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Oz

Diinyanin pek ok iilkesinde insanlarin temel ihtiyaclardan biri olan konutla ilgili yasanan so-
runlar tam olarak ¢oziilmiis degildir. Tiirkiye'de de konut iiretim ve pazarlama siirecinde farkli
sorunlar ortaya cikmaktadir. Bu ¢calismanin amact Tiirkiye'de konut iiretim ve pazarlama siire-
cinde ne tiir sorunlarla karsilagildigin ilgili literatiir cercevesinde kategorik olarak ele alarak tar-
tismaktir. Bu cergevede ikincil veri analizi yapilmig ve bu sorunlarla ilgili kavram ve terimler
agiklanmgtir. Arastirma bu hali ile kesfedici bir ozellik gOstermektedir. Arastirmanin ikincil veri
analizi sonucunda konut iiretiminde finansal acidan oldugu kadar, arsa temini, ingaat malzeme
maliyetlerindeki artiglar ve yerel yonetimlerden kaynaklanan sorunlarla karsilagildi§r anlagilmak-
tadr. Veri analizinden ortaya ¢ikan bir diger 6nemli bulgu ise konut gelistiricilerinin reklam ¢a-
lismalarinda pazarlama otomasyonu kullanim ve dijital teknikleri kullanmadaki yetersizlikleridir.
Ortaya ¢ikan sonuclarin konut arz ve talep eden kesimlerin dogru karar alma siireclerinde yararli
olacag1, okuyuculara muhakeme etme firsati verebilecegi, tatmin ve motive etme noktasinda yar-
dimcz olabilecegi ve bundan sonraki calismalara yon verebilecegi degerlendirilmektedir.
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Abstract

In many countries of the world, the problems related to housing, which is one of the basic needs of
people, have not been fully solved. In Turkey, different problems arise in the housing production
and marketing process. The aim of this study is to categorize and discuss the types of problems
encountered in the housing production and marketing process in Turkey within the framework of
the relevant literature. Within this framework, secondary data were analyzed and concepts and
terms related to these problems were explained. In this way, the research has an exploratory cha-
racteristic. As a result of the secondary data analysis of the research, it is understood that housing
production is faced with problems arising from land supply, increases in construction material
costs and local governments as well as financial problems. Another important finding emerging
from the data analysis is that housing developers are inadequate in using marketing automation
and digital techniques in their advertising efforts. It is evaluated that the results will be useful in
the correct decision-making processes of those who supply and demand housing, give readers the
opportunity to reason, help them to satisfy and motivate them, and guide future studies.
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Giris

Insanlarin temel haklarindan olan barinma hakkini elde edebilmesini sag-
layacak konutlarin tiretimi ve pazarlanmasi siirecinde yasanan pek ¢ok
sorun giincelligini korumaktadir. Tiirkiye’de 6zellikle son 3 yildir konut
iiretimi, satig ve kira fiyatlamalarina iliskin sorunlar gorsel ve yazili ba-
sinda siklikla dile getirilmektedir. Kamu ve/veya 6zel tesebbiis eli ile ya-
pilan konut projelerine iliskin planlamalarda ve pilot uygulama siirecinde
ortaya ¢ikan bazi engeller ve giigliiklerin oldugu bilinmektedir. Usanmaz
(2021)'a gore konut sorunu tiiketicinin hayat standardini belirlemekte,
ekonomik ve sosyal bir sorun olarak ortaya ¢citkmaktadir. Kellekci ve Ber-
koz (2006) ise bu goriisii destekleyerek konutun iiretimi ve gevresiyle top-
lumsal bir sorun oldugunu, konutun ekonomik, estetik ve fiziksel deger-
lerle iligkili oldugunu, kullanicisinin toplumdaki yerini ve statiistinii yan-
sittigini belirtmektedir. Literatiirdeki onceki ¢alismalarin bazilarinda ko-
nutun arz yoniiyle alakali sorunlarin incelendigi (Mulder, 2006; Kamete,
2006) ve kent yasamindan kaynaklanan konut ihtiyacindan s6z edilmek-
tedir. Ugur ve Ozdemir (2010) Kirsehir, Iri (2021) Nigde ve yoresi iize-
rinde yaptiklar1 konut iiretimi ve pazarlamasi ile alakali ¢alismalarda
onemli bulgulara ulagsmislardir. Daha sonraki ¢alismalarda ise konutlarin
malzeme kalitesi, yap1 tarz1 ve gevre kalitesi, ulasimdaki zorluklar gibi so-
runlarindan bahsedildigi anlasilmaktadir (Byrne ve Diamond, 2007;
Chohan vd., 2015; Coskun, 2022). Diger taraftan Karasu ve Aksungur
(2022) gogmenlerin konut sorunu gercevesinde mali olarak konuta erisile-
bilirlik, kalite, kira fiyatlar1 ve mekansal ayrisma sorunlarini ele almakta-
dir. Yakin zamanlarda yapilan ¢alismalarda diinya genelinde tilke vatan-
daslarinin insan haklar1 beyannamesinde yer alan ve temel haklardan biri
olan uygun ve elverisli konuta erisim sorunu siklikla ele alinmaktadir (Co-
upe, 2021; Lens, 2018; Morris, 2021; Rao & Ge, 2015; Wetzstein, 2017). Er-
cetin (2022) ise konut sorununa yerel yonetimler agisindan yaklasmakta-
dur.

Bu arastirmanin temel problemi 6zellikle konut gelistiricileri agisindan
Tiirkiye’de konut {iretimi ve pazarlama siirecinde olasi sorunlar neler-
dir?” seklinde ifade edilebilir.

Dolayistyla bu ¢alismanin amac Tiirkiye’de konut iiretim ve pazar-
lama siirecinde ne tiir sorunlarla karsilasildigini ilgili literatiir cergeve-
sinde kategorik olarak kesfetmek ve tartismaktir. Bu gercevede ikincil veri
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analizi yapilmis ve bu sorunlarla ilgili kavram ve terimler agiklanmuistir.
Aragstirma bu hali ile kesfedici bir 6zellik gostermektedir (Burns & Bush,
2015; Coskun vd., 2015). Ortaya ¢ikan sonuglarin konut arz ve talep eden
kesimlerin dogru karar alma siireclerinde yararli olacagi, okuyuculara
muhakeme etme firsati verebilecegi, tatmin ve motive etme noktasinda
yardimcr olabilecegi ve bundan sonraki galismalara yon verebilecegi de-
gerlendirilmektedir.

Konut Uretimi Sorunlar1 Hakkinda Literatiir

Tiirkiye’de gelistiriciler agisindan konut tiretimi siirecinde karsilagilan
olas1 sorunlarin basinda ekonomik faktorler gelmektedir. Bunlar arasinda
demir, ¢imento, kereste vb. emtia fiyatlarindaki artislar yaninda iscilik
maliyetleri gibi temel insaat girdilerindeki artislar ilk siradadir. Krediye
erisimdeki zorluklar ve faiz oranlari gibi finansman sorunlar1 diger
onemli sorunlardan biridir. Ayrica genel ekonomik dalgalanmalarin za-
man zaman ingaat sektorii iizerindeki olumsuz etkilerini de unutmamak
gerekir.

