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Kuramsal Cerceve

Her ne kadar “slrdurdlebilirlik” kavrami planlama, kentlesme, ekonomik kalkinma gibi alanlarin
guindemine yeni gelmis gibi de olsa gergekte ¢ok kdkeni ¢ok esiklere dayanmaktadir. Bugtine kadar
yapilan tanimlari igerisinde en kapsayicli, acgiklayici ve genel kabul gérmls olani ise Birlesmis
Milletler Cevre ve Kalkinma Komisyonu'nun (Brundtland Komisyonu) 1987 yilinda yaptigi su

tanimdir:

“Sdrdirtlebilir Buyime, gelecek kusaklarin kendi ihtiyaglarini kargilama
yetenekKlerini ellerinden almaksizin, bugdiniin ihtiyaclarini karsilamaktir.”

Sardarulebilirlik kavraminin 6zellikle ekonomik bliyimenin gindemine oturmasinda yatan temel
sav dinya Uzerinden kaynaklarin hizla tiketildigi ve bu gidisatla ileride 6nemli c¢ikmazlarin

yasanacagidir.

Diger bir deyisle “strdurilebilir Kalkinma insan ve ¢evre merkezli olmak tzere iki ana baslik altinda
degerlendiriimektedir. Dogdal c¢evreninin korunmasi kadar ekonomik ve sosyal kalkinmanin da
birbirinden ayrilmaz pargalar oldugunu kabul etmektedir.

Yakin tarihte diinya genelinde su sikintisi, iklim degisikligi gibi cevre hassasiyeti iceren konularin
gindeme gelmesi ile de surdurilebilirik kavraminin her alanda goérinarligid artmistir. Bu
alanlardan énemli bir tanesi de ekonomik kalkinma kuramlari ve sirdurdlebilirlik iliskisidir. Bugin
genel kabul géren yaklasima gore uluslarin yada bdlgelerin refah diizeylerinin artirmalari yalnizca
iktisadi politikalar aracilidi ile saglanamamagi; kalkinmanin insani ve cevresel boyutlarini da ele
alacak sekilde bir butin olarak gergeklestirilesi gorusu agirlik kazanmaktadir. Cevre konusunda
genel hassasiyet su seklidedir:

“Sosyo-ekonomik ve Cevresel, sdrdirtilebilirlik bir biitiin olarak saglandigi
takdirde sdrddrdlebilir gelisme gerceklesebilmektedir. Yenilenemeyen
enerji kaynaklari yerine yenilenebilir enerji kaynaklarinin verimli kullanimi
ve dogaya karsi sorumlu davranilmasi ¢evresel strdlrdlebilirligin
gereksinmelerini  olusturmaktadir. Dogal enerjinin  verimli  kullanimi
sonucu Ulke ekonomisinde gelisme gbzlenir. Ekonomideki kalkinma
sdrddirdilebilir ekonomi kavramini gercekgi kilmaktadir. Cevreye duyarli bir
yaklasimla yasamanin sonucunda saglikli toplumlar olugur. Saglikl
toplumlarin ekonomik refah iginde yasantisi sosyal sdrddiriilebilirlik olarak
adlandirilmaktadir”

Slphesiz ki surdirebilir sosyo-ekonomik kalkinma olgusu birgok kavramla ve sektorle
iliskilendirilebilir. Bu galismanin amaci 6zellikle gayrimenkul sektdriini sirdarilebilir kalkinma

baglaminda ele almak ve onu degerlendirmek olacaktir. Ginimuizde gayrimenkuliin yalnizca bir
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yapl ya da arazi pargasi olmaktan ziyade bireylere yasam alanlari sunmasi, bireylerin ve toplumun
kendi faaliyetlerini gergeklestirebilmesi icin mekanlar tretmesi bakimindan sosyal agidan da bir
degeri vardir. Ote yandan ekonomik agidan ele aldigimizda gayrimenkul kavrami neo-liberal
ekonomik diizende bir yatirnm araci olarak ele alinmakta ve menkul bir deder olarak gorilmektedir.
Nitekim GUnay’a gore 21. Yiizyilda toprak izerindeki milkiyet Gizerinde yasamak igin bir yer
olmaktan ¢ok alinip satilabilen ve lizerinden gelir etme hakki saglayan bir menkul deger
halini almistir. (Giinay 1999) Bu su anlama gelmektedir: Ozel miilkiyet, sahibine o
mulkiyet Gzerinden gelir etme yolunu agan 6zel bir hak vermektedir. Glinay gayrimenkul
kavramini milkiyet haklari Gzerinden de ele almis ve sirdirilebilir kentlesme politikasi
Uzerinden de degerlendirmistir.

Gunay’a gore Avrupa kentlerinin ¢ekirdek alanlari 18 ve 19. ylzyillarda olusmus ve hem
miulkiyet yapilari hem imar haklari kesinlesmistir. O donemde gelisen kapitalist toplumun
yeni islevlerine (firmalar, bankalar, diger mali kuruluslar, meslek hizmetleri, vb.) gore
tasarlanan bu kent dokusunun vyol sistemi de bu yeni kapasiteyi kaldiracak
standartlardadir. Donem ulus-devletin olanaklari ile desteklenmistir ve yaratilan kent
yaklasik iki yuizyil sonra da korunarak varligini siirdiirmektedir. Ulkemizin gelismesi farkli
bir devingenlik gostermistir.

Hizli kentlesmenin yasanmadigi donemde gelistirilen yogunluklar, hizl blyime ile
dénismeye acilmis, plancilar yeni gelisme alanlari agmak yerine mevcut dokudaki imar
haklarini artirmayi yeglemislerdir. Bunun sonucunda duyarsiz yerel yonetimlere korumayi
Cumhuriyet oncesi bina ve dokulara indirgeyen disiince de eklenmis ve modern Tirkiye
Cumbhuriyeti’nin baskentinin 6zgiin dokusu neredeyse yok edilmistir. Dahasi yol sistemleri
de yetersiz kaldigi bugiinkl ulasim sorunlari tetiklenmistir. (Glinay 1999)

Goruldiga gibi nedensellik iliskileri dikkatli incelendiginde gayrimenkul sektorinin
surdirilebilir kalkinmanin aslinda tam merkezinde yer alan alt politika alanlarindan birisi
oldugu ortadadir. Nitekim TUBITAK tarafindan hazirlanan Vizyon 2023 raporunda:

e Artan nlifusun ve gelismeye c¢alisan sanayinin geregi olan enerji, ulagim, su ve
atik su gibi temel altyapinin ¢agin gerektirdigi standartlarda tamamlandigi bir
Turkiye

e Yapilarda deprem glivenliginin saglandigi, can glivenligi riski ile ekonomik
risklerin en aza indirildigi, insanlarimizin depreme ve dogal afetlere karsi
glvenli kentlerde ve yapilarda yasadigi bir Tlirkiye

e Insaat, altyapi ve toprak sanayii sektoriinde siirdirilebilirlik ilkelerine uygun

o Yeni teknolojilerin geligtirilip kullanildigi, uluslararasi platformlarda teknoloji,
verimlilik ve maliyet bazinda rekabet edebilen, pazar payini artiran bir Tlirkiye,

e Biitiin ailelerin ¢gagdas konut gereksinimlerinin saglikli ¢evre kosullari ile birlikte

karsilandigi bir Tiirkiye
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e ingaat malzemeleri iiretiminde gevreye saygili, ¢addas standartlara erismis,
kalite kontroliinii tam olarak gergeklestiren, teknoloji dretip ileri ydnetim
teknikleri uygulayan bir Turkiye,

olarak dogrudan ingaat sektorl ile ilintili vizyonlar ortaya konmustur. (Vizyon 2023,
TUBITAK 2004)

Raporun ilk boliminde ortaya konan bu kuramsal gergevenin ardindan ikinci bolimde
Gayrimenkul Sektori ve Sirdirilebilir Biyiime iliskisi daha teknik olarak ele alinmistir.
Uclincii  bélimde Tirkiye’de, (lke genelinde gayrimenkul sektériindeki gelismeler
incelenmistir. Dordiinci bolimde ise Konya Karaman bolgesi gayrimenkul sektorii ele
alinmistir.

11



Gayrimenkul Sektérii ve Siirdiiriilebilir Biiyiime iliskisi

GuUnumuzde sirdurilebilir Kalkinma hizinin 6lgilebilmesi adina birbirinden farkli g¢ok
sayida analiz ve yontem gelistirilmemis durumdadir. Bu yaklasimlarin pek ¢ogu 6lgiimde
ekonomik bilesenleri daha fazla agirliklandirmaktadir. Nitekim geleneksel yéntemlere
bakildiginda bu gostergelerin basinda Gayri Safi Yurtici Hasila ( GSYH) ya da Gayri Safi
bolgesel Hasila ( GSBH) gibi degiskenler yer almaktadir. Bu degiskenlerin secimi ulasilacak
sonug acisindan hayli 6nem tasimaktadir. Bircok uluslar arasi organizasyon ve kurulusun
kendi surduralebilir kalkinma gostergeleri setini olusturma ve gelistirme ¢alismalari
sirmektedir. Bunlara 6rnek olarak; Birlesmis Milletler CSD Gostergeleri, Avrupa Ortak
Gostergeleri ve Surdirulebilirlik Barometresi gosterilebilir.

