6zelliklerinin
tamami, biinye; 6zellik, nitelik; bir insanin ruhi 6zelliklerinin tamami, unsurlariyla somut
bagimlilig1 olan biitiin, gibi bir¢ok anlami biinyesinde barindiran bir kavramdir (Milli Egitim

Bakanlig1, 2004).

3194 Sayili imar Kanunu’nun 5. maddesinde Yap1; “karada ve suda, daimi veya muvakkat,
resmi ve hususi yeralti ve yeriistii insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢cine

alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.” seklinde tanimlanmistir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Imar Diizenleme Baskanligi yapiyr su
sekilde aciklamistir; “Yapilar; kurulus veya kisilerce, kendilerine ait tapusu bulunan arazi,
ada veya parsellerde, tapu veya tapu yerine gecen belgelerle birlikte (tahsis ve irtifak hk.)
Kanun, imar plani, yonetmelik, ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilir. (3194-20) 3194
sayil1 Imar Kanunu kapsamina giren biitiin yapilar icin; 27. maddesinde sayilanlar ile 44.
madde uyarinca yonetmelikte belirtilen istisnalar disinda, yapir ruhsatt alinir’(Cevre

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligy).

Goriildiigii izere yap1 kavrami oldukga genis bir icerige sahiptir. Yap1 denildiginde akla ilk
olarak konutlar gelse de apartman ve bina niteliginde olmayan, farkli islevlere sahip pek ¢ok
yapt tiirii bulunmaktadir. Bir imalatin yap1 vasfinda olup olmadiginin belirlenmesindeki en

belirleyici unsur ‘ingai’ faaliyetin varligidir.

4.2 Yap1 Ruhsat1 Nedir?

Yap1 ruhsati, belirlenen bir alanda yasak olan insaat faaliyetinin belirli sinirlar l¢iistinde
yapilabilmesine olanak saglayan izin olarak agiklanabilir. Yap1 ruhsatinin sahibi, ruhsati
almadan Once belirlenen alanda yapilagsmanin yasak olmasina karsin yasagi kaldirmak i¢in
ilgili idareden izin alir. Yap1 Ruhsatin1 veren idare ise ruhsati alan kisiye belirlenen sinirlar
cercevesinde yapilagsma iznini verdigini kabul eder. Bagka bir ifadeyle yapi ruhsati;
istisnalarin haricinde yapilagsmanin yasak oldugu ve yalniz izine bagli olarak yapilan, bagl

oldugu idareden izin almadan yapilmasinin yasak olan, konumuna goére imar durumunun
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elverecegi sekilde yapilagsma diizenin uygun yapilan, belirli sartlara ve onayl projelere gore

ylriitiilmesi gereken iglemler ile kamusal miisaade olarak da ifade edilebilir. (Yagci, 2021)

Sozlik anlami olarak izin, miisaade ve aliman Ozgiirliikk gibi anlamlarina gelen ruhsat
kelimesi, hukuki anlam olarak da yetkili bir kisi ya da idare tarafindan verilen izin
anlamlarma gelmektedir. Yap1 ruhsati, yetkili idarelerin yeni yapi ingasi, eski yapilara kat
eklenmesi, mevcut bir yapinin esasli onarimi ve tadilati ve bahge duvari gibi yapim islerinde
verdigi izindir. Yap1 ruhsati, imar mevzuati geregi yapilmasi kanuni olarak bir izne gerek
olan yapimnin yapilabilmesi icin yetkili idarenin izin vermis oldugunu gosteren belgedir

(Koroglu, 2017).

Kar (2018)’e gore de yap1 ruhsati, devletin konut ihtiyacini saglikli ve dengeli bir plan
cercevesinde yliriitebilmesi i¢in uygunluklarinin denetlenmesini saglayan énemli bir aragtir.
Bu denetimin en etkin araclarindan biri de ruhsattir. Yapi ruhsati, bir parselde yonetmeligin
gerektirdigi belgelerin ve projelerin onaylanmasi durumunda ilgili idare tarafindan verilen
belgedir. On yiizii 6rnegi Sekil 4.1 ve arka yiizii 6rnegi Sekil 4.2 de gosterilmistir. Yap1
Ruhsati, kim tarafindan, hangi ada ve parselde nasil bir ingaat faaliyeti yapilacagina izin
verildigini, bu sebepten dogan har¢ ve vergilerinde 6dendigini gosteren bir belgedir. Bazi
istisnai durumlar harig¢ higbir yapinin ingaat asamasina gecilememektedir. 3194 sayili imar
Kanunu kapsamina giren biitlin yapilar i¢in 27. madde de belirtilen, Belediye ve miicavir
alanlar disinda kdylerin kdy yerlesik alanlarinda, civarinda ve mezralarda yapilacak konut,
entegre tesis niteliginde olmayan ve imar plan1 gerektirmeyen tarim ve hayvancilik amaglh
yapilar ile kdyde oturanlarin ihtiyaclarini karsilayacak bakkal, manav, berber, kdy firini, kdy
kahvesi, koy lokantasi, tanitim ve teshir biifeleri ve kdy halki tarafindan kurulan ve isletilen
kooperatiflerin igletme binas1 gibi yapilar i¢in yapr ruhsati aranmaz durumu hari¢ tim

yapilarin yapi ruhsati alinmasi zorunludur (Kar, 2018).
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Yapi Denetim Kurulugu
101, Kunuusen adi 102 Yetlsinn adi soyacs, TC kimik no 103. Vergi kmiik no 105. Adres 106. mza
S S S |
104. zin belge no va sinifi
| e B 1 I S e BRI Y U S D] |
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Otopark badeli 113, Kullaninayan kazi miktar ()
M. Ceza
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3194 Sayili Imar Kanunu'nun ilgili maddelerine gére islemleri tamamlanmig olup, yapi sahibinin, miteahhidinin, santiye sefinin, proje muelifierinin, fenni mes ullerin velveya yap!
denetim kurulugunun yetkili yapr sorumlulaninin imzalan alinarak YAPI RUHSATI verilmistir. Formda yer alan imzalar, imar mevzuati kapsaminda belirlenen sorumluluklar ve
ilgililer arasinda yapilan ruhsat eki sozlesmeler agisindan taahhitname niteligi tagimaktadir. Yapi Ruhsati alinan yapinin ingaasinda, Tirk Standartiarina uygunlugu yirarikteki
mevzuat hilkiimlerine gére belgelenmis veya TSE BELGELI YAPI MALZEMESI VE YAPI ELEMANI KULLANILMASI ve Imar Kanununda yer alan sireler iginde insaata
baglanilip, bitiriimesi ZORUNLUDUR. Yapi Kullanma izin Belgesinin verildigi tarih ingaatin bitim tarini olup, Yapi Kullanma izin Belgesi diizenlenmeyen yapilarda, kanunda
belirtilen Ruhsat suresi iginde Ruhsat yenilenir. Aksi takdirde verilen ruhsat hiikimsiz olup, yeniden Ruhsat alinacakuir.
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Sekil 4.2: Yapi ruhsati arka yiizii
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4.3 Yap1 Ruhsati Nasil Alimir?

Yap1 ruhsatinin alinma siireci 3194 sayili imar kanunu 22. maddesinde diizenlenmistir. {lgili
maddeye gore, yap1 ruhsat1 almak isteyen arsa sahipleri, belediye veya valilige sahsen ya da
kanuni vekilleri araciligiyla dilekge ile bagvuruda bulunmalidir. Bu dilekgeye; tapu belgesi
(istisnai hallerde tapu senedi yerine gececek ilgili belge), mimari proje, statik proje, elektrik
ve tesisat projeleri, resim ve hesaplar ile roperli veya ebatl kroki eklenmesi zorunludur. ilgili
idare ruhsat ve eklerini inceleyerek eksik veya yanlis bulunmadig: takdirde, bagvuru
tarihinden baglayarak 30 giin icerisinde yap1 ruhsatin1 vermekle yiikiimliidiir. Eksik ya da
yanlig bir durum bulundugu takdirde miiracaat tarihinden itibaren 15 giin icerisinde bagvuru
yapan kisiye bildirilir, eksiklerin giderilmesinin ardindan yapilacak miiracaattan itibaren en
gec 15 giin igerisinde ruhsat teslim edilir. (3194 Sayili Imar Kanunu) Tablo 4.1°de gerekli

olan evraklar gosterilmistir.
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Tablo 4.1: Insaat ruhsat1 i¢in gerekli evraklar (Ayvalik Belediyesi, 2026)

Sira No Belge Adi

1 Ruhsat talep dilekgesi

2 Tapu sureti

3 , Cap

4 Imar durumu belgesi

5 Plankote (belediye ve harita miihendisi tarafindan yerinde

alinmais)

6 Ebatl1 kroki

7 Biiro tescil belgeleri

8 Mimar sicil belgesi

9 Insaat miihendisi sicil belgesi

10 Makine miihendisi sicil belgesi

11 Elektrik miihendisi sicil belgesi

12 Zemin etiidii raporu

13 Mimari proje (4 takim)

14 Betonarme projesi ve hesaplari (4 takim)

15 Elektrik tesisat1 projesi (4 takim)

16 Sihhi tesisat projesi (4 takim)

17 Is1 yalitim hesab1

18 Asansor ve kalorifer projesi (gerekiyorsa)

19 Yap1 denetim veya TUS belgesi

20 Yap1 denetim izin belgesinin noter tasdikli sureti

21 Bakanlik¢a tasdikli bilgi formu aslt

2 Yap1 denetim firmasi ile yap1 sahibi arasinda yapilan

sozlesme
23 Yap1 denetim firmasinin denetimi iistlendigine dair
taahhiitname

24 Yap1 denetim hizmet bedeli ilk taksit 6deme makbuzu

25 Yap1 denetim hesap numarasi

2 Mal sahibince miitea‘hh.itligin iistlenildigine dair noter
tasdikli taahhiitname

27 Ticaret odas1 kaydi

28 Vergi miikellefiyet belgesi

29 Miiteahhitligi iistlendigine dair noter tasdikli taahhiitname

Yapinin miiteahhitliginin yap1 sahibi diginda birinin iistlenmesi durumunda; Yapi sahibi ile

miiteahhit arasindaki s6zlesme, vergi levhasi, Ticaret sicil gazetesi, dilek¢e ve ekleri tam
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olan dosyalarin kaydi yapilarak imar midiirliglince incelenmektedir. Eksiklikleri varsa mal
sahibi ve yap1 denetim firmasina bildirilerek eksiklikler giderilmesi istenmektedir. Otopark
gerekliyse otopark hesabi istenir ve eger belediye Imar Miidiirliigii tarafindan yapilan
inceleme sonunda ruhsat almasi i¢in herhangi bir eksiklik goriilmezse asagida 6rnegi goriilen
yapi ruhsati eksiksiz olarak doldurularak talep sahibine verilmektedir. Yap1 ruhsatini alan
talep sahibi insaata 2 yil i¢inde baslayabilmektedir. 2 yil i¢inde insaata baslamazsa veya 2
yil i¢inde ingaata baslanmasina ragmen 5 yil icinde insaat, ruhsatina uygun olarak
bitirilmezse ruhsat hiikiimsiiz olmaktadir. Bu durumda ruhsat yenilenmedigi takdirde insaata

izin verilmez, ayrica kismen yapilan kisimlar i¢in ruhsatsiz insaat islemi yapilmaktadir