Finansal Sorunlar: Konut projeleri maliyetleri yiiksek olan projelerdir.
Pek ¢ok tiiketicide sermayesi giiglii olan isletmelerin maliyetlerden kag-
mayacagi algist bulunmaktadir. Ozellikle biiyiik gayrimenkul projele-
rinde is belli kriterlere sahip gliglii olan bir veya birden fazla isletmenin
ortak oldugu konsorsiyumlara verilmektedir. Bu bir anlamda igin gerek-
tigi gibi, zamaninda bitirilmesi diisiiniilerek alinan 6nlemlerden biri ola-
rak goriilebilir. Diger taraftan diisitk sermayeli miiteahhitten (projeden)
alman konutlarin ingaat maliyetlerinde yasanan ani artislar sonucunda
miiteahhitler teslimatlar1 zamaninda yapamayinca, bankalar verdikleri
kredileri geri alabilmek igin kendilerini garanti altina almak isteyebilir ve
neticede konut sahibi olmak isteyen vatandaslar zararh cikabilir (Yigit,
2022). Diislik sermayeli gayrimenkul isletmeleri gelistirdikleri projeleri
nakit yetersizligi veya riski azaltmak ya da kaynak yaratmak adina proje
tamamlanmadan uygun fiyata verebilmektedir. Bu durumda projeden
elde edecekleri kar azalmakta ve alicilar kalan daireleri de uygun fiyattan
almaya calismaktadirlar. Bu durum gayrimenkul firmasinin satis gelirle-
rinin azalmasina neden olmaktadir. Wong ve Hui (2008, s.174)"ye gore ser-
mayesi kuvvetli olmayan diisiik 6lgekli firmalar bitirdikleri projeleri hizl
bir sekilde nakde doniistiirme egilimi gosterirler. Dolayisi ile miisterilere
diisiik fiyattan ve erken sekilde teklifleri kabul etmek mecburiyetinde ka-
lirlar. Bu durum kar marjlarinin diisiik olmasina neden olmaktadir.
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Arsa ve Belediyelerde Yasanan Sorunlar: Kimi biiyiiksehir belediyele-
rinde merkez ilge belediyesi ile yetki ¢catismas1 yasandigindan konut yapi-
mina uygun altyapili arsalar tiretilememektedir. Yol, su, elektrik, kanali-
zasyon, internet vb alt yapisi tamamlanmis arsa oldukca azdir. Bir diger
sorun belediyelerde miiteahhitlerin konut projelerine iliskin iskan izni ve
ruhsat alma siirelerinin 3-4 ay gibi zaman almasi, gorevli personelin mev-
zuati eksik ve/veya yanlis yorumlamasi gibi yeterli yetkinliklerde olmadi-
gina dair yapilan sikayetlerdir. Aym belediye sinirlari iginde farkl1 mahal-
lelerde farkli imar uygulamalar1 miiteahhitler acisindan bir bagka sorun-
dur. Ingaat yap1 maliyetlerindeki artislar, nitelikli usta ve isgilerin bulun-
masindaki giicliikler ise konut yapimindaki diger sorunlardan bazilaridir.

Insaat maliyetlerindeki artiglar: Bugiin miiteahhitler icin demir ve ¢i-
mento basta olmak iizere tiim metal ve emtia fiyatlarindaki artislar insaat
maliyetlerini tetiklemektedir. Cilinkii ¢cimento ve demir basta olmak tizere
diger insaat ve yap1 malzemelerinin fiyatlar1 en 6nemli maliyet kalemle-
rini olusturmaktadir. Bagka bir deyisle emtia ve doviz kuru 6zellikle yeni
yapilan konut projelerinin fiyatlarini ytikseltmektedir. Bunun yaninda is-
cilik ve gesitli vergiler yaninda noter ve belediyelere 6denen harglar, doviz
kurundan kaynaklanan farklar 6nemli giderler arasindadir.

2023 TUIK e gore Haziran'da Tiirkiye’de binalarin ingaat maliyeti en-
deksi artmistir. Bu endeks 2023 Mayis ayina gore %3,83, 2022 Haziran’ina
gore %51,80 artmistir. 2023 Mayis ayindaki verilere gore iscilik endek-
sinde %0,80 oraninda artis yasanirken malzeme endeksinde %5,04 artis
yasanmistir (TUIK, 2023). Grafik 1’e gore ingaat Maliyet Endeksi, 2023
yilinin Haziran ayma gore %66,12 artmistir. 2024 Mayis ayina gore mal-
zeme endeksi bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %51,55 artmus; iscilik en-
deksi %105,50 artmustir (TUIK, 2024).
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Gra-
fik 1: Insaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Haziran 2024 Kaynak: TUIK, Ha-
ziran 2024

Grafik 2’ye gore 2024 Haziran ay1 verilerine gore Bina Insaat1 Maliyet
Endeksi yillik %65,78 artmis; bu artis aylik %0,36’dir. Ayrica bir 6nceki

yilin ayn1 ayma gore malzeme endeksi %50,87 artmus; iscilik endeksi ise
%104,61 artmigstir.
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Grafik 2: Ingaat maliyet endeksi y1llik degisim orani(%), Haziran 2024 Kaynak: TUIK
Haziran 2024,

Konut Pazarlamasi1 Sorunlari

Tiirkiye’de konutlarin satis ve pazarlama stirecinde agirlikli olarak ya
gelistirici firmalarin dogrudan kendi satis ofislerinin ya da emlakgilarin
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kullanildig: bilinmektedir. Ancak her iki yol izlenirken hedef kitle belir-
leme, dijital pazarlama tekniklerini kullanma, pazarlama mesajlarinin et-
kili iletilmesi, satis gibi konularda kendilerini gelistirmeleri gerektigi acik-
tir.

Emlakc¢ilarin Rolii: Emlakcilarin arsa sahipleri, miiteahhit, miihendis
ve mimarlar arasinda bir koprii vazifesi yaparak satis ve pazarlamada
onemli bir islevi yerine getirdikleri, siirecin basarili bir sekilde devam et-
mesinde ¢ok dnemli bir rol oynadiklar: bilinmektedir (Demirtas 2022; Si-
pahioglu, 2020). Erkan (2019) kullanmak ve/veya yatirim amaciyla emlak
satin alma siirecinde internetteki arastirmalarin yan sira tiiketicilerin pro-
fesyonel emlakgilarla calismaktan vazge¢mediklerini belirtmektedir. Em-
lakgilarin ise yeni teknolojileri 6grenme ve kullanma, web sitelerini iyiles-
tirme, sosyal aglar1 daha etkili kullanabilme, miisteri hizmetlerinde kali-
teli iligkiler kurup gelistirme ve memnuniyet arttirict uygulamalar konu-
sunda kendilerini gelistirmeleri artik bir zorunluluktur. Demirtas (2022)
emlakgilarin 6zellikle “diiriist olmak”, konut piyasasinin gerektirdigi tek-
nik bilgiye sahip olmak, “konut piyasasina ve yasal mevzuata hakim ol-
mak”, “glincel olanu takip etmek” ve “iletisim becerisine sahip olmak” gibi
mesleki 6zen ve dikkat gerektiren niteliklere sahip olmas: gerektigini be-
lirtmektedir.

Emlak endiistrisinde pazarlamanin dijital mecralarda genis yer bul-
dugu ve bunun geleneksel pazarlama yontemleriyle entegre edilmesiyle
ozellikle emlakgilar icin yeni bir firsat yarattig1 belirtilebilir (Basmac1 &
Cengel, 2018). Sacan ve Eren (2022) web sitesi tasarimlarinin, igerik olu-
sumlarimin, sosyal medya mecralarindaki aktarimlarin, e-postalarin ve
mobil ara¢ kullaniminin dijital pazarlama stratejileri olusturmada ¢ok
onemli oldugunu vurgulamaktadirlar. Diger taraftan emlak piyasasinda
yapay zeka kullaniminin pazarlama aktivitelerini farkli bir boyuta tasiya-
cag1 beklenmektedir. Bu ¢ercevede yapay zeka ile emlak hakkinda igerik
iiretmek, e-posta kampayalari, reklamlar, blog ve web site yazilar1 olus-
turmak dah hizli ve daha kolay olabilecektir. Yapay zeka emlakgilar igin
potansiyel miisteri olusturma ve bu miisterilerle olan iligkileri yonetme
firsat saglayabilir, lokasyona gore taban ve tavan fiyat belirleme, miisteri
ihtiyaglarina gore emlak tiirii tespiti gibi konularda analiz etme firsat1 ve-
rebilir. Ornegin emlak firmasi yapay zeka destekli veri analizi yaparak tii-
keticilerin ihtiyaci olan Olctitleri goz 6niinde tutarak en dogru tahmini ya-
pabilmekte, tiiketiciye zaman kaybettirmeden aradigini bulma sansi vere-
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bilmektedir. Kullanici arayiizlerinin daha da sadelestirilmesi, geri bildi-
rimlere dayal1 algoritmalardaki iyilestirmelerle kullanict deneyimleri art-
tirilabilecegi belirtilmektedir (Jarjanazi ve Sahin, 2023).

