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[statistiki veriler gelecege iliskin ngoriiler yapmay1 ve kaynaklarin akiler kul-
lanimma yonelik olarak planlar yapilmasini saglayan en 6nemli gostergelerdir.
Giinlitk 4 ekmek tiiketen bir ailenin bir giin i¢in 20 ekmek almasi, hem ekme-
gin bayatlamast hem de bazt durumlarda yenemeyecek duruma gelmesi nedeniyle
kaynaklarin kétii kullanimudir. Bir tilke icin de ihtiyacinin {izerinde konut tiretimi
ayn1 sekilde kaynaklarinin kotii kullanimidir. Etkiledigi ve harekete gecirdigi alan-
larin genigligi de g6z oniine alindiginda konut tiretimi, tizerinde 6nemle durulmast
ve planlamanin tiim araglarinin en etkin sekilde kullanilarak harekete gecilmesi
gereken bir alandir.

Ulkemizde uzun yillardir uygulanan ekonomi politikalarinin araglarindan biri
olarak kullanilan konut iiretimi, uygulanan politikalarin bitiinciil anlamda bir
plana sahip olmadiginin en 6nemli kanitlarindan birini olusturmakeadir.

2009 ylll verileri ile Bu calismada Tiirkiyede 2013-
Ankara 6zelinde yapllan 2018 ylllar'1 arasmfla satilamayan konut

) stokundaki artis incelenmeye calisila-

bir Qall§mada Ankara gy, Calismanin 2013 yilindan bas-
nﬁfusu, Ankara hane halk: laulmasi veri eksikliginden kaynaklan-
savisi ve Ankara'daki konut makeadir. TUIK veri tabaninda konut
Y l . ind satts istatistikleri 2013 yilindan itibaren
sayuari uzerinden 300.000 bulunmaktadir. Veri tabaninda olma-
glbl bir saylda lhtlya(!‘ makla birlikte, kamu elinde bulunan
fazlasi konut bulundugu verilerin derlenerek daha saglikli so-

¢ k 1 ¢ nuglara ulagmak miimkiindiir. Bunun-
ortaya konulmustur. la birlikte elde edilecek verilerle ulagi-

lacak sonuglarin daha biiyiik bir saulamayan konut stokunu gosterecegi agikur.

2009 yili verileri ile Ankara 6zelinde yapilan bir ¢alismada Ankara niifusu,
Ankara hane halki sayisi ve Ankaradaki konut sayilart tizerinden 300.000 gibi
bir sayida ihtiyag fazlast konut bulundugu ortaya konulmu§tur.1 Bu say1 satisin
gerceklesip gerceklesmediginden bagimsizdir. Bu sayiya satst gerceklesen ancak
demografik yapiya gore ihtiyag fazlasi olarak degerlendirilebilecek konutlar da da-
hildir.

Bu calismada TUIK veri tabanlari kullanilarak, Ankara ili, Istanbul ili ve Tiir-
kiye 6l¢eginde 2013-2018 yillarinda verilen yapi ruhsatlari, yapt kullanim izin bel-
geleri ve ilk el konut satslart incelenmistir. Konut terimi, TUIK verilerinde daire
olarak yer alan bagimsiz béliimleri ifade etmektedir.  Elde edilen sonuglar satis:
gerceklesmeyerek konut stokuna eklenen konut sayilarint (bagimsiz béliim-daire)
gostermektedir.

Yap: ruhsatt sayilari, yapimina baglanmasina izin verilen konut sayilarini, bir
bagka deyisle izin verilen arzi, yap1 kullanma izin belgesi sayilari, tamamlanan ve
kullanima hazir hale gelen konut sayilarini, bir baska deyisle gerceklesen arzi ve ilk
el konut satist sayilari, gerceklesen konut talebini gstermektedir.

