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Baslarken

Ulke ekonomisinin en &nemli parcalarindan olan gayrimenkul ve insaat sektérii ekonomik gelismelere
hemen hemen ilk tepkiyi veren sektordir. Sektorin bir diger 6zelligi de oldukg¢a dinamik olmasi ve
hizli tepkiler verebilmesidir. Endistrinin bu iki temel 6zelligi sektore iliskin verileri ¢ok iyi analiz
etmeyi ve bu verilerden anlam cikartmayi daha da 6nemli hale getirmektedir.

Ulkemizde satilan herhangi bir konutun istatistiki verilerde bir rakam oldugu kadar yeni bir yuva, bir
ailenin tim yasam birikimleri ile elde edebildigi bir yatirnm veya hayat sigortasi oldugu da asikardir.
Verilen her bir yapi ruhsati bir istatistiki veri oldugu kadar bu milkler vesileyle ortaya cikacak olan
katma degerin ve gelisimin de bir gostergesidir.

Birazdan inceleyeceginiz analizlerde sayilarin “neyi” bildirdigini aciklamaya ¢alistik. Veriler arasina
saklanmis olan bilgileri objektif bir sekilde ortaya cikardigimiz c¢alismamizin sayilarin arkasini

anlamakta sizlere yardimci olmasi diliyoruz.
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2021 Konut Satis Verileri Uzerine

Gayrimenkul sektoriine ait en temel gostergeler Uzerinden gectigimiz yili degerlendirdigimizde ilk
olarak konut satis adetlerine bakmak icap eder. 2021 yili icerisinde yurt genelinde toplam 1.491.856
adet konut satilmistir. Bu sayi 2020 yilinda satilan konut adedine (1.499.316) son derece yakin ancak
bir miktar altinda kalmaktadir. En bliyik farklilk 6deme yontemine gore karsilastirma yapildiginda
ortaya c¢ikmaktadir. 2021 yilinda ipotekli satis adedi %49 gibi son derece sert bir dislis gostermistir.
Buna karsin diger 6deme yontemleri %29 oraninda artis gostermistir. 2020 yili konut kredisi
faizlerinin basit ortalama degeri %12,5 iken, 2021 yili konut kredisi faizleri basit ortalama degeri

%17,8'e ylikselmistir. Faiz orani %42,5 oraninda artis gostermistir.

Yil boyu konut satis performansini gézlemlemek icin toplamli konut satis sayilari bir 6nceki yil ile

kiyaslanmistir.
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Ocak ayinda bir 6nceki yila kiyasla konut satislari %38 oraninda daha diisiik kalmistir. Ardindan mart
ayinin ortasindan itibaren Nisan — Mayis aylarinda baz etkisi ile birlikte 2020 — 2021 farki oldukca
azalmistir. Ancak 2020 Haziran — Agustos doneminde yasanan yogun satisinin olusturuldugu baz etkisi
ile iki yil arsindaki fark yeninden %20’nin Uzerine g¢ikmistir. 2021 Temmuz — Ekim araliginda yilin
gecen bolimine kiyasla konut satislarinin hizlandigi gorilmektedir. Kasim ve Aralik aylarinda ise
konut satislarin ¢ok yilksek bir siratle arttigi ve bu iki ay i¢in tim zamanlarin en yiiksek satisina

ulasildig gérilmektedir.
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2021 Yap1 Ruhsat Alanlar1 Uzerine

2021 Yilinda ulusal diizeyde toplam yuizél¢imi 148.614.708 m? olan toplam 136.474 adet yapi icin
yap! ruhsati verilmistir. 2020 yilina kiyasla toplam ruhsat alanlari %32 oraninda artmistir. Bu artista
2019 yilinda yakin dénemin en dislik seviyesine erisen yapi ruhsat alanlarinin Grettigi baz etkisi goz

onilinde bulundurulmalidir.