Kiiciik élcekli gayrimenkul firmalarinin pazarlama otomasyonu kul-
lanmamast ve dijital teknikleri kullanmadaki yetersizlikler: Gayrimen-
kul gelistiricilerinin ve/veya gayrimenkul pazarlayan kiigiik 6l¢ekli firma-
larin afis, billboard, agizdan-agiza reklam vb. pazarlama yontemlerini ter-
cih ettikleri; yeni dijital teknikleri ve pazarlama otomasyonu kullanmala-
rinin son zamanlarda ne derecede 6nem arz ettigi bilinmektedir. Bilgi tek-
nolojilerini kullanan emlak sirketlerinin hedef kitlenin ihtiyag analizlerini
yapip, miisteri istek ve beklentilerini dogru sekilde tespit etmede daha
isabetli kararlar alacag1 da beklenen bir durumdur. Pazarlama otomas-
yonu ve dijital teknikleri yeterince kullanamayan gayrimenkul firmalari-
nin hem miisteri beklentilerine yonelik dogru proje gelistirme hem de he-
def kitle tespitinde beklenen basariy1 elde edemedikleri ve 6zellikle piya-
sanin kotii oldugu dénemlerde satis yapmakta zorlandiklar: belirtilmek-
tedir (Shaibu ve Taiwo, 2015, 5.35). Tapu devri ve akilli s6zlesmeler ile ug-
rasan kiiciik 6lgekli emlak firmalarimin taraflarin alim-satim igin gerekli
olan belgelerin toplanmasi siirecinde zaman ve para kayb1 yasatmamak,
kayitlarin daha seffaf ve giivenilir olmas1 bakimindan blok zincir teknolo-
jilerini kullanma konusunda kendilerini gelistirmeleri gerekir (Kaya vd.,
2020). Diger taraftan sanal gergeklik sistemlerinin konut iiretim siirecinde
kullanilabilmesi tiiketicilerin taleplerinde goriilen trend degisikliklerini
izleme ve tahminlemede yararli olabilir. Bu sekilde kullanicilarin s6z ve-
rilen konutlara sahip olmasi kolaylasabilir.

Reklam ¢alismalarinda yasanan sorunlar: Bilgi ve iletisim teknolojile-
rinde yasanan tiim gelismelere ragmen gayrimenkul sektoriinde reklam-
larin daha ¢ok klasik yontemlerle yapildig1 goriilmektedir. Homoud vd
(2009, s.54-55)'a gore gayrimenkul pazarlamasi yapan sirketlerin en
onemli eksikliklerinden birisi yeni reklamcilik yontemleri konusunda ye-
terli bilgiye sahip olmamalaridir. 30-40 sene dnce bagimsiz gayrimenkul
pazarlamacilar1 genelde gazete ilanlarim1 kullanirken, daha sonra tiim
diinyada gayrimenkul pazarlamacilar1 otobiis, metro istasyonlarinda ve
AVM bolgesindeki islek caddelerde reklam panolarini tercih etmeye bas-
lamislard: (Pheng & Hoe, 1994, s.22). Rowley (1998, 5.387)’e gore oOzellikle
kiiciik gayrimenkul firmalar1 hedef kitlede yer alan tiiketicilere verecek-
leri pazarlama mesaji konusunda ve promosyon ¢abalarinin verimliliginin
ol¢timii konusunda sorun yasamaktaydilar. Kiigiik 6lgekli firmalar daha
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cok Kkisisel satig, billboard vb. ile satislarini arttirmaya yonelmekteydiler.
White (2000, s.5)’'a gore emlak sektoriinde reklam faaliyetlerine yeterli
blitce ayirmak yerine bireysel beceriler ile satis yapmak tercih edilmek-
teydi. Homoud vd., (2009, s.39)’a gore gayrimenkul pazarlamada yerinde
reklam sinirli bir sekilde kullanilmakta buna karsin halkla iliskiler ve agiz-
dan agiza pazarlamanin daha ¢ok kullanildig1 goriilmektedir. Dolayisi ile
sektorde perakendeci emlak biirolarinda artislar yasanmistir. Bu tarz uy-
gulamalarin etkinliginin ol¢iilmesi oldukg¢a zordur. Shaibu ve Taiwo
(2015, s.35)’'ya gore pazarlamada kullanilan diger yontemler ise site/ilan
panolari, brosiir ve biilten, basin pazarlamasi, kisisel iletisim ve dogrudan
postalama olarak sayilabilir. Ozellikle Covid-19 salgini ile gayrimenkul
pazarlamacilarinin dijital teknikleri uygulama beceri ve yeteneklerini ge-
listirmeleri, bu konudaki yatirimlarini hizlandirmalar: kaginilmaz olmus-
tur.

Tiiketici beklentileri, tercihleri ve satin alma karar siirecindeki rolleri-
nin bilinmesi: Cikler (2008)’e gore pazarlama faaliyetlerinin basaris1 i¢in
tiiketici beklenti ve isteklerinin bilinmesi, bunun icin de pazar aragtirmasi
yapilmasi gerekir. Graaskam (2007, s.622)’a gore gayrimenkul projelerine
tiiketicilerin beklentileri dogrultusunda eklenecek bazi 6zellikler gayri-
menkul satiglarini olumlu sekilde etkileyebilmektedir. Bu 6zelliklere mer-
kezi 1sitma, merkezi sogutucu klima, kablolu televizyon sistemi 6rnek ve-
rilebilir. Gayrimenkul projeleri hazirlanmadan evvel pazar aragtirmasi
yapmak ve tiiketici beklentilerini tespit etmek ve tirtin ve hizmetlerin bu
dogrultuda olusturulmas;, tiiketicilerin satis sirasinda ikna edilmesini ko-
laylagtirabilir (Graaskam, 2007, s.633). Homoud vd. (2009, s.54-55) gayri-
menkul pazarlamasi igin tiiketici tercihlerinin bilinmesi gerektigini belirt-
mektedir. Levy ve Lee (2004, s.335)'ye gore dogru iiriiniin dogru tiiketi-
ciye pazarlanabilmesi i¢in toplumun sosyo-ekonomik ve kiiltiirel yapisi-
nin ve beklentilerinin bilinmesi gerekmektedir. Ornegin, 6grenci, yash ve
bekarlar icin 1+0, 1+1 vb. kiigiik ev, cocuklu ailelere ¢cocuk sayisina gore
2+1, 3+1 vb. ev projeleri gelistirilmelidir. Tiiketiciler hakkinda yeterli bil-
giye sahip olunmamasi gayrimenkul pazarlamasi yapan isletmeler icin
onemli bir eksikliktir. Tiiketicilerin beklenti ve isteklerinin bilinmesi
dogru projelerin tiretilmesi, hedef kitlenin tespit edilmesi ve siiratle satis
yapilarak eldeki stoklarin nakde gevrilmesini saglayacaktir. Internet saye-
sinde tiiketiciler her zamankinden daha fazla bilgiye ulasabilmekte ve bi-
linglenmekte; bu durum tiiketici tercihlerine yansimaktadir. Ornegin cev-
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reye duyarl tiiketici sayisinda ciddi artislar gozlemlenmektedir. Bu tiike-
ticiler gayrimenkul sirketlerinin de ¢evreye duyarli projeler gelistirmele-
rini beklemektedirler. Eerika“inen ve Sarasoja (2013, s.233-235)"ya gore sir-
ketler degisen tiiketici tercihlerine uygun projeler gelistirilebilir, yazili ve
gorsel basinda verdikleri ilanlarda ¢evreye olan duyarliliklarini 6n palana
cikaran bir pazarlama stratejisi izleyebilirler. Bu sayede cevreci tiiketicile-
rin sadik miisteriler olmasi saglanabilir. Son yillarda yesil gayrimenkul—-
bina insaatinin ¢evresel etkilerini en aza indiren insaatlar, diizenleyicilerin
sera gazi emisyonlarina artan ilgi ve duyarhilik veya enerjiden operasyo-
nel tasarruf arayisi daha da énemli hale gelmistir. Ornegin, kiract mem-
nuniyetinin artmasi, maliyet tasarruflar ve yesil gercek icin artan pazar
talebi nedeni ile sirketler su kullaniminin verimli hale getirilmesi veya
azaltilmas1 gibi yesil uygulamalar1 gayrimenkul yatirnminda standart
araglar haline gelmistir (Hebb vd. 2010, s.100). Bunun disinda kadinlarin
egitim seviyesi ile toplum i¢indeki etkinliginin artmasi 6zellikle konut sa-
tin alma karar siirecinde etkili olmaktadir. Levy ve Lee (2004, s.335)'ye
gore sosyo-ekonomik agidan farkli kiiltiirler i¢in hedef kitlede yer alan aile
bireylerinin gayrimenkul satin alma karar siirecindeki roliiniin tespit edil-
mesi son derece 6nemlidir.

Fiyat, arz ve talep iliskisi: Berggren vd., (2019, s.467) e gore gayrimen-
kul fiyatlarinin yiikselmesi artan talep ile ilgilidir. Talebin artmasi ise yeni
projelerin baslamasini hizlandirmaktadir. Vries & Boelhouwer (2005,
s.81)’e gore bireylerin gelirlerindeki artis, konut kredi kullaniminin yay-
ginlasmas1 ve faiz oranlarindaki diisiis gayrimenkule olan talebi arttir-
maktadir (Yusof vd., 2016, 5.602). Shave (2007, s.4)’e gore prim yapmasi ve
kira geliri saglamas1 nedeniyle gayrimenkul alternatif bir yatirm araci
olarak gortilmektedir.

