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Tuark ingsaat sektorl, o6zellikle 1980’li yillarin ikinci yarisindan itibaren ekonomik
bdylmenin lokomotifi olmusg, yasanan ekonomik kriz dénemlerinde bile bu konumunu
surdurmeyi bagsarmistir. 2018 yilindan itibaren kendini gostermeye baslayan finansal
krizin, bu durumu degistirmemekle birlikte, insaat sektériini hic beklemedigi bir sekilde
konut fazlasi sorunu ile karsi karsiya biraktigi hususu son birkag yilda Turkiye kamuoyu
glindemini mesgul eden ana basliklardan biri haline gelmistir. Konut fazlasi veya konut
stoku gibi anahtar kelimeler kullanilarak internette bir arama yapildiginda sadece birkag
saniye icinde konuya iliskin ¢ok sayida bilgi ve yoruma ulagilabilmektedir. Uretilen
konutlarin énemli bir bolimdndn planlanan takvime uygun sekilde satilamadigina,
dolayisiyla da konut stoklarinin arttigina iligkin tespit ve degerlendirmeler ile bu durumun
ortaya cikardigi basarisizlik hikayeleri bu bilgi ve yorumlardan bazilaridir. S6z konusu
basarisizligin ortadan kaldirilabilmesi i¢in konut kredisi faizlerinde indirim, pesinat
dusurme, taksitleri uzun vadelere yayma, édemeleri erteleme ve maliyetine satis gibi
cesitli yollara basvurulmus ve bunlara ilaveten daha neler yapilabilecedi konusulmaya
baslanmistir.

Bdyle bir ortamda gercgeklestirilen bu c¢alismada; sorunun kaynagini olusturabilecek
nedenler tartigilarak gelecekteki gelistirmelere katki saglanabilmesi amaclanmigtir. Bu
amagla éncelikle Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK)'nun yapi ruhsati, yapi kullanma izin ve
ilk satig konut istatistikleri yardimiyla, bahsi gegcen sorunun varligi degerlendirilmigtir.
Elde edilen sonuglar 2000-2019 déneminde ruhsata baglanarak yapimina bagslanilan
toplam 12.543.047 bagimsiz boélimin %16,96’sina karsilik gelen 2.127.086 adedin
tamamlanamadigini, 2012-2020 déneminde yapi kullanma izni almis olan toplam
6.614.059 konutun %23,57’sini olusturan 1.558.808 adedin ise 2021 yili sonu itibariyle
satilamamis oldugunu gdstermistir. Sonrasinda, konut gelistirmenin tamamlanamama ve
pazarlanamama basarisizliklari olarak da nitelendirilebilecek bu durumun neden ve
sonugclari Uzerine odaklaniimigtir. Genelde gayrimenkul gelistirmenin, 6zelde konut
gelistirmenin temel 6zellikleri, riskleri ve sureclerine iligkin literatir bilgileri temel alinarak,
gelistirmede basari igin anahtar olabilecek unsurlar ile bu unsurlarin gerektigi gibi dikkate
alinmamasindan dogabilecek sonuglarin vurgulanmasina c¢alisiimistir.  Yapilan
degerlendirmeler, konut sektoriinde Uretim-arz-talep dengesinin kurulabilmesi i¢in proje
gelistirme yaklagimlarinin yeniden go6zden gegirilmesi gerektigini gostermigtir.
Gelecekteki konut gelistirmelerde; risklerin en énemli kaynagini olusturan gelistirmenin
temel Ozelliklerine ve risk ydnetimi yapilanmasina daha fazla dikkat edilmesi zorunlulugu
vurgulanmistir. Karar vermede en onemli noktay! teskil eden uygulanabilirlik analizlerine
ve bu analizler igerisinde programlamaya, ge¢miste oldugundan ¢ok daha fazla énem
verilmesi ve bu yénde hareket edilmesi gerektigi sonucuna ulasiimistir.
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Abstract

The Turkish construction sector has been the locomotive of economic growth, especially
since the second half of the 1980s, and has managed to maintain this position even in
times of economic crisis. Although the financial crisis that started to show itself since
2018 did not change this situation, the fact that the construction industry faced the
problem of surplus housing in an unexpected way has become one of the main topics
that occupied the public agenda of Turkey in the last few years. When a search is made
on the Internet using keywords such as housing surplus or housing stock, many
information and comments on the subject can be found in just a few seconds. Some of
these information and comments are the determinations and evaluations that a
significant part of the houses produced could not be sold in accordance with the planned
schedule, thus increasing the housing stocks, and the failure stories brought about by
this situation. To eliminate the said failure, various ways such as reducing the housing
loan interest rates, reducing the down payment, extending the installments over long
terms, delaying the payments and selling at the cost have been used, and in addition to
these, it has been started to talk about what can be done.

In this study carried out in such an environment; It is aimed to contribute to future
developments by discussing the reasons that may cause the source of the problem. For
this purpose, first of all, the existence of the aforementioned problem has been evaluated
with the help of the Turkish Statistical Institute's (TUIK) construction license, occupancy
permit and first sales house statistics. The results obtained indicate that 2,127,086 units,
corresponding to 16.96% of the 12,543,047 independent sections that were licensed and
started to be built in the period of 2000-2019, could not be completed. The results also
showed that 1,558,808 units, which constitute 23.57% of the total 6,614,059 residences
that received occupancy permits in the 2012-2020 period, could not be sold by the end
of 2021. Afterwards, the focus is on the causes and consequences of this situation, which
can also be described as the failure of the housing development to be incomplete and
unmarketable. Based on the literature on the basic features, risks and processes of real
estate development in general, and housing development in particular, it has been tried
to emphasize the factors that may be key to success in development and the
consequences that may arise from not taking these factors into account properly.
Evaluations have shown that project development approaches need to be reconsidered
in order to establish a production-supply-demand balance in the housing sector. In future
housing developments; It was emphasized that more attention should be paid to the
basic features of development which constitute the most important source of risks and
risk management structure. It has been concluded that applicability analyzes, which
constitute the most important point in decision-making, and programming within these
analyzes should be given more importance than in the past and acted in this direction.

Keywords: Housing Development, Success in Real Estate Development, Development
Stages, Housing Surplus, Housing Stock
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1. Girig

Gayrimenkul gelistirme; arazi gelistirme, yapim proje gelistirme, gelistiriimis projeleri
pazarlama, yénetme, yenileme, elden ¢ikarma ve ekonomik émri sonunda sékim ve
yikimlarini gerceklestirme gibi birbirinden farklh c¢ok sayida faaliyeti blnyesinde
barindiran genis kapsamli bir is alanidir. isgilik, malzeme, ekipman ve finansmani bir
araya getirerek, arazilerin kullanimini degistirme, mevcut binalari yenileme veya yeni
yapim projeleri gelistirme faaliyetlerini icermektedir (Madichie ve Madichie, 2009, s. 300).
Bir bagka anlatimla; kullaniimis arazilerin yeniden ham araziye dénudstirilmesi, ham
arazilerin parsellenerek elde edilen arsalarin devredilmesi ve uygun arsalar lzerinde
yeni projeler gerceklestiriimesi ile var olan binalarin yenilenmesi, bakim ve onarima tabi
tutulmasi, yénetilmesi ve hizmet siresi sonunda bertaraf edilmesinden olusan genis bir
kapsama sahiptir. Yapim proje gelistirme agisindan bakildiginda ise kullanim veya
yatirim icin bina projesi gelistirme faaliyetlerini kapsamaktadir (Isaac, 1996, s. 1; Isaac
vd., 2010, s. 1). Gelistirme; gayrimenkule ticari agidan yaklasan, girisimci, dnemli
finansal kaynaklar gerektirdigi icin maliyetli, kendine 6zgu kosullari nedeniyle getirisi
belirli olmayan, dolayisiyla diger birgcok yatirrmdan daha riskli, ancak kar beklentisi de
yuksek disiplinlerarasi bir faaliyettir. Az sayida girisim, gelistirme projeleri kadar etkili
sonugclara sahiptir. Hem basarisizlik risklerini hem de potansiyel geri dénisgleri artiran bu
projelerdir (Miles vd., 2007, s. 3; Buertey vd., 2013, s. 65). Bir tarafta yuksek kar
olanaklari sunarken diger tarafta basarisizlik ve getirdigi maddi kayiplar ile borgluluk
gostergelerinde en Usttedir veya ona yakindir (Chapman, 2001, s. 147; Kaliba vd., 2009,
s. 522; Mahamid, 2013, s. 81). Anlasmazliklar, gecikmeler, kétl kalite ve maliyet
performanslari ile ticari basarisizliklar, gelistirmenin de iginde yer aldigi insaat sektéru
icin siradan seylerdir (Baloi ve Price, 2003, s. 262; Lo vd., 2006, s. 636; Meng, 2012, s.
188). insaat sektori; uluslararasi hale gelmesi belki de en eski olan, gecmisi 100 yildan
daha eskiye dayanan bir ekonomi sektéradur (Pheng ve Hongbin, 2004, s. 277). Kentsel
ve kirsal kalkinma hedefli toplumsal basarilar igin 6nemli bir aragtir (Enshassi vd., 2006,
s. 1). Ulke ekonomileri lizerinde 6nemli etkileri bulunmakta, gok sayida sektérii dogrudan
etkilemektedir. Buttin bu 6zelliklerin, sosyal yonu nedeniyle gayrimenkul gelistirmenin en
onemli pargasi olarak nitelendirilen konut gelistirme projeleri icin de gegerli oldugunu
sdylemek mumkindur.