4.4 Yap1 Ruhsatlar ve Insaat Sektoriindeki Rolii

Yapi ruhsati, imar Kanunu’na gére bir yapinin insasina baslanabilmesi icin alinmasi gereken
resmi bir belgedir. Yap1 ruhsatinin alinabilmesi i¢in dncelikle miilkiyet durumunun ortaya
konmas1 gerekir. Tapu veya bunun yerine gecen belgelere sahip olunmasi, miilkiyete dayali
yap1 hakkinin kullanilabilmesini saglar. Ruhsat basvurularinda miilkiyeti belirleyen veya
devreden kesinlesmis mahkeme kararlari, kesinlesmis kamulastirma kararlar1 ve tapu tahsis
belgeleri tapu yerine kullanilabilmektedir. Kisinin sahip oldugu parsel iizerinde imar
mevzuatina uygun olarak yapi1 yapilabilmesi, miilkiyet hakkinin kapsami geregidir

(Goktolga, 2014).

Yap1 ruhsati yalnizca yeni baslayacak yapilar igin zorunlu degildir. imar Kanunu’na gore
ruhsat almis yapilarda ilave yapilmasi, esasli tamirat ve tadilat gergeklestirilmesi gibi
durumlarda da yeniden ruhsat almmasimi gerektirmektedir. Planli Alanlar Imar
Yonetmeliginin 58. Maddesine gore; "Yapi ruhsati alinmig olan yeni insaat, ilave ve esasl
tadillerde, sonradan degisiklik yapilmast istendiginde mimari projenin yeniden tanzim
edilmesi gereklidir. Bu degisiklik yapinin statik ve tesisat esaslarinda da degisiklik
vapilmasini gerektirdigi takdirde istenen belgelerde de gerekli degisiklik yapilir. Tadilat
projeleri de ilgili idarece miihiirlenip imzalanir " (Goktolga, 2014).

Calismada belirtilen literatiir taramasindan da anlasilacagi gibi yap1 ruhsati, her tiirlii ingaat

faaliyetlerinin baslayabilmesi i¢in alinmasi1 gereken bir belgedir.

Yap1 ruhsatinin alinmasi sehirlesme ve imar planlaria uygun bir yapilagsma saglarken ayni

zamanda altyap1 kapasitesini ve ¢evresel etkileri kontrol altinda tutar. Yapilarin statik ve
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mimari olarak da kontrol edilmesini saglayarak giivenligi de denetim altinda tutar. Bunun
disinda yapi ruhsati tilkedeki yapt durumunu géz oniine sererek istatistiksel olarak verilerin
toplanmasi1 konusunda yardimci olur. Biitiin bunlarin devlet kontroliinde ve garantisinde
oldugu i¢in devlete vergi geliri olarak yerel yonetim ve merkezi yonetime biitce saglar. Yap1

ruhsatinin ingaat sektoriine katkilar1 bu sekilde agiklanabilmektedir.

4.5 Enflasyon Donemlerinde Yapi Ruhsat Trendleri

Sekil 4.3 ve Sekil 4.4‘de goriilen grafiklere gore, 2018 sonrasi donemde yasanan
makroekonomik dalgalanmalar, kur soklar1 ve yiiksek enflasyon ile birlikte yapi ruhsati
verilen alanlarda hizli bir daralma meydana gelmistir. 2019°da yaklasik %50’ye yakin bir
daralma ile dip seviyeye inilmis. 2019'daki dip seviyeden sonra tekrar yiikselme gosterse de

2024 itibari ile yap1 ruhsati verilen alan, 2017 seviyesinin neredeyse yarisina gerilemistir.

Yapi ruhsati (milyon m2) Sahiplik durumuna gore yapi ruhsati (milyon m2)

250 4 2414

250 A

200
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57 16 52

0 L e e e
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Ozel Devlet Yapi kooperatifi

I 2017 [ 2019 79 2024

Sekil 4.3: M? cinsinden ve yap1 ruhsat sahipligine gore ruhsat verileri (Tiirkiye Ekonomi
Politikalar1 Arastirma Vakfi, 2025)

Sekil 4.3’teki grafige gore 2021-2022 doneminde genel bir ekonomik daralmaya ve yiiksek
enflasyona paralel olarak yap1 ruhsatlarinda bir diislis yasanmistir. Afet dncesinde yasanan
bu gerileme enflasyon donemlerinde ingaat sektoriiniin zor durumda oldugunu bize

gostermektedir.

Afet doneminde, deprem bolgesinden disa olan gog ile yetersiz olan konut arzi nedeni ile

yapi ruhsat sayilarinda hizli sekilde artig yaganmustir.
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Afet bolgesinde 2023 sonrasinda yeniden yapilagma hiz kazanmis ve yap1 ruhsat sayilarinda
artis baslamistir. Bunun yaninda, diger 70 ilde ise ekonomik daralma ve yiiksek faiz
nedeniyle ruhsat alimlart sert sekilde diismiistiir. Afet bolgesindeki yiiksek yonlii hareketin

ise diger illerdeki diisiisii engelleyecek sekilde olmadigi goriilmektedir.

Yapi ruhsati verilen alanin yillik degisimi (fark, milyon m2)
294

W Toplam

M Diger 701l

I Diger 7 afet bolgesi il

I Afetten en cok etkilenen 4* i

-26,0
2021-2022 2022-2023 2023-2024

Kaynak: TUIK, TEPAV hesaplamalari. *Adiyaman, Hatay, Kahramanmaras ve Malatya cesitli ekonomik ve sosyal gstergelere gore afetten en gok etkilenen iller olarak gériimektedir.

Sekil 4.4: Yapi ruhsati verilen alanin yillik degisimi (Tiirkiye Ekonomi Politikalar
Arastirma Vakfi, 2025)

Sekil 4.4°te gosterildigi lizere dogal afet ve benzeri durumlarda beklenmeyen farkli sonuglar

cikabilmektedir.

4.6 Diinyadan Ornekler

Enflasyon ve yap1 ruhsati verilerinin iligkisi sadece tlilkemize 6zel bir durum olmadig igin
farkli piyasalara sahip iilkelerde de benzer bir bicimde goriilmiistiir. Genel olarak yap1 ruhsat
verileri ingaat piyasasinin ve ekonomisinin hareketliligini, canliligin1 ve fiyat dinamikleri
hakkinda bilgi edinmek icin bakilmasi gereken ilk verilerden oldugu igin tilkelerin ekonomi
politikalar1 veya o lilkedeki faiz oranlar1 ve insaat maliyetleri gibi durumlar bu iliskiyi
dogrudan etkilemektedir. Enflasyon {izerindeki etkinin global anlamda incelenmesi igin
yukarida saydigimiz etkenler Tiirkiye’de oldugu gibi farkli iilkelerde de 6nemli bir referans
olusturmaktadir. Bu etkinin iilkeler arasi nasil farklilastigini anlamada da bize yardimec1

olmaktadir.
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4.6.1 Amerika ornegi

Tablo 4.2, sekil 4.5 ve sekil 4.6 incelendiginde, ABD’ de son 40 yilin enflasyon ve yap1
ruhsat1 oranlar1 gozlemlenmistir. Tablo 4.2 yap1 ruhsatlarinin yillara gore sayilarini bize
gostermekte iken sekil 4.6 ayni sekilde yillara gore ABD’de olusan yillik enflasyon

oranlarini géstermektedir.

1980’1i yillarda ABD’de enflasyon ciddi dalgalanmalar yasamis. 1990’larin baslarinda ise
%6 seviyelerine kadar ¢ikmistir. Sonraki yillarda ise %2-3 seviyelerinde diizenli olarak
devam etme egilimine girmistir. Bu donemler igerisinde de yap1 ruhsat sayilar1 1986 yilinda
1,7 milyon iken 1991 yilinda 950 binli sayilara gerilemis, dalgalanmali donemde ise zamanla
diismistlir. Ancak enflasyonun istikrarli ve gorece diisiik oldugu seviyelerinde ise 1991-
2005 yilma kadar ingaat sektdriiniin biiylimesi desteklenmis olarak goriilmektedir. 2005

yilinda yapi ruhsati sayis1 2 milyonu gegerek zirve noktasina ulagmaistir.

Tablo 4.2: ABD’de yillara gore yap1 ruhsat sayilar1 (United States Census Bureau, 2024)

New Privately Owned Housing Units Authorized by Building Permits in Permit-
Issuing Places
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(Number of housing units in thousands. Components may not add to total because of

rounding.)
Year U.S. Northeast Midwest South West
Total Total 1unit Total 1unit Total 1 unit Total 1 unit

1986 1769 283 204 290 168 687 443 510 263
1987 1535 272 194 282 180 575 413 406 237
1988 1456 230 166 266 178 544 392 416 259
1989 1338 179 130 252 172 505 362 402 268
1990 1111 126 97 234 166 426 318 325 214
1991 949 110 92 215 168 376 308 248 185
1992 1095 125 109 259 204 443 382 269 216
1993 1199 134 114 277 218 501 420 288 235
1994 1372 139 119 305 234 586 453 342 263
1995 1333 113 105 296 221 583 480 329 242
1996 1426 137 109 318 237 623 469 347 256
1997 1441 142 111 300 220 636 464 364 267
1998 1612 159 124 327 248 725 522 401 294
1999 1664 165 127 345 262 749 550 404 307
2000 1592 165 122 324 245 702 530 402 301
2001 1637 160 118 334 253 730 557 413 309
2002 1748 174 127 352 263 791 607 431 336
2003 1889 182 124 371 287 849 670 487 379
2004 2070 197 132 371 296 961 756 542 430
2005 2155 204 127 354 279 1039 827 559 450
2006 1839 175 103 279 209 930 726 455 339
2007 1398 151 84 212 154 692 508 344 235
2008 905 119 58 138 93 452 304 197 120
2009 583 69 46 100 75 297 232 117 89
2010 605 74 49 104 75 299 232 128 91
2011 624 69 39 103 71 321 227 132 82
2012 830 85 44 133 87 428 276 184 111
2013 991 89 51 167 107 508 381 234 164
2014 1052 119 55 165 104 524 348 247 137
2015 1183 162 52 171 105 573 378 277 161
2016 1207 116 54 186 112 595 406 310 178
2017 1282 124 54 195 122 627 448 336 197
2018 1329 123 54 186 118 677 475 343 209
2019 1386 134 53 185 107 710 560 350 204
2020 1471 135 56 202 128 776 569 358 227
2021 1737 165 65 228 143 918 655 427 252
2022 1680 157 62 221 122 909 577 394 214
2023 1511 141 56 195 114 830 557 345 194

2024 1478 142 59 204 125 805 583 327 215
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Sekil 4.5: Amerika’da yap1 ruhsat verilerinin yillara gére orani

Sekil 4.6’da 2008 yilindaki diinya ekonomik krizinde Amerika’daki enflasyonun ani bir
sicrayis ile yukart dogru ¢iktigi hemen ardindan ise sifirin altina kadar diisecek sekilde
geriledigi goriilmiistiir. Bununla paralel olarak yapr ruhsati sayilart da 900 bin bandina
diismistiir. Bu durum finansal kriz donemlerinde sadece enflasyonun degil genel olarak

ekonomik daralma ve finansman kisitlarinin da yap1 ruhsati tizerindeki etkisini gostermistir.

