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KUTAHYA’NIN GAYRIMENKUL PiYASA YAPISI VE DAVRANISI

Fatih EREN

OZET

Her sehrin oldugu gibi, Kiitahya’nin da kendine has bir gayrimen-
kul piyasast vardir. Ulusal ve yerel dlgekte kent ekonomisinde yasanan
gelismeler ve Kiitahyalilarin degisen sosyal yapisi, Kiitahya gayrimenkul
piyasasinin yapisini ve davranisinit dogrudan etkilemektedir. Bu ¢aligma-
da, 6zgiin bir davranis sergileyen Kiitahya gayrimenkul piyasasinin bu-
giinkii yapisal durumu ve egilimleri genel hatlariyla betimlenmeye ¢ali-
stlmistir. Caligmada niteliksel bir metodoloji takip edilmis, derinlemesine
yiizylize gorlisme ve odak grup goriismesi yontemleri kullanilmistir.
Arastirma sonucu gosterir ki, Kiitahya gayrimenkul piyasasinin oniinde
iki segenek bulunmaktadir. Piyasa yakin gelecekte ya spekiilatif girisim-
lerle bir konut arz1 patlamasi yasayacak, ya da kentin arsa stogunun az
sayida insanin kontroliine ge¢gmis olmasina baglh olarak bir tikanmayla
kars1 karsiya kalacaktir. Kiitahya’daki riskli ve niteliksiz gayrimenkul
stogunun yenilenmesinde, TOKI ve kiiciik yerli insaat sirketlerinin basro-
lii paylastig1 goriilmektedir. Kiitahya Belediyesi ise, kentsel gelismeyi
tamamen gayrimenkul sektorii oyuncularinin tercih ve kararlarina birak-
madan, kentte sosyo-cevresel yonii kuvvetli gayrimenkul projelerinin
onlinii agmak suretiyle kentsel gelismeyi olumlu sekilde yonlendirebile-
cek yegane etkili ve yetkili aktor konumundadir.

GIRIS

Kiitahya, giivenli, su zengini, insan1 diizgiin, potansiyeli ¢ok yiiksek
olan ancak bu potansiyellerini yillardir etkili bir sekilde kullanamayan bir
sehirdir. Gerek bulundugu avantajli lokasyon, gerekse sahip oldugu kay-
naklar sayesinde sehir Tiirkiye’de adini siklikla basarilarla duyuran bir
kent olabilecekken boyle olmamais, aksine Kiitahya orta dlgekli sehirlerde

degil ancak kiiciik kasabalarda goriilebilecek sikintilarla adindan soz etti-
ren bir yerlesme olmustur. 1950 sonrasi sehre yapilan biiyiik kamusal is-
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letme yatirimlar1 sehirde ciddi bir istihdam saglamistir. Bu kamusal yati-
rimlar sehir ekonomisini belli 6l¢iide bliyiitmiis, ancak kent insaninin gi-
risimci yoniinii de zayiflatmistir. Bugiin bakildiginda birkag aile disinda
sehirde biiyiik yerli girisimciler yoktur. Kiigiik ticari isletmelerin (esnaf
diikkanlarinin) pek cogu ise baska sehirlerden gelip Kiitahya’ya yerlesen
kisilerce isletilmektedir. Kiitahyalilar kentlerine kars1 yiiksek bir aidiyet
duygusu tasimaktadir. Ancak sehir yonetiminde bu duygusal bag yillarca
dogru kullanilamamus, kentteki kurumlar arasi igbirligi ve Kiitahyalilar
arasinda sosyal dayanigsma yeterince gelistirilememistir. Bunun dogal so-
nucu olarak sehirde sosyo-kiiltiirel ve ekonomik anlamda gelisme istenen
diizeyde saglanamamustir.

Sehrin diger sektorlerinde oldugu gibi Kiitahya gayrimenkul piya-
sast da kendisinden beklenen performansi sergileyememektedir. Gayri-
menkul sektorii, Kiitahya’nin olumlu yonde kentsel gelisimini saglayacak
sekilde yapilandirilmadigindan, bugiin sehir fiziksel anlamda oldukga
sagliksiz bir goriiniim sergilemektedir. Niteliksiz ¢ok katli yapilar kentin
her tarafini sarmigtir. insanlarin en temel gereksinimi olan kent iginde
acik-yesil alanlar ve otopark alanlari olusturulamamistir. Tarihi kent
merkezi, insanlarin terk ettigi, neredeyse hi¢ ugramadigi bir yere doniis-
mistiir. Bu nedenle, kentin iginde bulundugu sikintilardan kurtarilmasi,
bir yoniiyle sehrin gayrimenkul sektoriiniin yapisinin ve igleyisinin anla-
stlmasina baghdir. Gayrimenkul sektoriiniin yapilandirilmasina bagl ola-
rak Kiitahya, ilerleyen yillarda daha olumlu veya daha olumsuz kentsel
gelismelere sahne olabilir. Bu ylizden bu ¢alisma Kiitahya gayrimenkul
piyasasinin genel durumunu ortaya koymayi amaglar. Caligmanin basin-
da, gayrimenkul piyasalarina yonelik iki farkli bakis agisi literatiir yardi-
miyla ortaya konmustur. Ardindan Tiirkiye gayrimenkul sektoriiniin ge-
nel bir degerlendirmesi ve Kiitahya gayrimenkul piyasasina iliskin mev-
cut durum tespitlerinde bulunulmus, sonug ve oneriler béliimiiyle caligma
tamamlanmustir.