Bu calisma, Turkiye kamuoyunda son yillarda siklikla giindeme gelen konut fazlasi,
baska bir ifade ile konut arz-talep dengesizligi basarisizhiinin varligini ve nedenlerini,
yukarida yer verilen tespitleri de dikkate alarak analiz etmeyi amacglamaktadir. Boyle bir
analiz i¢in dncelikle gayrimenkul gelistirmenin temel dzellikleri ve riskleri ile gelistirmenin
basari unsurlari ve slrecleri Uzerinde durularak, basarisizliga neden olabilecek temel
unsurlarin vurgulanmasina calisiimistir. Sonrasinda, Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan
yayimlanan konut istatistik verileri yardimiyla kamuoyunda konut fazlasi olarak yer bulan
arz-talep dengesi sorununun varhgi teyit edilmistir. Bu veriler; nufusta, hanehalki
sayisinda ve konut sahipligi oranlarinda yasanan degisiklikleri de ortaya ¢ikarmis ve bu
degisikliklerin konut Gretimine etkilerinin yorumlanmasina yardimci olmusgtur. Elde edilen
sonuglar, konut arz-talep dengesi sorunu temel kaynaginin, gelistirmenin planlama
surecindeki eksiklik ve/veya yanligliklar olabilecegini gdsterdiginden, ¢alismanin odak
noktas! planlama slrecine kaydiriimigtir. Son olarak konut arz-talep dengesizliginin
sonuglart Uzerinde durulmus, Tidrkiye’de makro dizeyde konut dretimi ve konut
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sektoriinde arz-talep dengesinin kurulmasi olanaklari ve bunlarin muhtemel sonugclari
tartisiimistir.

2. Geligtirmenin Temel Ozellikleri, Riskleri, Bagari Unsurlari ve Siiregleri

Gayrimenkullerin temel 6zellikleri arasinda; bir yerden bir yere tasinamaz olmalari,
paydaslarinin, konumlarinin ve kosullarinin farkli olmasi, tasarimlarinin, yapim igin
gerekli surelerinin ve maliyetlerinin degigsken olmasi sayilabilmektedir (Lucius, 2001, s.
76). Gelistirme projeleri; tasarimlarindaki buyuik farkhliklar, proje ekiplerinin rastgele
seciliyor olmasi, organizasyon yapilarinin degiskenligi, finansman c¢esit ve kaynaklari,
taraflarinin gesitlilik ve fazlaligi, bu taraflarin birbiri ile farkl iligkileri ve degigken
sozlesme sartlari ile bilinmektedir. Proje ¢evreleri, acik havada gergeklestirilen uzun ve
karmasik imalat surecleri, arazi ve zemin 6zellikleri, stirekli degisen ve zorlasan yapim
teknikleri ve digsal zorlayici etkenleri gibi birbirinden farkli tekil kosullar da bunlara ilave
etmek gerekmektedir. Bu 6zellikler; tlkenin politik ortami, mevcut ve gelecekteki piyasa
ve ekonomi kosullari, planlama yaklagimlari ve onay gereklilikleri gibi kontrol edilemeyen
dis faktorlerle de birlesmistir. Butin bunlara, insa edildikten sonra yenilemelere,
diuzeltmelere ve degisikliklere izin vermeyen dogal yapilari ile organizasyon tarafindan
gecmiste edinilmis bilgi ve tecrubeleri saklamanin ve kullanmanin zorlugu da ilave
edilmelidir. Bu karmasik ve dinamik yapl, projeden projeye degisen, kendine 6zgd, i¢sel
ve digsal blyuk ¢apl risk ve belirsizlikler yaratmaktadir (Flanagan ve Norman, 2000, s.
1; Kartam ve Kartam, 2001, s. 325; Aibinu ve Jagboro, 2002, s. 593; Fisher, 2005, s.
158; Oztas ve Okmen, 2005, s. 1244; Missbauer ve Hauber, 2006, s. 1006; Rezgui,
2006, s. 261; Zou vd., 2007, s. 601; El-Sayegh, 2008, s. 431; Tserng vd., 2009, s. 994;
KarimiAzari vd., 2011, s. 9105; Taroun vd., 2011, s. 87; Dikmen vd., 2012, s. 1023;
Taygfeld vd., 2012, s. v; Mendes, 2022, s. 19).

Her projenin kendine 6zgi ¢evresi, amag ve hedefleri, finansman veya isguci gibi limitli
kaynaklari, uygulama tipi ve teknik 6zellikleri bulunmaktadir (Peiser ve Frej, 2003, s. 4;
Oztas ve Okmen, 2005, s. 1245; Cretu vd., 2011, s. 149). Projeler degisken cevre
kosullarinda, farkh belirsizlik derecelerinde ¢ok cesitli degiskenlerden etkilenmektedir
(Jaafari, 2001, s. 101). Birbirine benzer yapim projeleri bile farkli konumlarda tamamiyla
farkli risk ortam ve 6zelliklerine sahip olabilmektedir (Zhi, 1995, s. 231; Oztag ve Okmen,
2005, s. 1245). Tahmin zorlugu da buna ilave edildiginde, projeler gunlik is
faaliyetlerinden ¢ok daha riskli hale gelebilmektedir (Elkington ve Smallman, 2002, s.
49). Bltin bu nedenlerle, gelistirmenin ingaat sektdrinin en riskli alani oldugu da
degerlendiriimektedir (Gehner vd., 2006, s. 541). Proje risklerini ortadan kaldirmak
imkénsiz oldugundan, bu risklerin 6zellikle projenin erken asamalari olmak Uzere tum
asamalarinda etkin bir sekilde yonetiimeleri gerekmektedir. Bunun ic¢in 6nceden
belirlenmig bilgi, uzmanlik, ara¢ ve teknikleri uygulayan bir risk yonetim sureci gereklidir.
Basaril projeler risklerin etkin yonetildigi projelerdir. Ote yandan gogu kisi veya kurum
risk yonetiminin 6nemini kabul ederken, uygulamada cogunlukla sezgi ve/veya
deneyimden daha fazlasi yapilmamaktadir (Flanagan ve Norman, 2000, s. 22; Fung vd.,
2010, s.593). Yapilan arastirmalara gore gayrimenkul gelistiriciler riskleri genellikle
diusuk tahmin etme egilimindedir (MacFarlane, 1995, s. 25). Proje gelistirme déngusinin
her asamasinda var olan risk ve belirsizlikler de dusunuldiginde bu durumun
anlasilmasi oldukga gugtur (Uher ve Toakley, 1999, s. 161). Maliyet ve sure asimlari sik
yasanmaya, risklerin yonetilmesi insaat sektérl icin bir problem alani olmaya devam
etmektedir (Tah ve Carr, 2001, s. 835; Zeng vd., 2007, s. 589).

Gelistirme projelerinin basarisini ortaya koyan olcltler genellikle kalite, performans,
glvenlik, maliyet ve sure ile ilgilidir (Okmen ve Oztas, 2010, s. 1). Lim ve Mohamed’in
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(1999, s. 244) calismasinda basarinin; genellikle sure, kalite, maliyet, givenlik ve
gevreden olusan bir grup parametrenin, proje baslangicinda belirlenmis olan hedeflerine
ulasiimasi oldugu belirtiimektedir. Frimpong vd.'ne (2003, s. 321) gore basarili proje;
teknik agidan istenilen performansi karsilayan, butgesi ve siresi dahilinde tamamlanan
projedir. Gelistirmenin, butcesi ve slresi dahilinde, proje ve sartnamelerine uygun,
taraflarin memnuniyeti ile tamamlanmasinin bir basari oldugu genel kabul géren bir
degerlendirmedir (Long vd., 2004, s. 553; Lavingia, 2006, s. 1). insan faaliyetlerinin
gevreye olumsuz etkileri, yapim projelerinin gevresel surddrulebilirlik hedefleri olmasini
da gerektirdiginden, bu yonli hedeflere ulasiimasi da bir diger basari 6lgttl olmaktadir.
Diger taraftan, gelistirme projelerinin basarisi; gelistiricilerin, mal sahiplerinin, yapim
yuklenicilerinin, kullanicilarin, toplumun ve diger proje taraflarinin bakis agilarina gore
degismekte, farkl taraflarca farkli degerlendirilebiimektedir. ideal olan, gelistirme
projelerinin tim taraflarin bakis acisina gore basarili olmasidir, ancak uygulamada bdyle
bir sonugla karsilasiimasi enderdir (Lim ve Mohamed, 1999, s. 244; Susilawati, 2007, s.
7).