Toplam Konut Konaklama  Ofis / Ticaret Trafik Sanayi & Kamu Halka Diger
isyeri ve Depolama Binalan acik
iletisim ikamet
yerleri

148.614.708 115.292.178 1.348.434 3.740.500 4.394.596 756.995 9.392.020 7.417.725 1.017.454 5.254.806

Yapi ruhsat alanlarinda en blylk payin konut alanlarinda oldugu gorilmektedir. Konut alanlarini
ardindan en yiksek ruhsat alanina sahip yapilar, sanayi yapilari, kamu yapilari, ticaret yapilari, ofis
yapilari, konaklama tesisleri olarak seyretmektedir. Bunlar haricinde diger yapilar, halka agik ikamet

yerleri ve trafik ve iletisim yapilari da bulunmaktadir.

Bir onceki yil ile kiyaslama yapildiginda konut yapilarin ruhsat alanlarindaki artisin tim ruhsat
alanlarindaki artisindan ¢ok kiguk bir miktar dusik kaldigi gérilmektedir. Konut yapilarinin toplam

yapilar igerisindeki agirligi gbz 6niine aldiginda bu beklenen bir durumdur.

2021 Yili Ruhsat Alani Degisimi
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En yiiksek artis ofis — is yeri yapilarinda yasanmis olarak gérilmektedir. Ofis — isyeri yapilarinin
toplam ruhsat alanlari igerisindeki agirhg yaklasik %2,5 kadar olup bu denli biyik bir artisin toplam
icerisindeki yansimasi oldukc¢a disiik kalmaktadir. Sanayi yapilarindaki ve kamu yapilarindaki artis ilgi
cekicidir. 2021 yilinda konaklama ve ticaret yapi ruhsat alanlarinda dislis gézlemlenmistir. Bu iki
sektériin pandemiden en ¢ok etkilenen sektorler oldugu bilinmektedir. Ofis — isyeri yapilarinin da

pandemi kosullarindan ¢ok sert etkilendigi bilinmektedir. Ancak ulusal diizeyde 2018 — 2020 yillari
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arasinda ofis yapilari i¢in alindan ruhsatlarda ¢ok biyik distsler yasanmis olup 2021 yilinda yasanan

artisin blyutk oranda baz etkisinden kaynaklandigi g6z dniinde bulundurulmalidir.

Konut yapilari icin kesilen ruhsatlari tekli konutlar ve ¢oklu konutlar olarak ikiye ayirmak mimkindir.

2021 yilinda tekli konutlar icin kesilen ruhsatlardaki ruhsat alani artisi beklenildigi Gzere oldukca

yluksektir.
2021 Yil Konut Yapilari Ruhsat Alani Degisimi
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Tekli konutlar yapi ruhsati alani artisi %85 gibi oldukga yiiksek bir degerde gergeklesmistir. Pandemi
etkileri ile solo yasam ve ferah yasam alanlari talebinin artisi ile piyasa, gelistiricileri bu sekilde solo

Urlnler arz etmeye yonlendirmistir.

Konut insaat Maliyeti, Yeni Konut Fiyat1 ve USD/TL Paritesi Endeksleri
Uzerine

2015 yil endekslemede 100 puan olarak kabul edildiginde 2015 — 2017 yillari arasinda konut ingaat
maliyeti, yeni konut fiyati ve USD / TL paritesi endeksleri birlikte hareket ediyor gibi

gorinmektedirler.

Iinsaat Maliyeti, Yeni Konut Fiyati ve USD/TL Parite Endeksi
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2018 yilbasindan itibaren ise USD / TL endekisinin yukari yonlu seyre basladigi gorilmektedir.

Bu tarihten itibaren insaat maliyeti endeksi artis egilimi gostermis ancak bu artis parite endeksi

artisinin gerisinde kalmistir.

insaat maliyetlerinin bir bélimii yabanci para birimi cinsinden fiyatlanmasina karsin insaatin dnemli
girdi kalemlerinin partiden daha az artis gésterdigi bilinmektedir. Yeni konut fiyat endeksi de 2018’in
ikinci yarisina kadar hemen hemen sabit bir artis gostermis ancak sonrasinda hemen hemen 2019’un

ikinci yarisina kadar fiyat artisi gértiilmemistir.