Siirdiirtlebilir binalar konvansiyonel binalara gore daha uzun ekono-
mik 6mre sahip olup, kiracilar stirdiiriilebilir binalari tercih etmektedirler.
Dolayzist ile binalar daha az el degistirmektedir. Ayrica bu durum piyasa
degeri, daha az cevresel risk ve daha iyi pazarlanabilirlik nedeniyle, riskin
azalmasina, emlak degerinde artisa ve miilklerin daha yiiksek degerleme-
sine yol agmaktadir (Orlitzky & Benjamin, 2001). Yesil etiket emlagin pi-
yasadaki kira ticretini ve ticari degerini etkilemektedir. Energy-Star serti-
fikasmna sahip ticari bina, m2 basina yaklasik %3 daha fazla kiralanabil-
mektedir (Eichholtz vd., 2009, s.30). Daha varlikli olan tiiketicilerin kiy1
bolgelerde konut satin alirken daha diisiik gelire sahip olanlarin ise ig ki-
simlardan gayrimenkul satin aldig belirtilmektedir (Fung vd., 2010, s.72).
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Lee (2016, s.499)ye gore biiyilik sehirlerde arsa maliyetlerinin yiiksek
olusu, konut yogunlugu gibi sebepler yiiksek binalarda oturmay1 zorunlu
kilmaktadir.

Belediyelerin sadece emlak vergisi ve arsa degeri tespitindeki etkili ol-
mas1 nedeniyle dolayli bicimde vergi tutarini etkileyebilmektedirler. Yerel
yonetimlerin vergi koyma yetkilerinin olmamasina ragmen topladiklar:
vergi tutarmni farkli sekilde artirma imkanlar1 bulunmaktadir (Okmen &
Kog, 2015, 5.555). Dolayisi ile enflasyonist ortamda yasanan emlak fiyatla-
rindaki artis emlak vergilerinin de artmasina neden olmaktadir. Vergile-
rin yiiksek olmasi ise ilgili bolgedeki emlak talebini olumsuz etkileyebil-
mektedir.

Satis: Talep, arz ve fiyatlarin anahtar rol oynadig1 emlak piyasas: kar-
magik bir sistemdir. Emlak fiyatinin degerlemesi pek ¢ok kriterin incelen-
mesini gerektirir. Karasu ve Karakas (2012)'a gore gayrimenkullerin de-
geri dogru ve gergekgi bir bicimde belirlenmemekte, belirlenen degerler
ise daha ¢ok piyasa ederinin asagisinda kalmaktadir. Dolayist ile emlagin
gercek degeri bilinememektedir. Emlak satis fiyatinin zorunlu bigimde
tam olarak aciklanmasi gerekir (Lutz, 2002). Genellikle bir pazarda daha
fazla bilginin hem alicilara hem de saticilara fayda saglayacag: ve etkili
vergilendirmeyi tesvik edecegi beklenmektedir. Ancak, satis islemleriyle
ilgili bilgilerin agiklanmasina kars1 gizlilik endiseleri olabilir. Ayrica, is-
lemlerin genellikle bir iiglincii taraf simsar1 veya acentesini igerdigi ol-
dukga heterojen bir mal olan gayrimenkul s6z konusu oldugunda, bazi
taraflar fiyat ve kalite bilgilerini koruma giidiisti ile hareket etmektedirler
(Berrens & McKee, 2004). Insaatin birim m?2 fiyatlari, lokasyonu ve ko-
numu, su kenar1 olup-olmamasi fiyat tizerinde etkili olmaktadir (Cellmer,
2014, s.56). Emlak satiglar1 finansal satin alma maliyetlerinden ve geri
odeme maliyetlerinden etkilenmektedir (McCord vd., 2016, s.554). Diger
taraftan faiz oranlar1 diisiik olmasina ragmen ytiiksek oranda alinan ban-
kacilik islem ticretleri tiiketicilerin maliyetlerini yiikseltmektedir (Cengel,
2006).

idealkent 1285



Murat Selim Selvi - Aykut Pajo

(Adet)
250 000

200 000

150 000

2022

100 000 - 93 90
50 000 L I I I
Tor oﬂ oﬂ 10 117 12| 01 roz s |

03|04 0

109 548

2023

06 | 07 081 09|10 |11 12(01 02|03 |04

Grafik 3: Konut Satis Istatistikleri, Temmuz 2024
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Grafik 3’e gore Tiirkiye’de konut satislar1 Temmuz’da bir 6nceki yilin

ayni1 ayia gore %16,0 artarak 127.88 olmustur.

Tablo 1’e gore Ocak-Temmuz déneminde bir 6nceki yilin ayni done-
mine gore konut satislar1 %0,5 azalisla 672.162 olarak gergeklesmistir.

Tablo 1: Konut satis sayisi, Temmuz 2024

Temmuz Ocak - Temmuz
Degisim Degisim
2024 2023 (%) 2024 2023 (%)
Satig sekline gore toplam satig 127 088 109 548 16,0 672162 675 327 0,5
ipotekii satig 11 496 14 533 -20,9 62911 136 063 -63,8
Diger satis 115 592 95 015 217 609 251 539 264 13,0
Satis durumunagore toplam satig 127 088 109 548 16,0 672162 675327 0,5
ik el satis 40 784 31 641 289 214108 202799 5,6
ikinci el satig 86 304 77 907 10,8 458 054 472528 -3,1

Kaynak: TUIK, Temmuz 2024

Ipotekli konut satiglart Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni
donemine gore %53,8 azalisla 62.911 olarak gerceklesmistir. Ocak-Tem-
muz donemindeki ipotekli satislarin 14.962'si ilk el satis olarak gercekles-

mistir.
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Grafik 4: Satis sekline gore konut satisi, Temmuz 2024
Kaynak: TUIK, Temmuz 2024

Grafik 4’e gore Tiirkiye’de Ipotekli konut satiglar1 11.496 iken; diger sa-
tis tiirleri agisindan 115.592 konut el degistirmistir.
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Grafik 5: Satig durumuna gore konut satis1, Temmuz 2024
Kaynak: TUIK, Temmuz 2024

Grafik 5’e gore Tiirkiye’de ilk elden konut satiglar1 Temmuz’da bir 6nceki
yilin ayn1 ayma gore %28,9 artarak 40.784 olurken; ikinci el konut satiglarinda
86.304 konut el degistirmistir.

Konut pazarlama stirecinde farkl yontemlerin kullarildigy bilinmektedir
(Babacan, 2005; Coskun ve Bilgeg, 2022; Su ve Kaplan, 2017). Bunlar;

o Maket tizerinden satis
e Ornek daire iizerinden satus,
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e Internet iizerinden satislar
o Adliyelerde icralik emlaklarin ihale aracihigiyla satist

Miisteri odakli yerine satis odakli olma: Jaworsky ve Kohli (1993)'ye
gore miisteriyi anlamak uzun vadeli miisteri iliskisinin temelini olusturur.
Guenzi vd. (2011)’ye gore miisteri odakli yaklasim iistiin miisteri degeri
yaratmada olumlu etki yaratmaktadir. Bagozzi, Verbeke, Van den ve Berg
(2012)’e gore satis odakli miisteri temsilcileri miisteri beklentilerini yete-
rince dikkate almadiklarinda miisteri memnuniyeti saglanamamaktadir.
Bir iilke ekonomisinde calkantili donemler yasandiginda ya da secim bek-
lentisi olustugunda tasinmaz alim-satim islemlerinin askiya alindigi, em-
lak piyasasinda miilk sahiplerinin fiyatlar1 diistirme yoluna gittigi gortl-
mektedir (Sahin & Usluy, 2013, s.44).

Sektordeki Standartlarin Eksikligi: Tiirkiye’de gayrimenkul sekto-
riinde Oonemli sorunlardan biri de sektdrdeki belirli standartlarin eksikli-
gidir. Ornegin, sozlesme imzalamak yasal bir gereklilik iken, baz1 igletme-
ler gayrimenkul kiralarken s6zlesme yapmamaktadirlar. Dahasi hizmet
bedelleri %2 ile %3 arasindayken, emlak isletmeleri kisa vadeli miisteri
kazanmak amaci ile bu oranlar1 asag ¢ekip, yasal oranlara uymamakta ve
sektore zarar vermektedirler. Clinkli miisteriler, bazen %1'in altinda bir
hizmet ticreti i¢in pazarlik yapabilmektedirler (Yigit, 2022, s.13-14).