Turkiye’de konut gelistirme alaninda son yillarda kamuoyunu mesgul eden basarisizhigin
varligini ve nedenlerini ortaya ¢gikarmayi amaglayan bu ¢alismaya en dnemli katki, basari
icin gerekli unsurlar Uzerinde durulmasi olacaktir. CUnkl basarisizlik, bu unsurlarin
yeterince dikkate alinmamasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Lavingia (2006, s. 1) basarili bir
proje gelistirme icin ortak bir dil kullanilmasinin, gayrimenkul gelistirme suregleri
yapillanmasinin, deger ydnetiminin, toplam maliyet yodnetiminin ve egitim ve
sertifikasyonun anahtar rol oynadigini degerlendirmektedir. Lavingia’ya (2006, s. 4) gore
bu bes gerekliligi yerine getiren bir proje ydnetiminin; zamaninda, guvenli, kaliteli ve
maliyet etkin projeler basarmasi mimkin olabilecektir. Bu degerlendirme elbette ¢ok
onemlidir, ancak basari icin bu unsurlara etkili bir risk yonetimi de ilave edilmelidir. Bu
cerceveden bakildiginda; gelistirme projelerinde basarinin dogru projeyi secip
uygulayabilecek, énceden belirlenmis bir stire¢ yapilanmasi ile mimkiin olabilecegi de
gorilebilmektedir.

Gelistirme; belirli ve zamanli rollere sahip bir¢ok farkl aktér ve kurulusun katiimi ile
gerceklesen ve giderek daha da karmasik hale gelen kavramasi zor pek ¢ok goérevi
kapsamaktadir. Fiziki ve sosyal gevreye uyumu gerektirmekte, insan ve risk yonetimi ile
ilgili uzmanhk ve yaraticilik istemektedir. Genellikle mal sahibi istek ve talimatlari ile
musteri gereksinimlerinin belirlenmesinden baslayip, yapim, kullanim, isletme ve bakim
sureclerine kadar devam eden birgok faaliyetten olusmaktadir (Evbuomwan ve Anumba,
1998, s. 587). Miles vd.'ne (2007, s. 5) gore bir fikir yaratiimasi, bu fikrin gelistiriimesi,
uygulanabilirliginin test edilmesi, gerekli taraflarla s6zlesme imzalanmasi, yasal izinlerin
alinmasi, yapim, kabul, acilis ve son olarak da kullanim ve yénetim asamalarini igcermesi
gerekmektedir. Diger taraftan, gelistirme basarisinin; mal sahibi, misavir, tasarimci,
yuklenici, yerel yénetim ve kullanicilar gibi birbirinden farkh beklentileri olan taraflara
bagl olmasi nedeniyle, bu slregler birbiri ile baglantihdir. Kapsadi§i ¢ok ¢esitli gdrevier
ve hedefler nedeniyle de teknolojik agidan karmasiktir (Antoniou vd., 2013, s. 448).
Graaskamp’a (1989, s.1) gbre gayrimenkul projeleri, bir tarafiyla uzun vadeli
makroekonomik hedeflere ulagsma igin olusturulmus buiylk capli fiziksel bir sistemin
parcasi iken diger tarafiyla kendi icinde kuguk capli proje girisimleridir. Bu nedenle
gelistirme suregleri her zaman icin gelistirme girisimcisini ayakta tutabilecek teknolojik
gelisimi, finansman cesitlendirmesini, pazarlama teknik ve becerilerini, yénetim
kontrollerini ve iyilestirmeleri kapsamalidir (Graaskamp, 1989, s. 3; Costello ve Preller,
2010, s. 173).
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Batun bu hususlar yardimiyla, gelistirmenin; karar verme ve uygulama olmak Uzere iki
temel sidreg¢ batininden olustugunu sdylemek mimkin olmaktadir. Planlama, tasarim,
yuklenici secimi ve sézlesme karar verme sureclerini olustururken, yapim ve kabul,
pazarlama, kullanim ile yikim ve bertaraf uygulama sureclerini olugturmaktadir (Mendes,
2022; s.22). Karar verme sureglerinin her birinde, pazar arastirmalar ile projenin
planlama unsurlarina dayali uygulanabilirik analizlerinden saglanacak sonuglarin
degerlendirilmesi ile iptal, basa dénme veya devam etme kararlarinin verilmesi s6z
konusu olmaktadir (Susilawati, 2007, s. 7). Uygulama sureclerinin her birine izleme ve
kontrol calismalari eslik etmekte, bu calismalardan elde edilecek sonuglara goére
diizeltme faaliyetleri de gerekli olabilmektedir. Ote yandan, uygulanabilirlik ¢alismalari,
pazar arastirmalari ve diger verilerin elde edilmesi sirasinda olusabilecek aksamalarin
bu suregleri etkileyebilecedi de dikkate alinmalidir. Bunlara ilaveten, calisanlarin
uzmanli§i ve deneyimi ile arsa kosullari, hava durumu, dogal afetlere aciklk, arz
sorunlari, iscilik ve kalite eksiklikleri, fireler, hasarlar, hirsizliklar, proje degisiklikleri, onay
suregleri, kontrollik hizmetleri, tedarik sorunlari vb. konularla da karsilasilabilmektedir
(Lim ve Mohamed, 1999, s. 245). Bu faktorler proje risklerinin temelini olusturmakta,
maliyet velveya sure asimlari ile hatali tasarim ve/veya yapim gibi sonuglar
olabilmektedir (Chou, 2011, s. 707).

3. Tiirkiye’de Konut Uretimi ve Talebi

Tlrkiye kamuoyunda son yillarda siklikla gindeme gelen konut fazlasi sorununun
varligini, konut arz-talep dengesizligi nedenleri ve sonuglarini analiz etmeyi amaclayan
bu calismanin, makro verilerle desteklenmesi zorunlulugu bulunmaktadir. Konut
pazarinin arz yéniiniin veya gelistirme tarafinin irdelenmesinde Tiirkiye istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan Uretilen yapi (ingaat) ruhsati, yapi kullanma izni, ilk el ve ikinci el konut
satis verileri (URL-1, URL-2) ile yerel piyasa anketleri sonuglarinin kullaniimasi ve bunu
desteklemek icin de &nceki arastirma sonuglarindan vyararlaniimasi mumkdn
g6zikmektedir. Ancak galismanin bu kisminda makro diizeyde konut Uretimi ile toplam
konut stoku ve satig verilerinin degerlendirilmesi ile yetinilmigtir.

Konut ve diger gayrimenkul gelistirme yatirimlarinda yapim sdreci, yap! ruhsati ile
baslayip yapi kullanma izni ile sonuglanmakta, proje dizeylerinde pazarlama suireci ise
ilk satis ile tamamlanmakta ve bu islemler projenin 6zelligine gére 2-10 yil gibi oldukga
uzun sdreler icinde gerceklesmektedir (Tanrivermis, 2020, s. 263). Bu kosullarda
gayrimenkul sektorine iliskin yillik istatistiklerin irdelenmesi hatali sonug¢ vereceginden,
belirli bir zaman araliginin ele alinmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu durumun
analizlere yansitilabilmesi igin yapim sirecinin ortalama 2 yil, pazarlama surecinin
ortalama 1 yil gibi alinmasi uygun olacaktir. Bu ¢ergevede 6rnegin 2018 yilinda ruhsat
alan butun gelistirme projelerinin normal bir seyir ile 2020 yili yapi kullanma izinlerine ve
2021 yih ilk satis verilerine dahil olacagi kabul edilebilecektir. Ancak birgok projede
maket Uzerinden satis veya ingaat ruhsatindan hemen sonra kat irtifaki tesisi yapilarak
satis iglemlerine baslanilabilmesi ve satisin insaat ile es zamanli olabilmesi gibi
nedenlerle yillara gére piyasaya sunulacak yeni konut varliginin tahmininde gugliklerin
olmasi dogal kargilanmalidir. Diger taraftan yapi veya ingaat ruhsati alinan her konut
projesinin ingaatina hemen baglanilamadigi, ruhsat tarihinden itibaren iki yil icinde ancak
baslanilan veya hi¢ baslanilamayan projelerin de bulundugu ve bunlara siklikla kentsel
doénlusum projelerinde rastlandigi da gézden uzak tutulmamalidir. Bu kosullarda belirli bir
zaman diliminde piyasada bulunan yeni konutlarin birkag yil 6ncesinde verilen proje
kararlarina bagh oldugu ve arzin gecikme suresinin il, ilge ve mahalle duzeylerinde de
farklhilk gésterebilecegi anlasiimaktadir.
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Artan nufusun barinma ihtiyacinin kargilanabilmesi igin hanehalki sayisi, hanehalki
blyUkligu ve konut stokunun mevcut durumu ile gelisim egilimi dnem tasimaktadir.
Konut politikalarinin belirlenmesinde énemli bir 6lglt olan konut blyUkIigi ve Uretilecek
konut sayisi niifusa gére belirlenmektedir (Tanrivermis, 2019, s. 37). TUIK verilerinden
elde edilen cizelge 1 sonuglarina gére 2000-2021 déneminde gerek konut Uretiminde
gerekse de mevcut konut sayisinda ©Onemli artiglar goérilmektedir. Finansal
istikrarsizliklara bagl olarak 2019 ve 2020 yillarinda gerileyen yeni proje sayisi dikkate
alinmadiginda, 2000-2018 doneminde uretilen yeni konut sayisinda 3,65 kat artis
gerceklestigi gézlenmektedir. Yapi kullanma izinlerinin hizla distigu 2018 yili sonrasi
da dahil edildiginde 2000-2021 déneminde yillik konut Gretiminde 2,56 kat artis oldugu
anlasiimaktadir. Ayni dénemde Ulke dizeyinde, hanehalki sayisinin %68,08, toplam
konut sayisinin ise %63,39 artis ile birbirine paralellik gdsterdigi, nufus artisinin ise
%24,88 seviyesinde kaldigi tespit edilebilmektedir (Cizelge 1).