Ancak glinimiizde yontemler cevresel ve insani boyuta da agirlik vererek farkh
degiskenleri sturdurilebilir Kalkinma hizini 6lgmek icin kullanmaktadir. Bunlarin en glizel
drneklerinden bir tanesi insani gelisme endeksidir.

insani Gelisme Endeksi (Human Development Index), Diinya'daki Ulkeler icin yasam
uzunlugu, okuryazar orani, egitimve yasam diizeyi dogrultusunda hazirlanan bir
6lciimdiir. insanlarin diizgiin yasamasi, 6zellikle cocuk haklari igin bir dlciin teskil eder. Bu
arastirma sonucunda bir Ulkenin gelismis, gelismekte olan ya da gelismemis bir Ulke
oldugu; bunun yani sira ekonomisindeki etkinin yasam niteligi ne diizeyde etkiledigini
gosterir. Dagilim ilk olarak 1990 yilinda Pakistanl ekonomist Mahbub ul Haq tarafindan
gelistiriimistir ve 1993 yilindan bu yana Milletler Gelisme Programi tarafindan vyillik
Gelisme Raporu'nda sunulur. insani Gelisme Gdstergesi tilkelerde ii¢ baslica gelisimleri g6z
oniunde tutar:

e Uzun ve saglikl bir yasam; 6lcimi ortalama yasam siresi ile yapilir.

e Bilgi, 6lciiml okuryazar orani (2/3'l) ve ilkokul, lise ve Universite kayitlar yizdesi
(1/3'4) ile yapilir.

e Olciinli yasam diizeyi, 6lciimii kisi basina diisen gelir ve alim giiciiniin Amerikan
Dolari'ndan hesaplanmasiyla yapilir.

Gayrimenkul sektori ve surdirilebilir Kalkinma iliskisi agisindan degerlendirildiginde bu
hizin 8lgtilmesin farkli kurumlarin farkli degiskenleri dikkate aldigi goriilmektedir. Ornegin
Uluslararasi Rekabet Arastirmalari Kurumu Dernegi (URAK), tarafindan dizenli araliklarla
Olcllen illlerarasi Rekabetcilik Endeksi’'nde Beseri Sermaye ve Yasam Kalitesi Alt
Endeksi’ne ait degiskenleri altinda “ilde 1000 Kisi Basina Diisen Alisveris Merkezi
Blyukligu”, “ildeki Bes Yildizh Otel Yatak Kapasitesi” gibi dogrudan gayrimenkul
sektorinu ilgilendiren degiskenler ele alinmistir.
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Gayrimenkul sektorlii acisindan bu degiskenlerin yani sira daha detayll bir analiz
calismasinda Gayrisafi yurt ici hasila icinde insaat sektorinin payi ( insaat sektori
biylme hizi) konut fiyatlar, konut ingaat izinleri, insaat harcamalari, cari emlak satiglari,
yeni konut satislari gibi gayrimenkul sektoriiniin genel gostergeleri ele alinip incelenebilir.

Bu raporda amag surdirilebilir Kalkinma hizini 6lgme noktasinda gayrimenkul sektori
acisindan bir degisken belirlemek degil, sektoriin slrdirilebilir Kalkinma agisindan 6nemli
bir alt bilesen olduguna vurgu yaparak sektorin llke ve bolge genelinde bahsedilen
degiskenler agisindan bir analizini yapmaktir.

2.1 Insaat Sektoriinde Siirdiirebilir Kalkinmaya Etki Eden Faktorler

Gayrimenkul sektorinin incelenensinde bir alt bileseni olan insaat sektorini
degerlendirmeye almak yerinde olacaktir. insaat sektériiniin girdi ¢ikti iliskilerlinin oldukca
yogun vyasandigl bir deger zincirine sahip oldugu disiniliirse insaat sektorinde
slrdlrebilir kalkinmaya etki eden faktorlerin de bir o kadar fazla oldugu distnlebilir.
insaat sektdrii hammadde saglayicilardan, Uretim satis ve kiralamaya, yapi
malzemelerinden banka ve yatirimci sirketlere, tasarimdan projeye, isletme bakim ve
onarimdan kamu yonetimine kadar pek ¢ok alanda alt sektori blinyesinde barindiran bir
deger zincirine sahiptir. Burada sektori olumlu ve olumsuz etki eden faktorler ini ana grup
altinda toplanmistir.

Sekil 1 insaat Deger Zincirinde Yer Alan Faaliyet Alanlari

Hammade
Saglayicilar
\i
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TEMEL YAPIM AKTIVITELERI

Kaynak: 10. Kalkinma plani insaat, mihendislik-mimarlik teknik musavirlik ve miiteahhitlik hizmetleri

Ozel ihtisas komisyonu raporu,2014
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2.1.1 Ingaat Sektoriinde Siirdiiriilebilir Kalkinmaya Olumlu Etki Eden Faktorler

Gayrimenkul (bundan sonra insaat olarak anilacaktir) sektorinde strdurilebilir
kalkinmaya olumlu etki eden faktorler siralayacak olursak;

2.1.1.1 Milli Gelir Artis1 Ve Ekonomik Istikrar
Bir Ulkenin milli gelirindeki artis her alanda oldugu gibi ingaat alaninda da olumlu bir
faktor olacaktir. istikrarli bir ekonomimde kuvvetli bir para ve maliye politikasinin varlig
sektordeki hareketliligi olumlu yonde etkileyecektir.

2.1.1.2 Gayrimenkule olan talep arisi

insaat sektoriinde ve daha da 6zelde konut sektoriindeki biiyiime oranlarini etkileyen en
onemli faktorlerden bir tanesi de konuta olan talep artisidir. Nitekim bireylerin satin alma
giiclerinin yiikselmesiyle birlikte insaata olan talep artacaktir. Ornegin istanbul’u
inceledigimizde, Tirk istatistik Kurumu’nun verilerine goére net gé¢ hizi 2007-2008 yillari
arasinda %2,1 iken, 2008-2009 yillari arasinda %3,6, 2009-2010 yillari arasinda da %7,77’ye
kadar yukselmistir. (http://www.cementurk.com.tr/gayrimenkul-sektorunde-surdurulebilir-

buyume) Aynidénem icerisinde istanbul’da insaat sektérii de ayni oranlarda biiyiimustdr.

Ancak bu bakis acisi yalnizca kalkinmanin yalnizca ekonomik boyutunu ele alarak
yorumlanamaz. Ozellikle saglikli kentlesme acisinda konuyu irdeledigimizde kente olan
goclerin insaata olan talebi ylkseltmesi olasi iken kentte egitim saglik, gibi temel hizmetlere
erisim bakimindan 6nemli sorunlari beraberinde getirecegi ve bu hizmetlere erisim bir firsat
esitsizligi yaratacagl kuskusuzdur. Dolayisiyla insaat Sektdriinde Siirdiriilebilir Kalkinmaya
Olumlu Etki Eden faktorler icinde talep artisi tek basina yeterli degildir. Burada énemli olan
nitelikli ve ihtiyaca gore konut Uretilmesidir. Ancak lilkemizde makro anlamda ihtiyaci esas
alan bir insaat politikasi benimsenmediginden ve sektoriin temel oyuncularinin 6zel sektér
olmasi nedeniyle arz talep dengesi neo-liberal politikalar baglaminda kendiliginden
olusmaktadir. Nitekim g¢alismanin basinda da belirtildigi gibi 21. Yizyilda toprak Uzerindeki
milkiyet Uzerinde yasamak icin bir yer olmaktan ¢ok alinip satilabilen ve lGzerinden gelir
etme hakki saglayan bir menkul deger halini almasi bu kontrolsiiz talep artisinin temel
nedenidir. Bu nedenle gerek ulusal gerekse yerel ve bdlgesel gelisme politikalarin
olusturulmasi stirecinde karar vericilerin bu hususlari dikekte almalari ve buna gére politik
Uretmeleri gerekmektedir.
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2.1.2

insaat Sektoriinde Siirdiiriilebilir Kalkinmaya Olumsuz Etki Eden Faktérler

insaat sektériinde sirdirilebilir kalkinmaya olumsuz etki eden faktérleri ele alirsak

bunlari su basliklar altinda toplayabiliriz:

Yapi Malzemeleri sektoriindeki fiyat dalgalanmalar
Talep yetersizligi

Hava sartlari

isglict eksikligi

Malzeme ve Ekipman eksikligi

Finansman sorunlari

Diger faktorler

Bu faktorleri detayl olarak incelemek gerekirse

2.1.2.1

Yapi Malzemeleri sektériindeki fiyat dalgalanmalari

Bir binanin yapiminda kullanilan hamimde ya da yapi malzemelerinin birim fiyatlarindaki

tirmanislar bina insaat maliyetlerini ylikselmesine sebep olmakta bu durum ise

gayrimenkule olan talebin diismesine neden olabilmektedir.