GAYRIMENKUL PiYASALARI

Gayrimenkul piyasalarina iliskin literatiirde 6ne ¢ikan iki yaklagim
vardir: “Neo-klasik Yaklasim” ve “Kurumcu Yaklagim”. Bu bdliimde
sirastyla bu iki yaklagimin gayrimenkul piyasasina bakigina deginilmek-
tedir.
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Neoklasik Yaklasim, bireyciligi 6n plana alir ve piyasa mekaniz-
masinin mitkemmelligini savunur. Yaklagimin 3 temel varsayimi vardir.
Birincisi, sosyo-ekonomik sistem iginde ¢oziilemeyecek catisma yoktur.
Ikincisi, insanlar daima rasyonel ekonomik kararlar verirler ve olaylarm
ciktisini diisiinerek hareket ederler. Yani insanlar kendi ¢ikarlarini mak-
simize etmeye c¢alisir, sirketler de kendi karlarin1 maksimize etmeye cali-
sir. Ugiinciisii, insanlar tam bir bilgi sahibi olarak, bagimsiz karar verirler
ve davranirlar. Bu yaklasima gore sosyal olaylar, bireylerin hedonistik
eylemlerinin bir birikimidir (Weintraub, 2010). Piyasa aktorleri siirekli
olarak kendi zenginliklerini ve refahini arttirmak icin ¢abalarlar. Dolay1-
styla piyasalar fazlasiyla rekabetgi ve bireycidir. Herkes tek kendini dii-
sliniir, sadece kendi ¢ikarini tistiin tutar (Gregory vd., 2009).

Yaklagim, kiiresel gayrimenkul piyasasi iginde arz-talep dengesine
ulagsmaya calisir. Bu dengeye ‘equilibrium’ denir ve bu dengeye ulagsmak
icin elverisli kosullar siirekli olarak olusturulmaya c¢alisilir (Leishman,
2003). Piyasadan gelen sinyallere hem {ireticiler hem tiiketiciler rasyonel
tepkiler verdiginde ancak bu dengeye ulasilir. Satic1 ve alicilarin beklen-
tileri kargilandiginda bir dengeye ulagilmis olur ve bir denge fiyati olusur.
Bu dengenin ortaya ¢iktig1 piyasalara “miikemmel piyasalar” denir. Gay-
rimenkul piyasasinda degisim denince bu yaklasimda arz ve talep denge-
sindeki degisim akla gelir. Bu dengedeki degisimler baz1 i¢sel (endoge-
nous)ve digsal (exogenous) faktdrlere bagimlidir. Gayrimenkul fiyatlari,
kiralar1, bosluk oranlari, vb. i¢sel faktorlerdendir. Faiz oranlari, ekonomik
biiylime, istihdam oranlari, vb. digsal faktorlerdendir (Eccles vd., 1999).

Yaklasim, genellikle fiyat, kira gibi piyasa ¢iktilarinin neler oldu-
gunu aciklamaya c¢alisir. Bu ¢iktilardaki sayisal degisimlerle ilgilenir. Bu
sayisal degerler, piyasadaki arz-talep dengesinin gostergeleridir. Bu yak-
lagim, rekabetci piyasa etkinligi kavramini tiretmistir. Rekabet halindeki
piyasa aktorleri arasinda kaynaklarin dengeli bir dagilim gdsterdigi var-
sayilir. Aktorler arasinda dengeli bir dagilim yoksa, o piyasada sirketlerde
iflaslar yasanir. Bunun olmamasi i¢in piyasada bazi diizeltmelere ihtiyag
duyulur. Piyasa-egemen serbest girisim sistemi, kiiresel kapitalist sistemin
bir destekleyicisidir. Bu yaklasimin en giizel yani, ekonomi aktivitesinin
tiim unsurlarini bir arada diisiinmesidir. Bu biitiin i¢inde etkili kosullar
olusturulabildiginde, refah da saglanmis olur (Johnston et al., 2000). Bu
yaklagim, sayisal ekonomik modellere, arazi kullanim ekonomisine, ko-
nut finansmani ve piyasa analizlerine 6nemli katkilar yapmistir. Ekono-
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mik iliskilere dair konularda ¢éziimlemeler yapmada ekonomik modeller
oldukga etkili olmaktadir. Bu yaklasim temelde ne tretildi, nasil {iretildi
ve kim igin tretildi meselesiyle ilgilenir (Stiglitz, 2001). Bu sayede bu
goriisiin demokrasiye katki sundugunu iddia edenler vardir ¢linkii insan-
lar ellerindeki parayr nereye ni¢in harcayacaklarina kendileri karar ver-
mektedir.

Neoklasik yaklasima yonelik literatiirde ¢esitli elestiriler mevcut-
tur. ilk elestiri, insanlarin sadece rasyonel ekonomik kararlar vermedigi
ile ilgilidir. Insanlar icinde bulunduklar1 sosyal ve ekonomik kosullar al-
tinda veya doniisen iliretim teknolojilerine bagl olarak karar verirler. Bu
yaklasim, bu ger¢egi gormezden gelir. Bu yaklagim ¢ok fazla bireye odak-
lidir ve bireyi izole olarak diisiiniir. Halbuki insanlarin diger insanlarla
cok cesitli iliskisel baglar1 vardir (Gingrich, 1998). Cagdas neo-klasikler
caligmalarinda, bireyin yaninda aileleri ve ¢ikar gruplarimi da dikkate al-
maya baslamiglardir. Bireyi toplumun temeli olarak diisiiniir. Birey sanki
her kararini yalniz verir, kazanci kendisine aittir, firsatlar1 kendine 6zgii-
diir. Halbuki gercek insan, rasyonel ekonomik adamdan farklidir. Davra-
nis ve kararlarini etkileyen pek ¢ok unsur vardir. Insanlar, ¢ok iyi tanim-
lanmis bir kapsamda karar vermezler. Insanlar uyum saglar, kopyalar,
gecmiste denenmis tecriibeleri dikkate alir, kumar oynar, hesap edilme-
mis riskler alir, fedakarlik yapar, paylasir, tahmin edilemeyen ve agikla-
namayan kararlar verebilirler (Weintraub, 2010).