2019 ikinci yarisinda sonra maliyet endeksleri yeni konut fiyat endeksi ve USD / TL paritesi endeksi
ylkselis trendine girmistir. Her (i¢ endeksin de artis oranlari birbirine yakin seyretmesine karsin 2020
son ceyreginden sonra ise insaat maliyeti endeksi ve yeni konut fiyat endeksi parite endeksinden
farkh hareket edip artis hizlarini arttirmislardir. Parite endeksi artisini diger iki endeks bir miktar

gecikmeli olarak takip etmektedir.

Son 12 ceyrekte insaat maliyet endeksi ve yeni konut fiyat endekslerinin birbirine benzer bir seyir
izledigi goriilmektedir. 2018 yili basinda maliyet endeksi yeni konut fiyat endeksinden farklilasmaya
baslamis olsa da 2020 yilinda yeni konut fiyat endeksi maliyet endeksine benzer artislar gostermeye
baslamistir. Aradaki endeks farki 2019 sonu itibariyle sabit bir araliga yerlesmistir. 2020 ve 2021

yillarinda ise yeni konut fiyat endeksinin maliyet endeksini yakalamaya basladigi gérilmektedir.

2021 ilk geyreginde paritenin diisisi ile birlikte maliyet endeksi ve yeni konut fiyat endeksinin parite
endeksini yakaladigi gorilmektedir. 2021 kalan 3 g¢eyreginde ise artisa gegen parite endeksi
neticesinde ingaat maliyet endeksinin ve konut fiyat endeksinin daha hizli artis egilimine girdigi
gdzlemlenmektedir. Oniimiizdeki dénemde maliyet endeksinin ve yeni konut fiyat endeksinin

artisinin slirecegi distintlmektedir.

Uzun Dénem Konut Satis Verileri Uzerine

Uzun dénem verileri incelendiginde ise 2017 yilinda bir milyon dort yiz bin konut satis ile uzun

doénem konut satis artis trendinin stirmekte oldugu gorilmistir.
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Ulusal Diizeyde Konut Satig Adetleri
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Ancak bu yili takip eden 2018 ve 2019 yillardan konut satislari azalis gdstermektedir. 2018 ve 2019
yillarinda yasanan ekonomik sikisiklik dénemi, iki yil arka arkaya se¢im yasanmasi ve belirsizlik ortami

konut satislarinda azalisa neden olmustur.

2020 yilinda yasanmaya baslayan Covid — 19 pandemisinin ekonomik etkilerinin azaltiimasi icin alinan
kredi faiz indirimi ile birlikte 2020 yilinda konut satislari %11’lik artis gostermis ve 2017 yilinin
Gzerinde konut satisi gerceklesmistir. 2021 yilinda ise konut satislari 2020 yilinin bir miktar altinda
kalmistir. Ancak burada dikkati ceken durum ilk defa satilan konut sayilarindaki azalis egilimidir. 2017
— 2018 yillarinda zirveye ulasan ilk defa satilan konutlardaki satis adetleri takip eden yillarda sirasiyla
%21,5, %8,2 ve %1,7 oranlarinda dislsler gdstermistir. 2021 yilinda satilan ilk el konutlar 2017-2018

déneminde satilan konutlara kiyasla 1/3 oraninda azalis gostermektedir.

Ulusal Diizeyde Konut Satiglari Degisimi (%)
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Uzun Dénem ilk El - Ikinci El Konut Satis Verileri Uzerine

2018 yilina kadar toplam konut satislari, ilk el ve ikinci el konut satislari alt kategorileri dengeli
gorinmesine karsin 2019 yil ile birlikte buyudk bir kirlhm goérilmektedir. 2019 yilinda ilk el konut
satislarinda sert bir dists gérilmis ancak ikinci el konutlarda yasanan artis ile birlikte toplam konut
satis satisi kiglk bir dislis gostermistir. 2020 yilinda konut faiz indirimi ile birlikte ikinci el konut
satislari 6nemli bir ivme kazanmasina karsin ilk defa satilan / ilk el konutlarda disis devam
etmektedir. 2021 yilinda ikinci el piyasalarda satislar stabil kalmasina karsin ilk el piyasalardaki disis

devam etmis ve bu durum toplam satislardaki diisiist olusturmustur.