Sekil 2 Bina ingaati maliyet endeksi (2005=100), 2012-2014
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Kaynak: TUIK

Grafik incelendiginde bina insaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz—Agustos—Eyliil aylarini
kapsayan 2014 yili Giglincl geyreginde, toplamda bir dnceki ceyrege gore %1,6, bir dnceki

yilin ayni geyregine goére %10,6 ve dort ¢eyrek ortalamalarina goére ise %10,1 arttigi
gorilmektedir.
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BIME’de 2014 yili {glincii ceyreginde iscilik endeksi bir &nceki ceyrege gore %1,7,
malzeme endeksi ise %1,6 artmistir..Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore iscilik endeksi
%10,4 ve malzeme endeksi %10,7 artmistir.

Tablo 1 Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari (2005=100), lil. ceyrek, 2014

2013 Yili L. geyrek 2014 Yl ll. ceyrek

Toplam igcilik  Malzeme Toplam  Igcilik Maizeme

Bir dnceki ceyrege gore dedisim

orani (%) 23 12 2,7 1.6 1.7 16
Bir-o_n;eki yilin ayni ceyredine gore 6.4 65 6.3 106 10.4 107
degisimorani (%)

Dortgeyrek ortalamalarina gore 39 62 33 101 91 105

degisim orani(%)

Kaynak: TUIK

2.1.2.2 Talep yetersizligi

Talep yetersizligi sektorin buyldklGglini olumsuz yonde etkileyen faktorlerden bir
tanesidir. Buna gore son 3 yilda insaata olan talepler incelendiginde yavaslayarak azalan
bir egilimde oldugu gorilmektedir. Nitekim 2012 Ocak ayinda % 25,2 olan talep
yetersizligi 2014 Aralik ayi itibariyle %36,5 e yukselmistir. 2015 Ocak ayi itibariyle
%17,4’ler dizeyinde seyretmektedir.

Sekil 3 Talep yetersizligi

Talep yetersizligi
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Kaynak: TUIK
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2.1.2.3 Hava sartlari
Hava sartlari ingaat faaliyetlerini olumsuz etkileyen bir diger unsurdur. Asagidaki grafik
incelendiginde Hey yil belirgin bir sekilde sonbahar ve kis aylarinda hava sartlarinin
olumsuz etkisi artarken ilkbahar ve yaz aylariyla birlikte insaat faaliyetlerinde bir
hizlanmanin oldugu acikca gorilmektedir.

Sekil 4 Hava sartlari

Hava sartlari
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Kaynak: TUIK

2.1.2.4 Isgiicii eksikligi
Nitelikli isglci temini, is glvenligi insat faaliyetleri agisindan olduk¢a 6nemli bir diger
konudur. insaatlar yasanan is kazalarinin artmasi ile birlikte sektdrde isgiicii eksikligi
yasanabilmektedir. Buna gére TUIK istatistikleri incelendiginde 2012 Ocak ayi itibariyle %
4 ler diizeyinde olan kisit etkisi,2015 Ocak ayi itibariyle %2,5 lar seviyesine inmistir. Bu
donemde aylar itibariyle belirgin dalgalanmalar yasanmaktadir.

sekil 5 isgiicii eksikligi

isglicii eksikligi
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Kaynak: TUIK

2.1.2.5 Malzeme ve Ekipman eksikligi
insaat sektoriinde faaliyetleri kisitlayan temel faktorlerden Malzeme ve ekipman
eksikligine bakildiginda lilke genelinde dalgali bir yapinin oldugu gorilmektedir. 2012
Ocak ayi itibariyle % 3,9 lar diizeyinde olan kisit etkisi,2015 Ocak ay: itibariyle %0,8
seviyesine inmistir. Bu donemde aylar itibariyle belirgin dalgalanmalar yasanmaktadir.

Sekil 6 Malzeme ve ekipman eksikligi
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Kaynak: TUIK

2.1.2.6 Finansman sorunlari
Finansman erisim konusu insaat sektori agisindan oldukga zor bir alandir. Finansman
kaynakli faktorler incelendiginde bu etkinin genelde % 25 ler dizeyinde kaldig
gorilmektedir.

Sekil 7 Finansman sorunlari
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Tablo 2 insaat sektériinde faaliyetleri kisitlayan temel faktérler, 2012- 2015

Malzeme ve
ekipman

Kisitlayan Talep isgiicii eksikligi Finansman  Diger

faktor yetersizligi Hava gartlan eksikligi Shortage of  sorunlan faktérler

yoktur Insufficent Weather Shortage of space/ Financial Other

None demand  conditions labourforce  equipment constraints  factors

2012 1 252 281 38,1 40 39 246 84

2 194 290 513 28 22 220 8.4

3 218 26,7 490 20 15 220 93

4 315 31,0 254 26 32 253 78

5 345 278 10,6 46 33 291 85

6 377 30,8 6,8 53 3.1 239 8,2

7 378 37 46 45 27 242 96

8 365 303 55 6,4 21 26,8 11,3

9 394 321 34 6,4 31 26,5 55

10 389 30,6 70 52 23 278 6,7

1" 33,6 287 18,1 44 31 28,8 7,0

12 264 304 313 49 35 26,0 58

2013 1 19,2 26,6 472 52 31 296 6,9

2 202 307 420 44 47 28,8 51

3 277 298 30,1 48 37 273 79

4 332 296 16,0 53 35 301 75

5 359 304 6,2 6,3 42 326 9.1

6 40,0 309 32 6,4 41 293 706

7 404 305 20 5,6 37 28,3 85

8 404 30,2 20 6,4 35 274 85

9 429 281 24 6,8 33 258 8,1

10 413 26,3 8,6 48 43 277 6,8

1" 371 297 97 59 37 26,9 7,0

12 290 28,6 351 54 38 237 57

2014 1 249 314 410 57 27 278 8,1

2 253 335 333 48 28 315 78

3 254 36,7 281 40 30 319 52

4 309 376 16,0 45 38 303 56

5 346 374 13,8 51 51 28,6 55

6 36,2 35,0 11,9 71 42 26,2 51

7 36,8 382 50 6,0 35 279 6,3

8 38,6 38,6 38 6,1 22 285 59

9 399 379 32 6,0 22 271 55

10 377 364 706 6,0 41 278 51

1" 37,0 35,0 14,8 6,0 29 26,2 39

12 314 36,5 269 5,0 40 27,0 39

2015 1 56,5 17,4 216 25 08 16,0 438
Kaynak: TUIK
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3 Diinyada insaat sektorii

Gayrimenkul sektoériinde yasanan gelismelere bakildiginda sektorde firsatlar oldukca
sektore yapilan yeni yatirimlarin da artarak devam edecegi sdylenebilir.

Ozellikle gelismekte olan {lkelerdeki hizli kentlesme olgusu bu noktada dikkate
alinmalidir. Gelismekte olan pazarlar basta olmak lzere diinya genelinde sektérde 6nemli
bir buylimenin yasanmasi beklenmektedir.

PwC'nin Rapora gore (Emerging Trends in Real Estate, the global outlook for 2015), 2012
yilinda 29 trilyon dolar olan yatirim yapilabilir gayrimenkul varliklarinin degerinin ylzde
55'lik bir artisla 2020 yilina kadar 45,3 trilyon dolara ulasmasi ve bu yikselis trendinin
2030 yihna kadar devam etmesi beklenmektedir.

Blyidmenin agirhikli olarak goriilecegi gelismekte olan piyasalardaki ekonomik gelisme
daha nitelikli bir kiralama sisteminin olusmasini saglayarak miilkiyet haklarinin daha seffaf
hale gelmesine imkan saglayacagl disiniilmektedir. Rapora gore gelismekte olan
Ulkelerdeki ekonomik biyime trendi, ticari gayrimenkul ve altyapi yatinrmlarinda da
onemli rol oynayacaktir. Rapor ayrica, 6zel sermayenin gayrimenkul ve altyapi ihtiyacina
finansman saglanmasi sirecinde kritik bir rol tstlenecegini de gostermektedir. (Emerging
Trends in Real Estate, 2015)

Orta Dogu ve Afrika'da 2012'de 1,5 trilyon dolar olan toplam vyatirim vyapilabilir
gayrimenkul, 2020 yilina kadar ylizde 62 artarak 2,5 trilyon dolarlik degere ulasacaktir.
Asya-Pasifik'te 2012'deki 4 trilyon dolar olan toplam yatirim yapilabilir gayrimenkul 2020
yilina kadar ylizde 37 artarak 5,4 trilyon dolara yikselecektir. Gelisen Asya-Pasifik'te
2012'deki toplam 4,3 trilyon dolar olan toplam yatirim yapilabilir gayrimenkul, 2020 yilina
kadar ylizde 140 artarak 10,2 trilyon dolara ulasacaktir. Avrupa'da 2012 yilinda 6,8 trilyon
dolar olan toplam yatirim yapilabilir gayrimenkul, 2020 yilina kadar yizde 27 artarak 8,6
trilyon dolar degere cikacaktir. "2020 yilina dek sehirlere yapilan en blylik gog
gerceklesmis olacaktir. Hizla blylyen Asya, Afrika, Orta Dogu ve Latin Amerika'daki
sehirler dolacaktir. Daha yavas bir hizla da olsa, gelismis Bati llkeleri de sehirlesmeye
devam edecek. 2020've gelindiginde, sehirlerarasinda asiri rekabet ortami olacak. Bazi
sehirler, ¢ok kutuplu diinyada servet yaratma merkezi haline gelirken, bazilari bu siirecte
basarisiz olacak. Kendi bolgelerine oncilik eden sehirlerin cazip kazanglar getirecek
firsatlar olusturmasi beklenmektedir. Gelismekte olan pazarlardaki biyliime, gayrimenkul
varliklarinin yani sira sektordeki sirketler arasindaki rekabeti de arttiracaktir.
Surdurlebilirlik, varlik yoneticileri i¢in firsatlar ve riskler olustururken yapilarin ve
gayrimenkul projelerinin tasarimini degistirecektir. (Emerging Trends in Real Estate, 2015)
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Ayrica kuresel yatirim yapilabilir gayrimenkullerin, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerde
olmak Uzere Onemli Olgide artmasiyla gayrimenkul yoneticilerinin daha kiresel
dustinmeleri gerekecektir. (Emerging Trends in Real Estate, 2015)