Bagka bir elestiri, miikemmel piyasa rekabeti diye bir sey olmadi-
gina dairdir. Bir gayrimenkul piyasasinda insanlar genellikle popiiler ter-
cihler yaparlar; yani ¢ogunluga uyarlar (Camerer, 1995). Hiikiimetler pi-
yasalar1 diizenlemek i¢in genellikle miidahalede bulunur. Kamu yarari
adma ve gatismay1 ¢ozmek adina devlet piyasaya miidahale ettiginde, pi-
yasa mekanizmasi islemez hale gelir. Piyasalar etkin ve miikemmel ola-
mazlar. Zayif ve etkisiz oyuncular piyasada tutunamazlar. Her piyasada
baz1 monopol yapilar goriiliir. Bu yiizden her hiikiimet, monopollesmeyi
engellemek i¢in birtakim kanuni diizenlemelere basvurur (Zhu, 1997).
Cagdas neo-klasikler, miikkemmel piyasa dengesinin olusamayacagini ka-
bul ederler. Sémiirii ve belirsizlikler bu dengenin olusumuna engeldir.
Eger denge olusamiyorsa, pazar ¢iktilarinin etkinliginden de s6z edile-
mez. Cok ¢esitte ¢iktilar olabilir ve bu ¢iktilar arasinda kiyas yapabilmek
miimkiin olur.
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Bu yaklagimin gergeklikle bagi ¢ok zayiftir. Cilinkii piyasa meka-
nizmasini ¢ok basite indirger. Cok karmasik siiregleri barindiran gayri-
menkul gelistirme aktivitesini agiklamada yetersiz kalir (Guy and Henne-
berry, 2000). Bu yaklasim ¢ok gelismis matematiksel ekonomik model-
ler kullanir ama bu karmasik modellerin pratik meselelere uygulanabi-
lirligi neredeyse yoktur (O’Sullivan, 2003). Yani bu yaklasim, gayri-
menkul gelistirme aktivitesini bir matematik disiplini olarak goriir, bir
sosyal bilim olarak gormez. Bu goriis, bulgulara, kanitlara dayali olarak
gergek diinyayr kesfetmeye calismaz. Aksine, gergek diinya, modellere
uymaya zorlanir. Bu modellerin gerceklikle uyumu ¢ok zayiftir ¢iinkii
bulgulara dayali olarak iiretilmez. O ylizden bu modeller ancak kendine
hizmet eder Ozelliktedir. Yaklasim, bir bakima bir ¢esit entelektiiel
oyundur. Ekonomik gelisme ve ekonomik uygulamalar arasinda bir ilis-
ki kurmaz (Blaug, 1997).

Cagdas neo-klasikler, piyasa bilgisine erismenin kolay ve serbest
olmadigini kabul ederler. Bu yaklagim ayrica, insanin bilgi ve tecriibe bi-
rikimini ve ekonomi-toplum i¢indeki kurumsal diizenlemeleri gérmezden
gelir. Bu goriise dair yapilan son ¢alismalarda, birey yerine sosyal gruplar
hesaba katilmaktadir. I¢sel ve digsal faktdrlerin yaninda kurallar, normlar
ve tercihler de hesaba katilmaktadir (Colander et al., 2009). Yaklasim,
kurumsal gergekligi gormeye baglamistir. Eger miilkemmel piyasa diye
bir sey yoksa, eger piyasa bilgisine serbest erisim diye bir sey yoksa, eger
piyasanin gelecegine iliskin belirsizlikler ¢oksa, o zaman insanlar sadece
kendi ¢ikarlarini maksimize etmek i¢in ¢abalamazlar. O zaman, bazi alis-
kanliklara, geleneklere, elverislilige ve reklama gore hareket ederler. Ozet-
le, ekonomi galigmalarinda, toplumlarin tarihsel evrimi ve kiiltiirel birikimi
artik dikkate alinmaktadir. Bu yaklasim teorik olarak Kurumcu Ekonomi
goriisiinden beslenir. Gayrimenkul gelistirme siirecinin sadece fiziksel ve
ekonomik bir siire¢ degil, ayn1 zamanda sosyal bir siire¢ oldugu gercegini
kabul eder. Siirecte her tlir kurumsal yapilanmanin 6nemine isaret eder.
Yaklagima gore aktorlerin ¢ikarlar ve davranislari, yasal ve kurumsal ya-
pilara baglidir. Aym sekilde yasal ve kurumsal yapilar, aktorler tarafin-
dan sekillendirilir (Gingrich, 1998).

Gayrimenkul piyasasina farkli bir agidan bakan Kurumcu Yakla-
stm, Neoklasik yaklagimin zayif yanlarindan siyrilmis ve giiglii yanlarim
biinyesine katmay1 basarmistir. Bu sayede kompleks olan gayrimenkul
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gelistirme siirecini daha iyi agiklar hale gelmistir. Her siirecin kendine
0zgii oldugunu kabul eder, zamana ve mekana bagli farklilasmalar dik-
kate alir. Ancak yaklasim bu kompleks ¢oziimlemeleri yaparken ¢ok faz-
la veriye ihtiya¢ duyar. Aktorlerin ¢ikarlarinin ve davranis stratejilerinin
belirlenmesi isi olduk¢a zaman alicidir.

Bu yaklagim, gelistirme siirecinde organizasyonlara, uygulamala-
ra ve networklere vurgu yapar (Amin, 1999). Diger tiim farkli goriisleri
kapsar. Yaklasima gore, piyasalar, etkilesimlere dayali olarak ortaya ¢i-
kan sistemlerden ve yapisal slireglerden meydana gelir. Kendi iginde
kurallari, baz1 gelenekleri, aligkanliklart ve uygulamalari vardir. Piyasa-
lar devlet i¢indeki kurumsal yapilanmanin bir yansimasidir ve bilyiik
yapilanmaya hizmet ederler (Healey vd., 1995). Her piyasada belli bir
cikar ve gii¢ dagilimi s6z konusudur. Bu durum, piyasa iizerinde bir
sosyal kontrol saglar. Kurumcu yaklasima gore, aktor-network iliskileri,
karsilikli giiven, saygi ve anlayisi iiretir. Bu sayede piyasa isler hale ge-
lir. Resmi kurallar ve diizenlemeler, yasalar ve yonetmeliklerle piyasa-
nin isleyisi diizenlenir. Informal adetler ve uygulamalar, insanlarin
amaglarina, ideallerine, ihtiyaglarina ve beklentilerine karsilik gelir (De
Magalhaes, 1999).