£= United States Inflation Rate YoY - 1G - Bureau of Labour Statistics 2,4 0,1 (+4,35%) 9

\/\NMJ\WW\ M M«MJJ\f\ e

WM )

-2
1983 1986 1989 1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019 2022 2025 O]

Sekil 4.6: ABD’de yillara gore enflasyon oranlar1 (U.S. Bureau of Labor Statistics, 2025)
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2010 doneminden sonra ABD enflasyonu uzun bir siire %1-2 bandinda ilerlemis. Ayn
donemde yapi1 ruhsatlar1 sayis1 da kademeli artarak bir toparlanma gostermistir. 2020-2021
yillarindan sonra yani pandemi gegtikten hemen sonra ABD de enflasyon ani bir sigrayis ile
%38’e kadar yiikselmistir. Bu donemde yap1 ruhsat sayilari ise 1,6-1,7 milyon seviyelerinde

seyretmistir.

Genel bir degerlendirme yapildiginda; ABD 6zelinde enflasyon ile yap1 ruhsati arasinda bire

bir ve tutarli bir iligki bulunmamaktadir.

« RUHSAT (BIN ADET) ENFLASYON YOY % =

2.400 %10.0

2.000 %8.0

1.500

1.000

%-2.0

Sekil 4.7: Amerika’da yillara gore enflasyon ve yapi ruhsati iligkisi

4.6.2 Avrupa ornegi

Avrupa Birliginin yap1 ruhsati grafigi olan sekil 4.9 ve enflasyon grafigi olan sekil 4.8’in
iliskisine baktigimizda 2015-2019 arasi enflasyon genelde %]1-2 bandinda gidip gelmis
olmasina karsin yapi ruhsati sayilarinda yiikselen bir egilim bulunmaktadir. 2021 yilinda
tepe noktaya ulasan yapi ruhsati sayilar1 pandemiden sonra aniden artan enflasyon ile birlikte
diisme egilimine girmistir. Enflasyonun en yiiksekte oldugu durumda yapi ruhsati verileri de
son yillarin en diisiik noktasina gerilemistir. Bu durum da Avrupa Birligi 6rneginde yiiksek
enflasyon ortaminin yapi sektorii iizerinde dogrudan ve olumsuz bir sekilde etkisinin

oldugunu acgikg¢a gdstermistir.
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Sekil 4.8: Avrupa Birliginin yillara gore enflasyon orani (Trading Economics, 2026)

Building permits in the EU, 2015 - 2024,
absolute values, annual data, unadjusted

410 2.1

")

0

&

[4
a0
ES
390 20 E=
5 OF
=370 19 o£
- 0
.E Jo
@ € 350 18 5;
£ o9
3 g 330 17 5%
@5 =%
2310 16 8§
- T E

=
§290 15 5 =

210 14 §

4

250 - - T - T : : . - 13
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
«==EU useful floor area in million m2 ~=EU, number of dwellings in millions

Sekil 4.9: AB’nin yillara gore yap1 ruhsat sayilar1 (Eurostat, 2025)
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5. ARASTIRMA YONTEMIi

Bu caligsma, 2010-2025 doneminde makroekonomik degiskenlerin konut arzi lizerindeki
etkilerini inceleyen nicel arastirma yontemi ile tasarlanmistir. Arastirmada, TUIK ve
TCMB’den elde edilen ikincil veriler (TUIK tarafindan iiretilmeyen) kullanilarak betimsel
ve iligkisel tarama modeli uygulanmistir. Yapi ruhsat sayilar1 bagiml degisken; TUFE, IME
ve politika faiz oranlar1 ise bagimsiz degiskenler olarak belirlenmis; ekonomik soklarin ve
mevzuat degisikliklerinin (2017 imar degisikligi gibi) sektor iizerindeki yansimalari

kronolojik bir perspektifle ele alinmistir.

5.1 Evren ve Orneklem
Aragtirmanin evrenini, Tirkiye genelinde 2010-2025 yillar1 arasinda insaat ve konut

sektoriine iliskin makroekonomik veriler olusturmaktadir.

Orneklem ise bu evrenden segilen ve analize dahil edilen yillara ait: Yap: ruhsat sayilari,
tiiketici fiyat endeksi (TUFE), insaat maliyet endeksi (IME) ve politika faiz oranlari
verilerinden olusmaktadir. Calismada drneklem se¢imine gidilmemis, ilgili doneme ait tim

erisilebilir veriler kullanilmisgtir.

5.2 Veri Toplama Araclari

Arastirmada birincil veri toplama araglari kullanilmamis olup, tamamen ikincil veri
kaynaklarmdan yararlanilmistir. Bu kapsamda: Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) veri
tabanlar1 ile Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) veri sistemleri kullanilmistir.
Veriler resmi ve gilivenilir kurumlardan temin edilerek arastirmanin veri seti

olusturulmustur.

5.3 Veri Toplama Siireci

Arastirma kapsaminda kullanilan veriler, ilgili kurumlarin acik erisimli veri tabanlarindan
temin edilmistir. 2010-2025 yillar1 arasindaki donemi kapsayan veriler yillik bazda
derlenmis ve analiz i¢in uygun hale getirilmistir. Veri toplama siirecinde; farkli veri setleri
ortak zaman araliginda birlestirilmis, analize uygun tablo ve grafik formatina

dontstiirilmiistiir.
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5.4 Verilerin Analizi
Arastirmada elde edilen veriler, grafiksel ve karsilagtirmali analiz yontemleri kullanilarak

degerlendirilmistir. Bu kapsamda; yap1 ruhsat sayilar1 ile TUFE, IME ve faiz oranlart
arasindaki degisimler grafikler araciligtyla karsilastirilmis, zaman icerisindeki artis ve azalig
egilimleri yorumlanmis, degiskenler arasindaki iliskiler betimsel olarak analiz edilmistir.
Yap1 ruhsat sayilart ve TUFE arasindaki korelasyona bakilarak anlamli bir iliskinin olup

olmadig test edilmistir.

5.5 Etik Konular ve Sinirlamalar
Bu ¢alismada kullanilan veriler, kamuya agik ve resmi kurumlar tarafindan yayimlanan
ikincil verilerden olusmaktadir. Bu nedenle, katilimci onay1r gerektiren bir durum

bulunmamakta olup, kisisel veri kullanilmamastir.

Calisma yalnizca 2010-2025 yillar1 arasindaki veriler ile sinirli olmakta olup, analizler
Tiirkiye geneli ve Balikesir ili verileri iizerinden yapilmistir. Caligmada yalnizca belirli
makroekonomik degiskenler (TUFE, IME, faiz oranlar1) ele alinmus, veri analizi grafiksel

ve betimsel yontemlerle sinirli kalmistir.

32



6. YAPI RUHSATI VERILERININ TOPLANMASI

Ruhsat verilerinin ve diger verilerin toplanmasinda 2010-2025 yillar1 arasini kapsayan yillik
bazda Tiirkiye geneli ve Balikesir ili diizeyinde yapi ruhsat ve iskan verileri esas alinmustir.
Bu donemlerde Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin hizli biiylime durumu, hem 2018 kur krizi hem
de 2020 pandemi krizi gibi donemleri gosteren yiiksek enflasyon donemini de igermesi
makroekonomik konjonktiirlerin ruhsat verilerine nasil yansidigini karsilastirilmali sekilde
bize gostermistir. Veriler tahmin ya da modelleme ydntemi olmadan dogrudan sekilde
kullanilmistir. Yapi1 ruhsatlarinin ve yapi kullanim izin belgeleri verilerinin bir kaynak olarak
kullanilmas: insaat sektoriiniin gelecekteki yonelimlerini yansitma agisindan 6nemli bir
durumdur. Yap1 ruhsat1 fiili olarak insaatin yapilmasi ve yap1 kullanim izin belgesi (iskéan)
yapinin kullanimi i¢in zorunlu bir izin oldugundan bu verilerin degisimleri konut arzina dair
talepleri gosterebilmektedir. Tiim bu sebeplerden dolayr da yapi ruhsat verileri genel
ekonomik kosullarin insaat sektorii lizerindeki durumunun analizini yapabilmek agisindan
giivenilir ve yaygin olarak kullanilan bir arastirma olarak kabul edilmektedir. Yap1
ruhsatinin alinmasi ingaatin fiilen baglamasi anlamina gelse de o insaatin tamamlanacagi
anlamina gelmemektedir. Bu yiizden yap1 ruhsati verileri ve yap1 kullanim izin belgeleri
verileri zaman zaman belirgin farkliliklar gosterebilmektedir. Ayni sekilde enflasyon verileri

de ulusal diizeyde olup il bazindaki fiyat farkliliklarin1 géstermemektedir.

6.1 Tiirkiye Geneli

Tiirkiye geneli yap1 ruhsati verilen daire sayis1 yillara boliinmiis olarak tablo 6.1°de
verilmistir.