Ulusal Diizeyde Ruhsat Konut Adetleri ve Konut Satis Adetleri
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Bu durum 2017 yih ile birlikte zirveye ulasan arzin takip eden yillarda dértte (¢ kadar azalmasi ile
ilintilidir.

2018 yilina kadar verilen ruhsatlardaki konut adedi ayni dénem igerisinde ilk defa satilan konutlarin
sayisinda ylksek oldugu goriilmektedir. 2018 yilinda ise ilk defa bu iki deger birbirine yaklasmis
durumdadir. 2017 yilinda zirve yapan insaat ruhsati konut adetleri 2018-2019 yillarinda sert dusus
yasamis ve yeni Uretilecek olan konut adedi dortte birine kadar gerilemistir. Uzun yillar sonra 2019
yilinda yapi ruhsatlarindaki konut adetleri yil iginde satilan ilk el konut adetlerinin gerisinde

kalmaktadir. Bu durum ilk el satislarin diislisiint bliyik olgiide agiklamaktadir.

2020 yili ile birlikte konutta talep edilen Urilinlerin pandemi etkisi ile degismesi ve dislik arz etkisi ile
yap! ruhsatlarindaki konut adetleri artis gostermeye baslamasina karsin ilk el konut satislarindaki
diisiis egilimi devam etmektedir. Uretim sonrasinda satis siireclerinin tamamlanmasi yaklasik olarak
iki sene siirmektedir. Artan arz ile birlikte dntiimulzdeki slirecte ilk el konut satislarinin bir miktar artis

gostermesi beklenmektedir.

A
)
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Uzun Déonem Ipotekli Konut - Diger Konut Satis Verileri Uzerine
Uzun dénem satislardaki ipotekli satis orani incelendiginde 2018 yilina kadar %33 bandinda seyreden
ipotekli satis oraninin 2018’de %20 seviyelerine geriledigi gortlmektedir. 2019 da bu oran bir miktar

yukari ¢iksa da %25 seviyelerine kadar yikselebilmistir.

Ulusal Diizeyde ipotekli Konut Satis Orani
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2020 yilinda ise disen konut kredisi faizleri ile birlikte ipotekli satis orani beklenen seviyelere
yukselmistir. Ancak 2021 yilinda satilan ipotekli konut adetleri tekrardan buyik bir dislis yasamis ve

2020 yilhinda satilan ipotekli konut adedinin yarisina kadar gerilemistir.

ipotekli konut satisi orani siiphesiz ki konut kredisi faiz orani ile ilintilidir. 2018 yilinda konut kredisi
faiz ortalamasi 720 baz puan artarak %12,1’den %19,3’e ¢ikmistir. 2018 yilindaki maksimum kredi faiz

orani ise %28,95 olarak gerceklesmistir.

Konut Kredisi Faizi ve ipotekli Konut Satis Orani
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2018 yilinda asin yikselen kredi faizleri ipotekli konut satislarini %40 oraninda azaltmistir. 2019
yihinda kredi faizinin 150 baz puan kadar disUsi ile birlikte ipotekli konut satis adetleri %20 kadar
artis gostermistir. 2021 yilinda ise ipotekli konut satislari tekrar dislise gecmistir. 2020 yilindaki
yluksek satis ve diisiik konut kredisi faiz oranlari ile 2021 yilini kiyaslamak yaniltici sonuglar verecektir.
2019 yilinda 2021 yilina ¢ok benzer bir ortalama faiz orani varken ve 2019 yili faizi daha dalgali bir
seyir izlemis olmasina karsin daha fazla ipotekli konut satilmistir. 2021 yilinda 2019 yilina kiyasla %11
kadar daha az ipotekli konut satisi gerceklesmistir. Bu durum ekonomik durum ve beklentiler

Gzerinden agiklanabilir.

Ekonomik Giiven Endeksi - insaat Sektérii Giiven Endeksi Uzerine
Tiketici Giiven Endeksi, Ekonomik Durum Endeksi, Ekonomik Durum Beklentisi Endeksi ve insaat
Sektori Guven Endeksleri bir arada degerlendirildiginde 2018 ikinci yarisi ile birlikte blyiik bir kirllma

ve endeks degerlerinde ciddi dislsler yasandigi goriilmektedir.