TUIK verilerinden elde edilen makro bilgiler incelendiginde; yeni proje gelistirme sayisi
ile ruhsat sayisi arasinda guglu bir iligkinin oldugu ve 6zellikle 2018 yilindan sonra artan
enflasyon, kur ve faiz oranlarina baglh olarak yeni proje gelistirme ve ruhsat sayilarinin
hizla geriledigi gozlenmektedir. 2013-2021 déneminde yillik toplam konut satiginin 1,2
ile 1,5 milyon adet arasinda gergeklestigi ve son iki yilda toplam satislar icinde ilk veya
birinci el konut satiglari payinin azalma egiliminde oldugu da acikga gorulmektedir
(Cizelge 2). incelenen 2000-2021 déneminde; yap! ruhsati alan bagimsiz bélim
sayisinin 13.817.413 adet, Uretilen (yapi kullanma izni alan) bagimsiz bdlim sayisinin
ise 10.904.580 adet oldugu anlasiimaktadir. Ayni dénemde yapi ruhsati alan yeni bina
sayisinin 2.266.331 adet, yapi kullanma izni alan yeni bina sayisinin ise 1.935.732 adet
oldugu, dolayisiyla yapi kullanma izni alan yeni binalarin ruhsat sayisina oraninin
%85,41 oldugu da tespit edilebilmektedir. 2000-2019 déneminde toplam yapi ruhsati
sayisinin 12.543.047 adet oldugu, bu ruhsatlarin normal sartlarda yapi kullanma iznine
doénusmus olmasinin beklendigi 2002-2021 doneminde ise yapi kullanma izni sayisinin
10.415.961 adet oldugu goriimektedir. Bu durum 2000-2019 déneminde yapi ruhsati
alan 2.127.086 (=12.543.047-10.415.961) adet bagimsiz bolimuin ¢esitli nedenlerle
tamamlanamadigini géstermektedir.
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Cizelge 1. Turkiye'de Yillara Gore Konut Uretimi, Nifus ve Hanehalki iligkileri

Toplam Ur?tilen Konut
Yillar Konut (Bagimsiz Bol_um_ Nifus Hanehalki H_gn_ghe_:_ll(_l_
Sayisi Yapi Kgllanma I1zni) Sayisi Biyiiklugu
ayisl
2000 | 16.256.589 245.155 67.809.048 | 15.070.093 4,20
2001 | 16.501.744 243.464 67.814.376 | 16.148.793 4,20
2002 | 16.745.208 161.491 67.838.285 | 16.446.644 4,12
2003 | 16.906.699 162.908 67.862.194 | 16.744.495 4,05
2004 | 17.069.607 164.994 67.886.103 | 17.096.537 3,97
2005 | 17.234.601 249.816 69.230.767 | 17.549.020 3,94
2006 | 17.484.417 295.389 70.462.976 | 17.689.552 3,98
2007 | 17.779.806 326.484 70.586.256 | 17.337.894 4,07
2008 | 18.106.290 357.286 71.517.100 | 17.794.238 4,00
2009 | 18.463.576 469.981 72.561.312 | 18.427.322 4,00
2010 | 18.933.557 429.755 73.722.988 | 18.808.172 3,84
2011 | 19.363.312 556.769 74.724.269 | 19.482.000 3,76
2012 | 19.920.081 556.331 75.627.384 | 19.842.850 3,69
2013 | 20.476.412 726.339 76.667.864 | 20.489.721 3,63
2014 | 21.202.751 777.596 77.695.904 | 21.091.075 3,57
2015 | 21.980.347 732.948 78.741.053 | 21.662.260 3,562
2016 | 22.713.295 754.174 79.814.871 | 22.206.776 3,48
2017 | 23.467.469 833.517 80.810.525 | 22.676.186 3,45
2018 | 24.300.986 894.240 82.003.882 | 23.221.218 3,41
2019 | 25.195.226 738.816 83.154.997 | 24.001.940 3,35
2020 | 25.934.042 600.098 83.614.362 | 24.604.086 3,30
2021 | 26.561.071 627.029 84.680.273 | 25.329.833 3,23

Kaynak: URL-1, URL-2

Yeterli veri bulunan 2013-2021 déneminde toplam konut satiglarinin %41,86’sinin yeni
konutlardan ve kalan %58,14’Unun ise ikinci el konutlardan olustugu gorulmektedir.
2013-2021 doéneminde toplam 5.055.251 adet ilk el konut satisi yapiimig olup, bu
konutlarin, ortalama 1 vyillik pazarlama sidresi sonunda satisa konu edildigi
degerlendirildiginden, 2012-2020 déneminde yap! kullanma izni alan toplam 6.614.059
adet icerisinde yer almalari gerektigi anlagiimaktadir. Buna gore 2012-2020 doneminde
yeni Uretildigi halde 2021 yili sonuna kadar satilamayan konut sayisinin 1.558.808
(=6.614.059-5.055.251) adet olmasi gerektigi tespit edilebilmektedir. Ancak bu konutlar
arasinda mal sahibi tarafindan kendi kullanimina ayriimig, dolayisiyla satisa konu
edilmemis konutlarin da oldugunu belirtmek gereklidir (Cizelge 2). Turkiye'de finansal
istikrarsizlik gorilen 2018 yili sonrasi verileri bu hesaplar diginda tutuldugunda; 2013-
2018 déneminde toplam 3.612.306 adet ilk el konut satisi yapildidi, 2012-2017 dénemi
toplam yapi kullanma izni sayisinin ise 4.380.905 adet oldugu belirlenebilmektedir. Buna
gore yeni Uretildigi halde satilamayan konut sayisinin bu dénemde 768.599 (=4.380.905-
3.612.306) adet oldugu baska bir ifade ile yeni dretilen konutlarin %17,54’Gndn
satilamadigi anlasiimaktadir. Bu sonuglar, 2021 yili sonu itibariyle satilamayan toplam
1.558.808 konutun %52,62’sini olugturan 790.209 (=1.558.808-768.599) adedinin 2019-
2021 finansal istikrarsizlik ddneminde ortaya ¢iktigini gostermektedir.
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Cizelge 2. Tirkiye Konut Ruhsatlari, Yapi Kullanma izinleri ve Konut Satis Miktarlar