Gelismis ekonomilerdeki birincil gayrimenkule iliskin distk risk/dusiik kazangtan
gelismekte olan ekonomilerdeki yiiksek risk/yiiksek getiriye kadar, hizla blylyen sehirler,
daha cesitli riskler ve getiriler sunacaktir. Oncelikli olarak gelismekte olan ekonomilerde
gerceklesecek tiim zamanlarin en biylk sosyal gocl, insaat alanindaki en blyik artisi
getirecektir. (Emerging Trends in Real Estate, 2015)
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4 Tiirkiye’de insaat Sektorii

Bu bolimde Gayrimenkul sektoriintin llke icerisindeki durumu daha detayli ve teknik
bilgiler 1s18inda ele alinmistir. Sektorin sirdirdlebilir kalkinma agisindan  6nemini
anlayabilmek adina bu verileri incelemek 6nem tasimaktadir.

4.1 Tirkiye’de insaat sektorii Biiyiime Hiz

Ulkemizde insaat sektdriiniin biyiime hizini gérebilmek icin bakabilecegimiz en énemli
verilerin basinda sektoriin GSYH icerisindeki payi gelmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan veriler incelendiginde 2013 yili icerisinde
toplam 4 ceyrek boyunca ciddi bir dalgalanmanin olmadigi ve sektoriin GSYH icerisindeki
payinin % 4’ler civarinda seyrettigi gorilmektedir. 2013 yili itibariyle birinci ceyrekten
sektorin blyukligt % 4,5 iken sirasiyla diger ceyreklerde %4,7, %4,3 oldugu
gorilmektedir.

2014 yihinin verileri incelendiginde ise 9 aylik ortalama buyiiklik toplam GSYH’'nin % 4,6
sini olusturmaktadir. Son ¢ceyrek rakamlarinin agiklanmamasi bu ortalamanin diismesinde
etkili olmustur.

Sekil 8 3.1 Tiirkiye’de insaat sektorii GSYH igindeki pay (%)2013-2014
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Kaynak: TUIK

Ote yandan sektériin biyiikligii anlamamiza yardimci olan bir diger dnemli degisken ise
sektoriin GSYH igerisinde payinin bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gbére oransal degisimidir.
Bu oransal degisim bize sektor hakkinda yillik degisimleri bildirmektedir.

Buna gore TUIK verileri incelendiginde sektériin GSYH icerisinde payinin bir énceki yilin
ayni geyregine gore 2013 yilinda % 11 oldugunu goéstermektedir. 2013 yili igerisinde 3’er
aylik dilimler icerisinde bu oran diizenli olarak artmaktadir.
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2014 yili verileri incelediginde ise 9 aylik ortalamanin % 16.7 oldugu gorilmektedir. Aylar
icerisindeki degisim ise 2013 yilina gore daha istikrarli ve daha iyi bir konumdadir.

Sekil 9 Bir onceki yilin ayni geyregine gore biliylime hizi(%)2013-2014
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Kaynak: TUIK

4.2 Tirkiye'de insaat Sektérii istihdam
insaat sektorii llkede en fazla istihdamin yaratildigi sektér olmakla birlikte mevsimsel
icliginin fazla olmasi ve sirekli bir istihdamin yaratilamamasi olumsuz bir durumdur. En
son veriler 1siginda Tirkiye de insaat sektoriinde vyaratilan istihdam rakamlari
incelendiginde;

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat istihdam endeksi 2014 yili lIl. ceyreginde
bir onceki ¢eyrege gore %4,5 oraninda azaldigi gorilmektedir. Takvim etkilerinden
arindiriimig ingaat istihdam endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %14,9
oraninda azalmistir.

Sekil 10 Mevsim ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis istihdam Endeksi, 3. Ceyrek Temmuz, 2014
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Ote yandan insaat sektériinde ¢alisma saatlerine bakildiginda;

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis ingaat calisilan saat endeksi 2014 yili Il
ceyreginde bir onceki ceyrege gore %4,3 oraninda azaldigi goérilmektedir. Takvim
etkilerinden arindirilmis insaat ¢alisilan saat endeksi ise, bir dnceki yilin ayni ¢eyregine
gore %14,5 oraninda azalmistir.

Tablo 3 insaat isgiicii Girdi Endeksleri 3. Ceyrek Temmuz, 2014

Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arindiriimamig arindiriimig etkilerinden arindirniimig
. Yillik Geyreklik
Gosterge Endeks Endeks degisim (%) Endeks degisim (%)
istihdam 86,1 86,3 -14.9 85,0 -4.5
Caligilan saat 84,0 843 -145 824 -4.3
Brutlcret-maas 1507 150,9 0.0 147.0 -0.8

Kaynak: TUIK

4.3 Tiirkiye'de insaat sektoriine olan giiven

insaat sektdriine olan giliven konusu sektdriin gelecegi acisindan oldukca 6nem
tasimaktadir. Bu anlamda Tirkiye istatistik kurumu tarafindan (ilke genelinde insaat
sektérine olan giiveni 6lgmek amaciyla dizenle endeksler yayinlanmaktadir.®

2012 yilini referans aldigimizda sektoére olan glivenin genel bir disis icerisinde oldugu
soylenebilir. Nitekim 2012 yilinda %90 lar seviyesinde olan guiven endeksi 2015 Ocak ayi
itibariyle %80 ler dlizeyine gerilemistir.

Sekil 11 insaat sektorii giiven endeksi 2012 -2015(1)
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! Sektorel guven endeksleri 0-200 araliginda deger alabilmekte, endeksin 100’den buyuk olmasi sektériin mevcut ve
gelecek doneme iligkin iyimserligini, 100’den kiiglik olmasi ise kotimserligini gostermektedir.
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Kaynak: TUIK

Ote yandan en son yayinlanan veriler isiginda sektére olan giiveni degerlendirmek gerekirse
su bulgulara ulasilabilir:

insaat sektoriinde Bir 6nceki ayda; 83,2 olan insaat sektdrii giiven endeksi, 2015 Ocak
ayinda 82,4 degerine diismistiir. insaat sektdrii gliven endeksindeki azalis; gelecek ti¢ aylik
donemde toplam galisan sayisinda artis bekleyen girisim yoneticisi sayisinin azalmasindan
kaynaklanmistir. Alinan kayitl siparislerin mevcut diizeyinin mevsim normallerinin lzerinde
oldugunu degerlendiren girisim yoneticisi sayisi ise artmistir.

insaat sektoriinde bir &nceki aya gore; toplam calisan sayisi beklentisi endeksi %2,7
azalirken, alinan kayitli siparislerin mevcut diizeyi endeksi %1,7 artmistir.

Sekil 12 Alinan siparislerin mevcut diizeyi

Alinan siparislerin mevcut diizeyi
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Kaynak: TUIK

Alinan siparislerin mevcut diizeyine bakildiginda aylik bazda dalgalanmalarin yasanmasina
ragmen genelde % 70 ler diizeyinde kaldigi gorilmektedir.

Sekil 13 Satis fiyatlari beklentisi

Satis fiyatlari beklentisi
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Kaynak: TUIK

insaat yatinmcilari agisindan satis beklentiler yillar itibariyle incelendiginde ise gelecek 3
aylik satis beklentilerinin yavaslayarak azalan bir egilimde oldugu gorilmektedir. Nitekim
2012 Ocak ayinda % 115 olan beklenti 2015 Ocak ayi itibariyle %105’'ler diizeyinde
seyretmektedir.

4.4 Tirkiye'de insaat sektoriinde Ciro ve Uretim

insaat sektorii Tirkiye’de ciro ve dretimin énemli bir bélimini karsilamaktadir. Tiik
tarafindan dizenli yayinlanan en giincel veriler incelendiginde egilimleri gérmek mimkin
olabilmektedir. Buna gore:

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi, 2014 yil lll. ceyreginde bir
onceki ceyrege gore ayni seviyede kalmistir. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro
endeksi ise bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %2,7 oraninda azalmistir.

Sekil 14 insaat sektorii ciro endeksi (2010 : 100, 3. Ceyrek Temmuz, Eyliilii, 2014
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Kaynak: TUIK

Uretim boyutundan sektér incelendiginde ise Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis
ingaat Uretim endeksi, 2014 yili lll. geyreginde bir dnceki geyrege gore %0,1 oraninda artigl
gorilmektedir. Ote yandan Takvim etkilerinden arindiriimis insaat tiretim endeksi ise bir
onceki yilin ayni geyregine gére %1,7 oraninda artmstir.