Gayrimenkul piyasalar1 dongiisel ve degisken bir yapiya sahiptir.
Bir dongii gibi, belli araliklarla piyasa hareketliligi ¢ok hizlanir ve ¢ok
yavaslar. Bu dongiilerin zamanlamasi, siiresi ve biiyiikliigii uzun vadede
bir taraftan kentin mekansal gelisimini etkilerken diger taraftan o piyasa-
ya yapilacak yatirimlarin risk ve kazang diizeyini de etkiler (Ball, 1998).
Gayrimenkul arzindaki hizlanmalarin ve yavaslamalarin nedenleri {ize-
rinde durmak gerekir. Bu ¢aligmanin teorik ve kavramsal altyapisin1 ku-
rumcu goriis olusturmustur. Bu kapsamda Kiitahya gayrimenkul piyasasi,
kurumcu goriisiin bakis acisina gore bu ¢alismada ele alinmistir.

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINA iLISKIN
GENEL BiR DEGERLENDIRME

Kiitahya gayrimenkul piyasasina odaklanmadan once, Tiirkiye gay-
rimenkul piyasasinin genel durumunu ortaya koymak faydali olacaktir.
Tiirkiye gayrimenkul sektoriinde faaliyet gosteren ¢ok fazla sirket vardir.
Sektorel oyuncu sayisindaki ¢okluk, piyasadaki rekabeti ¢ok fazla arttir-
makta, rekabet ise kentlerde yeni gayrimenkul gelisimlerini koriiklemek-
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tedir. Bu ylizden Tiirkiye kentleri su anda siirekli bir bliylime ve yayilma
baskisi altindadir. Sektoriin su andaki ilerleyisi, kontrolsiiz, gelecegi be-
lirsiz ve siirdiiriilebilir olmayan bir ilerleyis olarak nitelenebilir. Sektor-
deki yatirim ve kazang firsatlar1 aceleci bir tavirla hizla somiiriilmek is-
tenmektedir. Bu durum gelecekteki kazanglarin bugiinden tiiketilmesi
anlamina gelir. Gelismis iilkelere bakildiginda, bu iilkelerin kendi top-
raklarin1 yiiksek derecede piyasa malzemesi haline getirmedigi goriiliir,
¢linkii toprak ana kaynaktir ve oldukga bilinglice kullanilip tiiketilmeli-
dir. Tirkiye kentlerinde iiretilen her yeni gayrimenkul projesi, bir 6nce
gelistirilen diger gayrimenkul projelerinin kazancini, getirisini olumsuz
yonde etkileyen bir hal almistir. Biiyiik paralar yatirilan projelerin basa-
ris1 ve hayatta kalma sansi azalmakta, degerleri diismektedir. Sektorel
yatirimlar birbirini destekler ve tamamlar nitelikte degil, birbirine zarar
verir niteliktedir.

Gayrimenkul sektoriindeki biiylimenin, ulusal ve yerel ekonomilere
ciddi bir katkis1 vardir. Ancak bu sektor, diger sektorlerin biiylimesine bir
engel teskil etmemelidir. Uretim ekonomisine ge¢mek isteyen iilkelerde,
genellikle kamusal kaynaklarin ve 6zel sektdr sermayesinin biiyiik bolii-
mi gayrimenkul sektoriine harcanmaz. Sanayiye, endiistriyel iiretime ve
hizmetler sektoriine harcanir. Tirkiye’de elinde sermayesi olan kisilerin ilk
diistincesinin sermayelerini bir arsaya yatirarak kar elde etmek oldugu go-
rilmektedir. Bu tip sermayedar davranisi, Tiirkiye toplumunun, bir tiretim
toplumuna dontismesinin oniinde bir engel olusturmaktadir. Tirkiye’de
tiretim sektorlerindeki gelismeye bagli olarak ihtiya¢ nispetinde gayri-
menkul projeleri hayata gecirilmemektedir.

Tirkiye’de gerek arsa gerekse konut fiyatlar siirekli bir yiikselme
trendi i¢indedir. Bu durum Tiirkiye ekonomisinin son 10 yildir hizli bir
biiyiime trendi igine girmesiyle ilgili bir durumdur. Ancak iilke ekonomi-
sindeki biiyliime yiizdesi, gayrimenkul fiyatlarindaki artis yiizdesinin ¢ok
gerisinde kalmaktadir. Yani gayrimenkul fiyatlar: her y1l anormal bir se-
kilde ytlikselmekte, bu anormal ytikselis yiiziinden iilke ekonomisindeki
biiylime, iilke insanina art1 bir refah olarak yeterince yansiyamamaktadir.
Aksine kentsel yoksulluk kendisini daha fazla hissettirmektedir. Ciinkii
bugiin insanlar gelirlerinin biiyiik boliimiinti konut kiras1 6demesine veya
konut kredisi 6demesine baglamis durumdadir. Tirkiye’de yoksullugu
azaltmanin ve toplum refahini arttirmanin yolu, gayrimenkul fiyatlarindaki
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anormal ylikselisin engellenmesinden geger. Tiirkiye’de insanlar alim glig-
lerini ¢ok asar sekilde bir konut sahibi olmaya ¢alismaktadir. Tiirkiye
halki, uzun yillar bor¢ yiikii altinda ezilmeyi goze almis vaziyettedir.
Halbuki insanin temel bir ihtiyact olan barinma ihtiyacini karsilamast bu
kadar zor ve eziyet verici olmamalidir. Tiirkiye, 6zel sektoriine orta, orta-
diisiik, diisiik gelir grubuna yonelik ucuz ve yasanabilir konutlar tirettir-
meyi basarabilirse, bu gercekten toplumda ciddi bir rahatlama ve refah
artist saglayacaktir. Su anda gayrimenkul sektorii, biiylik oranda orta, or-
ta-list ve {ist gelir grubuna hizmet etmektedir.