Toplam

Yap! Toplam Toplam | Toplam ilk

Yillar Birimler Ingaat Konut El Konut

Kullanma
izni Ruhsati Satigi Satigi

2000 Bina Say|3|" _ 90.849 70.285 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 245.155 315.159 - -
2001 Bina Say|3|" _ 86.155 77.430 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 243.464 279.616 - -
2002 Bina Say|3|" _ 47.094 43.430 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 161.491 161.920 - -
2003 Bina Say|3|" _ 41.342 50.140 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 162.908 202.854 - -
2004 Bina Say|3|" _ 40.792 75.495 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 164.994 330.446 - -
2005 Bina Say|3|" _ 64.126 114.254 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 249.816 546.618 - -
2006 Bina Say|3|" _ 73.383 114.204 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 295.389 600.387 - -
2007 Bina Say|3|._ _ 68.056 106.659 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 326.484 584.955 - -
2008 Bina Say|3|" _ 76.069 95.193 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 357.286 503.565 427.105 -
2009 Bina Say|3|" _ 94.772 92.342 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 469.981 518.475 555.184 -
2010 Bina Say|3|" _ 82.131 139.616 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 429.755 907.451 607.098 -
2011 Bina Say|3|" _ 98.339 101.900 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 556.769 650.127 708.275 -
2012 Bina Say|3|" _ 95.763 107.816 - -
Bagimsiz BOlim Sayisi 556.331 771.878 701.621 -
2013 Bina Sayisi 120.933 121.754 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 726.339 839.630 | 1.157.190 529.129
2014 Bina Sayisi 124.510 139.541 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 777.596 | 1.031.754 | 1.165.381 541.554
2015 Bina Sayisi 110.204 125.741 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 732.948 897.230 | 1.289.320 598.667
2016 Bina Sayisi 111.383 134.099 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 754.174 | 1.006.650 | 1.341.453 631.686
2017 Bina Sayisi 118.802 161.921 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 833.517 | 1.405.447 1.409.314 659.698
2018 Bina Sayisi 127.117 104.509 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 894.240 669.165 | 1.375.398 651.572
2019 Bina Sayisi 93.880 55.717 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 738.816 319.720 | 1.348.729 511.682
2020 Bina Sayisi 77.865 96.258 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 600.098 555.410 | 1.499.316 469.740
2021 Bina Sayisi 92.167 138.027 - -
Bagimsiz B6lim Sayisi 627.029 718.956 | 1.491.856 461.523

Kaynak: URL-1, URL-2
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Hanehalklarinca kullanilan konutlarin malkiyet durumunun incelenmesinde, kiraci veya
evsahibi iligkisinin kiraci tarafinda Onemli Ol¢lide artislar meydana geldigi de
anlasiimaktadir. 2002 yilinda konutlari kullananlarin %73,05’i ev sahibi, %18,72’si kiraci
iken, 2021 yilinda ev sahibi oraninin %56,80’e geriledigi, kiraci oraninin %Z26,88’e
yukseldigi gorilmektedir. Kullandi§i konutun sahibi olanlarin 2021 yilinda 14,91 milyon
aile, kullandigi konutta kiraci olanlarin ise 7,06 milyon aile oldugu, ayni yilda ev sahibi
olmamasina karsin kira 6demeyen kisilerin sayisinin ise 3,97 milyon aile oldugu
saptanabilmektedir (Cizelge 3).

Cizelge 3. Hanehalklarinin Konutu Malik Olarak Kullanim Durumu

Ev Sahibi
Yillar Ev Sahibi Kiraci Lojman Olmadigi Halde Toplam
Kira Odemeyenler

2002 12.014.817 3.079.128 293.119 1.059.580 16.446.644
2003 12.047.205 3.616.118 222.966 858.206 16.744.495
2004 12.386.398 3.632.605 132.934 944.600 17.096.537
2005 12.286.671 3.939.207 178.380 1.144.762 17.549.020
2006 12.241.504 3.849.229 198.230 1.400.588 17.689.551
2007 11.894.216 4.007.475 216.536 1.219.668 17.337.895
2008 11.519.344 4.184.226 245.871 1.844.797 17.794.238
2009 11.207.702 4.168.196 389.215 2.662.208 18.427.321
2010 11.283.407 4.482.232 370.346 2.672.187 18.808.172
2011 11.626.972 4.619.627 393.524 2.671.513 19.311.636
2012 11.537.927 4.990.988 463.562 3.058.977 20.051.454
2013 12.251.623 4.760.222 494.477 2.970.088 20.476.410
2014 12.537.654 5.247.417 424.061 3.162.992 21.372.124
2015 12.575.998 5.739.213 364.444 3.145.057 21.824.712
2016 12.985.096 5.802.730 469.880 3.039.017 22.296.723
2017 13.219.372 6.057.146 343.011 3.413.426 23.032.955
2018 13.217.732 6.767.371 371.762 3.242.863 23.599.728
2019 14.715.951 6.406.945 325.353 3.578.879 25.027.128
2020 14.811.363 6.724.051 317.752 3.772.029 25.625.196
2021 14.909.496 7.055.761 309.740 3.974.116 26.249.112

Kaynak: URL-1, URL-2

Burada yapilan degerlendirmeler, Tirkiye kamuoyunu son birkag¢ yildan bu yana mesgul
eden konut fazlasi basarisizhginin TUIK verilerine de yansidigini gdstermektedir. TUIK
verileri; 2000-2019 doéneminde ruhsata baglanarak yapimina baslanilan toplam
12.543.047 bagimsiz bolumin %16,96'sina kargilik gelen 2.127.086 adedin
tamamlanamadigini, 2012-2020 déneminde yapi kullanma izni almis olan toplam
6.614.059 konutun %23,57’sini olusturan 1.558.808 adet konutun ise 2021 yili sonu
itibariyle satilamamis oldugunu gdstermektedir (Cizelge 1, 2 ve 3). Konut gelistirme
projeleri acisindan s6z konusu tamamlanamama basarisizliginin; planlama surecinde
belirlenen sure, kalite, glivenlik ve gevre parametreleri hedeflerine ulasilamamasi ile ilgili
olabilecegi, pazarlama basarisizliinin da benzer sekilde planlama sureci ve bu surecin
uygulanabilirlik analizlerinden kaynaklanmis olabilecedi degerlendirildiginden, bu
noktada, gelistirmenin planlama slrecinin daha detayli incelenmesine ihtiyag
duyulmustur.

4. Geligtirmenin Planlama Siireci
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Gelistirme déngUsunu baglatan, bazi literatirde tasarimin ilk asamasi olarak da gegen
planlama sureci, diger tanimlamalari ile tasarim éncesi slre¢ veya kavramsal siregtir.
Proje fikri ile baslayip, tasarimin nasil sekilleneceginin degerlendiriimesi, uygulanabilirlik
testlerinin tamamlanmasi, bir kisim finansmanin temin edilmesi ile devam etmekte, bir
program, ihtiyag veya beklentiler listesi hazirlamasi ile sonu¢lanmaktadir (Uher ve
Toakley, 1999, s. 161; Ucol-Ganiron Jr., 2012, s. 325; Wyatt, 2013, s. 3). Bu sirecte tim
ihtiyaclar ve sorunlar tariflenmekte ve projenin genel 6zellikleri ortaya konulmaktadir
(Reilly vd., 2004, s. 8). Gelistirme projelerinin adeta dogas! olan belirsizlik, gelecekte
olabilecekleri dngdrip ona gore hareket etmeyi gerektirdigi icin planlamay 6zellikle zor
bir stire¢ haline getirmektedir (Li vd., 2009, s. 912). Planlama surecinde gergeklestirilen
faaliyetler proje fikri ve uygulanabilirlik bashklari altinda toplanabilmektedir. Fikirler
gelistirmenin itici glgleridir, ihtiyacglar ve ticari hedefler gibi ¢ok cesitli kaynaklarla
sekillenmektedir. Bu nedenle, fikirleri hayata gecirecek organizasyonlar da genellikle
projeden projeye degismektedir. Proje fikri asamasinda, ge¢mis deneyimler ile gincel
piyasa verilerinden yararlanilarak proje icin gerekli ihtiyaclar belirlenmekte, imkanlar
degerlendiriimekte, uygulanabilirlik testleri dncelikle zihinde gergeklestiriimekte, fikrin
proje 6nerisine mi donusecegine, yoksa yeni fikirler gelistirimeye devam mi edilecegine
karar verilmektedir (Miles vd., 2007, s. 7; Lundgren ve Thun, 2013, s. 16). Uygulanabilirlik
asamasi ise ortaya cikan bu fikirlerin; kapsam, maliyet, sire, kalite ve pazar agilarindan
gerceklestirilebilir olup olmadiginin test edildigi asamadir. Uygulanabilirlik asamasinda,
gelistirmenin uzun dénem performansini belirleyecek, basari veya basarisizligi ortaya
¢clkaracak onemli kararlar, eldeki yetersiz bilgilerle veriimek durumundadir. Dogru
olmayan kararlar, kapsam degisiklikleri gerektirmekte, bu degisiklikler de maliyet ve slre
asimlarina yol acabilmektedir. Bu noktadan hareketle, gayrimenkul gelistirmenin en
onemli asamasinin uygulanabilirlik oldugu da degerlendiriimektedir (Lundgren ve Thun,
2013, s. 17; Wyatt, 2013, s. 4). Gelistirmenin, gayrimenkul piyasalarindan alinan pazar
ve fiyat isaretlerine bir cevap oldugu aciktir. Bu nedenle bir gelistiricinin; proje amacina
gore kiralama piyasasi kira tahminlerini ve yatirim piyasasi kazang tahminlerini dogru
belilemesi ile satig tahmininin arsa ve yapim maliyetleri toplamindan yuksek
olacagindan emin olmasi gerekmektedir (Fisher, 2005, s. 3). Bunu saglayacak olan
fiziksel ve resmi agidan uygulanabilirlik, finansal agidan uygulanabilirlik ve programlama
asamalaridir.