Sekil 15 insaat sektorii Uretim endeksi (2010: 100, 3. Ceyrek Temmuz, Eyliilii,2014
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4.5 Hane halklarinin Konuttaki Miilkiyet Durumlarina Gére Dagilimi

Bu bolimde Tiirkiye genelinde TUIK Tarafindan 2011 yilinda yapilan niifus ve Konut
arastirmasi esas alinmistir. Arastirmada Ulke genelimdeki hane halklarinin Konuttaki
Milkiyet Durumlarina Goére Dagilimi incelenmistir.

Hane halklarinin milkiyet durumuna goére dagilimina bakildiginda; kendi konutunda
oturanlarin oraninin en yiksek oldugu il %84,3 ile Ardahan, en dislik oldugu il ise %59,5 ile
Gaziantep’tir. Kirada oturanlarin oraninin en yiiksek oldugu il %31,5 ile istanbul, en disik
oldugu il ise %8,4 ile Ardahan’dir.

Ulke genelinde iller bazinda ev sahipliligi oranlari iilkenin batisina gittikce azalmaktadir.
Bunun nedeni olarak istanbul, Ankara ve izmir basta olmak lizere daha gelismis kent
merkezlerinde konut fiyatlarinin daha gorece daha pahali olmasi disinilebilir.

Grafik 1 iller Bazinda Ev Sahipliligi (%),2011
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Ote yandan yine iller bazinda bir énceki degiskenin aksine kiraci konumunda olan hane
haklarinin orani bati illerine gidildik¢e artmaktadir.

Grafik 2 iller Bazinda Kiraci oranlari (%),2011
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Tirkiye genelinde ikamet ettikleri konutta kiraci olan hane halklarinin orani %23,8; lojmanda
oturan hane halklarinin orani %1,5, oturduklari konutun sahibi olmayan fakat kira da
6demeyen hane halklarinin oraniise %7,3’ddir.



Grafik 3 iller Bazinda Lojmanda oturanlar (%),2011
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Lojmanda oturanlarin oranlarina bakildiginda ise bu oranin yine dogu bdlgelerinde gorece
daha yiksek oldugu gorilmektedir. Bunun nedeni olarak ise kamu personeli olarak dogu
gorevine atanan ¢alisanlarin bu bdélgelerde bir milk sahibi olarak kalici sekilde ikamet etmek
yerine lojmani tercih etmesi disindlebilir. Son olarak ev sahibi olmamakla birlikte kira
odemeyenlerin en fazla bati illerinde yogunlastigi yine dikkat ¢ekmektedir.

Grafik 4 iller Bazinda Ev sahibi olmayan ancak kira 6demeyenler (%),2011
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Konya ve Karaman illeri 6zelinde yukaridaki veriler incelendiginde; Ev sahipliligi Konya ve
Karaman’da sirasiyla %68,7; 69,9 Kiraci konumunda olanlar % 24; 22,3 olarak gorilmektedir.
Ev sahibi olmamakla birlikte kira 6demeyenlerin orani ise Karaman’da Konya’ya gore daha
fazladir.

Sekil 16 Konya ve Karamanda Miilk Sahipliligi
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5 TR 52 Diizey 2 Bélgesi (Konya- Karaman) insaat sektérii ve
Egilimler
TR 52 Diizey 2 Bolgesinde gayrimenkul sektoriiniin incelenmesinde ilk olarak Konya ve
Karaman illerine ait konut sektoriinde arz ve talebe etki eden birincil faktorler ele alinmis
ve degerlendirme yapiimistir. Demografik yapiya iliskin tespitlerin yapilmasinin ardindan

konut sektoriinde Uretim, yapi izin istatistikleri, konut kredileri, konut satislari ele alinmis
ve incelenmistir.

5.1 TR 52 Diizey 2 Bolgesi (Konya- Karaman) Konut Sektorii Egilimleri

Konya Karaman illerinde konut talebini, tGretimi ve tiiketimi etkileyecek faktorlerin basinda
illerin demografik yapisi gelmektedir. Bu nedenle arz ve talebi etkileyen faktorler su sekilde
siralanabilir;

ilin Demografik Yapisi

ildeki Niifus Artis Hizi

ilin Gog Yapisi

Evlenme ve Bosanma istatistikleri
Konut Kredileri

Konut Satislari

No ok wNe

Yapi izin istatistikleri
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5.1.1 Konya

5.1.1.1 Ilin demografik yapisi

2014 yihinda Konya’da ikamet eden nifus bir dnceki yila gore 29 bin 583 kisi artarak 2
milyon 108 bin 808 kisi olmustur. Konya’da erkek niifusun orani yizde 49,6 (1milyon 46 bin
182 kisi), kadin nifusun orani ise yizde 50,4 (1 milyon 62 bin 626 kisi) olarak
gerceklesmistir. Tirkiye nifusunun yiizde 2,7’si Konya’da ikamet etmektedir. illerin niifus
blyuklUgi siralamasina goére Konya 2 milyon 108 bin 808 kisilik niifusla 7’inci sirada yer
almustir.

Sekil 17 Konya ili niifus egilimi, 2014
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Kaynak: TUIK

2011 yilinda 2 milyon 38 bin olan toplam niifus 2014 yilina gelindiginde yaklasim 70 kisi
kadar artmistir. Bu ortalama yilda yaklasik 17 kisiye tekabil etmektedir. Bu hizli artisin
konut talebini etkilememesi imkansizdir.

Sekil 18Konya niifus yogunlugu, 2014
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Kaynak: TUIK

51.1.2 Ildeki niifus artis hizi

2013 yilinda binde 13,0 olan Konya’nin yilhik nifus artis hizi 2014 yilinda binde 14’1 e
ylkseldi. Konya binde 14,1 nifus artis hizi ile nifus artis hizi siralamasina gore 81 il arasindan
26. sirada yer almistir.



Sekil 19 Yillik niifus artis hizi Konya
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Kaynak: TUIK

51.1.3 Ilin gé¢ yapisi

ilin gbé¢ vyapisindaki degisimleri o ildeki gayrimenkul talebini dogrudan etkileyen
faktorlerden birisidir. Go¢lin yapisi, go¢ edenlerin ve gelenlerin yas ortalamasi, refah diizeyi
cinsiyete gore dagilimi gibi konular bu talebi belirlemektedir.

Turkiye istatistik Kurumu Konya Bélge Mudirligi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) 2014 sonuclarina gore Konya verdigi gocten 345 kisi daha fazla goc¢ aldig
gorilmektedir. 2013-2014 doneminde Konya toplam 55 bin 798 kisi goc¢ alirken, 55 bin 453
kisi gb¢ vermistir. Bu durumda Konya’nin net gocl; 345 kisi, net go¢ hizinin ise binde 0,16
olmustur. Yani Konya verdigi gocten 345 kisi daha fazla gog¢ almistir.

Konya’'nin aldig1 toplam 55 bin 798 kisi goclin; ylzde 47,4’G (26 bin 466) erkek, ylzde
52,6's1ise (29 bin 332 kisi) kadindir. Konya’nin verdigi toplam (55 bin 453 kisi) gb¢iin ylizde
48,1'i (26 bin 646 kisi) erkek, ylizde 51,9’u (28 bin 807 kisi) ise kadindir.

Konya en ¢ok Ankara'dan gog¢ almistir. Konya’nin en ¢ok goc aldigi ilk bes il sirasiyla; Ankara
(6.261 kisi), istanbul (5.198 kisi), Antalya (3.607 kisi), Karaman (2.981 kisi), izmir (2.589 kisi),
olmustur. En az gog aldigi iller ise sirasiyla Ardahan (62 kisi), Tunceli (76 kisi), Yalova (78
kisi), 1&dir (85 kisi), Kilis (93 kisi) ve Sinop (93 kisi) dur. Yas grubuna gére gé¢ durumu
incelediginde ise; Konya’ya toplam gog¢ edenlerin en fazla oldugu yas grubu %23,2 ile 20-24
yas grubundadir. Konya’ya go¢ edenlerin en fazla oldugu yas grubu kadinlarda yiizde 24,9
ile 20-24 yas grubu, erkeklerde ise yine yizde 21,4 ile 20-24 yas grubudur.

Ote yandan veriler incelendiginde Konya’ya goé¢ edenlerin yiizde 2,5’i ise 65 ve Usti yas
grubunda oldugu belirlenmistir.

Ayrica, Konya en ¢ok Ankara'ya go¢ vermistir. Konya’nin en ¢ok gog verdigi iller ise sirasiyla;
Ankara (7.765 kisi), istanbul (6.004 kisi), Antalya (5.161 kisi), izmir (2.813 kisi), Karaman
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(2.098 kisi), en az gog verdigi iller ise sirasiyla Tunceli (61 kisi), Ardahan (61 kisi), Bayburt
(76 kisi), Bartin (78 kisi), Kilis (79 kisi)dir. Konya’dan toplam gé¢ edenlerin en fazla oldugu
yas grubu ylzde 29,9 ile 20-24 yas grubudur.

5.1.1.4 Evlenme ve Bosanma Istatistikleri

ildeki aile yapisi icerisindeki degisimler yine konut sektoériindeki hareketliligi belirleyen
faktorlerden birisi olmaktadir. Keza yapilan saha galismalara gére bosanma oranlarinin
artmasi ile bireysel konut talebindeki artisin dogru orantili oldugu gorilmektedir.