Gayrimenkul projeleri, Tiirkiye kentlerinde mekansal bdliinmeler
ve toplumsal ayrismalar icin ciddi bir zemin hazirlamaktadir. Toplumda-
ki gelir ugurumunun kiigiilmesi ve sosyal adaletin tesisi, dogrudan gayri-
menkul sektoriiniin faaliyetleri ile iligkili bir konudur. Toprak sahipliligi,
Tiirkiye’de hizla zengin olmak i¢in bir firsat araci olarak kullanilmakta-
dir. Toprak, asir1 zenginlesme igin bir ara¢ olmaktan ¢ikartilmahidir. Sek-
torde arz-talep dengesine ulagilmasi, insanlarin daha mutlu olacagi, Tiir-
kiye kentlerinin de daha yasanabilir yerler haline gelecegi anlamina gel-
memektedir. Sektor icin asil hedef once, farkl tiir gayrimenkullere olan
talebi (ihtiyac1) dogru analiz etmek ve sonra, gayrimenkul arzini bazi top-
lumsal ve kentsel hedefleri (politikalar1) ger¢eklestirmek adina kontrolli
bir sekilde saglamak olmalidir. Halen Tiirkiye’de kent planlama politika-
lar1 ve gayrimenkul sektorii arasinda saglikli bir iliski kurulabilmis degil-
dir. Bu genel degerlendirmenin ardindan, bir sonraki bdliimde Kiitahya
gayrimenkul piyasasinin mevcut durumu ortaya konmaktadir.

KUTAHYA GAYRIMENKUL PiYASASI

Yerel bir gayrimenkul sektorii degerlendirilirken ilk olarak niifus
verisi incelenir. Kiitahya, yiizolgiimii 12043 km? olan Tiirkiye’nin orta
olgekli sehirlerinden biridir. TUIK verilerine gére sehrin 2014 yili genel
niifusu 571.554, merkez niifusu ise 253,175 tir. Sehrin niifus yogunlugu
48 kisi/km? dir. Gerek il diizeyinde gerekse merkez diizeyinde niifusun
yaklasik %50’si kadin, %50°si erkeklerden olusmaktadir. Yillik niifus ar-
tis hiz1 kentte yildan yila degisim gostermistir. 2008 yilinda %-3,09 olan
niifus artis hiz1, 2010 yilinda bir anda %3,27’ye ¢ikmus, 2011°de ise ani-
den %-4,44’¢ dismiistiir. Niifus artis hiz1 2012 yilinda %1,62 olurken,
2014 yilinda tekrar %-0,09’a gerilemistir (URL 1). Niifusta goriilen yillik
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ani degismeler, kentte kafa karisikliklarinin yasanmasina sebep olmus,
toplumda niifus sayimlarma yonelik bir giivensizlik hissini ortaya ¢ikar-
mistir. Kent niifusundaki degismeler, TUIK’in niifus sayim y&nteminde
yaptig1 bazi degisikliklerle ve kentin i¢eriden disariya ve digaridan igeriye
aldigr go¢ dalgalariyla aciklanmaktadir. Kiitahya’daki ¢ift¢i sayisinda
2013-14 doneminde %-12,5 lik bir azalma oldugu goriiliir. Kentin 2013
yil1 kaba evlenme hiz1 binde 6,8, kaba dogum hiz1 ise binde 11,8 dir. Bu
rakam sirasiyla binde 7,9 ve binde 16,9 olan genel Tiirkiye ortalamalari-
nin altindadir. Kiitahya’nin niifus yapisi, Tiirkiye geneline kiyasla daha
az dinamiktir. Kentte yasli niifusun, il niifusuna orani1 %11°dir. Bu durum
65 yas ustii yash niifusun Kiitahya’da agirlik kazandigi anlamina gelmek-
tedir. Tirkiye’de yeni konuta talebin 30-45 yas arasi kisilerde zirveye
ciktig1 disiiniildiigiinde, Kiitahya yas araligi niifus piramidinin gayri-
menkul sektoriiniin avantajina sahip olmadigi ortaya ¢ikar. Kentin 2023
yili niifus projeksiyonu 565,664 kisi olarak hesaplanmigtir (URL 1). Yani
Tiirkiye kentlerinin genelinde goriilen niifus artiginin aksine, Kiitahya nin
yillar i¢inde niifus kaybedecegi dngoriilmektedir.