Fiziksel ve resmi agidan uygulanabilirlik; proje arsasinin hem fiziksel hem de imar
mevzuatl agisindan uygunlugunun belirlenmesini anlatmaktadir. Arsa, gelistirme
sureclerinin baslama noktasidir ve proje tamamlandiginda yeni bir gayrimenkule
doénusmus olacaktir (Fisher, 2005, s. 2; Madichie ve Madichie, 2009, s. 301). Finansal
uygulanabilirlik; proje yatinminin, kisa ve uzun dénemde kabul edilebilir bir getiriye sahip
olma olasiliginin belirlenmesidir. Baska bir ifade ile bor¢ servisini 6deyebilecek yeterli
nakit akim ile yatinmcilari tatmin edecek geri donlsu saglayip saglamayacaginin ortaya
konulmasidir (Costello ve Preller, 2010, s. 176). Bunun icin &ncelikle ilk yatinm
maliyetlerinin, sonrasinda da gelirlerin tahmin edilmesi gereklidir. Projeye karar vermeyi
dogrudan etkileyecek bu tahminlerde genel yaklasim; gelecekteki maliyetlerin ve musteri
talebinin, Ulke ekonomisinin mevcut sartlari ve gecmisteki dongulerine de bakilarak
dogrusal veya dogrusal olmayan matematiksel modellerle tahmin edilmesi seklindedir
(Ostwald, 2001, s. 141; Miles vd., 2007, s. 7).

Programlama Onerilen projenin, musteri gereksinimleri ve hedef kitle ihtiyaclarina,
mevcut ve gelecekteki piyasa kosullarina uygunlugu ile kapsam, stre, kalite, kullanim,
satis veya kiralama segeneklerinin, proje émrindn ve uzun dénemde yasayabilirliginin
ortaya konulmasini kapsamaktadir (Wyatt, 2013, s. 4; URL-3). ihtiyaglar ile bu ihtiyaglari
karsilayabilecek proje ve arsa oOzelliklerinin, gerekli mali kaynaklarin, uzmanlk ve
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personel ihtiyaglarinin, malzeme ve ekipman temin sartlarinin belirlenmesi, proje taraflari
arasindakci iligkiler ve benzeri konularda daha detayli analizler yapilmasi agamasidir. Bu
asamada yapilacak pazar analizleri gelecekteki egilimlerin (6zellikle talebe iliskin)
tahminine ve mal sahiplerinin mevcut kosullari degerlendirerek projeye karar vermesine
hizmet etmektedir (Flanagan ve Norman, 2000, s. 9; Wyatt, 2013, s. 4; Ciraci, 2010, s.
23; URL-3). Costello ve Preller'a (2010, s. 175) goére gelistirme projelerinde basari icin
piyasa ve pazarlama arastirma sonuclarinin bir arada degerlendiriimesi gerektigi
konusunda gorug birligi bulunmaktadir. Piyasa arastirmalarinin gergekgi olmasi, etkili
pazarlama kararlari verilmesini saglayacak bilgiler de Uretebilecektir. Costello ve
Prellerin (2010, s. 175) aktardigina goére Zuckerman ve Blevins (2003) piyasa
arastirmalari olmadan ancak sezgisel bir gelistirme yapilabilecegini, bdyle bir
gelistirmenin de sadece piyasa ve onun talebinin bilindi§i durumlarda mimkin
olabilecegini, bunun disindaki tim seceneklerde risklere karsi savunmasiz olunacagini
belirtmektedir. Gelistirme; hedef ve ihtiyaglarin masteri beklentileri ile ortustigu ve
uygulanabilirliklerinin test edildigi anda baglamakta, insa edilecek yapida bulunmasi
istenilen oOzelliklerden etkilenerek devam etmektedir (Andrade vd., 2012, s. 169;
Braganca vd., 2014, s. 3).

5. Degerlendirme ve Tartisma

Bu boélimde; konut proje gelistirme, ihtiyag analizi, Gretim-talep iligkileri ve o6zellikle
kamuoyuna yansidigi sekli ile arz fazlasi sorunlarinin degerlendiriimesine, algilanan
veya tanimlanan sorunlar ile fiili durumun makro verilerle irdelenmesine ve Turkiye konut
gelistirme sektériiniin gergek durumunun ortaya konulmasina galisiimaktadir. TUIK
verileri (Cizelge 1, 2 ve 3), 2000-2018 déneminde Turkiye’de toplam konut stokunun 16,3
milyondan 24,3 milyona ¢ikarak %49,08 seviyesinde arttigini, 2000 yilinda 245.155 adet
olan yeni konut tretiminin 2018 yilina gelindiginde 894.240 adede ulasarak yaklasik 3,65
katina c¢iktigini gostermektedir. Bu artigi destekleyen talebin; 2000-2018 déneminde
Turkiye nlUfusunun %20,93 seviyesinde goérece dusuk artmasina ragmen, hanehalki
sayisinda yasanan %54,09 vyukselisten kaynaklandigi gorulmektedir. Hanehalki
sayisinin nufus artisinin oldukg¢a Ustliinde gerceklesmesi temel nedeninin ise vyillar
icerisinde gelisen ekonomik kosullar ile birlikte, sosyal yagsam ve egitim durumundaki
ilerlemelerin sosyal yapiyl degistirmesi, ¢ekirdek ailelerin nispeten artmasi ve hatta
bireysel konut kullaniminin yayginlasmaya baslamasi olarak degerlendiriimektedir.
Finansal istikrarsizliklarin yagsanmaya baglandigi 2018 yili sonrasi ile birlikte, artan
enflasyon, kur ve faiz oranlarina bagh olarak bu tablonun hizla degismeye basladigdi
gorulebilmektedir. 2018 yilinda 894.240 adet olan yeni konut Gretiminin, 2021 yilinda
627.029 adede geriledigi ve bu rakamin %29,88 seviyesinde bir azalmaya isaret ettigi
anlasiimaktadir.

incelenen 2000-2019 déneminde toplam 12.543.047 adet yapi ruhsati alindidi, bu
ruhsatlarin yapi kullanma iznine dénismus olmasi beklenen 2002-2021 déneminde
alinan yapi kullanma izni sayisinin ise toplam 10.415.961 adet oldugu gorulebilmektedir.
Bu veriler 2000-2019 déneminde ruhsata baglanarak yapimina baslanilan toplam
2.127.086 (=12.543.047-10.415.961) adet bagimsiz boélimin tamamlanamadidini,
baska bir ifadeyle girisimlerin %16,96’sinin basarisizlikla sonuglandigini anlatmaktadir.
Bu degerlendirmeler, finansal istikrarsizliklarin goérilmeye baglandigi 2019-2021
doéneminde alinan 1.965.943 adet yapi kullanma izni ve bu izinlere kaynak teskil eden
2017-2019 doneminde alinan 2.394.332 adet yapi ruhsati katilarak yeniden
yapildiginda, basarisizlik orani daha da yukselmektedir. 2017-2019 doneminde
baslanilan projelerin 428.389 (=2.394.332-1.965.943) adedinin tamamlanamadigi,
dolayisiyla bu dénemdeki basarisizlik oraninin %17,89’a ¢iktigi gérilmektedir. Cizelge
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2’de sunulan sonugclarin anlattigi bir bagka husus ise 2017 yilinda 1.405.447 adet olan
yapI ruhsati sayisinin 2018 yilinda sert bir degisimle 669.165 adede dismesinin baska
bir ifade ile %52,38 azalmasinin, finansal istikrarsizligin aslinda 2018 yili ile basladigini
gosteriyor olmasidir. Durumun yapi kullanma izinlerine ve satis rakamlarina yansimasi
ise 2019 yili ve sonrasi verilerinde gorulebilmektedir.

incelenen 2000-2021 déneminde hanehalklarinca kullanilan konutlarin - mulkiyet
durumunda énemli degisiklikler oldugu, kiraci/evsahibi iligkisinin kiraci tarafinda ciddi
artislar meydana geldigi de gortimektedir. 2002 yilinda konutlari kullananlarin %73,05'i
ev sahibi, %18,72’si kiraci iken 2021 yilinda ev sahibi orani %56,80’e gerilemekte, kiraci
orani %26,88’e yukselmektedir. 2021 yih itibariyle 14,91 milyon ailenin kullandigi
konutun sahibi oldugu, 7,06 milyon ailenin kiraci oldugu, 3,97 milyon ailenin ise konutu
kira 6demeden kullandi§i anlasiimaktadir. Bu tespitler, kiracilar ile ev sahibi olmamakla
birlikte kira 6demedigini beyan edenlerin toplam hane sayisi igindeki payinin %42,02
oldugunu ve ulke genelinde nispeten guclu bir konut kiralama pazarinin mevcut oldugunu
ortaya ¢gikarmaktadir. Konut kiracilari ile konut sahibi olmaksizin konutu kullanan ailelerin
sayisinda onemli artiglar meydana gelmesi, ikinci konut ediniminin ylUksek olmasi,
hanehalklarinin konuta yatirim yapmak istememesi, kiraci durumundaki hanehalklarinin
konut edinimi icin yeterli ekonomik gelirinin olmamasi ile iligkilendirilebilmektedir (Cizelge
3).