Yontem

Bu calismada konut {iretimi ve pazarlama siirecinde ne tiir sorunlarin s6z
konusu oldugu literatiir taramasi neticesinde belirlenmektedir. Dolay1-
styla calisma tarama modelindedir. Bu ¢alismada konut iiretim ve pazar-
lama asamalarinda olas1 problemlerin neler olduklarina iliskin 6nemli
ipuglarina ulasilmis; bu sorunlara iligkin tanimlamalar, terimler ve kav-
ramlar betimlenmistir. Bu bakimdan ¢alisma kesifsel bir 6zellik de tasi-
maktadir. Kesifsel arastirma genellikle arastirmacilarin problem hakkinda
daha fazla, yeni veya daha giincel bilgiye ihtiyac1 varsa gergeklestirilmek-
tedir (Burns & Bush, 2015). Bu yazarlara gore en yaygin kesifsel arastirma
yontemi mevcut bilgileri agiklamaktir. Diger taraftan Coskun vd. (2015,
s.71) kesfedici bir ¢alismay1 yiiriitmek i¢in ayrintili olarak kaynak tara-
mas1 yapmak gerektigini belirtmektedirler. Bu kapsamda arastirma konu-
suyla alakalt mevcut bilgileri arastirma ve yorumlama siirecine girilmis
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boylelikle ikincil veri analizi yapilabilmistir. Kiitiiphaneler, internet, ki-
taplar, makaleler, dergilerde, 6zel raporlar, bildiri ve gazeteler oldukca
genis ikincil veri kaynaklaridir. Bu tiir ikincil kaynaklar tizerinde “belge
incelemesi” yapilarak konunun amacina uygun kisa literatiir derlemesi
yapilabilmistir (Bas & Akturan, 2008; Turan & Ozen, 2013; Yildirim & Sim-
sek 2008). Tkincil kaynaklardan toplanan verilerle belirlenen konut {iretim
ve pazarlamasina iliskin sorunlar kavramlar sayesinde kodlanmistir (Al-
turusik vd., 2022, 5.490). Diger taraftan literatiir incelemesine konu olan
alan hakkinda bilgi sahibi olan arastirmacinin belirgin bir avantaja sahip
oldugu belirtilmektedir (Oztiirk, 2022, s.44). Nitel aragtirmalarda sonugla-
rin dogrulugu, seffafligi, inanilirli§1 ve arastirmacinin tecriibesinden sik-
likla bahsedilmektedir (Giiglii, 2021, s.440).

Aragtirmada kullanilan ikincil verilerin dogru ve yansiz oldugu varsa-
yilmaktadir. Literatiir incelemesinde konut iiretimi ve pazarlamasiyla ala-
kal1 sorunlara dair yazili ciimlelerin (nitel veriler) belirlenmesi ve katego-
rik olarak ele almip doniistiiriilmesi islemleri titizlikle yiiriitiilmiis ve ve-
rilerin dogrulugu cesitli ikincil kaynaklardan (6zellikle internet siteleri)
arastirlmistir. Boylelikle arastirmada betimsel gecerlilik saglanmistir. Li-
teratiirde verilen bilgilerden ortaya ¢ikan ikincil bulgular tartisma kis-
minda oriintii eslestirmesi yapilarak farkli yazarlarin bulgulariyla destek-
lenmis; ilgili teorik bilgilerle iliskilendirilmistir.

Sonuc ve Tartisma

Bu calismada Tiirkiye’deki konut sorunu iiretim ve pazarlama agisindan
ele alinmakta, tiiketiciler ve miiteahhitler bakimindan bir degerlendirme
yapilmaktadir. Verilen literatiir ve yapilan tartismalardan sonra sonugla-
rin okuyuculara yararli olacagl, konuyla ilgili calisma yapacak aragtirma-
cilara farkli bakis agis1 kazandirabilecegi degerlendirilmektedir.

Bu calismanin literatiir kisminda goze ¢arpan bulgulardan biri emlak
pazarinda tiiketici istek ve ihtiyaglarin1 daha ¢abuk, detayl ve dogru bir
sekilde tespit edebilmenin konut sorununun ¢éziimiine katki saglamasi-
dir. Clinkii gayrimenkul satislar1 gayrimenkuliin kendisi ile ilgili oldugu
gibi tiiketici beklentileri ve istekleri, sosyo-ekonomik durum, kredi faiz
oranlari, tilke ekonomisinin durumu gibi pek ¢ok faktérden etkilenmek-
tedir. Tiirkiye’de 6zellikle enflasyon ve konut kredisi faiz oranlarindaki
degisimlerin izlenmesi dogru karar alma, miiteahhitlerin siirdiiriilebilirlik
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ve karliliklar1 agisindan 6nemli olacaktir. Sonmezer ve Aytiire (2019) ko-
nut kredisi faiz oraninin konut satis adedini dogrudan etkiledigini belirt-
mektedir. Hirono (2020) diisiik faiz politikalarinin konut yatirimlar: tize-
rinde pozitif etki yarattigini, Yilmaz ve Taninmais (2022) ise TCMB politika
faizindeki artisin konut talebini azaltici etki yaptigini belirtmektedirler.
Diger taraftan Cinar (2022) konut fiyat1 ve konut faiz oranlarindaki artis-
larin satiglarin azalmasina neden olduguna isaret etmektedir. Goziibiiyiik
ve Koy (2020) calismalarmin sonucunda konut finansman degiskeni i¢in
bir gosterge kabul edilen konut faiz orani artisinin konut arzi tizerinde
negatif etkisi oldugunu vurgulamaktadirlar.

Bu ¢alismada emlak pazarlamasinda fiyatlarla birlikte, arz ve talep ilis-
kisi agiklanmis, hatta promosyonlarin tiiketiciler iizerinde etkili olabile-
cegi belirlenmistir. Pheng ve Hoe (1994, s.22)’e gore gayrimenkul pazar-
larken {iriin, fiyat, yer ve dagitim, tanitim, insanlar, fiziksel kanit ve siireg
gibi pazarlama karmasi elemanlarindan (7P) etkin sekilde yararlanmak
gerekir. Literatiirden edinilen en 6nemli tespitlerden biri de gayrimenkul
degerinin tam olarak tespit edilemedigi, bilgilerin yeterince paylasilama-
dig1, emlak isletmelerinin (komisyoncu) hizmet bedeli oranlarim piyasa
bozucu sekilde asagiya cekerek sektore zarar verdikleridir. Ke vd., (2008,
s5.256) gayrimenkul pazarlamas: ve satiglarinin genellikle emlak komis-
yoncular: tarafindan yapildigimi belirtmektedir. Gayrimenkul pazarla-
masl yapan firmalarin sahip olmasi gerekenler; iyi sekilde kayit tutma, ge-
nis miisteri portfoytiine sahip olma, itibar1 olmasi, pazarlamada yaraticilik,
anlasmalarda profesyonellik, miilkiyet egilimi, 6zveri ve toplam taahbhiit,
nitelikli ve deneyimli ekip, iyi hizmet saglama yetenegi ve istenen sonucu
elde etme yetenegidir (Shaibu & Taiwo, 2015, 5.35). Ornegin Giines ve Oz-
gliner (2021)’'in calismasinda emlak sektoriinde satis temsilcilerinin kadin
tiiketicilere daha az giiven verdigi, erkeklerin emlakgilara olan giiven or-
talamalarinin daha ytiksek oldugu sonucuna ulagilmigtir.

Literatiirde edinilen en 6nemli bulgulardan biri de konut gelistiricile-
rinin pazarlama otomasyonlarini, dijital teknikleri ve mobil araglar: yete-
rince kullanamadiklaridir. Bugiin insanlarin gogu internete baglanabilen
mobil cihazlar1 etkin bicimde kullanabilmektedir. Insanlar alisveris yap-
madan once sanal ortamda isletme ve triinler hakkinda arastirma yap-
makta, tiiketici yorumlari ve etkileyici nerilerini incelemektedir. Internet
sayfalar1 dogrudan pazarlama yontemlerinden biridir. Keillor (2007,
s.175) bu goriisleri destekleyerek gayrimenkul pazarlamacilarinin dogru-
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dan pazarlamayi da siklikla tercih etmeleri gerektigine vurgu yapmakta-
dir. Halen 6nemli sayida gayrimenkul sirketinin internet sayfasi bulun-
mamakta ve sanal ortamda tiiketicilere hitap edememektedir. Bu durum
daha ¢ok kiiciik sermayeli ve personel sayisi az olan kurumsal olmayan
isletmelerde goriilmektedir. Tiiketiciler internet ortaminda bulamadiklar:
isletme ve tiriinlere giiven duymakta zorlanmaktadir. Dolayist ile gayri-
menkul firmalar1 klasik yontemlerin yaninda internet ortaminda da rek-
lam ve diger pazarlama faaliyetlerini stirdiirmek zorundadir.