Kiitahya’nin diizenli artig gostermeyen, hatta yillar i¢cinde gerileye-
cegi ve yaslanacagi ongoriilen niifusu, gayrimenkul gelistirme ve yatirim
firmalarinin kente olan ilgisini azaltmaktadir. Tiim diinyada oldugu gibi
Tiirkiye’de de gayrimenkul sektorii, yatirimlarini niifusu dinamik sekilde
gengleserek artan ve ekonomisi hizl biiyliyen kentlere yapmaktadir. Aza-
lan niifusunun yaninda yavas biiyliyen sehir ekonomisi de Kiitahya i¢in
bir sorundur. Kiitahya, TR33 Bolgesinin (Afyonkarahisar, Manisa, Ki-
tahya, Usak) ekonomisi en zayif illerinden biridir. Kiitahya’ya bagh fir-
malar 2013 yilinda 129,7 milyon dolar ithalat yapmigken, 107,2 milyon
dolar ihracat yapmistir (URL 2). Bu sehrin ihracatta Tiirkiye i¢inde ol-
dukga geride oldugunu (51. sirada) gosterir. 2013-14 déneminde Kiitah-
ya’daki toplam sirketlerin %33’{i kapanmistir. Ekonomisi kiigiik olan il-
lerde kisi bagi gelir diisiik olacagindan, halkin tiiketim egilimi de az ol-
maktadir. Bu durum gayrimenkul yatirimcilar tarafindan Kiitahya’da ko-
nut ve ticari gayrimenkullere yonelik talebin az olacagi seklinde yorum-
lanmaktadir. Kiitahya’da genel olarak orta gelir grubu baskindir. Kentte
bin kisi basina 149 otomobil diismektedir (URL 1). Bu rakam, Tiirkiye
ortalamasinin iistiinde bir rakamdir. Otomobil sahipliligi, orta gelir diize-
yindeki Kiitahyalilarin mobil hayata dogru kaydigina isaret eder.
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Kiitahya, konum itibariyle Eskisehir ve Afyon illerine olduk¢a yakin
bir ildir. Bu durum, otomobil sahibi pek ¢ok ailenin, eglenme ve aligveris
amagch yakin illere diizenli ziyaretinin Oniinii agmaktadir. Gergekten de
Tiirkiye gayrimenkul sektdriiniin biiyiik oyuncularinin Kiitahya’y1 es gege-
rek marka projelerini, niifusu dinamik artan ve ekonomisi daha canli olan
Eskisehir ve Afyon illerinde gergeklestirdikleri goriilmektedir. Kiitahya’ya
son birkag y1l i¢inde disaridan gelen insaat sirketlerinin yaptig1 sadece iki
yatirim vardir. Birisi Kiitahya Belediyesi ve izka Insaat isbirliginde ger-
¢eklesen, 800 konuta ve bir ticari merkeze sahip “Kiitahya Modern Proje-
si”, digeri Torunlar GYO ve Kiler GYO ortakliginda hayata gecirilen
“Sera Avm Projesi” dir. Bunlarin disinda Kiitahya gayrimenkul piyasasi-
m1 TOKI nin ve kiiciik dlgekli yerli insaat firmalarinin domine ettigi gorii-
lir. Yerli kiigiik insaat firmalari, genellikle kent i¢inde bulabildikleri ar-
salarda 30-50 konutluk projeler liretmektedir. Kentte yaklasik 300 civa-
rinda yap-sat mantig1 ile ¢alisan yerli miiteahhitlik firmasi vardir. Cogun-
lukla bu firmalar, sektdrdeki karliliktan dolayi, asil isleri insaat olmamasi-
na ragmen sektore girmis kii¢iik sermayeli sirketlerdir. Bu kiigiik oyuncu-
larin disinda Kiitahya gayrimenkul piyasasinda en giiclii oyuncu TOKI’dir.
Simdiye kadar TOKI, Kiitahya’da 47 farkli projeye imza atmustir. Bu
projelerden 19’u bugiin itibariyle tamamlanmus, 28’1 ise ingaat halindedir.
Insaat halindeki projeler de tamamlandiginda TOKI, Kiitahya’ya 7810
konut arz1 gerg¢eklestirmis olacaktir. Bu arzin 2912’si Kiitahya Merkez’de
gerceklesmektedir. TOKI, bu projeleri yiiklenici firmalar yardimiyla ha-
yata gecirmektedir. Kiitahya Belediyesi, TOKI’nin sehrin gayrimenkul
piyasasini domine etmesinden memnundur. Belediyenin genel itibariyle
kentin gelisimini kamusal fonlar yardimiyla, kamusal kurumlar eliyle
saglamak seklinde bir diisiincesi vardir. TOKI projeleri, genellikle hazine
arazilerinde gerceklestirilmektedir. Dolayisiyla bu durum Kiitahya Bele-
diyesi i¢in arsa maliyetinin sifirlanmasi anlamina gelmektedir. Bu proje-
ler alt ve orta gelir grubuna yonelik olarak iiretilmektedir. Kentte hem
TOKI konutlarina hem de yap-sat seklinde iiretilen konutlara talep ¢ok
fazladir (URL 3).

Kiitahya’da afet riski altinda oldugu tespit edilen 12 mahalle, Cevre
ve Sehircilik Bakanligi tarafindan kentsel doniisiim alani ilan edilmistir.
Bunlar Osmangazi Mahallesi, Gaybiefendi Mahallesi, Vefa Mahallesi,
Sultanbagi Mahallesi, Yenidogan Mabhallesi, Yoncali Mabhallesi, Ilica
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Mabhallesi, Fuatpagsa Mahallesi, Cumhuriyet - Vefa Mahallesi, Okmeyda-
n1 Mahallesi, Evliya Celebi Mahallesi ve Kiigiik Sanayi Sitesidir. Kentte
doniisiim alanlar1 toplamda 427.58 ha gibi oldukca biiyiik bir alan1 kap-
lamaktadir. Normalde gayrimenkul sirketleri i¢in bu kadar biiyiik bir ala-
nin yikilip yeniden insa edilecek olmasi istah kabartict bir durumdur. An-
cak ulusal ve uluslararasi olgekte calisan gayrimenkul sirketlerinin heniiz
Kiitahya’ya yeterince ilgi gostermedigi goriilmektedir. Bunun bir nedeni,
Kiitahya Belediyesi’nin bu doniisiimlerde uyguladigi yontemle ilgilidir.
Belediye, miilk sahiplerinden arsalarini ve miilklerini 6nce satin almakta,
sonra uygun bir fiyatla projeyi 6zel sektore satarak kentsel doniigiimleri
yuriitmektedir. Belediyenin basi ¢ektigi bu yontem, doniisiim alanlarin-
daki miilk sahiplerini ikna etmeyi kolaylastirici, siireci hizlandirict ve ya-
pilan ticarette Belediye’yi kazangl ¢ikaran bir yontemdir. Ulusal gayri-
menkul gelistirme ve yatirim sirketleri, yiiksek kar getiren projeleri ¢o-
gunlukla tercih ettiginden, Kiitahya’daki kentsel doniisiim projelerinin
kendileri i¢in getirecegi kazanci diisiik bulmaktadirlar.

