Cin Emlak Piyasasinda Son Gelismeler

Cin emlak piyasasinda son aylarda soguma belirtileri artt1 ve Haziran ayinda 70 sehirden
35’inde ortalama emlak fiyatlarinda diisiis gergeklesti. Yine ayni 70 sehirde ilk bes ay baz
alindiginda emlak satislar1 %9.2 diistii. Herkesin aklindaki soru bu fiyat diistsleri artarak
devam eder mi yoksa piyasadaki ertelenmis talebin ve ekonomiyi canlandirici 6nlemlerin
etkisiyle tekrar fiyat artislar1 mi olur?

Bunun cevabini soyle verelim. Bircok ikinci tier denilen sehirde fiyatlarda ciddi bir
diizeltme olmakta ve daha da olacaktir. Ancak ¢ok go¢ ve yatirim alan birinci Tire'deki
sehirlerde fiyatlarda pek bir diisiis beklenmek zor. Ozellikle uzun vadede Cin’'in %49 olan
kirsal niifus oraninin %Z20’ler civarina gerilemesi beklenmekte, Cin'in niifusu
diistiniildigiinde boyle buyiik bir niifus hareketi tarihte az gériilmiis bir sehirlesme hamlesi
gerektirmektedir. Iste esas bu sebeple goc¢ alan ve ekonomik olarak canl olan bir¢ok
sehirde bu fiyat diisiisleri olmayacaktir.

Unutulmamas:1 gereken bir nokta fiyat diisiislerinin baslamasiyla sehirler ve eyaletler
arasinda arazi satisi gelirlerini kaybetme endisesiyle emlak yatirimcisini ¢gekmek icin de bir
yaris baslamis durumda. Buna gilizel bir 6érnek gectigimiz giinlerde Shandong’daki Jinan
sehrinin emlak satislarinda uyguladigr kisitlamalar1 kaldirdigini acgiklamasi. Shandong
eyaletinin bagkenti olan Jinan sehri bu agiklamaya kadar “hukou’ su yani bir degisle kiitiigi
o sehre ait olmayan vatandaslara emlak satin alma izni vermiyordu. Ote yandan lokal
vatandaslarinda ikiden fazla ev almasina izin verilmiyordu. Geg¢tigimiz hafta Jinan yonetimi
emlak piyasasindaki bu kisitlamalari kaldirdigini agiklada.

Emlak fiyatlarinin hizla yiikseldigi donemde yerel yonetimlerin gelirleri de arazi
satislarindan ve emlak projelerinden dolay: hizla artmaktaydi. Ancak gelinen noktada yerel
yonetimlerin gelirlerinde 2014 yilinda ciddi distsler oldu. Ortalama %15 gelir kaybeden
yerel yonetimler harcamalar1 ve yatirimlar1 azaltmak zorunda kalmakta. Elbette bu da
merkezi yOnetimi ekonomiyi canli tutmak icin daha fazla yatirnm yapmaya mecbur
birakmakta. Yerel yonetimlerin gelirlerindeki azalma Beihai, Kunming, Hohhot ve Ningbo
gibi sehirlerde %50’lere ulasmis durumda. Bu da bu gibi sehirlerde konut fiyatlarinin ¢ok
sismis oldugunu ve yeni emlak projeleri i¢in arazi talebinin de pek olmadigini gdstermekte.

Ozetlemek gerekirse, 2014-15 yillarinda emlak fiyatlarinda sehirler ve eyaletler arasinda
daha fazla ayrisma goérecegiz. Emlak piyasasinin ¢ok sicak oldugu zamanlarda tiim
sehirlerde yiikselen fiyatlar artik yerini daha karma bir yapiya birakmakta. Bu yeni
durumda sehirler ve eyaletler arasinda emlak yatirimcisini ¢ekmek icin ciddi bir rekabet
olacak. Mali yapis1 bozuk yerel yonetimlerin yatirimlar: ve harcamalar1 da azaltmasiyla koti
durumda olan sehirlerde sert fiyat diisiisleri gorecegiz. Ote yandan ekonomik durumu canh
olan, biiyiime potansiyeli yiiksek ve ¢ok go¢ almaya devam eden Shanghai, Beijing, Suzhou,
Qingdao, vs. gibi sehirlerdeyse fiyatlarda ¢ok fazla oynama olmasi beklenmemekte, hatta
daha da fiyat artis1 olmasi oldukga olasi.
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