Sekil 20 Olay Yerine Gore Evlenme ve Boganmalar, KONYA
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Kaynak: TUIK

Tirkiye istatistik Kurumu Konya Bélge Mudirliigii Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) 2013 sonuglarina gore 2013 yilinda Tirkiye’de 600 bin 138, Konya’da ise 16 bin
751 ciftin evlendigi gorilmektedir, "Tlrkiye’de evlenen ciftlerin sayisi bir 6nceki yila gore
ylzde 0,6, Konya’da ise 1,3 oraninda azalmistir. 111 bin 50 ciftin evlenmesi ile istanbul ilk
sirada yer alirken, Konya 16 bin 751 ile 8. sirada yer almistir. Son sirada ise 528 ift ile
Tuncelivar. Turkiye genelinde kaba evlenme hizi binde 7,89 olarak gergeklesti. Kaba
evlenme hizinin en yiiksek oldugu il binde 10,12 ile Adiyaman olurken, kaba evlenme
hizinin en distk oldugu iller binde 6,14 ile Kastamonu ve Tunceli olmustur. Konya ili ise,
binde 8,13 kaba evlenme hizi ile 24. sirada yer almistir. Turkiye’de ortalama ilk evlenme
yasl; erkekler icin 26,8, kadinlar icin 23,6 olurken, Konya’da erkekler icin 25,3 ve kadinlar
icin 22,3 olmustur.

5.1.1.5 Konut Kredileri

Konya Ticaret Odas! tarafindan yapilan Konya ili konut kredi kullanim oranlarina yonelik
degerlendirme ildeki talep agisindan 6nemli bilgiler icermektedir. Bu rapora gore;
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Konya, Arz- talep dengelerinde 2012’nin toplamina nazaran 2013’lin 3.¢eyreginde 8. Olarak
2012’deki yerini korumus. Ancak toplam konut satisi bir 6nceki yila gore daha 3. ceyrekte,
%18 artarak buyudk bir artis gostermistir. Konut kredisi faizlerinin distsi bu satislarda biyut
etkiye sahip olurken, bina insaati maliyetleri bir 6nceki yila gére %6 oraninda artmistir. Bu
artislar gelecekte de Konya icin konut piyasasindaki hareketlenmelerin devam edeceginin
gOstergesidir.

Bir baska gostergede de, Konya’da ekim ayinda kamu bankalari tarafindan kullandirilan kredi
miktari 5.629.049,52lira olurken, 6zel bankalar tarafindan kullandirilan kredi miktar
11.408.273,83 oldu. Burada da 6zel bankalardaki kredibiliteyi ve kamu bankalari agisindan
dzel bankalarin yiiksek 6zgiivenini de gérmiis oluyoruz. Ulke genelindeki toplan konut kredi
hacmi ise 98,005,035,000 seklinde gerceklesmistir. (Bu sayiya, tasfiye olunacak krediler de
dahildir.) Ayni zamanda Konut satisi Konya’da 2013’lGn 3. Ceyregi itibariyle 7460 olarak
belirlenmistir. Bir 6nceki ceyrekte konut satisi 6594 olarak gerceklesmistir. Bu da Tirkiye
genelindeki konut satisi artisinin Konya’da devam ettiginin gostergesidir. 2013’Un ilk
ceyreginde toplam konut satisi 6700 olarak gerceklesmisken, ipotekli konut satisi 2190 olarak
belirlenmistir. Kaynak: (Konut Piyasasinda Tirkiye’deki Son Durum Bilgi Raporu, Emre
YILMAZ, KTO)

5.1.1.6 Konut Satislari

Konut satislari basta insaat sektori olmak Uzere gayrimenkul piyasasinin temel
bilesenlerinden bir tanesidir. Bu noktada iller bazinda TUIK tarafindan yayinlanan konut satis
istatistikleri o ildeki konut arz ve talebi hakkinda bilgiler sunmaktadir. Konya’da ipotekli
satislar ve diger satis tirleri olarak iki bashk altinda ele alinan konut satislari en son veriler
Isiginda su sekilde gergeklesmistir:

2015 yili Mart ayi itibariyle Konya ilinde toplam konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére
%29,4, bir onceki aya gore %22,5 oraninda artarak 2 818 adet olmustur. Konya ili 2 818 konut
satisl ile Tlrkiye genelindeki toplam konut satislarindan %2,4’lik pay alarak 8’inci sirada yer
almistir. Turkiye’de 2015 Mart ayinda 116 030 konut satilmistir. Konut satislarinda, istanbul 21
911 konut satisi ile en yiiksek paya (%18,9) sahip olmustur. Satis sayilarina gére istanbul’u, 14
105 konut satisi (%12,2) ile Ankara, 6 845 konut satisi (%5,9) ile izmir izlemistir. Konut satis
sayisinin distk oldugu iller sirasiyla 15 konut ile Hakkari, 20 konut ile Ardahan ve 35 ile Sirnak
olmustur.

2015 yih Mart ayinda Konya’daki ipotekli konut satisi sayisi 855 adet olmustur. 2015 yili Mart
ayinda Konya ilinde satilan konutlarin %30,3’l ipotekli olarak satildi ve ipotekli satig oraninin en
fazla oldugu iller siralamasina gore 63’lincli sirada yer almistir. Konya’da 2015 yili Mart ayi
itibariyle bir dnceki yilin ayni ayina gore ipotekli satilan konut sayisi %117,6 oraninda artmistir.
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Tirkiye genelinde toplam konut satislarinin 45 315 adedi ipotekli olarak (%39,1) satilmistir.
Tirkiye genelinde ipotekli konut satisi sayisi bir onceki yilin ayni ayina gore %85,2 oraninda
artmistir. Toplam konut satislari icinde ipotekli satisin payr %39,1 olmustur. ipotekli satislarda
istanbul 9 391 konut satisi ve %20,7 pay ile ilk sirayi almistir. Toplam konut satislari icerisinde
ipotekli satis payinin en yiiksek oldugu il %51,6 ile Artvin olmustur.

2015 Mart ayinda Konya’da diger satis tiirleri sonucunda 1 963 konut el degistirmistir. Konya
ilinde 2015 yili Mart ayi itibariyle bir dnceki yilin ayni ayina gére diger satis tiirleri sonucunda el
degistiren konut sayisi %10 oraninda artmistir. Ayni donemde Konya ili toplam konut satislari
icindeki diger konut satisi payi (%69,7) siralamasina gére 19’uncu sirada yer almistir. Toplam
konut satislarinin istanbul’da %57,1’i, Ankara’da %54,3’, izmir'de ise %56,4’l diger satis tirleri
sonucunda el degistirmistir. (TUIK)

Tablo 4 Konut Satislari - KONYA

2014 2015
Konut Satiglari Degisim (%)

Mart Mart
Konut Satiglari (Toplam) 2177 2818 29,4
ipotekli Satislar 393 855 117,6
Diger Satislar 1784 1963 10,0

Kaynak: TUIK

2015 Mart ayinda Konya’da satilan konutlarin 1 263 adedi ilk defa satilirken, 1 555 konut ise
ikinci el Konut satisi ile el degistirmistir. Konya’daki toplam konut satislarindaki ilk satislarin payi
%44,8 iken; ikinci el satislarinin payi ise %55,2 olarak gergeklesmistir. Tlrkiye genelinde ise konut
satislari icinde ilk satisin payl %44,4, ikinci el satislarinin payi ise %55,6 olmustur.

5.1.1.7 Yapu Izin Istatistikleri

Bu bélimde Konya’da Yapi izin istatistikleri incelenmistir. Her ay ve yil diizenli olarak TUIK
tarafindan Kisa Donemli Is istatistikleri insaat Gostergeleri kapsaminda Uretilen veriler
incelendiginde 2014 yilinda ilde kullanim amacina gére izinlerde en fazla belgenin {i¢c ve daha
fazla daireli binalar icin dizenledigi goriilmektedir. Nitekim genis bir cografya ve diiz bir arazi
yapisi Uizerinde kurulu olan kente geleneksel olarak blylik m2 li yapilar tercih edilmektedir.
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Tablo 5 : Kullanim amacina gore yapi izin istatistikleri, 2014