Tasarruf sahiplerinin basta faiz ve dovizdeki artis karsisinda birikim-
lerini bu alanlara kaydirmas: sonucu gayrimenkul taleplerinde bir diisii-
siin olmasi beklenebilir. Ozellikle kendisi oturmadig1 ya da is yapmadig:
halde birden fazla konutu/isyeri olan miilk sahiplerinden ytiklii miktarda
alinacak vergiler nedeniyle bu tiir gayrimenkullerin yatirim araci olmak-
tan gikarilmasiyla bu tasinmazlarin fiyatlarinda hatir1 sayilir bir gerileme
goriilebilir. Boylece fiyat1 gerileyen gayrimenkuller i¢in alim firsat1 doga-
bilir. Boylesi donemlerde satin almalar gergeklestirilebilir (Yigit, 2022).

Gayrimenkul sektoriinde zaman zaman kriz donemleri yasanmakta-
dir. Bu krizler ekonomik durgunluk, siki para politikasi, faiz oranlarinda
yasanan yiikselme, dogal afetler (deprem, firtina, sel, yangin vb.), ev fiyat-
larmin agir1 diismesi, tiiketicilerin aldiklar: kredileri geri 6deyememesi vb.
kaynakli olabilmektedir. Ge¢miste yasanan krizlere karg: iilkeler gayri-
menkul sektoriinii korumak adina igsiz kalma durumunda ev kredi tak-
sitlerinin 6denmesi, deprem sigortasi, dogal afet sigortasi, ucuz finans-
man imkanlar1 vb. onlemler almiglardir. Bu 6nlemler hem gayrimenkul
sirketlerinin hem de tiiketicilerin korunmasini saglamaktadir (Fung, 2010,
s.88).

Tiirkiye’de gayrimenkul sektoriinde 6nemli sorunlardan bir digeri ise
emlak alimlarindaki olas1 risklerdir (Yigit, 2022): Tasarruflarin altin ve do6-
vize kaymasi, satin alinan konutun doviz ve altindaki yiikselis kadar prim
yapamamasl, geri ddenemeyen konut kredisi bor¢lar1 nedeniyle konutlar
tizerine hacizlerin konulmas1 6nemli risklerdir. Emlak piyasasi hem diin-
yada olan gelismeler hem de iilke bazindaki gelismelerden oldukca etki-
lenen bir yapiya sahiptir. Dolayisti ile her tilke olumsuz gelismelerden en
az etkilenecek sekilde emlak piyasasini hareketlendirmek i¢in 6nemli 6n-
lemler almaktadir. Gayrimenkul satin alma igin farkli finansman kaynak-
lar1 gelistirilmekte, toplumun farkli kesimlerinin konut fiyatlarindan ve
kira artislarindan etkilenmemesi, uygun fiyatla isyeri sahibi olabilmesi
i¢in toplum yararma projeler gelistirilmektedir. Fung vd., (2006)’e gore
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emlak piyasasini ayakta tutmak icin ipotek faiz oranlarinin diisiirtilmesi,
o0deme gereksinimlerinin diisiiriilmesi, konut kredisi vadelerinin uzatil-
mas, kredilerin {ist sinirlariin gevsetilmesi veya kaldirilmas olumlu so-
nuglar verebilir. Diger taraftan Yusof vd. (2016, s.602) konutlarda tapu
vergisinin azaltilmasi ya da kaldirilmasinin, konut alicilarina dogrudan
stibvansiyonlar ve emlak damga vergisinin kaldirilmasinn, ikinci ev alim-
larma iliskin gevsetici diizenlemeler vb. 6nlemlerin de etkili olabilecegini
belirtmektedirler. Hindistan’da insanlarin banka kredilerini daha kolay
kullanabilmesinin yolunun agilmasi, kazanglarin arttirilmasi, insanlarin
daha yiiksek bir yasam standardina sahip olmasi ve geng niifusun artmasi
nedeniyle emlak sektorii daha kiiciik sehirler ve kasabalarda da yavas ya-
vag geniglemeye baglamistir (Gupta & Malhotra, 2016, 5.503). Ornegin
Tiirkiye’de enflasyona bagh olarak asir1 artis olan konut ve is yeri fiyatla-
rina karsi devlet dar ve orta gelirli vatandaslarin 6deyebilecegi imkan-
larda isyeri, konut ve arsa projeleri gelistirmektedir. Orta ve dar gelirli va-
tandaslar igin ucuz finansman destegi ve uzun vade banka kredisi saglan-
maktadir. Tiim bunlar hem tiiketici yararina hem de gayrimenkul satisla-
rin1 tekrar hareketlendirme adina atilan adimlar olarak dikkat cekmekte-
dir.

Bilginin hizla yayilmasi, bilgiye kolay erisim, yeniliklerden hizla ha-
berdar olma, egitim ve gelir diizeyinin artmasi sehirlesmenin artmasi vb.
gelismeler tiiketici profilinde degisime, tiiketici beklenti ve isteklerinde ise
farklilasmaya neden olmaktadir. Siirdiiriilebilir ¢evre bilincine sahip, ya-
sam kalitesini arttirict 6nlemleri hayata geciren toplumlar “yesil” kavra-
mini hayatin her alanina yerlestirmeye galismaktadirlar. Ornegin yesil bi-
nalar ve yesil yerleskeler kentsel alanlarda ileriki donemlerde 6nemini
daha da artiracaktir. Bagka bir deyisle cevreye en az zarar veren karbon
ve su ayak izi en az olan konut projelerinin tercih edilmeye baslandig bi-
linmektedir.

Tiim diinyada gayrimenkullerde ve 6zellikle konut fiyatlarinda artis
goriilmektedir. Tiirkiye’de halk arasinda konut ve arag¢ satin almak ka-
zangh bir yatirim araci olarak goriilmektedir. Faizler diistiigtinde insanla-
rin gayrimenkule yoneldigi, cogu insanin elindeki paray1 gayrimenkule
yatirmay1 tercih ettigi bilinmektedir. Bu durum gayrimenkule 6zellikle
konuta olan talebi arttirmaktadir. Faizlerin yiikselmesi durumunda ise
tam tersine tasarruflarin faize yatirildigi, konut alim-satimlarinda diistis-
lerin oldugu gozlenmektedir. Diger taraftan ihtiyag fazlasi elinde konut
tutanlara yiiksek vergilerin getirilecegi ya da bos duran ofislerin konuta
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dontistiiriilecegi haberleri konutu yatirim araci olmaktan caydiracak on-
lemler arasindadir. Ozellikle deprem gibi dogal afetler sonucunda top-
lumda olusan korku ve endiseler yiiksek kath konutlardan daha diistik
katl1 ve yeni yapilara olan talebi artirabilmekte bu ise o tiir alan ve yapi-
larda arsa ve konut fiyatlarinda artisa neden olabilmektedir. Buna karsin
fay hatlarinin gectigi alanlardaki eski ve yeni konutlarda da fiyat diisiis-
leri gozlenebilir.

Hig¢ konutu olmayan, konutunu degistirmek isteyen ya da yatirim (kira
geliri-prim yapmasi) araci olarak goren kisiler yeni konutlara ihtiyag duy-
makta ve konut talebinde artis yasanmaktadir. Niifusu geng olan Tiirkiye
gibi tilkelerde yeni evlenen ciftlerin konut ihtiyaci, okullarin agilmaya bas-
ladig: eyliil ve ekim aylarindaki 6grencilerin konut talepleri, si§inmaci ve
gocmenlerin konut talepleri, yabancilara konut satiglari, kamu personeli-
nin tayin-gorev yeri degisiklikleri nedeniyle konut arayislari, gurbetcile-
rin konut satin almak istemesi, yasanan depremlerin ardindan kentsel do-
niisiim ¢alismalarimin hiz kazandig1 yerlerde yeni konutlara duyulan ihti-
yag gibi nedenler de donemsel olarak konut fiyatlarinin artisinu tetikleyen
unsurlardir.