Diger yandan TUIK verileri (Cizelge 1, 2 ve 3) ve bu veriler yardimiyla yapilan
hesaplamalar;

e Turkiye kamuoyunu son birkag yildan bu yana mesgul eden konut fazlasi sorununun
varligini,

e 2012-2020 déneminde uretildigi halde 2021 yili sonuna kadar satisa konu olmayan
(satilamayan veya mal sahibinde kalan) 1.558.808 adet yeni konut bulundugunu,

e Turkiye'de finansal istikrarsizlik gérilen 2018 yili sonrasi verileri bu hesaplar diginda
tutuldugunda; 2012-2017 déneminde Uretildigi halde 2021 yili sonuna kadar satisa konu
olmayan (satilamayan veya mal sahibinde kalan) 768.599 adet yeni konut bulundugunu,
e 2021 yili sonu itibariyle satilamayan toplam 1.558.808 konutun yarisindan fazlasini
olusturan 790.209 adedinin 2019-2021 finansal istikrarsizlik ddneminde ortaya ¢iktigini,

Gostermektedir. Mevcut kosullarda arz fazlasi olarak tanimlanabilecek bu konut
varhginin genellikle marka konutlardan olustugu, bu konutlarin ylksek satis fiyatlarinin
hanelerin 6deme giglerini agsmasi veya konuta erisilebilirligin yetersiz olmasi, bunun
yaninda banka kredisi faiz oranlarinin yuksekliginin krediden yararlanma ve konut
edinimi olanaklarini kisitlamasi gibi nedenlerden ortaya ¢iktigi gérulebilmektedir.

Yapilan degerlendirmelere, proje basarisi, konut sektori arz-talep dengesi ve 6zellikle
arz fazlasi agisindan bakildiginda, Turkiye’de son 20 yilhik dénemde gerceklestirilen
konut gelistirme projelerinin; fiziksel ve resmi agidan uygulanabilirlik, finansal agidan
uygulanabilirlik ve programlama asamalarinda ciddi sorunlar ile karsilastigini sGylemek
yanhs olmayacaktir. Daha fikir asamasinda gecerliligi yeterince sinanmamig hedef ve
beklentiler ile yola ¢ikildigi, konut Uretiminin sorunsuz gergekleseceginin, yapim sureci
tamamlandiginda uretilen konutlarin satiimig olacaginin ve elde edilen gelirin projeyi
maliyet agisindan uygulanabilir kilacaginin 6ngoruldugu yorumlanabilmektedir. Bu
durum, s6z konusu projelerin dnemli bir kisminda yapim isglerinin dogasinda bulunan
risklerin yeterince hesaba katilmadigini, basarida anahtar roli olan gelistirme
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sureglerinin  6zellikle de planlama surecinin dogru sekilde igletilemedigini de
gOstermektedir. Butun bu veriler ile gelistirme projelerin temel 6zellikleri, riskleri, basari
unsurlari, surecleri ve gelistirmenin planlama strecine iliskin 6nceki bélimlerde yer
verilen bilgiler yardimiyla, Turkiye'de gergeklestirilen konut gelistirme projelerin
azimsanamayacak bir kisminda yasanmis oldugu anlagilan tamamlanamama veya
pazarlanamama basarisizliklarinin:

e Nifusa ve artis hizina, hanehalki sayisina, bulyukligine, konut satin almaya
ayirabilecegi gelirine ve tercihlerine, konut stokunun mevcut durumuna ve gelisim
egilimine,

o Konut talebi ile dogrudan iligkili olan hanehalkinin ekonomik ve sosyal durumundaki,
cekirdek aile sayisindaki ve bireysel konut talebindeki farklilagmalara,

¢ Konutlari kullanan ve mal sahibi, kiraci veya digerlerinden olusan gruplar arasindaki
degisimlere, buna paralel olarak kiralama piyasasindaki degisimlere,

¢ Proje taraflarinin kontroli disinda bulunan ve bu nedenle de etkisi en yiksek risk
faktorleri olarak degerlendirilen ekonomik, politik ve sosyal gelismeler gibi digsal
faktorlere,

¢ Geligtirmelerin; farkli taraflarin, farkh ihtiya¢c ve beklentileriyle, farkli tasarimlar, farkh
ekonomik ve politik sartlar altinda, farkli konumlarda gercgeklestirilen dolayisiyla her biri
kendine 6zgu olan girisimler olduguna,

¢ Proje fikri agamasinda, ihtiyaglarin ve bu ihtiyaglari karsilayabilecek imkéanlarin, gegmis
deneyimler ile guincel piyasa verilerinden yararlanilarak belirlenmesi gerektigine,

e Ortaya c¢ikan fikirlerin, kapsam, maliyet, slre, kalite ve pazar acilarindan
gerceklestirilebilir olup olmadiginin test edilmesi gerektigine,

¢ Proje yatiriminin, kisa ve uzun dénemde kabul edilebilir bir getiriye sahip olma
olasiliginin ortaya konulmasi gerektigine,

e ilk yatinm maliyetlerinin, sonrasinda da gelirlerin dogru tahmin edilmesi gerektigine,

¢ Projenin ihtiyacglara, mevcut ve gelecekteki piyasa kosullarina uygunlugunun, kapsam,
sure, kalite, kullanim, satis veya kiralama seceneklerinin, proje dmrinin ve uzun
donemde yasayabilirliginin ortaya konulmasi gerektigine,

e intiyacglari kargilayabilecek proje ve arsa ozelliklerinin, gerekli mali kaynaklarin,
uzmanlik ve personel ihtiyaclarinin, malzeme ve ekipman temin sartlarinin dogru
belirlenmesi gerektigine,

e Proje taraflari arasindaki iliskiler ve benzeri konularda detayli analizler yapilmasi
gerektigine,

¢ Piyasa arastirmalari olmadan ancak sezgisel bir gelistirme yapilabilecegine, béyle bir
gelistirmenin de sadece piyasa ve onun talebinin bilindi§i durumlarda muimkuin
olabilecegine,

¢ Piyasa analizlerinde, gelistirmenin gayrimenkul piyasalarindan alinan pazar ve fiyat
isaretlerine bir cevap oldugu gerceginden hareketle, musteri istek ve egilimleri, konut
satin alma davraniglari ile piyasada gelisebilecek arz sorunlarinin eksiksiz
degerlendiriimesine,

¢ Piyasa ve pazarlama analiz sonuglarinin bir arada degerlendiriimesine,

o Etkili pazarlama kararlarinin ancak gergekgi piyasa arastirmalari ile verilebilecegine,

o Gelecekteki egilimlerin (6zellikle talebe iliskin) tahminine ve mal sahiplerinin mevcut
kosullari degerlendirerek projeye karar vermesine hizmet edecek pazar analizlerinin
eksiksiz olmasina,

Yeterince dikkat edilmemesini de kapsayan eksiklik ve/veya yanligliklardan ortaya ¢iktigi

degerlendiriimektedir. Bagka bir ifade ile konut gelistirme piyasasinda her seyin yillardan
beri sliregeldigi gibi devam edecegi iyimser yaklasimina kapilip, gelistirmenin planlama,
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tasarim ile yUklenici secimi ve s6zlesmeden olugsan karar verme stireglerine gerekli 6nem
verilmedigi yorumlanabilmektedir. Sorunun nedenleri arasinda gerekli deneyim ve
uzmanlk katkilarina basvurulmamis veya bu katkilarin dikkate alinmamis olmasi da
sayilabilmektedir. Butln bu eksiklik ve/veya yanligliklari ortaya ¢ikaran ise 2018 yilinda
kendini gostermeye baslayan finansal istikrarsizhgin ekonomik ortami tumuyle
degistirmesi olmustur.