Ekonomik Giiven Endeksleri
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Ekonomik Durum Beklentisi ====insaat Sektdrii Giiven Endeksi

2018 yilindaki kirllmadan en ¢ok ekonomik durum ve insaat sektori gliven endeksinin etkilendigi
gorilmektedir. insaat sektdrii giiven endeksi 2019’un ikinci yarisindan sonra hizlica toparlansa da
ekonomik durum endeksi beklendigi tizere daha diisiik tempolu bir toparlanma periyoduna girmistir.
2020 ikinci ceyregi ile birlikte pandemi siirecinde insaat giiven endeksi blyik bir darbe almis ancak
ozellikle konut kredisi faizlerinin indirilmesi ile birlikte konut satislarinin artisi neticesinde yliksek
endeks degerleri yakalanmistir. Ayni periyodda toparlanma sirecindeki ekonomik giliven endeksi

yeninden diisls egilimine girmis ve 2022 ilk ¢eyrek itibariyle oldukca disiik seviyelere gerilemistir.

Bu raporun hazirlanmasinda TUIK verilerinden faydalanilmistir. info@epos.com.tr | www.epos.com.tr




2021 ilk ceyreginde itibaren ise tiliketici gliven, ekonomik durum, ekonomik durum beklentisi ve
insaat sektoru given endekslerinde distis hakimdir. Ekonomimizdeki sorunlar ile birlikte USD / Turk
Lirasi paritesindeki artis, pandemi siireglerinin getirdigi ekonomik daralma ve 2022 ilk ceyreginde
Ukrayna — Rusya savasl ile birlikte endeksler disilis trendine girmistir. Ekonomik riskler ve global
jeopolitik risklerin tetikledigi basta enerji olmak lzere hammadde ve temel gida Urinlerindeki
enflasyon ile birlikte ekonomik gidisatin daha kotilesecegi beklentisi konut alimlarinda ipotekli
kullanimini azaltmaktadir. Ozel bir kampanya / siibvansiyon gerceklesmez ise bu durumun bir siire

daha devam edecegi diistiniilmektedir.

Ekonomik durumun kotilesecegi beklentisinin etkisi konut satin alma ihtimali gbstergelerine de tesir
etmektedir. Beklenti anketlerine paralel olarak hazirlanan konut satin alma ihtimali endeksi de 2019
yili itibariyle en dusik seviyelere gerilemis ardindan hizli bir toparlanma ile 2021 yili basinda uzun

doénem ortalamalarina yakin bir noktaya yikselmistir.

Konut Kredisi Faizi - Konut Satin Alma ihtimali iliskisi
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2021 ilk ¢eyreginden sonra konut satin alma egilimi dislis trendine girmis olup konut kredi faizleri
stabil seyretmesine karsin ekonomik durumun kétilesecegi beklentisinin artmasi ve USD / Turk Lirasi
paritesinin yukari yonli degisimi ile birlikte disls hizi artmistir. 2021 yilinda kredi faizlerinde 6nemli
bir degisim olmamakla birlikte konut satin alma ihtimali verisinin surekli distigi gorilmektedir. 2021
yilinda ylkselen parite ile birlikte artan insaat maliyetleri gayrimenkul fiyatlarini 6nemli 6l¢lide
arttirmistir. Hem ekonomik durumun kotllesecegi beklentisi hem de gayrimenkul fiyatlarindaki asiri

artis konut satin alinmasi egilimi dnemli 6l¢lide azaltmaktadir.
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Uzun Dénem Ruhsat Alanlar1 Uzerine

2017 yilinda ulusal diizeyde en yiksek seviyeye ulasan yapi ruhsat alanlari, 2018 yilinda yasanan
ekonomik daralma ve politik sorunlar nedeniyle yari yariya azalmistir. Ekonomik sikintilarin devam
etmesi, parite etkisi ve daralan piyasalar ile birlikte 2019 yilinda yakin tarihte gorilen en distk
seviyeye gerilemistir. 2019 yili yakin tarih ortalama ruhsat alani biylklGginin yaklasik Ggte biri
blytkligindedir; 2017 yili ile kiyaslandiginda ise bu yilin ancak ¢eyregi kadar bir blytklik yakalandigi
gozlemlenmektedir. 2017 — 2018 vyl gegisinde ve 2018 — 2019 yil gecislerinde her seferinde ulusal

diizeydeki ruhsat alanlari yari yariya azalmistir.