Konut talebindeki bu artisa karsilik hem Covid-19 salgini hem de son
2 yildir artan demir, ¢imento ve dier insaat malzeme maliyetleri nedeni
ile konut tiretiminin yavasladig1 gozlemlenmektedir. Konut arzinin yeter-
siz kalmasi ise kira fiyatlarindaki artislarin nedenlerinden biridir. Hatta
biiyiik sehirlerde bir evin odalarmin ayr1 ayr kisilere kiralandigi, miilk
sahiplerinin kiralarini garantiye almak igin farkl kriterler koyduklari, agik
artirma usulii ile kiralamalarin yapildig, kiracinin banka kredi notunu
ogrenme gibi yollara bagvuruldugu, yasal kira artis oranina (%25) pek ri-
ayet edilmedigi, 1 yillik kira bedelinin pesin istendigi, ev sahibi ve kirac1
arasindaki anlasmazliklarin son dénemde arttigi, bu konuda agilan kira
tespit ve tahliye davalarinin arttig1 ve durusmalarin 1 sene sonraya veril-
digi, Eyliil 2023'ten itibaren yiiriirliige giren arabulucuya bagvurma zo-
runlulugunun bile sorunu ¢6zemeyecegine dair haberler zaman zaman
gorsel medyada yer almaktadir. Diger taraftan kamu bankalarinca verilen
diisiik oranli konut kredi faizlerinin ne kadar amacina ulasabildigi bir
bagka arastirma konusu olabilir. Konut {iretimi ve satis fiyatlarmin belir-
lenmesinde yetkili kisi ve kurumlarin kimler olmasi gerektigi konusunda
saha arastirmasi ytiriitiilmelidir. Bu cercevede miiteahhitler, emlakgilar,
mal sahipleri ve ilgili bakanlik yetkililerini kapsayacak birincil verilere ih-
tiya¢ duyulmaktadir. Tiirkiye’de 81 il genelinde uygulanabilecek cografi
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bilgi sistemine dayali tasinmaz degerleme haritalarinin olusturulmasi ve
uygulanabilmesindeki giicliikler ve sorunlara iliskin daha ¢ok arastirma-
lara ihtiyag vardir. Konut iiretiminde, satis ve kira fiyatlarinin artmasin-
daki engellerin nasil kaldirilabilecegine iliskin ilgili ve gorevli taraflardan
almacak nitel ve nicel karakterli verilerle okuyuculara anlamli ¢ikarimlar
saglanabilir.

Oneriler

Gayrimenkul projesine baslanmadan evvel satisa etki edebilecek olan gay-
rimenkuliin yeri, potansiyel alicilar, tilke ekonomisi, vergi ve faiz oranlari,
bolgede yasanabilecek olasi gelismeler (festival, hastane, kapali pazar
yeri, AVM kurulmasi vb.) arastirmalar 6nemli ipuglar1 verebilir. Sosyal
devletin bir geregi olarak bir deprem ftilkesi olan Tiirkiye’de, halkin zor
zamanlarda ihtiya¢ duydugu zorunlu barinma ihtiyacinin karsilanma-
sinda maliyetleri azaltmak ve ¢ok uygun fiyatlarla konuta erisimi sagla-
mak adina enerji, demir-gelik, ¢cimento, agag ve orman tiriinleri sanayi gibi
belli bash endiistri dallarinda faaliyet gosteren fabrikalarin ve entegre te-
sislerin ¢alisanlarinin da ortak olabilecegi, kamunun da igin icinde olacag1
ya da daha uygun bir model ile verimli isletilmesinin kriz zamanlarindaki
onemi bir defa daha anlasilmistir. Farkli bir yapilanma ve tiretim anlayisi
ile fabrikalarda iiretilen insaat malzemeleri sayesinde maliyetlerin azaltil-
mas1 saglanabilir; boylece devlet piyasada diizenleyici rol oynayarak ko-
nutlarda satis ve kiralama ticretlerindeki asir1 fiyat artislarinin oniine ge-
cilebilir, devlet yaptig1 konutlar1 kendisi kiraya vererek denge olusmasima
ciddi katkilar saglayabilir.

Konut satiglarinin artmasi igin farkli promosyon uygulamalarina ihti-
yag vardir. Satislar1 arttirmak igin dogru kampanyalar olusturulmalidir.
Buna gore once hedef kitle ve beklentileri iyi analiz edilmelidir. Gayri-
menkul satisin1 kolaylastirmak i¢in ucuz kredi finansmani igin bankalar
ile anlasma saglanmalidir. Cevreci tiiketicilerin artmis oldugu gercegin-
den hareket ile gayrimenkullere cevreye duyarl 6zellikler eklenmelidir.
Glines enerjisi ile genel alanlarin aydinlatilmasi gayrimenkul projesinin
hem cevreci hem de elektrik giderlerini diistiriicii etkisini 6n plana ¢gikari-
labilir. Projedeki ilk konutlar daha uygun fiyatla toplum tarafindan sevi-
len ve sayilan popiiler insanlara satilabilir ve diger insanlara sevdikleri
sanatgci, sporcu vb. ile komsu olma ayricaligi saglanabilir. Burada tiiketi-
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cilerin en ¢ok dikkat ettigi ise konuta en uygun maliyet ile sahip olma is-
tegidir. Dolayisi ile miiteahhitlerin “mutfak dolaplarimiz benden, tiim da-
ireler satildiginda siteye ¢ardak ve ¢ocuklar igin oyun parki” vb. sozii ver-
mesi satislari arttirici etki gosterebilmektedir. Ornegin deprem bolgesinde
proje lireten veya pazarlayan gayrimenkul firmasinin yoneticisinin satmig
oldugu sitedeki evlerden birinde oturmasi sitenin saglam ve depreme da-
yanakl1 oldugu imaj1 yaratabilir.

Tiiketicilerin 6énemli bir boliimii internet kullanmakta ve internette
aragtirma yapmaktadir. Dolayisi ile gayrimenkul sirketlerinin internet
iizerinden pazarlamaya, 6zellikle dijital teknikleri etkin bir sekilde kullan-
maya agirlik vermeleri gerekir.

Tiirkiye’de gayrimenkullerin degerinin gayrimenkul degerleme sirket-
leri tarafindan piyasa sartlarina gore %10 hata pay1 ile belirlenmesi, bu
degere pazarlama maliyetlerinin de eklenerek satis fiyatlarmin belirlen-
mesi tartisiilmalidir. En azindan Sermaye Piyasasindan lisansh degerleme
uzmanlarinin raporlar ilgili emlagin piyasa degerinin ve satis fiyatinin
tespitinde yardimci olabilir. Boylece satis fiyati belli olan emlak {izerinden
devlet vergisini alacak ve vergi kayb1 yasamayacaktir. Hem alict hem de
satic1 belirlenen fiyata razi olacag igin kimsenin darilmasi ya da giicen-
mesi s0z konusu olmayacaktir.

Gayrimenkullerin satis1 sadece devlet tarafindan belirlenen yeterli yet-
kinlige sahip resmi gayrimenkul danismanlar1 (komisyoncular) tarafin-
dan yapilmali, bu kuruluslar sadece emlak hakkinda bilgilendirme, rek-
lam ve pazarlama, yer gosterme-kesif, tapu, sozlesme hazirlama gibi hiz-
metlerle ilgili gorevler icra etmelidir. Emlak danismanlar satis rakamlari,
pazarlik, 6demeler vb. konularda taraf ve miidahil olmamalidir. Komis-
yoncularin taraflardan alacagi hizmet bedeli ise otomatik olarak kayith bir
sekilde hesaplarmna yatirilmalidir.

Son zamanlarda gayrimenkul satis1 ve pazarlamasinin e-devlet iizerin-
den takip edilebilecegi, bu siirecte “e-kimlik dogrulamas1” ve “dogrulan-
mis ilan” diizenlemesinin yapilmasi gerektigi gorsel ve yazili basinda sik-
likla dile getirilmektedir. Bilhassa “dogrulanmis ilan” diizenlemesi ile ko-
nut satacak kisilerin 3 ay ile sinirli olmak {izere birden fazla yetkilendiril-
mis emlakgr ile ¢alisabilecegine dair haberlere rastlanmaktadir. Elektronik
flan Dogrulama Sistemi'nin (EIDS) sorunsuz iglemesi durumunda fiyat
manipiilasyonlari, sahte ilanlar, kayit dis1 emlakcilik faaliyetleri gibi so-
runlardan kaynaklanan magduriyetlerin azalacag: beklenebilir.
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Barinma temel insan haklarindan biri olup, serbest piyasa insafina bi-
rakilmamasi gerektigi bugiin edinilen tecriibelerle sabit olmaktadir. Dev-
letin bu kadar 6nemli bir hususta vatandasinin konuta erisimini saglaya-
bilmesi gerekir. Yani devletin yeterli sayida uygun sahalarda depreme da-
yanikli ucuz uygun konutlar yapabilmesi gerekir. Ornegin konut maliyet-
lerinin neredeyse yarisini arsa paylari olusturmaktadir. Devlet vatandasin
depreme dayanikli, giivenli konutlara daha ucuza erisimini saglayabil-
mek icin konut yapimina uygun hazine arazilerini konut gelistiricilerine
verip siki takibini yapabilir. Ya da bu arazileri gergek ihtiya¢ sahiplerini
titizlikle tespit ederek adlarina parselleyip, uygun faiz oran1 ve 6deme ko-
sullar1 belirleyerek kredi destegi verebilir. Boylece her iki halde de konut
uretimi tegvik edilmis olur. Ancak stirecin her asamasi titizlikle kontrol ve
denetime tabi tutulmasi verilen siirelerde konutlarin anahtar teslimlerinin
yapilmasi sarttir.