I. Ankara Yap1 Stogu Uzerinde Bir On Inceleme, IMO Ankara Sube Biilteni, 2010/08, sf. 14-17, S.Tulumtas
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ANKARA’DA SATILAMAYAN KONUT STOKU

Ankara ilinde 2013-2018 yillari arasinda 443.979 adet yapt ruhsat veril-
mistir. 2013-2017 yillart arasinda yillik ortalama verilen yapi ruhsat sayist
82.000 iken bu say1 2018 yilinda 34.000’e diigmiistiir. Bu % 61’lik bir dis-
se isaret etmekredir.

Ayni yillar icerisinde Ankarada 413.757 konut kullanima hazir hale gel-
mis ve yapt kullanim izin belgesi almistir. Verilen yapi ruhsatlari ile birlikte
disiintildigiinde izin arzin % 93t gergeklesmistir. Bakiye % 7’yi olusturan
30.000 konutun izleyen yillar i¢inde tamamlanacag planlamalarda goz 6nii-
ne alinmalidir.

YAPI YAPI iZIN LK EL (KUMULATIF)
RUHSATI BELGESI KONUT SATISI SATILMAMIS
(Daire Sayis1) (Daire Sayis1) (Adet) KONUT (Adet)
2013 79.128 79.963 53.624 26.339
2014 96.510 78.216 54.202 50.353
2015 63.319 66.746 61.435 55.664
2016 67.826 59.363 58.765 56.262
2017 102.900 67.275 57.904 65.633
2018 34.296 62.194 47.945 79.882
TOPLAM 443.979 413.757 333.875

Tablo 1: Ankarada Satilamayan Konut Stoku

Ankarada 2013-2018 yillart arasinda toplam 333.875 ilk el konut sati-
st gerceklesmistir.  Ayni yillar i¢inde alinan yapt kullanim izin belgeleri ile
birlikte degerlendirildiginde 79.882 konutun satisi gergeklesmeyerek satila-
mayan konut stokuna eklenmistir. Izleyen yillarda tamamlanacagi 6ngoriilen
planlanmis 30.000 konut da goz 6niine alindiginda Ankarada satist yapilma-
mis toplam 110.000 konut bulunmakrtadir.

2013-2018 yillart baz alindiginda Ankarada yillik ortalama 55.000 konu-
tun ilk el saugt gerceklesmistir. Bu veri, Ankarada 6ntimiizdeki 2 yil iginde
herhangi bir yeni konut ingasina baglanmasa dahi satist gerceklesmemis yeter-
li sayida konut bulundugunu géstermektedir.



ISTANBUL'DA SATILAMAYAN KONUT STOKU

Ankara ilinde Istanbul ilinde 2013-2018 yillar1 arasinda 1.144.901 adet yap1
ruhsatt verilmigtir. 2013-2017 yillari arasinda yillik ortalama verilen yap1
ruhsati sayist 213.000 iken bu say1 2018 yilinda 80.000’e diismiistiir. Bu %
63’liik bir diisiise isaret etmektedir.

YAPI YAPI iZIN LK EL (KUMULATIF)
RUHSATI BELGESI KONUT SATISI SATILMAMIS
(Daire Sayis1) (Daire Sayis1) (Adet) KONUT (Adet)
2013 167.305 138.002 103.853 34.149
2014 219.476 148.306 102.936 79.519
2015 200.981 149.102 112.491 116.130
2016 216.482 158.917 110.324 164.723
2017 260.118 160.651 114.732 210.642
2018 80.539 154.740 111.230 254.152
TOPLAM 1.144.901 909.718 655.566

Tablo 2: Istanbulda Satilamayan Konut Stoku

Ayni yillar igerisinde Istanbul'da 909.718 konut kullanima hazir hale gelmis ve
yapt kullanma izin belgesi almistir. Verilen yapt ruhsatlar ile birlikte diistiniildii-
giinde izin verilen arzin % 80’1 gerceklesmistir. Bakiye % 20’yi olusturan 235.000
konutun izleyen yillar i¢inde tamamlanacag; planlamalarda goz 6niine alinmalidir.