Ulusal Diizeyde Ruhsat Alani Degisimi
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2019 yilinda en dustik degerlere ulasan ulusal dizeydeki ruhsat alani sayilari 2020 yilinda pandeminin
etkilerine karsin %50 oraninda atig gostermistir. Yiilksek orandaki bu artis incelenirken baz etkisini goz
onlinde bulundurmak gerekmektedir. Bu yiksek orandaki artisa karsin, 2020 yilindaki ruhsat alani

blykligi yakin donem ortalamasinin altinda kalmaktadir.

2021 yilinda verilen ruhsatlardaki insaat alanlari %30 seviyelerinde artis gostererek yakin dénem
ortalama buyikliglne yaklasarak hemen hemen 150 Milyon metrekare seviyelerine ulagsmistir. 2021

yilindaki bu artis, devam eden pandemi kosullari g6z 6niine alindiginda dikkat gekicidir.

2017 yilinda bir 6nceki yila goére ruhsat alanlarindaki artis %39 gibi oldukga yliksek bir seviyededir. Bu
artista 2017 yilinda yirirlGge giren Planh Alanlar tip imar yonetmeliginin bu ylksek artista payi

oldugu distnilmektedir.
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Ulusal Diizeyde Ruhsat Alani Degisimi
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Ulkemiz genelinde yapilan gayrimenkul gelistirme faaliyetlerinin hemen hemen %75’i konut

gelistirme basligl altinda yapiimaktadir.

Ulusal Diizeyde Konut Ruhsat Alanlari Degisimi
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Konut (retimi, ulusal diizeyde gayrimenkul gelistirmenin ve tiim insaat faaliyetlerinin lokomotifi
oldugu icin toplam ruhsat alani ve konut ruhsat alani degisimi c¢cok bilyik bir paralellik
gostermektedir. Ancak konut alanlarinin kendi icerisindeki kirilm incelendiginde 6nemli sonuglar

ortaya ¢ikmaktadir.

Konut ruhsat alanlarinda tekil konutlar igin verilen ruhsat alanlarinin agirligi yakin déneme kadar en

cok %3 seviyelerine olmasina karsin 2021 yilinda bu deger %7,6 seviyelerine kadar yiikselmistir.
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Ulusal Diizeyde Cok Konutlu Binalar Ruhsat Alanlari Degisimi
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Ulusal Diizeyde Tek Konutlu Binalar Ruhsat Alanlari Degisimi
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2017 yilinda yasanan biyiik ruhsat alani artisinin tek konutlu yapilardaki yansimasi goérece distk
olmustur. Benzer sekilde tekil konutlarin 2018 — 2019 vyillari arasinda yasanan ruhsat alani
disistnden etkilendigi ancak ¢cok konutlu yapilarin yasadigi disis kadar blyuk bir dislis yasamadigl

gorilmektedir.

2020 ve 2021 yillarinda ise tekil konutlu yapilarinda ruhsat alanlarindaki artis oldukca dikkat ¢ekicidir.
Etkileri devam eden Covid-19 pandemisi Turkiye’de etkilerini ilk olarak mart ayinda gostermeye
baslamistir. Pandemi etkileri ile birlikte solo yasam ve ferah evlere olan talep ¢ok biiylk bir artis
gostermistir. Solo yasami destekleyen evlerin stoklarinin azalmasi ile birlikte tekil konut ruhsatlarinda
blylik bir artis yasandigi gortilmektedir. Bu artis pandeminin etkilerinin devam ettigi 2021 yilinda da
sirmistir 2021 yilinda tekil konutlu yapilar igin verilen ruhsat alani uzun yillar ortalamasinin yaklasik

2% kati kadardir.
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Ulusal diizeyde ruhsat alalarinda 2018 ve 2019 yillarinda ¢ok sert diistsler gérilmesine karsin 2020
ve 2021 yillarinda toparlanma yasandigi goriilmektedir. Pandemi kosullarinda ve sirekli artan parite
ve insaat maliyetlerinde yasanan yliksek artisa karsin ruhsat alanlarindaki artis yasanmaktadir. 2018
ve 2019 yillarinda disen arzin yansimasi ve 2020 ve 2021 yillarinda yasanan konut talebi artisina

karsilik bu yillarda arz artisi goriilmesi beklenen bir durumdur.