Tiirkiye’de her ilge merkezinde kurulacak resmi biirolar marifetiyle ko-
nutlarin devlet kontroliinde kiralanarak fiyat artislarinin sinirlanabilmesi
tartisilmalidir. Her yorenin kendi sartlar1 ve hayatin olagan akisina gore
uzman kisi ve kuruluslarca yapilacak tespitler referans alinabilir. Boylece
tiim taraflarin razi olabilecegi rakamlar belirlenmis olur. Bir sekilde dev-
letin konut arz ve talebinin dengelenmesinde ve/veya kontrol edilmesinde
rol tistlenmesi gerekir.

Tiirkiye’de tapu harct 6demeleri, getirilecek muafiyetler makul ve adil
bir gercevede ele alinmali neticede sosyal barigs: tesis edecek sekilde dii-
zenlenmelidir. Bir diger konu ise kamu bankalarinca diisiik oranli konut
kredi faizi uygulanirken konut fiyatlarindaki artiglarin mercek altina ali-
narak bunun 6nlenebilmesidir. Yani bir taraftan kredi verilirken diger ta-
raftan konut fiyatlarinda artis olmamalidir; aksi halde basa doniilmiis
olur.
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Recently, problems related to housing production, sales and rental pricing
in Turkey have been frequently mentioned in the visual and audio media.
In recent studies, the problem of access to suitable housing, which is one
of the fundamental rights of citizens of the country, which is included in
the declaration of human rights, is frequently addressed around the
world. The basis of this research is what kind of problems are encountered
in the housing production and marketing process in Turkey, especially in
terms of housing developers. Therefore, the aim of this study is to research
and discuss the issues of what kind of problems are encountered in the
housing production and marketing process in Turkey within the scope of
the relevant literature. According to the relevant literature review, hou-
sing problems in Turkey arise mostly in terms of production and marke-
ting.

Financial problems: Housing projects have high costs. Therefore, such
projects are given to consortia in which one or more companies are part-
ners, each of which has certain criteria and experience.

On the other hand, as a result of the sudden increases in construction
costs, especially small contractors cannot make deliveries on time. Many
home buyers may suffer from this situation. Real estate enterprises with
weak capital can sell their projects at an affordable price before the project
is completed in order to reduce cash, risk or create resources. In this case,
the profit they will get from the project decreases and other buyers try to
buy the remaining apartments at affordable prices. This situation causes a
decrease in the sales revenues of the real estate company.

-Problems Experienced in Land and Municipalities:

5 Prof. Dr. Tekirdag Namik Kemal University, Faculty of Economics and Administrative Sciences,
Department of Business Administration, E-mail: msselvi@nku.edu.tr

6 Lecturer, Kirklareli University, Pinarhisar Vocational School, Department of Hotel, Restaurant
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Since there are physical infrastructure problems in land production,
land suitable for housing cannot be produced. In addition, the extension
of the residence permit and license period for housing projects in munici-
palities, the lack of competent and knowledgeable personnel and the dif-
ferent zoning practices in different neighborhoods.

-Increases in construction costs: Today, increases in all metal and com-
modity prices, especially iron and cement, directly increase construction
costs. Commodity and exchange rates increase the prices of newly built
housing projects. In addition, labor and various taxes, as well as fees paid
to notary publics and municipalities, cost differences arising from the
exchange rate are among the important expenses.

Housing Marketing Problems: Possible problems experienced in
this process can be briefly stated as follows:

* Small-scale real estate companies do not use marketing automa-
tion and inadequacies in using digital techniques;

* Problems experienced in advertising Works;

* Recognizing consumer expectations, preferences and their role in
the purchasing decision Process;

* Price, supply and demand relationship (considering housing as
an investment tool);

¢ In sales, the real value of the property is not known, the motive to
hide price and quality information, etc.;

* To be sales oriented, not customer oriented. (Customer represen-
tatives do not sufficiently consider the expectations of the custo-
mers. In this case, customer satisfaction cannot be achieved);

* Lack of standards in contracts: It is a legal requirement to sign a
contract in residential sales and rentals. However, some businesses
do not make a contract when renting real estate and do not even
comply with the service fee rates

In this study, it is tried to determine what kind of problems exist in the
housing production and marketing process based on the literature review.
Therefore, the study is in the scanning model. In this study, important
clues were obtained about the possible problems in the housing produc-
tion and marketing stages; definitions, terms and concepts related to these
problems are explained. In this respect, the study also has an exploratory
feature. Exploratory research generally aims to meet researchers' needs for
new, more up-to-date and more information about the problem. perfor-
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med if needed. The most common exploratory research method is to disc-
lose available information. In order to carry out an exploratory study, it is
necessary to conduct a detailed literature review. In this context, problems
related to housing production and marketing determined by data collec-
ted from secondary sources are coded by concepts. The fact that the se-
cond author of this study is a CMB licensed real estate appraiser and
expert, and is knowledgeable and experienced about the research topic,
increases the reliability of the information and comments in the research.
On the other hand, it should be noted that the researcher who has
knowledge about the field that is the subject of the literature review has a
distinct advantage. In qualitative research, the accuracy, transparency,
credibility of the results and the experience of the researcher are frequ-
ently mentioned.

The secondary data used in the research were searched from various
secondary sources (especially internet sites). Thus, in order to ensure desc-
riptive validity in the research, secondary findings obtained from the lite-
rature were supported by the findings of different authors by making pat-
tern matching in the discussion part and associated with the relevant the-
oretical information.

It is evaluated that the results will be useful in the right decision-ma-
king processes of the segments that supply and demand housing, provide
the readers with the opportunity to reason, help in the point of satisfaction
and motivation, and guide future studies.

The fact that the second author in this study is a CMB licensed Real
Estate Appraiser, will make a significant contribution to interpreting the
literature findings of his professional knowledge and experience on the
subject and guiding the researchers to their future work areas.

Being able to identify consumer demands and needs in the real estate
market in a fast, detailed and accurate manner positively affects the hou-
sing production and marketing. This is one of the striking findings in the
study .

Monitoring the changes in inflation and housing loan interest rates is
important for contractors in terms of making the right decision, sustai-
nable competition and profitability in Turkey.

One of the most important findings obtained from the literature is that
the real estate value cannot be determined exactly, the information cannot
be shared sufficiently, and the real estate enterprises (brokers) cause da-
mage to the sector by lowering the service fee rates.
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Another important finding is that housing developers do not use mar-
keting automation, digital techniques and mobile tools sufficiently.

Risks in real estate purchases in the real estate sector in Turkey are
another important problem.

In Turkey, the government develops workplace, housing and land pro-
jects that can be paid by low- and middle-income citizens against the
excessively increased housing and workplace prices due to inflation.

There is an increase in real estate and especially in housing prices all
over the world. Buying housing and vehicles is seen as a lucrative invest-
ment tool among the public. Low interest policy is another factor that le-
ads people to real estate. Therefore, most people prefer to invest their mo-
ney in real estate. This situation increases the demand for real estate, es-
pecially for housing.

Many reasons trigger the periodic increase in housing prices. These

are can be summarized as

¢ increasing the housing need of newly married couples in count-
ries with young populations such as Turkey; students' housing de-
mands with the opening of schools in September and October;
¢ housing demands of asylum seekers and migrants;
¢ housing sales to foreigners;
e the search for housing due to the changes in the assignment-
place of duty of public personnel;
e expatriates want to buy housing;
¢ the need for new housing in places where urban transformation
works accelerated after the earthquakes;

Despite the increase in housing demand, a slowdown is observed in
housing production due to the Covid-19 epidemic and the increased costs
of iron, cement and other construction materials for the last 2 years.

When the housing supply was insufficient, the rental prices of the ho-
uses started to increase and this problem still continues. Even though the
costs increase, different promotional applications are needed to increase
the sales.
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