Konya

A B C D E F G
Toplam 3.701 | 6.147.732 | 4.175.641.116 24.154 3.433.951 950.528 | 1.763.253
Bir daireli binalar 877 147.252 75.269.368 877 136.796 5.399 5.057
iki daireli binalar 471 187.086 100.562.303 930 143.131 36.123 7.832
Ug ve daha fazla daireli binalar | 1.585 | 4.234.112 | 2.961.718.408 22.194 3.135.711 832.201 266.200
Halka agik ikamet yerleri 23 80.028 54.300.948 0 0 3.591 76.437
Otel binalari 33 49.275 32.968.851 7 1.359 1.934 45.982
Ofis (isyeri) binalari 75 160.580 106.742.229 8 894 37.357 122.329
Toptan ve parekende ticaret 170 | 238.138 155.821.981 121 14.306 22.463 | 201.369
binalari
Garaj binalari 9 5.414 3.352.985 1 100 691 4.623
Sanayii binalari 109 | 312.766 | 203.368.292 4 574 1.026 | 311.166
Su depolari, silolar, depolar 66 69.253 44.264.216 4 509 430 68.314
Kamu eglence binalari 13 25.201 16.720.379 0 0 1.284 23.917
Miizeler ve kiitliphaneler 1 2.245 1.545.368 0 0 1.318 927
Okul, tiniversite ve arastirma 46 178.782 121.543.333 0 0 4.419 174.363
binalari
Hastane veya bakim 14 64.553 43.534.123 0 0 1.983 62.570
kuruluslar binalari
Spor salonlari 11 44.711 29.910.485 0 0 64 44.647
kamet disi ciftlik binalari 163 | 321.202 | 206.241.106 8 571 65| 320.566
Ibadet veya dini faaliyetler icin 15 14.764 9.647.099 0 0 0 14.764
kullanilan binalar
Bagka yerde siniflandiriimamig 20 12.370 8.129.642 0 0 180 12.190
diger binalar

Kaynak: TUIK

Ayni yil Gi¢ ve daha fazla daireli binalari sirasiyla Sanayi binalari ve ikamet disi ciftlik binalari
izlemektedir. 2014 yili icerinde Konya’da toplam 4.175.641.116 (TL) degerinde yapi izni
verilmistir. U¢ ve daha fazla daireli binalar bu toplam degerin % 70,9 unu olusturmaktadir. En
az orana sahip yapilar ise Miizeler ve kiitiiphaneler olmustur.



Sekil 21 Konya’da yapilarin degerine (TL) gore yapi izinleri, 2014
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5.1.2 Karaman

5.1.2.1 Ilin demografik yapisi

2014 yilinda Karaman’da ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 2 bin 423 kisi artarak 240
bin 362 kisi olmustur. Karaman’da erkek nifusun orani yizde 49,95 (120 bin 67 kisi), Kadin
nifusun orani ise yiizde 50.05 (120 bin 295 kisi) olarak gerceklesmistir. Tlirkiye ntfusunun
ylizde 0,3’ Karaman’da ikamet etmektedir. illerin niifus biyikligiu siralamasina gore
Karaman 240 bin 362 kisilik ntifusla 66’inci sirada yer almistir.

Sekil 22 Karaman ili niifus egilimi, 2014
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Kaynak: TUIK

Karaman merkez ilgenin nifusu (koyler harig) 2013 yilinda 144 bin 178 kisi iken 2014 yilinda
4 bin 184 kisi artarak 148 bin 362 kisi olmustur. Karaman’da merkez ve Kazimkarabekir
ilcelerinin toplam nifuslari artarken, diger ilgelerin nifuslari azalmistir. Karaman genelinde
il ve ilce merkezlerinde oturan kisi sayisi 3 bin 636 kisi artarken, belde ve koylerde oturan
kisi sayisi bin 213 kisi azalmistir.

Sekil 23 Karaman niifus yogunlugu, 2014
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Kaynak: TUIK
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5122 Ildeki niifus artis hizi

2013 yilinda binde 10,6 olan Karaman’in yillik nifus artis hizi 2014 yilinda binde 10’1 e
distli. Karaman binde 10,1 nifus artis hizi ile nifus artis hizi siralamasina gore 81 |l
arasindan 38. sirada yer almistir.

Sekil 24 Sekil 18 Yillik niifus artis hizi Karaman
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Kaynak: TUIK
5123 Ilin gég yapisi

Turkiye istatistik Kurumu Konya Bélge Mudirligi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) 2014 sonugclarina gore Karaman aldigi gocten 1.115 kisi daha fazla gog¢ verdigi
gorilmektedir. 2013-2014 déneminde Karaman toplam 8 bin 673 kisi go¢ alirken, 9 bin 788
kisi go¢ vermistir. Bu durumda Karaman’in Net Gogi; (-1.115) kisi, Net Go¢ Hizinin ise Binde
(-4,63) oldugu tespit edilmistir. Yani Karaman aldigi gocten 1.115 kisi daha fazla gog
vermistir. Karaman’in aldigi toplam 8 bin 673 kisi) goclin; %46,8’i (4.059 kisi) erkek, % 53,2’
si ise (4.614 kisi) kadindir. Karaman’in verdigi toplam (9 bin 788 kisi) gd¢lin %44,8’i (4.388
kisi) erkek, %55,2’si (5.400 kisi) ise kadindir.

Karaman ili en ¢ok Konya ilinden go¢ almistir. Karaman’in en ¢ok goc aldigi ilk bes il
sirasiyla; Konya (2.098 kisi), Mersin (1.266 kisi), istanbul (576 kisi), Antalya (552 kisi),
Ankara (416 kisi), illeridir. En az gog aldigi iller ise sirasiyla Yalova (3 kisi), Diizce (6 kisi),
Gumuishane (7 kisi), Tunceli (7 kisi) ve Bayburt (7 kisi) illeridir.

Yas Grubuna gore go¢ durumu incelediginde ise; Karaman’a toplam goé¢ edenlerin en fazla
oldugu yas grubu %26,6 ile 20-24 yas grubundadir. Karaman’a gog¢ edenlerin en fazla oldugu
yas grubu kadinlarda %25,1 ile 20-24 yas grubu, erkeklerde ise yine %28 ile 20-24 yas
grubudur. Karaman’a go¢ edenlerin %2,6’si ise 65 ve Ustli yas grubunda oldugu
gortlmustir.
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Karaman ili en ¢ok Konya iline gd¢ vermistir. Karaman’in en ¢ok go¢ verdigi iller ise sirasiyla;
Konya (2.981 kisi), Mersin (1.065 kisi), Antalya (1.010 kisi), istanbul (783 kisi), Ankara (515
kisi) illeridir. En az gog verdigi iller ise sirasiyla Bartin (6 kisi), Artvin (8 kisi), Sinop (9 kisi),
Bayburt (9 kisi), Bilecik (11 kisi), Kars (11 kisi) illeridir.

Karaman’dan toplam go¢ edenlerin en fazla oldugu yas grubu %27,1 ile 20-24 yas
grubundadir. Karaman’dan go¢ edenlerin en fazla oldugu yas grubu; kadinlarda %31,2 ile
20-24 yas grubu, erkeklerde ise %22,1 ile yine 20-24 yas grubudur. Karaman’dan gocg
edenlerin %2,5’i ise 65 ve Ustl yas grubunda oldugu gorilmustdr.

5.1.2.4 Evlenme ve Bosanma istatistikleri

ildeki aile yapisi icerisindeki degisimler yine konut sektoriindeki hareketliligi belirleyen
faktorlerden birisi olmaktadir. Keza yapilan saha calismalara gére bosanma oranlarinin
artmasi ile bireysel konut talebindeki artisin dogru orantili oldugu goérilmektedir.

Turkiye istatistik Kurumu Konya Bélge Mudirligi Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) 2013 sonuglarina Tirkiye’de 600 bin 138, Karaman’da ise 416 ciftin evlendigi
gorilmektedir, "Tirkiye’de evlenen ciftlerin sayisi bir onceki yila gore yizde 0,6,
Karaman’da ise 1,3 oraninda azalmistir.

Sekil 25 Olay Yerine Gore Evlenme ve Boganmalar, KARAMAN
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Kaynak: TUIK

5.1.2.5 Konut Satislari
Karaman’daki konut satis istatistikleri TUIK tarafindan yayinlanan veriler 1siginda
incelendiginde su gelismeler géze ¢arpmaktadir.

Karaman’da 2015 yili Mart ayinda 247 konut satilmistir. 2015 yilh Mart ayi itibariyle Karaman
ilinde toplam konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %45,3, bir dnceki aya gére %10,8
oraninda artarak 247 adet olmustur. Karaman ili 247 konut satisl ile Tlirkiye genelindeki toplam
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konut satislarindan %0,2’lik pay alarak 62’inci sirada yer almistir. Tirkiye’de 2015 Mart ayinda
116 030 konut satilmistir. Konut satislarinda, istanbul 21 911 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,9) sahip olmustur. Satis sayilarina gére istanbul’u, 14 105 konut satisi (%12,2) ile Ankara,
6 845 konut satisi (%5,9) ile izmir izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 15
konut ile Hakkari, 20 konut ile Ardahan ve 35 ile Sirnak olmustur.

2015 yili Mart ayinda Karaman’daki ipotekli konut satisi sayisi 88 adet olmustur. 2015 yili Mart
ayinda Karaman ilinde satilan konutlarin %35,6’s1 ipotekli olarak satilmis ve ipotekli satis
oraninin en fazla oldugu iller siralamasina gore 43’linci sirada yer almistir. Karaman’da 2015
yih Mart ayi itibariyle bir 6nceki yilin ayni ayina gore ipotekli satilan konut sayisi %214,3

oraninda artmistir.

2015 Mart ayinda Karaman’da diger satis tlrleri sonucunda 159 konut el degistirmistir.
Karaman ilinde 2015 yili Mart ayi itibariyle bir &nceki yilin ayni ayina gére diger satis tirleri
sonucunda el degistiren konut sayisi %12 oraninda artmistir. Ayni dénemde Karaman ili toplam
konut satislari icindeki diger konut satisi payi (%64,4) siralamasina goére 39’uncu sirada yer
almistir. Toplam konut satislarinin istanbul’da %57,1’i, Ankara’da %54,3’(, izmir'de ise %56,4’{i
diger satis tiirleri sonucunda el degistirmistir.