[stanbul'da 2013-2018 yillar1 arasinda toplam 655.566 ilk el konut satist gerek-
lesmistir. Ayni yillar iginde alinan yapi kullanim izin belgeleri ile birlikte degerlen-
dirildiginde 254.152 konutun satist gergeklesmeyerek konut stokuna eklenmistir.
[zleyen yillarda tamamlanacag 6ngoriilen planlanmis 235.000 konut da gz 6niine
alindiginda Istanbul'da satist yapilmamis toplam 490.000 konut bulunmakeadir.

2013-2018 yillart baz alindiginda Istanbul'da yillik ortalama 110.000 konutun
ilk el satigt gerceklesmektedir. Bu veri, Istanbul'da 6niimiizdeki 4 y1l iginde herhangi
bir yeni konut ingasina baglanmasa dahi satis1 gerceklesmemis yeterli sayida konut
bulundugunu gostermektedir.



TURKIYE’'DE SATILAMAYAN KONUT STOKU

Turkiyede 2013-2018 yillart arasinda 5.783.538 adet yapi ruhsat verilmistir.
2013-2017 yillart arasinda yillik ortalama verilen yapi ruhsat sayist 1.000.000
iken bu say1 2018 yilinda 640.000’e diismiistiir. Bu % 36’lik bir disiise isaret
etmektedir.

YAPI YAPI {ZiN LK EL (KUMULATIF)
RUHSATI BELGESI KONUT SATISI SATILMAMIS
(Daire Sayis1) (Daire Sayis1) (Adet) KONUT (Adet)
2013 839.630 726.339 529.129 197.210
2014 1.031.754 777.596 541.554 433.252
2015 897.230 732.948 598.667 567.533
2016 1.004.679 754.067 631.686 689.914
2017 1.367.120 823.438 659.698 853.654
2018 643.125 870.501 651.572 1.072.583
TOPLAM 5.783.538 4.684.889 3.612.306

Tablo 3: Tiirkiyede Satilamayan Konut Stoku

Tiirkiyede 2013-2018 yallari arasinda toplam 3.612.306 ilk el konut satist
gerceklesmistir. Ayni yillar icinde alinan yapi izin belgeleri ile birlikte deger-
lendirildiginde 1.072.583 konutun satis1 gereklesmeyerek yapi stokuna eklen-
mistir. [zleyen yillarda tamamlanacag 6ngériilen planlanmis 1.100.000 konut
da goz 6niine alindiginda Tuirkiye'de satist yapilmamig toplam 2.171.232 konut
bulunmaktadir.

2013-2018 yillar1 baz alindiginda Tiirkiye'de yillik ortalama 602.000 konu-
tun ilk el satis1 gergeklesmektedir. Bu da global bir bakusla Tiirkiye'de 3 yil igin-
de yeni inga edilecek bir konuta talep bulunmayacag; olarak degerlendirilebilir.
Bununla birlikte Ankara ve Istanbul 6rneklerinde de goriilebilecegi gibi konut
iiretiminin Ulke geneline dagilimindaki esitsizliklerin Tiirkiye'nin biitiinii igin
yapilacak aragtirmalarin sonuglarina gore konut firetiminin ihtiyag olan yerlere
kaydirilmasi yoniinde politikalarin uygulanmasi degerlendirilmelidir.

SONUC YERINE
Konut tiretimi, ekonominin tarim, sanayi ve hizmetler olarak ayrilan dagiliminda
hizmetler alaninda kalir. Bu yéniiyle konut tiretimine ekonominin “itici giicii” gore-
vi yiiklenemez ve konut tiretimindeki plansizlik bu amagla savunulamaz.