Kiitahya’nin en biyiik sikintisi, kent icinde yeterli acik ve yesil
alanin, otoparkin ve sosyal tesislerin olmamasidir. Kentsel doniistimler,
kent sakinlerinin bu ihtiyaglarin1 gidermek icin biiylik bir firsattir. Bu
yiizden Belediyenin, kentsel doniisiim projelerini, Belediye biit¢esine bii-
yiik ekonomik katkilar yapacak uygulamalar olarak degil, kentin zaruri
ihtiyaclarin1 Belediye biitcesine ilave bir yiik getirmeden giderecek uygu-
lamalar olarak gormesi gerekir. Gayrimenkul sektorii, dogas1 geregi kent-
te olabildigince yapili alan (insaat) iiretmek istemektedir ve simdiden
merkez kentin niifusunun ilerleyen yillarda iki kat artacagina dair spekii-
lasyonlar yapilmaktadir. Belediye, konut sektoriinii koriikleyecek spekii-
lasyonlara mahal vermeden, kentin gergek konut ihtiyacini stratejik piya-
sa analizleri yardimiyla ortaya koymali, bu dogrultuda ihtiya¢ nispetinde
konut projeleri iiretimine izin vermelidir. Kalkinma Bakanligi 2012 veri-
lerine gore Kiitahya’nin toplam konut ihtiyaci 107,066’ dir. Kiitahya’da
sosyal yonii kuvvetli, halkin diisiik maliyetlerle kisa vadede konut sahibi
olabilecegi, gercek ihtiya¢ olan sehir i¢inde nitelikli acik ve yesil alanla-
rin ve sosyallesme alanlariin iretildigi kentsel doniisiim uygulamalarina
ihtiyac1 vardir. Kiitahya Belediyesi bu durumun farkindadir bu yiizden
son yillarda sosyal belediyecilige (mahalle konaklar1 ve genglik merkez-
leri yapimi, kanal boyu diizenlemeleri, genis kent parklar1 olusturma, vb.)
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onem vermektedir. Su anda Kiitahya sehir merkezine yaklasildik¢a arsa
ve gayrimenkul fiyatlar1 yiikselmekte, uzaklasildik¢a arsa ve gayrimenkul
fiyatlar1 diismektedir. Kentsel doniisiim projelerinin, Kiitahya’da bu du-
rumu tersine ¢evirecek bir etki olusturmasi muhtemeldir.

Kentte yilda 3000 konut alinip satilmaktadir. 2013-2014 aras1 do-
nemde konut fiyatlarinin %11 arttig1 goriliir. Son yillarda ilgelerden
merkez kente go¢ eden aileler, 1+1 ve 2+1 seklinde tiretilen stiidyo daire-
lere ilgi gostermektedir. Bunun yaninda stiidyo daireler, daha ¢ok birey-
sel yatirimeilar tarafindan alinmakta ve 6grenciye kiraya verilmektedir.
Yatirimcilarina kisa vadede yiiksek kazang getiren ve kullanicilarina top-
lumsal baskidan uzak rahat bir yasam sunan stiidyo dairelere yonelik yo-
gun ilgi bu sekilde devam ederse, stiidyo daire projeleri, kentin sosyal
yapisint ve mahalle yapisim1 degistirecek bir etki olusturabilir. Kiitah-
ya’da insanlar son zamanlarda giivenlik kaygilariyla ve rahat bahge ve
otopark kullanim imkanlar1 nedeniyle site seklinde iiretilen konut projele-
rine ragbet etmektedir. Kiitahya’da konut sektoriiniin ekonomideki pay1
%16,9’dur. Bu oranin ilerleyen yillarda kentsel doniisiimlerin hizlanma-
sina bagl olarak %30’lara yaklagmas1 beklenmektedir.

Konut sektoriiniin yaninda, kentin ticari gayrimenkul sektdriine de
bir géz atmak gerekir. Sektorde yilda yaklasik 27 ofis binasi ruhsat al-
maktadir. Kiitahya ticari hayatinin uzun vadede daha da canlanacagina
dair giiclii ipuglart yoktur bu yiizden ofis sektoriine gayrimenkul sirketle-
rinin ilgisi diisiik seviyededir. Kentte 3 tane aligveris merkezi bulunmak-
tadir. Yapilan sayimlar, Kiitahya avm lerinin hedeflenen miisteri sayisina
ulagsamadigini, beklenen hasilati yapamadigini gostermektedir. Kent nii-
fusuna gore kentteki avm sayisi aslinda fazlasiyla yeterlidir. Bu durumda
kentin AVM sektoriinde de uzun vadede bir hareketlilik beklenmemekte-
dir. Gayrimenkul sektoriintin yerli kiiciik oyunculari, konut projelerinin
yaninda son yillarda 6grenci yurdu projeleri ile yakindan ilgilenmektedir.
Mevcut durumda kentte gerek devlet gerekse 6zel yurt imkanlar ¢ok ye-
tersizdir. Buna karsin kentte 6grenci sayisi yildan yila hizla artmaktadir.
Sadece Dumlupmar Universitesine 2014 yilinda 15.000 yeni 6grenci ka-
yit yaptirmistir. Aynen yurt sektorii gibi otel sektorii de Kiitahya’da bii-
yliime vadeden sektorlerdendir. Gayrimenkul gelistirme ve yatirim sirket-
lerinin, kentte orta vadede yeni 4-5 yildizli otel, kongre, fuar, is ve tatil
otelleri yatirimu ile ilgilenmesi beklenmektedir. Bu ilgi devlet tesviklerine
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bagli olarak ortaya g¢ikacaktir. Cilinkii Tiirkiye Turizm Stratejisi 2023
Belgesinde, Frigya Kiiltiir ve Turizm Gelisme Bdlgesi i¢inde kalan Kii-
tahya, kiiltiir turizmi odakli sehir turizminin gelistirilecegi il olarak belir-
lenmistir. Bu kapsamda kentteki dogal kaynak potansiyeline uygun ola-
rak saglik turizmine yonelik yeni termal otel projeleri de giindeme gele-
cektir. Kiitahya’nin endiistriyel gayrimenkul piyasasini etkileyecek ii¢ ge-
lisme yasanmaktadir. Bunlar, kentteki kamu iktisadi tesebbiislerinin 6zel-
lesmesi, yeni bir organize sanayi bdlgesinin faaliyete gegmesi ve Zafer
Havalimani’nin agilmasidir. Ozellestirilen mevcut endiistriyel isletmeler,
yeni yatirimlarla biiyimeyi hedeflemektedir. Yeni OSB’nin de disaridan
endiistriyel girisimcileri Kiitahya’ya ¢ekmesi muhtemeldir. Zafer Hava-
liman ise, kentteki lojistik altyapisinin gelismesine onciiliikk edebilir. Bu
kapsamda konut sektorii kadar olmasa da, kentin endiistriyel gayrimenkul
piyasasinin, avm ve ofis piyasasina gore orta vadede daha hareketli ola-
cag1 ongoriilmektedir.