Tablo 6 Konut Satislari - KARAMAN

2014 2015
Konut Satislari Degisim (%)

Mart Mart
Konut Satislari (Toplam) 170 247 45,3
ipotekli Satislar 28 88 214,3
Diger Satislar 142 159 12

Kaynak: TUIK

2015 Mart ayinda Karaman’da satilan konutlarin 141 adedi ilk defa satilirken, 106 konut ise
ikinci el Konut satisi ile el degistirmistir. Karaman’daki toplam konut satislarindaki ilk satislarin
payl %57,1 iken; ikinci el satislarinin payi ise %42,9 olarak gergeklesmistir. Tlirkiye genelinde ise
konut satislari iginde ilk satisin payi %44,4, ikinci el satislarinin payi ise %55,6 olmustur.
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5.1.2.6 Yapi Izin Istatistikleri

TUIK tarafindan Kisa Dénemli is istatistikleri insaat Gostergeleri kapsaminda Uretilen veriler

incelendiginde 2014 yilinda Karaman’da kullanim amacina gore izinlerde en fazla belgenin (i¢
ve daha fazla daireli binalar icin diizenledigi gorilmektedir. Karaman’da 2014 yilinda toplam
543 yapi icin izin belgesi diizenlenmis ve bunun 272’si U¢ ve daha fazla daireli binalar icin

olmustur.

Tablo 7 Kullanim amacina gore yapi izin istatistikleri,2014

siniflandirimamis diger
binalar

Karaman

A C
Toplam 543 628.316 | 446.809.717 2.282 296.571 92.121 239.624
Bir daireli binalar 51 11.543 7.203.047 51 8.896 2.110 537
1ki daireli binalar 131 40.214 | 24.839.488 276 28.263 10.532 1.419
Uc ve daha fazla daireli 272 360.519 | 266.591.906 | 1.927 257.553 66.085 36.881
binalar
Halka agik ikamet yerleri 6 27.572 | 19.227.984 0 0 1.983 25.589
Otel binalari 2 7.077 4.866.130 0 0 0 7.077
Ofis (igyeri) binalari 5 12.847 9.151.470 0 0 1.352 11.495
Toptan ve parekende 43 27.725 | 19.238.363 28 1.859 2.533 23.333
ticaret binalari
Garaj binalari
Sanayii binalari 3 13.728 9.376.752 0 0 2.901 10.827
Su depolari, silolar, 6 6.946 3.982.197 0 0 0 6.946
depolar
Kamu eglence binalari 1 1.621 1.133.614 0 0 0 1.621
Miizeler ve kiitliphaneler
Okul, Universite ve 11 46.797 | 32.466.833 0 0 2.393 44.404
arastirma binalar
Hastane veya bakim 1 54.733 | 37.551.764 0 0 2.232 52.501
kuruluslar binalari
Spor salonlari 3 4.413 2.887.120 0 0 0 4.413
Ikamet disi ciftlik binalari 6 11.111 7.252.692 0 0 0 11.111
ibadet veya dini 1 1.250 892.488 0 0 0 1.250
faaliyetler icin kullanilan
binalar
Bagka yerde 1 220 147.869 0 0 0 220

Kaynak: TUIK

2014 yilinda Karaman’da li¢ ve daha fazla daireli binalari sirasiyla Sanayi binalari ve ikamet
disi ciftlik binalari izlemektedir. 2014 yili icerinde ilde toplam 446.809.717 (TL) degerinde
yap! izni verilmistir. U¢ ve daha fazla daireli binalar bu toplam degerin % 59,7sini
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olusturmaktadir. En az orana sahip yapilar ise Baska yerde siniflandirilmamis diger binalar
olmustur.

Sekil 26 Karaman’da yapilarin degerine (TL) gére yapi izinleri, 2014

Kaynak: TUIK
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6 Degerlendirme ve Oneriler

Raporun ilk boliimlerinde de gorildiigii gibi iilke genelinde toplam gayri safi katma
deger ve kisi basi gelir artisi onemli dlclide insaat sektoriine dayali bir bilyiimeden
kaynaklanmaktadir. Ancak uzun vadeli bir perspektifte insaat sektoriine dayali bir
biylimenin gerek ulke igin gerek bolgesel gelisme agisindan 6nemli agmazlari
olabilecektir. Nitekim sektor Gretim odakli bir sektérden ziyade tiketim odakli bir yapiya
hizmet etmektedir. Sektorde vyaratilan istihdam genellikle kalifiye olmayan gegici
iscilerden olusmaktadir.

Tiirkiye’nin 2023 makro hedeflerine ulasabilmesi orta ve ileri teknolojili sektorlere
yonelebilmeye baghdir.

Kontrolsiiz kentsel yayilma (urban sprawl) ihtiya¢ fazlasi yeni konut liretimini tetikliyor
ve otomobil bagimli bir ulasim sistemini tesvik ediyor.

insaat sektériinlizdeki pazar hareketliligini tetikleyen énemli unsurlardan bir tanesi
kentsel planlama politikalaridir. Bu noktada 6zellikle kentsel yapilasmis alanin yayilmasini
onlemeye yonelik politikalar gelistiriimelidir. Bir kentte yeni imar alanlarinin agilmasi yeni
insaat projelerini belirlemektedir. Kent yayildikca insaat yapilan alanlar da artmaktadir.
Kentsel yayilmanin kent Uzerinde sosyal, ekonomik ve cevresel bircok problemi
beraberinde getirdigi bilinmektedir. Ornegin kentsel yayilmanin yaygin oldugu Amerikan
kentleri Gzerine yapilan bir arastirmada bu yayilmanin hane halklari Gizerinde yillik maliyeti
625 milyar dolar olurken kamu maliyesi Gzerindeki ekstra yillik etkisi 400 milyar dolar
civarinda (NCE Cities — Sprawl Subsidy Report, 2015)

Bu konu ozellikle Konya’da insaat sektoriindeki pazari korumak pahasina farkinda
olmadan kontrolsiiz kentsel yayilmanin tesvik edilmesi ve bunun dogurdugu sonuglar
bakimindan énemlidir. Nitekim yapilasmis alan bakimindan yaklasik 150 km? gibi diger
Anadolu kentlerine gbre genis bir alana yayilmis Konya’da bu genisleme politikasinin
devam ettiriimesi kentte sosyal, ekonomik ve c¢evresel agidan ©6nemli maliyetleri
dogurmasi kaginilmazdir. Bu yayilmanin maliyetinin Olgilmesi konusunda 6nemli bir
calisma bugiine kadar yapilmamis olsa da yayilmanin ihtiyag fazlasi yeni konut dretimini
tetiklemesi ve otomobil bagimh bir ulasim sistemini tesvik etmesi bakimindan kritik
derecede onemlidir. Bu durum ayni zamanda gereksiz altyapi maliyetlerinin de
olusmansin tetiklemektedir. Son olarak bu yayillma sadece ekonmik ag¢idan olumsuz bir
tablo yaratmakla kalmiyor, insan saghgi lizerinde de negatif etkiler doguruyor. Nitekim
kentsel yayilma kaynakli ulasim sirelerinin ve maliyetlerinin artmasi kentlerde ciddi bir
hava kirlilig§ine neden oluyor ve bu kirli hava her yil kisi basi ortalama 582 dolar extra bir
saglik harcamasi olarak kentliye geri dontyor ( Kaynak: The New Climate Economy,Cities :
Enignes of national and global growth,)
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Konya’da yeni konut Uretiminin hizli oldugu kuzey aksinda 6zellikle bu yayilmanin etkisi
hissedilebilmektedir. Bu kentsel yayilmaya ragmen tek merkezli bliiyiime egilimi otomobil
bagimhhgini artirmaktadir. Bunun maliyetini ise yalnizca yayilmanin oldugu semtlerde
oturan kisiler degil tiim kent halki yagamaktadir.

Grafik 5 Konya Kentsel Yapilagmig Alan Biiyiikliigii -2014

KONYA ATLANTA BARCELONA

Population Urban area Transport carbon emissions  population Urban area Transport carbon emissions Population Urban area Transport carbon emissions

2.1 150 2.5 4,280 75 2.8 162 0.7

Kaynak: Bireysel ¢calisma + The New Climate Economy Raporu, 2014

Bu yayilmanin oniine gecilebilmesi, sosyal, ekonomik ve cevresel etkilerinin en aza
indirilebilmesi icin kompakt kentsel gelisme kavrami bir kentsel politika araci olarak yerel
politika yapicilar tarafindan dikkate alinmaldir. Ozellikle bati Avrupa kentlerinde “Akill
kentsel bliylime stratejisi” olarak benimsenin bu yaklasim salt bir kent makro formu
yaklasimi olmayip kentteki yayilmanin dogurdugu diger sorunlara da onemli ¢6ziim
onerileri getirmesi bakimindan oldukga genis icerikli bir politika araci niteligindedir. Konya
merkezli kentsel yayilma egilimi daha sonraki analiz ve rapor ¢alismalari kapsaminda ayri
bir bashk halinde tekrar ele alinacaktir.
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