Konut tiretimi ihtiyag temellidir. Tiirkiye'de incelenen 6 yillik siirede dahi ihdi-
yaglara uygun olmayan sayida bir konut tiretiminin gerceklestigi ve yine ihtiyaglar-
dan bagimsiz bir konut tiretimine izin verildigi goriilmektedir.



Her ne kadar Ankara ve Is- 2013-2018 yillari baz alindiginda
tanbul 6rneklerinde goriildagi Tﬁrkiye’de yllllk ortalama
ruhsatlart sayisinda énceki yil- 602.000 konutun ilk el satigt
lara gore % 60'lk azalma olsa gergeklesmektedir. Bu da global
dahi konut iiretimi, kapitaliz- bir bakisla Tiirkiye'de 3 yil icinde
min her seye kadir piyasasina yeni inga edilecek bir konuta

teslim edilemez. 2.000.000 sa- tale p bulun mayacagl olarak
tlmayan konut stokunu yara- y o
degerlendirilebilir.

gibi 2018 yilinda verilen yap:

tan bu mahir eldir. Buraya, ihti-
yag temelli bir yaklagimla olusturulmasi gereken bir planlamayla miidahale edilmedigi
miiddetge, kar ve rant odakli konut tiretimleri ile yaratilacak atl stok giin gegtikge
artacakur. Olusan atl stok, tiretiminde kullanilan hem malzeme, arag, gereg, hem de
emek olarak Ulke kaynaginin yanlis kullanimidir ve zararinadir.

Tiirkiye Miiteahhitler Birligi tarafindan yayinlanan bir rapordaz, konut satig-
larindaki gerileme egiliminin devam edeceginin diisiiniildiigii belirtilerek, “Mevcur
gostergeler, 2018 yilina yonelik projeksiyonlar, dovizdeki dalgalanma nedeniyle tiim
girdi maliyetlerinde olugan artisin yan sira, aylik % 1 seviyesinin iizerine ¢tkmas bulu-
nan konut faizlerinin de yitkselis egilimi dikkate alindiginda, sektoriin desteklenme-
ye devam etmesi 6nem arz etmektedir” denilmektedir.

Ve ne yazikur ki tilkemizdeki konut tiretimi Tiirkiye Miiteahhitler Birliginin
onerisine uygun olarak desteklenmektedir. 5393 sayili Kanunla Kentsel doniigiim-
lerde, 6306 sayili Kanunla afet riskli alanlarda verilen muafiyetler de bu destegin
parcalaridir.

Bu 6neride Ulke ihtiyacinin belirlenmesi, ihtiyag duyulan yerlerde konut iire-
timinin gergeklestirilmesi yoktur. Ihtiyacin {izerinde yapilan, kar ve rant odakli
alanlarda yapilan ve satulamayan konutlardan firma-sirket adina en az zararla ya
da zararsiz kurtulma arzusu vardir. Firma-sirketler bu zararlardan kurtarilsalar bile
Ulke biitiinii acisindan olusan zarar, zarar hanesinde durmaya devam edecektir.

Niifusunun % 55’1 30 yasin alunda ve yillik ortalama % 1,4 niifus artit olan 82
milyonluk bir tilkenin elbet konut iiretimi ihtiyact bulunmaktadir. Ancak bu ihti-
yacin kargtlanmas, biitiinciil bir planlamanin pargast olmadig miiddetce, carpik
kentlesmeden, yurt ici gdclere kadar uzanan birgok olumsuzlugun siirdiiriiciisii ve
yeni sorunlarin yaraticist olacakir.

Bu nedenle Anayasanin 57. Maddesinde dile getirilen konut hakkinu ilgililerine
bir kez daha haurlatmak faydali olacaker;

“B. Konut hakk:

MADDE 57- Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve ¢evre sartlarint gozeten bir
planlama cergevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu
konut tesebbiislerini destekler.”

2, Ingaat Sektdrii Analizi, Ticaret Savaglari Kiliglar Cekiliyor, TMB, Nisan 2018, Sf 23
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