Tablo 6.1: Tiirkiye geneli yap1 ruhsat belgesi verilen toplam daire sayilari (bin)

Yil Say1 Yil Say1
2010 909 746 2018 687 264
2011 653 419 2019 324915
2012 773 309 2020 563 733
2013 841 996 2021 742 364
2014 1034911 2022 721 597
2015 905 722 2023 924 822
2016 1018 082 2024 853903
2017 1419 650 2025 1111852
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Turkiye Geneli: Yillara Gore Yapi Belgesi Verilen Daire Sayisi (2010 - 2025)
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Sekil 6.1: Yillara gore Tiirkiye geneli yap1 ruhsat grafigi

Sekil 6.1°de yer gosterilen yap1 ruhsat verileri, ingaat sektoriiniin yapi tiretim kapasitesine
iliskin 6nemli Oncii gostergeler sunmakta ve ilerleyen donemler i¢inde konut arzinin
sekillenmesini bize gostermektedir. Grafigin baslangi¢ yili olan 2010 yilinda 909.746 daire
icin verilmis olan ruhsat sayis1 2011°de 653.419’a gerileyerek dnemli bir diisiis yasamistir.
2013 yilinda verilen konut kredilerinin 100 milyar TL’yi agmasi, faizlerin diisiik olarak
seyretmesi konut ve ayni zamanda toplum arasinda konut fiyatlarinin artacagina dair inang
olusmus olup bunlar da konut talebinin 2017 yilina kadar artarak siirmesine sebep olmustur
(Cakar, 2020). 2017 yilinda verilen ruhsat sayisi 1.419.650 adet ile grafigin zirvesine ulagmis
olup, bu dénemde alinmig olan ruhsatlar metrekare bazinda bir dnceki yila gore yiizde 31,8
artmig ve 270,7 milyon metrekareye ciktig1 kaydedilmistir. Ancak yine de s6z konusu

ruhsatlarm bir boliimiiniin insa asamasina ge¢gmemesi de 6ngdriilmiistiir (Imsad, 2018).
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Tiirkiye geneli yap1 kullanim belgesi yillara boliinmiis olarak tablo 6.2’de verilmistir.

Tablo 6.2: Tiirkiye geneli yap1 kullanim belgesi verilen daire sayilar1 (bin)

Yil Say1 Yil Say1
2010 430 333 2018 907 604
2011 558 988 2019 750 090
2012 557203 2020 608 658
2013 727 956 2021 636 142
2014 780 129 2022 652 023
2015 735 673 2023 539 136
2016 759 879 2024 636 197
2017 837 681 2025 673 575

Verilen izin Belgesi (iskan) Sayisi

Turkiye Geneli: Yillara Gore Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) Verilen Daire Sayisi (2010 - 2025)
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Sekil 6.2: Yillara gore Tiirkiye geneli iskan grafigi
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Sekil 6.2°de sunulan Tirkiye geneli yapt kullanma izin belgesi grafigindeki veriler
incelendiginde 2010 ile 2025 arasindaki iiretimin tamamlandigi konut piyasasinda donemsel
olarak dalgalanmalar goriilmektedir. 2010 yilinda 430.333 daire ile baglayan iskan verileri
uygun finansman destekleri ve konut talebinin artmasi ile birlikte 2014 yilinda 780.129 adete
kadar ulasmistir. Yukart yonlii hareket ekonomik tesvikler ile birlikte 2018 yilina kadar
devam ederek 907.604 sayist ile en iist noktaya ulasmistir. 2018 Agustos ayinda kur sokunun
ardindan yiikselen faiz oranlar1 ve kurdan kaynakli olarak olusan maliyet artiglarinin
fiyatlara yansitilamamasi, talep eksikligi ile stoklarin artmasi insaat sektoriine ciddi bir
daralma getirmistir. 2017°de 2,1 milyon olan sektdr istihdami 2019 itibari ile 1,6 milyona
gerilemistir (TirkRating, 2019). 2023 yil1 539.136 daire ile doneminin en diisiik yilini
gecirmistir. 2024 ve 2025’te ise sinirh bir toparlanma emaresi gosterse de 2019 yilindan

geride kalmistir.

TUFE: Bir Onceki Yilin Aralik Ayina Gére Degigim Orani (2010 - 2025)
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Sekil 6.3: Yillara gore Tiirkiye TUFE grafigi

Tiiketici Fiyat Endeksi olarak enflasyon oranlarini verdigimiz sekil 6.3’teki grafikte
Tiirkiye’nin 2010-2025 aras1 enflasyon siireci gosterilmistir. 2010 ila 2017 aras1 gorece daha
normal olarak seyreden enflasyon %6,4 ile %11,9 aras1 ol¢iilmiis olup 2018’de %20,30’a

sigramistir. Bu sigramaya ise temel olarak 2018 yilinda patlayan kur soku sebep olmustur.
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2018 Kasim ayinda kur diisme egilimi gosterince enflasyon da onunla paralel sekilde

seyretmistir (Egilmez, 2018).

2019°da %11,84’e gerileyen enflasyon, pandemi donemi ile birlikte yeniden yiikselme
egilimine girmis ve 2021°de %36,08’¢e firlamistir. 2022 ve 2023 yillarinda yakin tarihin en
yiiksek degerine ulasan TUFE yaklasik 28 puan artarak 2022 yilinda %64,27 seviyesine
ulagsmistir. Bu gelismede ise Tiirk lirasinda yasanan bu yiiksek deger kaybi, {icret
diizenlemeleri ve kiiresel enerji fiyatlarindaki yukar1 yonler belirleyici olmustur TCMB,
(2023). 2023 yilinda ise %64,77 ile yakin tarihin en iist noktasina ulagsmistir. 2023 sonrasinda

ise uygulanan siki para politikalar1 ile enflasyon 2024 yilinda %44,38’e, 2025 yilinda ise
%30,89’a gerilemistir.

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankas! (TCMB) Politika Faizi Trendi (2010 - 2025 Aralik)
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Sekil 6.4: Yillara gore TCMB politika faiz grafigi

Politika faizi grafiginin verildigi sekil 6.4 Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin ingaat
ve konut sektoriinii dolayli olarak etkiledigi para politikasinin zamana gore bir haritasin
sunmaktadir. 2010 yilinda %6,50 ile baslayan faiz orani, 2014 yilina kadar diisiis egrisi
gostermis bu donem silirecinde konut talebi artmis ve diisiik faizler insaat sektoriinii

desteklemistir (Kilc1, 2019). 2018’de yasanan kur soku sonrast %24’e kadar artan faiz
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oranlar1 maliyet artislarin1 dengelemek icin alinan bir politikay1 temsil etmekte olup yiiksek
faizler konut kredisi maliyetlerini arttirarak ipotekli satislarin geriledigi ve sektdriin
daralmasina sebep oldugu goriilmiistiir (TirkRating, 2019). 2021-2022 yillarinda faizin
%9,00’a kadar indirilmesi, olagan dis1 bir faiz politikasina denk gelmekte olup bu dénemde
TUFE’nin %60°1 asmas1 negatif reel faiz ortamina girmesine sebep olmustur. Negatif reel
faiz ortami ise konutu baslica enflasyondan korunma araci olarak kullanilmasina sebep

olmus ve talebi arttirmistir (Akkaya, 2024).

2024 yilinda %>50 ile yakin tarihin zirvesine ulasan faiz oranlar1 2025 yili itibari ile %38
oranina diigmiistiir. Bu sikilagtirma donemi siireci konut kredisi faizlerini de yukart dogru

cektigi i¢in konut talebini frenleyen temel faktorlerden biri olmustur.

TUFE ve ingaat Maliyet Endeksi Yillik Degisim Kargilagtrmasi (2015-2025)
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Sekil 6.5: TUFE ve IME oranlari

Sekil 6.5°te verilen Tiife ve Insaat Maliyet Endeksi yillik degisim grafigi incelendiginde
2016-2025 arasi paralel seyrettigi goziikse de ingaat maliyet endeksinin dokuz yillik donem
boyunca TUFE’nin iizerinde seyretmesi daha agir bir maliyet baskisi ile karsilastigini
gostermektedir. 2020 pandemi krizinde her iki gostergede de belirgin bir sicrama yapmis ve

daha sonra devam eden ylikselis ivmesi katlanarak 2022 yilina kadar artmistir. 2022°de
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yasanan Rusya-Ukrayna savasi ile yasanan enerji ve hammadde problemi, pandemi
doneminin etkileri ile en {ist noktasina ulagsmigtir. 2023’ten itibaren uygulanan para
politikasi ile her iki veride de gerileme yasanmustir. Son dénemde ise TUFE’ nin Insaat
maliyet endeksinin {izerine ¢ikmasi sektoriin az da olsa bir normallesme siirecine girdigini

isaret etmektedir.

6.2 Balikesir ili

Balikesir ili yap1 ruhsati verilen daire sayis1 yillara boliinmiis olarak tablo 6.3’te verilmistir.

Tablo 6.3: Balikesir ili yap1 ruhsati verilen daire sayilar1 (bin)

Yil Say1 Yil Say1
2010 9549 2018 13 785
2011 13322 2019 7 148
2012 11170 2020 13 469
2013 12 666 2021 16 267
2014 14 415 2022 14 966
2015 13 135 2023 17 854
2016 15 887 2024 15 484
2017 23 588 2025 17 770
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Balikesir ili Yapi Belgesi Verilen Daire Sayisi (2010 - 2025)
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Sekil 6.6: Balikesir ili yap1 belgesi (yap1 ruhsat) grafigi

Balikesir iline ait yap1 ruhsat1 verileri tablo 6.3 ve sekil 6.6’da incelendiginde, kendine 6zgii
ufak dalgalanmalari olsa da Tiirkiye geneli ile Ortiisen bir seyir gostermektedir. 2010 yilinda
9.549 daire ile baslayan ruhsat verileri 2011°de 13.322’ye ulasarak yiikselen bir ivme
kazanmig 2014°te ise 14.415 ve 2016°da 15.887 ile artig trendi korunmustur. 2017 yilinda
ise 01.10.2017 tarihinde meydana gelen imar mevzuati degisikligi sebebi ile 6ne ¢ekilen yap1
ruhsati sayilar1 23.588 adet ile doneminin zirvesine ulasmistir. Bu tarihten dnce alinan yapi

ruhsatlarinin ¢ogunun hayata gecirilmedigi diisiiniilmektedir (Imsad, 2018).

Ancak 2018’de kur seviyesinin artig1, faiz oranlarinin hizla artmasi ve ingaat maliyetlerinin
de artisa paralel seyretmesi yapi ruhsati sayisinin 2018 yilinda 13.785’e ve 2019°da ise
7.148’e gerilemesine sebep olmustur. Balikesir ilinde goriilen bu gerileme Tiirkiye geneli ile
benzer bir grafik izlemesine sebep olmustur. 2020-2023 yillar1 arasindaki donemde kismi
olarak toparlanma yasayan ingaat sektorii 2023 yilinda giilii bir artis ile 17.854 e ulagmis
ve 2025 yilinda ise 17.770 sayist ile istikrarini korumustur.
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Balikesir ili yap1 kullanim izin belgesi verilen daire sayis1 yillara boliinmiis olarak tablo
6.4’te verilmistir.