Konaklama Ruhsat Alanlar1 Degisimi Uzerine

Ulusal diizeyde konaklama tesisleri ruhsat alanlari incelendiginde konaklama tesisi ruhsat alanlarinin

en ylksek diizeye 2014 yilinda eristigi gortilmektedir.

Ulusal Diizeyde Konaklama Yapilari Ruhsat Alanlari Degisimi
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2017 yihinda yasanan artis haricinde 2014’den ginimiize konaklama tesisi ruhsat alanlari dusis
trendindedir. 2014 yilinda patlak veren Suriye’deki i¢ savas dénemi, 2015 yilinda Rusya Ugak Krizi,
yurdumuzda meydana gelen bombali saldirilar, 2016 yilinda yasanan silahli terér eylemleri, bombali
saldirilar, 15 Temmuz darbe girisimi ve olagantsti hal kararlari bu distste 6nemli rol oynamistir.
2017 yilinda bir miktar ylkselis kaydeden konaklama yapilari ruhsat alanlari takip eden yillardaki

ekonomik kot gidisin etkisi ile tiim yapi gruplarinda oldugu gibi diistis yasanmustir.
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Ticari Yapilar Ruhsat Alanlar1 Degisimi Uzerine

Ticari yapilarda da konaklama yapilarinda olan duruma benzer bir yapi gériilmektedir.

Ulusal Diizeyde Ticaret Yapilari Ruhsat Alanlari Degisimi
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2014 yilinda ticaret yapilarindaki ruhsat alanlari en yiksek seviyeye ¢ikmis 2015 yilinda bir 6nceki yila
gore azalan ruhsat alanlari 2018 yilina kadar hemen hemen sabit kalmis arindan 2019 yilinda ise yari
yariya azalmistir. Bu yildan gilinimize kadar da ticari yapilarin ruhsat alanlari satabil bir seyir

izlemigtir.

Ofis Yapilar1 Ruhsat Alanlar1 Degisimi Uzerine
Ofis yapilarinin ruhsat alanlari seyri ise daha farkhdir. 2017 yilina kadar artis trendi devam ederken

2018 yili itibariyle ofis yapilari ruhsat alanlarinda keskin bir dists yasanmistir.

Ulusal Diizeyde Ofis / isyeri Yapilari Ruhsat Alanlari Degisimi
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2017 yihinda en yiiksek seviyeye ulasan ofis yapi ruhsat alanlari 2018 yilinda %80 gibi oldukca keskin
bir dists yasamistir. Ofis piyasalarindaki sikisma, arz — talep dengesinin bozulmasi ve kira
o0demelerinde Tuirk Lirasi kullaniminin zorunlu hale gelmesi kararlari gelistiricilerin ofis Gretmekten

vazgecmesine neden olmustur.

Konut Biiyiikliigii Uzerine

Ulkemizde verilen insaat ruhsatlarindaki veriler islendiginde coklu konutlu vyapilardaki konut
blylikliglinin zaman icerisinde %7 kadar disls gosterdigi gorilmektedir. 2010 yilinda ¢ok konutlu
yapilardaki ortalama bir konut net alani yaklasik 121 m? iken bu deger 2021 yilinda 112,5 m*ye kadar

gerilemistir.