Kiitahya, imara agilabilecek arazisi sinirli bir ildir. Kent arazisinin
%353 1 orman, %34 i ise tarim arazisidir. Yani kentte yerlesilebilir alan
oldukca smirhidir. Kentin bu kisith arsa stogu ise, son yillarda kentin 6n-
de gelen bireysel ve kurumsal yatirimcilart tarafindan satin alinmistir.
Kiitahya gayrimenkul sektoriiniin gelecegi, kentin imarli arazilerini elinde
bulunduran az sayidaki oyuncuya baglidir. Bu oyuncular, ellerinde tuttuk-
lar1 kaynakla, Belediyeyi baski altinda birakabilir. Bu baski kentte yapi-
lasma yogunlugunun artmasi ile, gayrimenkul fiyatlarinin asir1 ylikselme-
siyle ve planlanan pek ¢ok yeni projenin arsa bulamama nedeniyle hayata
gecememesi ile sonuglanabilir. Bu durum saglikli bir sektdr yapilanmasi-
na isaret etmemektedir. Sektor, yakin gelecekte spekiilatif ve bilingli bir
tikanma veya patlama ile kars1 karsiya birakilabilir. Kentteki 5.152 ha.lik
2B arazisi ise sektor i¢in ayrica degerlendirilmesi gereken bir konudur.
Kiitahya’daki orman varligimmin korunmasi, arttirilmasi veya azaltilmasi,
gayrimenkul sektoriiniin bu 2B arazilerine olan ilgisine baghdir.

SONUC VE ONERILER

Kiitahya ilerleyen yillarda dogal kaynak ve insan kaynagi potansi-
yellerini daha iyi kullanan bir il olma yolunda ilerlemektedir. Kent halki,
bir bosvermislik ve rehavet duygusu icindedir. Tarihsel gelisim siireci
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iginde oldukea zayiflayan girisimcilik ruhunun kente yeniden kazandiril-
mas1 gerekmektedir. Kiitahya’nin olumlu yonde kentsel gelisimi, kurum-
lar arasi igbirliginin arttirilmasina ve toplum i¢i dayanigsmanin saglanma-
sina baghdir. Kiitahya gayrimenkul piyasasinin bu sekilde davranmaya
devam etmesi, yakin gelecekte kentsel gelismeyi planlamanin degil sek-
toriin yonlendirecegi anlamina gelir. Kiitahya gayrimenkul piyasasinin
oniinde iki segenek bulunmaktadir. Piyasa yakin gelecekte ya spekiilatif
girisimlerle bir konut arz1 patlamasi yasayacak, ya da kentin arsa stogu-
nun az sayida insanin kontroliine ge¢mis olmasina bagli olarak bir ti-
kanmayla kars1 karsiya kalacaktir. Kiitahya’daki riskli ve niteliksiz gay-
rimenkul stogunun yenilenmesinde, TOKI ve kiigiik yerli insaat sirket-
lerinin basrolii paylastig1 goriilmektedir. Kiitahya Belediyesi ise, kentsel
gelismeyi tamamen gayrimenkul sektorii oyuncularinin tercih ve karar-
larima birakmadan, sehirde sosyo-cevresel yonii kuvvetli gayrimenkul
projelerinin Oniinii agmak suretiyle kentsel gelismeyi olumlu sekilde
yonlendirebilecek yegane etkili ve yetkili aktor olarak karsimizda dur-
maktadir.

Tiirkiye gayrimenkul sektoriindeki genel duruma benzer sekilde,
Kiitahya’da kiiclik yerli insaat firmasi sayisinin bu kadar artmis olmasi
1y bir igaret degildir. Kentteki yatirim ve kazang firsatlar1 bu kiigtik in-
saat firmalan tarafindan hizla tiiketilmektedir. Buna karsin yap-satgilik,
hesap verebilirligin, kalitenin, denetimin ve seffafligin diisiik oldugu bir
yontemdir. Kiitahya’daki sermaye sahiplerinin, ellerindeki parayr insaat
sektorii yerine sanayiye (endiistriyel {iretime) yatirmalari saglanmalidir.
Bu yolla kent ekonomisi donemsel bir biiyiime degil, uzun vadeli siirdii-
riilebilir bir bilyiime siirecine girebilir. Kiitahya’da gayrimenkul fiyatlart
bir sekilde kontrol altina alinmazsa, alim giicii fazla ytliksek olmayan ve
gelirinin biiylik boliimiinii konut 6demesine baglayacak olan Kiitahyalila-
rin refah seviyesi giderek diisecektir. Stratejik konut ve ticari gayrimen-
kul piyasasi analizi yapilmadigi miiddetce, Kiitahya gayrimenkul sekto-
riinde bir arz-talep dengesine ulasilip ulasilmadig ortaya ¢ikarilamaya-
caktir.
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