Belirtilen nedenlerin ortaya ¢ikardigi sonuglarin basinda, atil durumda kalan projeler ve
yaratti§i ekonomik kayiplar gelmektedir. insaat sektoriiniin zellikle de konut sektdriiniin
1980’li yillarin ikinci yarisindan itibaren Turkiye’nin ekonomik blylimesinde basat rol
almis olmasi, bu durumun ydnetim kademesinde de karsilik bulmasina yol agmaktadir.
S6z konusu arz fazlasi sorununun ortadan kaldirilabilmesi ve konut sektériinde Gretim
veya arz-talep dengesinin kurulabilmesi icin konut kredisi faizlerinde indirim, pesinat
dusurme, taksitleri uzun vadelere yayma, 6édemeleri erteleme ve maliyetine satis gibi cok
cesitli yollara basvurulmasina ve bunlara ilaveten daha neler yapilabileceginin
konusulmasina neden olmaktadir. Sireg, konut Uretiminin yaninda, afet riskli yapilar,
kentsel donisim, konut sahipligi, konut fazlasi veya artan konut stoku ile kira fiyatlarinin
da son yillarin tlke gindemini mesgul eden konular arasinda yer aldigi bir ortamla
birlesmektedir (Aliefendioglu ve Tanrivermig, 2019, s. 1). Ote yandan bu gelismelerin,
depremselligin oldukga yuksek oldugu Tirkiye’de yasanan afetler ile iklim degisikligi
etkilerinin, basta riskli yapilar olmak Uzere gecekondu alanlari ile eski kent merkezlerinin
hizla déndstirdimesini énemli bir baslk haline getirdigi bir ortamda yasandigi da
vurgulanmalidir (Keskin vd., 2019, s. 605).

2018 yili sonrasinda artan kur, faiz ve insaat maliyetlerinin etkisi ile projeler yarim
kalmakta, bazi kentsel donidsim alanlarinda tamamlanamayan projelerle
karsilasiimakta, déntusum galismalari ile bireysel proje gelistirme ve ingaat galismalarina
glven sarsiimaktadir. Son on yillik dénemde cesitli nedenlerden dolayl yarim kalan
projeler, bu zaman zarfinda yipranmaya maruz kaldigindan ve realize olmalari
geciktiginden, bu projeler hem bireysel yatirimcilar agisindan hem de makroekonomik
acidan birer kayip olarak gorulmektedir. Diger bir ifade ile yarim kalan proje, milli servet
niteliginde olan sermayenin atil kalmasinin somut bir godstergesi olarak da
degerlendirilebilmektedir. ingaat islerinin zamaninda tamamlanamamasi ve teslimlerin
s6zlesmede tanimlanan surelerde yapilamamasi, ¢ok sayida dava agilmasina ve dnemli
bir magdur kitlesi olusmasina da yol agmaktadir. Ozellikle kurumsal gelistiricilerden
konkordato ilan edenlerin veya iflas etmis olanlarin ylikiumlaliklerini yerine
getirememesinin basl basina bir risk olarak ele alinmasi geredi ortaya ¢ikmaktadir.
insaat islerinin tamamlanma zamaninin tam olarak belirli olmamasi hem arsa veya kat
karsiligi s6zlesmeleri yapan Kkigilerin konut edinmesini ve kullanima baslamasini
engellemekte hem de yuklenicilerin payina dusen bagimsiz bolumlerin  satisi
guclestiginden bitis zamani bilinmeyen ve ingaat ilerleme seviyesi geciken projelerden
konut veya ticari mekan satin alinmak istenmemesine yol agmaktadir. Bu durumun bir
yansimasi olarak, birgok bagimsiz bolum sahibi, bitmeyen projelerdeki konutlarini dusuk
fiyatlarla satma egilimine girmektedir. Bu durumdan yararlanarak yeni projelerden konut
almak isteyenlerin magduriyet yasamamalari icin mutlaka teknik, ekonomik ve mali
acilardan mevcut durum incelemesi raporu (due diligence report) ve ayni zamanda da
degerleme raporu almalari geregi ortaya cikmaktadir. Pandemi sonrasi donemde
hanelerin konut talepleri ve barinma tercihlerinde degisimler meydana geldigi de dikkate
alindiginda, mevcut marka konutlarin satisinin blylk 6l¢clide genis ailelerden olusacak
yabanci yatirimci taleplerine bagl olacagi bir noktaya gelinmistir. Batin bu hususlar,
yapilan eksiklik ve/veya yanlisliklarin, mevcut sorunlu sirecleri daha da karmasik hale
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getirdigini ve hélihazirda yasanan finansal istikrarsizligi daha da buayattigunt
gOstermektedir.

6. Sonug ve Degerlendirme

Konut gelistirme, 2001 yilinda yasanan ekonomik kriz sonrasinda Toplu Konut idaresi
Baskanliginin da katkilariyla, ekonomik ve sosyal gelismenin en dnemli unsuru haline
gelmis ve bu konumunu son yillara kadar da sirdirmistir. Ozellikle 2018 yili ve
sonrasinda Turkiye'nin ekonomik gériinimunin bozulmaya baslamasi ile birlikte, konut
gelistirme sektdriinin de giderek artan ve tium ¢abalara ragmen eritilemeyen bir konut
fazlasi sorunu ile karsi karsiya kaldigi TUIK verileri ile ortaya konulabilmektedir. Makro
dizeyde; yapi ruhsati, yapi kullanma izni ve ilk satis konut verileri temel alindiginda,
2021 yilinda toplam konut sayisinin 26,56 milyon ve yeni konut Uretim veya konut
yenilenme hizinin yillik %2,36 dlzeyinde bulundugu gorulmektedir. Buna karsit olarak,
2000-2019 déneminde ruhsata baglanarak yapimina baslanilan toplam 12.543.047 adet
bagimsiz bélimin %16,96’sina karsilik gelen 2.127.086 adedinin tamamlanamadigi
tespit edilebilmektedir. 2012-2020 doneminde yeni Uretildigi halde 2021 yili sonuna
kadar satig1 gerceklesmeyen (satilamayan veya mal sahibinde kalan) konut sayisinin
1.558.808 adet seviyesinde oldugu da anlasiimaktadir. Bu kosullardan mevcut konut
arzinin; yeni bir arz olmadigi kabuld ile 2021 yilinda gergeklesen 461.523 adet yeni konut
satigi talebi seviyesinde ancak 3-4 yilda eritilebilecedi anlami ¢ikarilabilmektedir.

Yapilan degerlendirmeler, sektori s6z konusu basarisizlik noktasina getiren temel
nedenleri dort baslik altinda toplamanin mimkdn oldugunu gostermektedir. Bunlardan
birincisi gelistirmenin, yillara sari uzun siregleri nedeniyle proje ekibinin kontroliinde
olmayan gelecekteki talep, makroekonomi, politik durum ve piyasa kosullari gibi digsal
etkilere agik olmasinin, yeterince dikkate alinmamis olmasidir. Gelistirme projelerinin,
baslangi¢c amaglari étesinde kullanilamamasi ve hatalardan dénlse firsat vermemesi,
icerdigi belirsizlikler nedeniyle insaat sektorinin en riskli isi olmasi ve girilen risklerle
karsilastirildiginda disik ve guvenilmez kar saglamasi gibi temel 6zelliklerinin de buna
ilave edilmesi gereklidir. ikincisi, basarili bir gelistirme icin gerekli oldugu genel kabul
goéren; deger yonetimi, toplam maliyet yonetimi ve en Onemlisi risk yonetimi gibi
unsurlarin yeterince isletilememis olmasidir. Uglinciisii, gelistirme sireglerinin 6zellikle
de gelistirmenin baslangi¢ asamasi olan planlama sturecinin ve onun en énemli iki bashgi
olan programlama ve mali uygulanabilirlik agsamalarinin dogru olmayan sonuglar tretmis
olmasidir. Dorduncusu, planlama surecinde alinan temel kararlarin, sonraki sureglerde
elde edilen yeni verilerle gdézden gegirilip, gerekli dizeltmelere konu edilmemis
olmasidir. BUtin bu nedenlerin, degerlendirme ve tartisma bdliminde vurgulanan
sonuglara yol acgarak, Turkiye’de gelistirme sektérinin ve onun basat rol oynadigi
ekonomik ortamin mevcut sorunlu sureglerini olumsuz yonde etkileyip, devam etmekte
olan finansal istikrarsizligi daha da buyuttigunu sdéylemek mimkin olmaktadir. Bu
calismada elde edilen sonuglar; basari Uretemedidi acikga gorilen, mevcut konut
gelistirme yaklasimlarinin yenilik¢i uygulamalarla degistiriimesi zorunlulugunu ortaya
¢ikarmaktadir. Basari, gelistirmenin temel 6zellikleri ve risklerini dikkate alan bir sire¢
yapilanmasi ve bu yapilanmanin gereklerinin eksiksiz yerine getiriimesi ile mimkuin
olabilecektir. Bu nedenle, Turkiye konut sektorinde yatirim yapacak olan girigimcilerin,
risk yonetimi yapilandirmasini, karar vermede en oOnemli noktayr teskil eden
uygulanabilirlik analizlerini ve bu analizler igerisinde programlamayi, gecmiste
oldugundan c¢ok daha fazla 6nemsemesi ve bu ydnde hareket etmesi gerektigi
vurgulanmahdir.
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