Coklu Konutlar Konut Net Alani
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2011 yilinda bir 6nceki yila kiyasla cok sert bir diisis yasandigi gérilmektedir. Bu yillar 6zellikle konut
gelistiricilerinin organize bir sekilde konut Uretip pazara sundugu ve sat — yap seklinde maketten
satisin ortaya ciktigl yillar olarak bilinmektedir. Gelistiriciler hizli satis i¢cin daha kigik konutlu
Unitelere yonelmislerdir. Ardindan piyasadan alinan geri donusler ile birlikte 2014 yilina kadar konut
net alan biyukluginin kademeli olarak yaklasik 119 m?ye kadar yikseldigi gortulmektedir. 2015
yihinda konut alanlar yaklasik olarak 5 m? kadar dustis géstermis ve sonrasinda 2018 yilina kadar
onemli bir dislis yasanmamistir. 2018 vyili itibariyle yasanmaya baslayan piyasa daralmasi ve
ekonomik durumdaki kotliye gidis ile birlikte ulusal diizeyde alinan yapi ruhsatlari ve ruhsat
alanlarinda ¢ok 6nemli distsler yasanmistir. Sikisik ekonomik tablo neticesinde 2018 ve 2019
yillarinda konut satislarinda gerileme yasanmistir. Gelistiriciler ise bu durumun etkisi ile piyasa bir
miktar daha kuglik konut drinleri sunarak daha diisik fiyath konut alternatifi Uretmeye
cabalamiglardir. 2020 ve 2021 yillarinda ise konut buyUklGigi bir miktar yukari yonli olarak

seyretmistir.
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Ulkemizde konut satislar biyiik dlciide briit alan lzerinden yapilmaktadir. Piyasa sartlarinda ¢ok
sayida, hatta bazi durumlarda kafa karisikligina neden olacak kadar ¢ok sayida, briit alan tanimi
olmasina karsin konut ortak alanlarindan alinan paylarin da dahil oldugu briit alan tanimi en ¢ok
kabul goren brit alan olarak ortaya c¢ikmaktadir. Bu sekilde ortak alan paylari da katildiginda

hesaplanan konut ortalama brit alanlarinin zaman igerisinde artis egilimi gosterdigi gérilmektedir.

Coklu Konutlar Konut Net - Briit Alanlari
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2010 yilinda itibaren konutlardaki brut alan / net alan oranin suirekli artis gosterdigi gorilmektedir.
2014 yili ile birlikte ise brut / net alan oranindaki artis hizi da artmaktadir. 2018 yilina kadar strekli
artan oran %35 seviyelerine kadar yikselmistir. Séyle ki 2010 yilinda 100 m? net alani bir konut
ortalama 120 m? brit alan Gzerinden pazarlanmakta iken ayni net alan biyudklugindeki konut 2017
yilinda 135 m? brit alan lzerinde pazara sunulmustu. 2014 yilindan 2017 yilin kadar imar
mevzuatlarinda ve yonetmeliklerinde yapilan degisiklikler ile birlikte daha biylik brit alanh konut
Gretiminin 6n0 acgllmis ancak piyasada gelen geri bildirimler neticesinde 2017 yilinda ilgili mevzuat
yenilenerek daha sinirli brat alan dretimi saglanmistir. 2018 yilindaki brit alan dislisi mevzuat
degisikligi ile iliskilidir. Takip eden yillarda gecerli mevzuattaki ufak diizenlemeler ile birlikte brit / net

alan orani stabil bir seyir izlemistir.

Verilen insaat ruhsatlarindaki tek konutlu yapilardaki konut net biylkligi incelendiginde ise daha

dalgali bir seyir gbzer ¢arpmaktadir.
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Tekli Konutlar Konut Net Alani
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2010 — 2017 yillari arasinda bazi yillarda daha yuksek artislar ve dizeltmeler olmasina karsin seyir
tekil konutlarin net alanlarinin blyimesi yénindedir. 2017 yilinda tekil konut net alan biylklGgu en
ylksek alan biytkligine ulasiimis ancak takip eden vyillarda net alan bliytkliglu azalma egilimi
gostermistir. 2021 yilinda ise tekil konut net alan buyUkligi %12,5 gibi yiksek bir oranda artarak
yaklasik 210 m? biyikligine erismistir. Bu durumun en énemli nedeni pandemi ile birlikte artan solo
yasam ve ferah yasam alanlarina olan taleptir. Tekil konut kullanicisi solo yasam ile birlikte daha ferah
alanlar talep ettigi icin piyasadaki talebe karsilik gelistiriciler yeni Uretimlerde bu beklentileri g6z

online almis gibi gériinmektedir.
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