Tablo 6.4: Balikesir ili yap1 kullanim izin belgesi verilen daire sayis1 (bin)

Yil Say1 Yil Say1
2010 9 087 2018 18 817
2011 11 566 2019 13 561
2012 11633 2020 11716
2013 13922 2021 12 985
2014 12 922 2022 14 664
2015 11828 2023 12 986
2016 14 433 2024 13 942
2017 15 096 2025 13 425
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Sekil 6.7: Balikesir ili iskan grafigi
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Tablo 6.4 ve sekil 6.7°de verilen Balikesir iline ait yap1 kullanim izin belgesi verileri,
tamamlanan konut {iretiminin ivmesini yansitmakta ve yapi ruhsati sayilarmin yaklasik
olarak 2-3 sene gecikmeli yansimasi olarak goriilmektedir. 2010 yilinda 9.087 ile baslayan
iskan sayilar1 2013°te 13.922’ye ulasmistir. Bu donemde hem Tiirkiye Geneli hem de il
Olceginde yasanan konut talebinin genislemesinin somut bir ¢iktisini temsil etmektedir.
2015’te 11,828’e diisen sayi, 2016-2017 yillar1 arasinda yogun olarak alinan yapi
ruhsatlarinin sonucu olarak 2017°de 15.096’ya ve 2018’de ise 18.817 ile donemin zirvesine
ulagmistir. 2019° da kur krizi ve yiiksek faizin olumsuz kosullariin ruhsat siireglerine
yansimasi ile birlikte iskan sayilar1 13.561°e, 2020 yilinda ise 11.716 ile déneminin dip
noktasma inmistir. Tiirkiye geneli ile uyumlu sekilde ilerleyen Balikesir ili iskan grafigi
2021 yilindan itibaren kismi olarak toparlanma siirecine girmis ve 2025 yilina kadar da

dengeli bir sekilde seyretmistir.
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7. ANALIZ VE BULGULAR

Bu béliimde, Tiirkiye geneli ve Balikesir ili 6zelinde yapilan 2010 ve 2025 yillar1 arasindaki
yap1 ruhsati yap1 kullanim izin belgesi, enflasyon, TCMB politika faizi ve insaat maliyet
endeksi verileri birlikte ele alinarak ayr1 ayri ve karsilastirmali bir sekilde analiz edilmis ve
yorumlanmustir. Ingaat sektoriiniin ekonomik gdstergelere gosterdigi tepkiler, dénemsel
davranislar gibi etkiler arastirilmistir. Analizde TUIK, TCMB ve sektor raporlarindan
derlenen veriler istatistiksel verilere doniistiiriilmiis bulgular akademik literatiir ile

harmanlanarak yorumlanmaistir.

7.1 Yap1 Ruhsat Verilerinin Istatistiksel Analizi

Yapi1 ruhsati verilerinin istatistiksel olarak analizinin yapilmasi, makroekonomik piyasa ile
olan iligkisini test etmede ve konut arzinin gelecegini dngérmede temel Oncii gostergelerden
biri olmaktadir. insaat sektorii genel olarak ¢ok kollu bir yapiya sahip olmakla birlikte
fazlaca alt sektor barindirmaktadir. Tiirkiye gibi gelismekte olan iilkeler acisindan kalkinma

hedefleri olarak stratejik bir konuma sahip olmaktadir.

2010-2025 aras1 Tiirkiye geneli yap1 ruhsat verilerini incelediginde, verinin bazi donemlerde
belirgin kirilmalar yasadigi ve bu s6z konusu kirilmalarin genel olarak uygulanan para
politikalar1 ve maliyetler ile ilgili oldugu goriilmektedir. Nitekim 2009 yilindan 2017 yilina
kadar insaat sektoriiniin gayri safi yurt i¢i hasila igerisindeki pay1 artig egilimine girerek
%9,3 seviyelerine ¢ikmig ve bu artig yap1 ruhsat verileri ile paralel bir goriintii sergilemistir.

(THBB, 2022)

2017 yilindaki 1.419.650 adetlik zirve GSYH nin yiikseldigi bir donemde ortiismekte olup
bu say1 yiikselen sabit sermaye yatirimlart ve kredi hacimlerinin birlikte genisledigi bir

iiretimin somut ¢iktist olarak yansimaktadir.

2018 yilindan sonra goriilen ekonomik daralmaya istinaden ingaat sektoriinin GSYH
icindeki pay1 gerilemis olup Tiirkiye’deki ingaat sektoriiniin 2017 yilinda yaptig1 zirveden
sonra 2024 yilina kadar %5,4’e kadar diistiigli goriilmektedir. Yap1 ruhsat sayilariin 2019
yilinda 324 bin adet seviyesine diismesi bu gerilemenin somut istatistiksel bir ifadesi olarak
aciklanabilmektedir. Bu donemde finansman sorunlarinin yiiklenicilerin 6niindeki en biiyiik

problemlerden biri oldugu ve KPMG, (2024)’iin yayimnladigi 2024 yilinda %30,2 ile

43



finansmana erisim zorlugunun ingaat firmalarinin faaliyetlerini kisitlayan en 6nemli problem

olarak isaret ettikleri goriilmektedir.

Bu kiigiilmeye takiben de yapi ruhsat sayilar1 563.000 adet seviyelerinde diisiik olarak

seyretmistir.

2023 y1linda 924.822 ve 2025 yilinda 1.111.852 adet yap1 ruhsat sayilari ile sektoriin yeniden
ivme kazandig1 gériilmektedir. Insaat sektdriindeki faaliyetlerin siirdiiriilebilir biiyiimesi igin
icerisindeki paymin %4-5 seviyelerinde olmasina dair uluslararasi literatiir bulgular1 olup

2024 yili itibari ile %5,4 seviyesinde yer almaktadir.

7.2 Enflasyon ve Yap1 Ruhsatlar1 Arasindaki iliski

Yapi Belgesi Verilen Daire Sayisi ve TUFE Degisim Oranlari (2010 - 2025)
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Sekil 7.1: Tiirkiye geneli yap: ruhsati ve TUFE grafigi

Sekil 7.1°de sunulan ¢ift eksenli grafik, Tiirkiye geneli yap1 ruhsat1 verilen daire sayisi ile
Yillik TUFE degisim oranlarmi ayni zaman dilimleri icerisinde karsilastirmali olarak
sunmakta ve iki gosterge arasindaki iliskiyi de gorsel sekilde ortaya koymaktadir. Yapi
ruhsati sayilari ile enflasyon arasinda dogrusal bir iliskiden daha ¢ok dénemin ekonomik
kosullara gore hareket eden karmasik ve zaman zaman da ters yonlii bir durumun hakim

oldugu goriilmektedir. 2010-2016 yillar1 arasinda TUFE %6,16 ile %11,92 arasinda
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ortalama bir bantta seyrederken yapi1 ruhsati sayilari ise 2010 yilinda 909.746°dan baslayarak
2014°te 1.035.000 seviyesini agsmustir. 2015-2016 yillarinda TUFE yatay seyrederken ruhsat
sayilar1 artis goOstermistir. 2017 yilinda ise yeni imar kanunun yarattigi mevzuat
degisikliginden kaynakli ruhsat sayilari 1.420.000’i asarak donemin zirvesine ulasmistir.
S6z konusu yilda alinan yapi ruhsatlari metrekare bazinda bir 6nceki yila gére %31,8 artmis

ve 270 milyon metrekareye ulasmistir (Iimsad, 2018).

2018 yilinda TUFE %20,30’a sigramis yapi ruhsat sayilari ise 687.264’¢ gerilemistir.
2019°da ise 324.915 ile mutlak dip noktasina inmistir. Verilere gore 2019 yilinda daire sayisi
bir 6nceki yila gore %50 oraninda azalmistir. 2018’de artan faiz oran1 ve maliyet artislarinin
fiyatlara yansimamasi ve talep yetersizligi ile biriken stoklar nedeniyle sektdriin nakit akis

dengesi bozulmus ve sektorde istihdam oranlar1 da ciddi oranda diigmiistiir.

Bu siiregte iki veri arasindaki ters yonlii olarak enflasyon yiikselirken ruhsat sayilarinin
diismesi durumu olusmustur. Pandemi doneminde TUFE %14,60’a yiikselirken, yap: ruhsat
sayis1 da 563.733 ile diisiik seyrini korumustur. 2021 yilinda ise TUFE’nin %36,08’e
ylikselmesinin ardindan ruhsat sayis1 742.564 olmustur. Bu ayrisma pandemi sonrasi diisiik
faiz politikasinin yarattig1 negatif reel faiz ortaminin konut aliminin enflasyona karsi
korunma aracima doniistiiriilmesinin bir karsiligi olmustur. Enflasyon artisa gectigi
donemlerde toplum, enflasyondan korunmak i¢in konuta farkli bir bakis acisiyla
yaklagsmakta ve bu durumda hem ingaat sektoriiniin hem yatirim hem de korunma 6zelligi

ile degerlendirilmesine sebep olmaktadir.

2022 ve 2023 yillarinda ise TUFE sirast ile %64.,27 ve %64,77 ile yakin tarihinin en yiiksek
seviyelerine ¢ikmig, bu déonemde Tiirk lirasindaki deger kaybu, tlicret diizenlemeleri, kiiresel
enerji piyasalarindaki soklar ve Ukrayna- Rusya savasinin piyasalara yansimalari hepsi bir

arada hissedilmistir.

Yap: ruhsat sayilar1 2022°de duragan bir sekilde seyrederken 2023’te Kahramanmarag
depremi sebebi ile yiikselis gostermistir. TCMB’nin politika faizini 2024 yilinda %50’ye
tagimasi ile baglayan sikilastirma politikasi ile enflasyonun gerilemesi yap1 ruhsati sayilarimi
2025 yilinda 1.100.000 seviyelerine getirmistir. Faiz oranlarinin kademeli olarak diismesi
ile birlikte konut kredilerinin maliyetlerinin azalmasi ruhsat hacmindeki artisa sebep olacagi

goriilmektedir.
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Tiirkiye Geneli Yapi Kullanma izin Belgesi (iskan) ve TUFE Degisim Oranlari (2010 - 2025)
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Sekil 7.2: Tiirkiye geneli iskan ve TUFE grafigi

Sekil 7.2°de ¢ift eksenli grafikte gosterilen yapi kullanim izin belgesi verileri ile TUFE
verilerinin yan yana koyarak iki gosterge arasindaki iligskiyi zamana bagli olarak inceleme
imkan1 sunmaktadir. Iskin sayilarinin enflasyona oranla daha yavas ve gecikmeli bir sekilde
ilerledigi goriilmektedir. Bu durumun yap1 ruhsati alimindan sonra ingaatin tamamlanmasina
uzanan 2-3 senelik siire i¢erisinde iskan belgesinin alinmasindan kaynaklanmaktadir. Yap1
kullanim belgesinin alinmasinin ardindan konutlarin satisa ¢ikmasi siiresi arasinda gecen
ortalama 2 senelik bir siire yer almaktadir. Bu siire zarfinda maliyetlerde meydana gelen

artislarda insaat firmalarinin zarar etme riskiyle kars1 karsiya birakmaktadir.

2018-2019 kur krizi doneminde iskan sayilari geriledigi goriilmektedir. Ancak bu gerileme
TUFE nin %20,30’a ¢iktig1 2018 yilinda degil 2018 yilmin etkisinin hissedildigi 2020
yilinda 608.658’e diistiigli zamanda hissedilmistir. 2022-2023 yillarinda ise enflasyonun
tavan yaptig1 TUFE nin %64’ii astig1 ve COVID-19 pandemisi sonras1 gelisen tedarik zinciri

kopmalarina bagli olarak konut arz1 azalmigtir. Kurtbas ve Timur, (2024)’{in de vurguladig1
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Tiirkiye’de doviz bazinda konut fiyatlarinin en ¢ok arttigi {ilkelerden biri olmustur.

Toplumun konuta ulagiminin giiclestigi bir durum haline gelmistir.

2023’te iskan sayilarinin 539.136 ile son dénemlerin en dip noktasinda olmasi enflasyondan
kaynakli yiiksek maliyet sebebi ile firmalarin projeleri yarim kalmaktadir. Ayrica yeni

projelere girmekten de kagimmaktadirlar. 2025°te ise iskan verileri 673.575 seviyesinde

seyretmistir.
Tirkiye Geneli Yapi Ruhsati Verilen Daire Sayisi ve ingaat Maliyet Endeksi Karsilagtirmasi (2016-2025)
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Sekil 7.3: Tiirkiye geneli yap1 ruhsati ve IME grafigi

Sekil 7.3’te insaat maliyet endeksi ve yapi ruhsat verilerinin yillik degisim oranlarinin
birlikte incelenmesi maliyetlerin insaat piyasasi lizerindeki etkilerinin gdsterilmesi agisindan
onemini gostermektedir. 2016 yilinda %18,19 olan insaat maliyet endeksi yillik degisim
oran1 2017°de benzer seyrederken gerceklesen imar mevzuat degisikligi ile yap1 ruhsat
sayilar1 artmistir. Bu durum uygun ekonomik kosullarin insaat sektdriinde de artis
getirdigini agikca gostermektedir. Literatiirdeki genel egilimi desteklemektedir. 2018 yilinda
tablo ters sekilde seyretmis ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani artarak %25,65 olmus
ruhsat say1s1 687.264e diismiistiir. 2019°da 2018 ile benzer sekilde devam etmis IME yillik
degisim oran1 %10,76’ya diismiis ve yap1 ruhsatlar1 da 324.915’¢ gerileyerek yakin tarihinin
en diisiik seviyesine diismiistiir. 2018’de yasanan ekonomik problemlerin etkisinin sonucu

olarak belirsizlik ortam1 ve finansman maliyetleri bu donemlerde belirleyici olmustur. 2021-
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2022 yillarinda ingaat maliyet endeksi kiiresel ekonomik problemlerden dolayi zirve
noktasina ulagsmis yapi1 ruhsatlari ise benzer sekilde seyretmistir. 2024 ve 2025 yillarinda ise
ingaat maliyet endeksinin gerilemesi ve yapi ruhsatlarinin artmasi maliyet ve {iretim

arasindaki ters iliskiyi dogrular bicimde olmaktadir.

7.3 Korelasyon Analizi Bulgulari

Tiirkiye geneli yapr ruhsat verileri ile Balikesir ili yapr ruhsat verileri ve tiiketici fiyat
endeksi arasindaki iligkinin genel yoniinii anlamlandirabilmek amaci ile pearson korelasyon
analizi yapilmistir. Analiz, yalnizca dogrusal iliskinin yoniinii ve diizeyini gostermektedir.
Korelasyon katsayisinin yorumlanmasinda Biiylikoztiirk (2002) tarafindan 6nerilmis olan
Ol¢iit esas olarak alinmistir. 0,00-0,29 aras1 degerler diisiik; 0,30—0,69 aras1 degerler orta;
0,70-1,00 aras1 degerler yiiksek diizeyde iliskiye isaret etmektedir. Analiz bulgular1 tablo

7.1°de gosterilmistir.

Tablo 7.1: Yap1 ruhsati verilen daire sayis1 ve tiife arasindaki iliski (korelasyon)

[statistik Tiirkiye r Anlamlilik (TR) Balikesir r An(lgrlrél)lhk
r -0,030 ns 0,358 ns
R? 0,0009 — 0,128 L
¢ -0,110 — 1,436 —
p 0,914 p > 0,05 0,173 p> 0,05

Not: ns = istatistiksel olarak anlamsiz (p>0,05); df = 14; iki yonlii t testi.

Tablo 7.1°de verilmis olan sonuglar incelendiginde; Tiirkiye geneli yap1 ruhsat sayisi ile
TUFE arasinda r=-0.030 diizeyinde negatif yonlii ancak istatistiksel olarak anlamsiz bir iligki
oldugu gériilmektedir (t=-0,110; p= 0,014). Tiirkiye genelinde yap1 ruhsat sayisi ile TUFE
arasinda anlamli dogrusal bir iliskinin olmadig: tespit edilmistir. Balikesir ili 6zelinde ise
yap1 ruhsati sayisi ile TUFE arasinda r= 0.358 diizeyinde pozitif yénlii bir iliski
gozlemlenmistir. Biiyiikoztiirk (2002) dlciitiine gore bu deger orta diizeyde bir iligkiye denk
gelmek ile istatistiksel olarak anlamsiz bulunmustur. (t= 1,436; p=0,173).

Bu bulgular farkli acilardan degerlendirildiginde her iki degiskende de istatistiksel olarak

anlamliliga ulagilamamasinin sebebi olarak da analize dahil edilen y1l sayisinin (n=16) sinirl

olmasi, buna bagli olarak da serbestlik derecesinin diisiik kalmasidir. Diger yandan Tiirkiye
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genelinde yapi ruhsati sayisi ile TUFE arasindaki iliskinin sifira yakin olmasi (r=-0.030), iki
degisken arasinda dogrusal bir iliski olamayacag1 ve enflasyonun tek basina bir belirleyici
etki gdstermedigini ortaya koymaktadir. Balikesir ili 6zelinde ise orta diizeyde pozitif bir
iligski (r= 0,358) goriilmekte olup Balikesir’in Tiirkiye geneli iliskiden farkli oldugunu ve
yerel talep yapisinin enflasyon donemlerinde gorece direngli kaldig: diistiniilmektedir.

Analiz sonuglar1 bize Tiirkiye Geneli TUFE ile yap: ruhsat verileri arasinda giiclii ve
istatistiksel olarak anlamli bir iligki bulunmadigini géstermektedir. Balikesir ilindeki pozitif
yonlii iligki ise Tirkiye geneli egilimden kismen ayristigini bize isaret etmektedir. Bu durum
yapt ruhsat verilerinin yalnizca enflasyon ile agiklanamayacagini; faiz oranlari, kredi
kosullart ve niifus davranislar1 gibi farkli ekonomik durumlarin da siirece etki ettigini

gostermektedir.

7.4 Bolgesel Farkhliklar
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Sekil 7.4: Yapi ruhsat verilerinin bdlgeler halindeki grafigi

Yap1 ruhsat verilerinin bdlgeden bolgeye belirgin bir bicimde farkliliklar géstermesi yerel

dinamiklerin de ingaat sektoriine etkisinin aktif bir bigimde dahil oldugunu gdéstermektedir.

Farkli niifus yogunlugu, go¢ alma ve go¢ etme, kentlesme hizi, turizm ve yatirimci

beklentileri gibi farkli bolgesel faktorler bir ara gelerek yap1 ruhsatlarini sekillendirmektedir.
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Sekil 7.4°de goriilen grafikte Tiirkiye genelinde yapi ruhsat verileri homojen bir sekilde
yayilmadig1 anlasilmaktadir.

Bolgesel olarak yasanan farkliliklar degerlendirildiginde konut ihtiyacinin belirlenmesinde
niifusun artis hizinin da 6nemli bir yer tuttugu; Tiirkiye’deki kentlesme orani yiikselirken
hane halk1 biiyiikliigliniin 1960’larda 5,68’den 2019 yilinda 3,35’e geriledigi ve yasanan bu
demografik doniislimiin konut ihtiyacini hem bolgeler arast hem de bolge iginde

farklilastirdigin1 gostermektedir (Strateji Biitce Baskanligi, 2018).

Tiirkiye’de 2002 yilindan itibaren devam eden insaat seferberliginin planlama eksikligi
sebebi ile bazi bolgelerde konut kitligina yol agmis bazi bolgelerde ise konut fazlaligina yol

acmistir. Bu sorunun ise akademik literatiirde barinma sorununa yol actig1 belirtilmistir

Metropol sehirler ve gelismekte olan sehirler arasinda yap1 ruhsat verilerinde stiregelen bir
{istiinliik mevcut olmaktadir. TUIKin en giincel verilerine gore yap: ruhsat istatistiklerinde
Istanbul 2025 yili itibari ile 161.435 adetlik yap: ruhsat verisi ile ilk sirada yer almaktadur.
Ardindan gelen Ankara 72.269 ve onu 68.351 adet ile Hatay takip etmektedir.
Kahramanmaras ve Malatya ile ilk 5 tamamlanmaktadir (TUIK, 2025).

[k beste yer alan Hatay, Kahramanmaras ve Malatya nin yap1 ruhsat verileri 6 Subat 2023
depreminden sonra baslayan yeniden inga siireci ile artmis olup bolgesel dinamiklerin yap1

ruhsat verilerine bolgesel olarak etkilerini acik¢a ortaya koymaktadir.

Deprem bolgelerinde olusan bolgesel dinamigin dogal afet sonucu olustugu acikca
goriildiigiinden bu cercevede Balikesir ilinin aragtirma kapmasina dahil edilmesi ne bir
metropol olmasi ne de bir afet bolgesi olmamasi agisindan dengeli bir kentlesme ve istikrarl

konut talebi ile Tiirkiye’nin il profili agisindan 6zgiin bir analiz imkani sunmaktadir.

50



Balikesir ve Komsu lller Yapi Ruhsat Sayilari (2010-2025)
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Sekil 7.5: Balikesir ve komsu iller yap1 ruhsat sayilari

Sekil 7.5’te yer alan grafikte 2010-2025 yillar1 arasinda Balikesir’in komsu illeri olan Izmir,
Bursa, Canakkale, Manisa ve Kiitahya’nin yap1 ruhsat verileri karsilastirmali olarak analiz
edilmistir. Grafik genel olarak incelendiginde 2011 yi1linda Manisa ve Kiitahya diger illerden
farkli davranig gdstermis olup yapi ruhsat sayilar1 diislis gostermistir. 2017 yilinda tiim
komsu iller birlikte paralel hareket ederek ani yiikselis gostermis, akabinde ise yine ani bir
diisiis ivmesi kazanmistir. Bu s6z konusu dalgalanmanin yerel dinamiklerden daha ¢ok imar
mevzuat degisikligi ve onu takip eden ekonomik daralma gibi ulusal gelismelerden
kaynaklandig1 &ngoriilmektedir. Incelenen grafikte tiim donemler boyunca Izmir ve Bursa
en yiiksek yap1 ruhsat hacmine sahip olup 2017 yilinda sirasi ile 81.000 ve 74.000 diizeyine
yiikselmistir. Balikesir komsu illerin igerisinde en yiiksek yapi ruhsat sayisina sahip 3. 1l
olup bu konumu Manisa ile hemen hemen esit diizeyde gotiirmektedir. 2019 yilindaki
gerileme biiylik Olcekli illerde daha derinden hissedildigi gortilmiistiir. 2020 yili ve
sonrasinda yapi1 ruhsat sayilarinda bir toparlanma goziikse de yine biiyiik 6l¢ekli iller olan
Izmir ve Bursa 2017 verilerinden uzakta kalmistir. Elde edilen bu bulgularda Balikesir’in
ulusal konjonktiirdeki dalgalanmalara kars1 Bursa ve Izmir’e kars1 daha duyarli ve dengeli

oldugu goriilmiistiir.
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Balikesir ve Komsu iller Yap! Kullanim Belgesi (iskan) Sayilari (2010-2025)
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Sekil 7.6: Balikesir ve komsu iller yap1 kullanim belgesi sayilar

Sekil 7.6°da Balikesir ve komsu illeri olan izmir, Bursa, Canakkale, Manisa ve Kiitahya nin
2010-2025 yillar1 yap1 kullanim belgesi sayilari karsilagtirmali olarak analiz edilmistir. Yap1
kullanim belgesi sayilari, yapi ruhsati sayilarindan farkli olarak zirve noktasina 2017 yili
yerine 2018 yilinda ulagsmistir. Yapr ruhsat sayilari ile iskan sayilar1 karsilastirildiginda
ingaat slirecinin tamamlanmasinin yapi ruhsat asamasinin gerisinde kaldig1 goriilmektedir.
[zmir incelenen dénem boyunca komsu iller arasinda en yiiksek iskan sayisina sahip olup

2018 yilinda yaklasik 57.000 adet ile zirve noktasina ulagmistir.

Balikesir’e ait iskan verileri ise 15 senelik donemde ortalama olarak 9.000-19.000 bandinda
seyretmis olup Izmir ve Bursa’nin gerisinde Canakkale ve Kiitahya’nin éniinde bir durum

sergilemisgtir.

Farkli bir durum olarak Balikesir ve Manisa 2013 ile 2020 yillar1 arasinda biiyiik ol¢iide
ortiisen bir grafik olusturmus bu durum o dénemde iki ilin ulusal gelismelerden ayni sekilde
etkilendigine ve yerel durumlarmin benzerlik gosterdigine ulasilmaktadir. Yapi ruhsat
verileri ile farkli olarak iskan verileri de 2019 yilinda sonra gorece diisiis egilimi
gostermistir. Balikesir’in s6z konusu donemde istikrarli sekilde seyrini siirdiirmesi daha

dengeli bir yap1 stoku oldugu gdstermektedir.
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7.5 Ekonomik Gostergelerle Karsilagtirmali Analiz

Tiirkiye Geneli Yapi Belgesi, TUFE ve TCMB Faiz Orani (2010 - 2025)
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Sekil 7.7: Tiirkiye geneli yap1 ruhsati, TUFE ve politika faiz grafigi

Sekil 7.7°de verilen 2010-2025 doénemi arasinda Tiirkiye geneli yapi ruhsat sayilari, TUFE
degisim oranlar1 ve TCMB politika faiz oranlar1 birlikte sunulmaktadir. Gosterilmis olan {i¢
degisken bize insaat sektoriiniin ekonominin farkli kosullarinda nasil davrandiginm
gostermektedir. 2010-2017 yillar1 arasindaki donemde yapi ruhsat sayilar1 genel olarak artis
egilimi gostermektedir. 2014-2017 arasindaki 3 yilik donemde yapi ruhsat sayilarr 1
milyonun {izerine ¢ikmis ve 2017 yilinda da 1,42 milyon ile zirve yapmistir. Bu donemde
enflasyon %6 ile %12 arasinda seyretmesi ve politika faizlerinin de diisiik seviyelerde
kalmasi konut kredilerinin de maliyetlerini diisiirerek yapi ruhsat sayilarinin artmasini
desteklemistir. Bu sebeplerden diisiik faiz ve iliml1 enflasyon ingaat sektoriiniin biiyiimesine

yardimc1 olmaktadir (TCMB, 2015).

2018 y1il1 enflasyon oraninin %20°nin iizerine ¢iktig1, faizlerin %24 seviyelerine geldigi bir
donem olmustur. Ayn1 dénemde yap1 ruhsati sayilar1 687 bin seviyelerine gerilemistir. Bu
durumda yiiksek faiz ve yiiksek enflasyon oranlarinin maliyetleri arttirarak insaat sektoriinii

negatif etkiledigi ve daralmaya goétiirdiiglinii gostermektedir. 2019-2020 yillarinda yap1
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ruhsat sayilar1 yakin tarihin en diisiik seviyelerine gerileyerek 324 bin civarma geldigi
goriilmektedir.

2021 sonras1 donemde ise enflasyon hizli bir sekilde arttii %36,1°den %64,3’e yiikseldigi
goriilmektedir. Buna karsilik olarak da politika faizinin %9’a kadar diisiiriilmesi dikkat
cekmektedir. 2023 yilinda yapi1 ruhsat sayilar1 yeniden artig egilimine girmis yaklasik 924
bin seviyelerine ulasmigtir. Diisiik faiz ortami, enflasyonun yiiksek seyretmesine ragmen

insaat sektdriiniin giiclii sekilde kalmasini desteklemistir.

2024-2025 déneminde politika faizlerinin arttirilarak %50 seviyesine geldigi goriilmektedir.
Aynut stirecte enflasyonun kademeli olarak diismesine ragmen yap1 ruhsat sayilarinin dalgali
sekilde seyrettigi anlasilmaktadir. 2025 yilinda 1,1 milyon civarina gelen yap1 ruhsat sayilari

enflasyonun ve faizlerin diismesi ile sektoriin 1liml1 bir siirece girdigini gostermektedir.

Genel olarak sekil 7.4 insaat sektoriiniin, faiz oranlar1 ve enflasyonun dinamiklerine oldukca
bagl oldugunu gdstermektedir. Faizin diisiik oldugu ve enflasyonun kontrollii ilerledigi
donemlerde yap1 ruhsat sayilari artarken, yliksek faiz ve kontrolsiiz enflasyon zamanlarinda
ingaat sektorliniin daraldig1 yapi ruhsat sayilariin azaldigi goriilmektedir. Bunun ile bazi
donemlerde ozellikle 2023 yilinda yiiksek faiz ve yiiksek enflasyona ragmen yapi ruhsat
sayilarinin arttigi gézlemlenmistir. Bu durumda ingaat sektoriiniin sadece ekonomik

kosullardan degil ayn1 zamanda sosyal durumlardan da etkilendigini ortaya koymaktadir.

7.6 Enflasyonun Yapi Ruhsati Uzerindeki Etkilerinin Degerlendirilmesi

Enflasyonun her sektor gibi ingaat sektori iizerinde de etkisi fazlaca olmaktadir. Bu etki
tekyonlii ve dogrusal bir etki olmaktan ziyade donemin ekonomik kosullarina, politik
durumlarina ve sektoriin beklentilerine gore degismektedir. Temel olarak enflasyonun artisi
yap1 malzemelerini, insaat sektoriiniin alt dallarindaki giderleri ve iscilik gibi maliyetleri
arttirmakta ve bu artis insaat gliven endeksini negatif yonlii etkilemektedir. Literatiirde
Akgemci ve Bakirc1 (2024) tarafindan yapilan ¢alismada ARDL sinir testi bulgularina gore
ingaat giiven endeksi ve enflasyon arasinda negatif yonlii bir iligki tespit edilmis olup insaat
malzemeleri ve diger gider maliyetlerinin artmasina neden olarak sektoriin giiven endeksinin

zayiflamasina yol agmaktadir.

Enflasyon ve yapi ruhsat iligkisinde diger bir durum ise maliyet ve fiyat araliginin ¢ok ¢abuk

bir sekilde bozulmasidir. Konut arzinin kisa vade de talebe oranla daha yavas olmasi, fiyat
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artiglarinin ise maliyet artislarina kiyasla daha gecikmeli sekilde ilerlemesi uzun vadeli
dengenin olugmasini engellemektedir. Konuta olan talebin artmasi ile konut fiyatlari ingaat
maliyetlerinin ¢ok iizerine ¢ikmakta ve bu yiiksek makas aralig1 ingaat sektoriinii olumsuz

etkilemektedir.

Enflasyonun yap1 ruhsati tizerindeki etkilerinden bir digeri de farkli bir boyutu olan konut
sektdriiniin zaman zaman enflasyona karsi bir yatirim araci haline gelerek yapi ruhsat
verilerini desteklemesidir. Pandemi sonrasinda 2022 yilinda baslayan Rusya-Ukrayna savasi
ile tedarik zinciri problemleri ve enerji ihtiyacindan kaynakli enflasyon katlanarak artmis
sonu¢ olarak da insaat maliyetlerindeki yiikselme konut arzinin baskilanmasina neden
olmustur. Seyranlioglu (2023) calismasinda TUFE ile konut fiyatlar1 arasindaki ¢ift yonlii
Granger nedenselligini tespit etmis ve bu durumun enflasyonun hem maliyet hem de talep

kanal1 ile konut piyasasini ayn1 anda etkiledigini gostermistir.

7.7 Bulgularin Literatiirle Karsilastirilmasi

Bu calismadan elde edilen bulgular, Tiirkiye’de insaat ve konut sektorii lizerine yapilan
akademik caligmalarla genel olarak uyumlu olmakla birlikte, baz1 agilardan
farklilagmaktadir. Yiiksek enflasyon donemlerinde yapi ruhsat sayilarinda azalma egilimi
gozlemlenmesi, literatiirde siklikla vurgulanan bir bulgudur. Faiz oranlarinin konut satiglar
tizerindeki etkisini inceleyen caligmalar ve enflasyonun konut satiglarini negatif yonde
etkiledigini ortaya koyan ampirik analizler ile genel egilim acisindan paralellik

bulunmaktadir.

Ancak bu calismada kullanilan korelasyon analizinde, gdzlem sayisinin sinirli olmasi (n=
16) nedeniyle hem Tiirkiye geneli hem de Balikesir ili i¢in elde edilen katsayilar istatistiksel
olarak anlamli bulunmamistir. Bu nedenle, literatiir ile gozlemlenen benzerlikler dogrudan
nedensel bir iligki olarak degil, genel egilimlerin bir yansimasi olarak degerlendirilmelidir.
Ayrica, artan ingaat maliyet endeksinin yiiklenici kar marjlarini daralttigina iligkin bulgular

da literatiir ile uyumludur.

7.8 ileriye Doniik Tahminler
2010 ile 2025 yillart arasindaki doneme ait elde ettigimiz yap1 ruhsat, iskan, tiife, faiz vs.
gibi bulgular insaat sektoriiniin Tiirkiye geneli i¢in ve Balikesir ili 6zelinde hem bazi

firsatlar1 hem de farkli riskleri barindirdigini isaret etmektedir. Sektore bakildiginda 2024

55



yilinda 61 milyar euro olan insaat sektoriiniin 2025°te ise yaklasik 65 milyar euro’ya, 2026
yilinda ise 70 milyar euro olacagint ve 2027 yilina kadar da istikrarli bir biiylime
gosterecegini beklemektedir. Bu biiylimenin temel bilesenleri olarak da enflasyonun
kademeli olarak dengeye ulagsmasi, GSYH nin artig1, deprem sonras1 yeniden insa siireci ve
stirecleri devam eden kentsel doniisiim programlari olarak gosterilmektedir (EY-Parthenon,

2025).

KPMG, (2025)’in yaymladig1 verilere gore insaat sektorii 2024 yilii reel olarak %9,2

biiytime ile kapatmig 2025 ve sonrasinda da biiylimenin devam etmesini dngdrmektedir

Yapr ruhsatt 6zelinde ileriye doniik bir degerlendirme yapildiginda kentsel doniisiim
programlarinin ve deprem sonrasi insa siireglerinin 2026 ve 2027 yillarinda ingaat sektorii
tizerinde biiyiik bir etki olusturabilecegi sadece yenileme projelerinin 23 ile 26 milyar euro
arasinda olacagi tahmin edilmektedir. Yiizyilin sosyal konut projesi olarak lanse edilen 81
ilde TOKI ile yapilmasi planlanan 500 bin adet sosyal konut projesinin de yap: ruhsat
istatistiklerine olumlu bir katki yapmasi beklenmektedir. Ayn1 zamanda tasarruf finansman
firmalarinin 2022 yilinda 0,8 milyar euro olan toplam varliklart 2025 yilinda 4,2 milyar
Euro’ya yiikselmis geleneksel kredi kanalinin disinda olusan yeni bir finans ekosistemi
ingaat sektoriiniin biiylime tizerindeki potansiyel katkisini somut bir bi¢imde ortaya

koymaktadir (EY-Parthenon, 2025).

Insaat sektoriiniin ileriye doniik tahminleri sektoriin genel olarak enflasyonun dengeye
ulagmasi, finansmana erisimin kolaylasmasi ve ingaat maliyetlerinin diismesi ile dogrudan
orantili oldugunu gostermektedir. Sekil 7.7’ de goriildiigii iizere 2024 yilindan itibaren diisen
faiz oranlar1 ve yavaglayan enflasyon ile artan yap1 ruhsat sayilari ile sektdriin toparlandigi

gozlemlenmektedir.
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8. SONUC VE ONERILER

Insaat sektorii, ekonomik gelismelerden dogrudan etkilenen Tiirk ekonomisinde séz sahibi
sektorlerden biridir. Ekonominin iyi oldugu dénemlerde, enflasyon ve faiz verilerinde diisiis
oldugundan konut sektorii yatirnmcilar i¢in cazip olmakta olup, yliksek faiz ve enflasyon
donemlerinde artan maliyetlerin etkisi ve finansmana ulagimin zorlagsmasiyla insaat
sektoriine yonelik yatirimlarda diisiis gézlemlenmektedir. Bu calisma, Tiirkiye geneli ve
Balikesir ili 6zelinde 2010-2025 yillar1 arasindaki yap1 ruhsat verilerini analiz etmektedir.
Analiz kapsaminda TUFE, insaat maliyet endeksi ve politika faizi gibi temel
makroekonomik degiskenler dikkate alinarak, insaat sektorii ¢cok boyutlu bir ¢ergcevede

degerlendirilmistir.

Arastirmadan elde edilen bulgular degerlendirildiginde, yap1 ruhsat sayilarinin incelenen
2010-2025 doneminde belirli kirilmalar yagadigs; bu kirilmalarin ise genellikle enflasyon ve
faiz oranlarinin keskin degisim gosterdigi donemlerde meydana geldigi goriilmektedir.
Bununla birlikte, Boliim 7.3’te sunulan Pearson korelasyon analizi; Tiirkiye geneli yap1
ruhsat sayisi ile TUFE arasinda istatistiksel olarak anlamli dogrusal bir iliski bulunmadigin
(r =-0,030; p = 0,914), Balikesir 6zelinde ise orta diizeyde pozitif ancak yine istatistiksel
olarak anlamsiz bir iliski oldugunu (r=0,358; p=0,173) ortaya koymustur. Bu bulgular,
enflasyonun yap1 ruhsatlari tizerindeki etkisinin dogrudan dogrusal bir mekanizma ile degil;
faiz oranlari, kredi kosullar1 ve ekonomik kirilma dénemleri gibi dolayli kanallar araciligiyla

gerceklestigini gostermektedir.

2021-2023 yillart arasinda gozlemlenen negatif reel faiz ortaminda, yiiksek enflasyona
ragmen yap1 ruhsat sayilarinda belirgin bir diisiis yasanmamasi; konutun enflasyona kars1
bir korunma araci olarak degerlendirildigini gostermektedir. Bu durum, déviz kuru ve
TUFE’deki artislarin konut talebini klasik talep yasasina aykiri sekilde etkileyebildigini
ortaya koyan ampirik bulgularla da uyumludur (Orn; Samli ve Peker, 2023). Ayrica bolgesel
diizeydeki analizler, ulusal Ol¢ekteki ekonomik gelismelerin tiim bolgelere homojen bir
sekilde yansimadigim1 gostermektedir. Ornegin, 6 Subat 2023 depremlerinin ardindan
Akdeniz ve Gilineydogu Anadolu bolgelerinde yapilagsma faaliyetlerinin belirli bir ivme
kazandig1 bilinmektedir. 2023 yilinda insaat sektoriiniin %7,8 biiyliyerek 2017’den bu yana
ilk kez yillik bazda pozitif biiyiime kaydetmesi ve toplam insaat ekonomisinin 3,68 trilyon

TL’ye ulasmasi dikkat cekicidir. Ancak bu biiyiimenin biiylik Ol¢lide nominal fiyat

57



artiglarindan kaynaklandigi, reel anlamda bir genislemeyi tam olarak yansitmamaktadir (

Imsad, 2023).

Balikesir ili 6zelinde elde edilen bulgular, genel olarak Tiirkiye ortalamasi ile paralellik
gostermektedir. Bununla birlikte, baz1 dalgalanmalarin daha ilimli seyrettigi goriilmektedir.
2021-2023 yillarindaki negatif reel faiz ortaminda yap1 ruhsat verilerinin Balikesir’de de
canliligint korumasi, konutun bir yatirim ve korunma araci olma niteliginin il genelinde de
gecerli oldugunu kanitlamaktadir. Balikesir 6rnegi, merkezi ekonomi politikalarinin ve
makroekonomik parametrelerin yerel diizeyde benzer yonlii ancak farkli siddetlerde etki

dogurdugunu gdstermektedir.

Enflasyon donemlerinde yapi ruhsat sayilarinda azalma gozlemlenmesi, fiyat istikrarinin
sektoriin siirdiiriilebilirligi agisindan temel bir kosul oldugunu gostermektedir. Bu nedenle,
para politikasinin Ongoriilebilir, uzun vadeli ve giliven ortamini destekleyici sekilde
tasarlanmalidir. Ayrica, bolgesel farkliliklarin dikkate alinmasi ve asir talep artiglarinin
yasandig1 donemlerde sikilastirict politikalarin uygulanmasi gerekmektedir. Tiim bulgular
birlikte degerlendirildiginde, ingaat sektoriiniin siirdiiriilebilirligi ve yapr ruhsatlarinin
stirekliligi agisindan fiyat istikrarinin saglanmasinin kritik 6neme sahip oldugu sonucuna
ulagilmaktadir. Ekonomik istikrarin ve giivenin olustugu bir ortam, ingaat sektoriine yonelik

yatirim hacminin ve talebinin artmasina zemin hazirlamaktadir.

Bu ¢alismada 2010-2025 donemine ait yap1 ruhsat ve enflasyon iliskisi incelenmistir. Ancak
iliskinin nedenselligini ve etkilerin biiyiikliigiinii daha net ortaya koyabilmek i¢in ileri
caligmalar gereklidir. Ozellikle il ve bolge diizeyinde genisletilmis panel veri setleri ile
yapilacak analizler, bolgesel farkliliklarin daha ayrintili incelenmesine olanak saglayacaktir.
TUIK tarafindan yayimlanan geyreklik veriler kullanilarak gelistirilecek modeller, kisa ve
uzun donem etkilerin birlikte analiz edilmesine ve para politikas1 kararlariin gecikmeli
etkilerinin 6l¢iilmesine katki saglayacaktir. Ayrica, diisiik ve yliksek enflasyon donemlerinin
ayr1 ayr1 incelenmesi, sektoriin farkli ekonomik kosullara verdigi tepkilerin daha iyi

anlagilmasini miimkiin kilacaktir.
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