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Uriin Olarak Konut Kavrami ve
Tiirkiye’ deki Konut Satislarimin Uriin Hayat
Egrisi Yaklasimiyla Degerlendirilmesi

Murat Anbarci®, Omer Giran?,
Yusuf Sait Tiirkan®, Ekrem Manisal’

Ozet

Konut; en genel anlamiyla bireyin ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacini kargilayan
fiziki bir mekan olarak tanimlanabilir. Ancak bireyin sadece fiziksel ihtiyaclar1 yoktur.
Maslow’un ihtiyaglar hiyerargisi konut i¢in disiiniildiiglinde, sadece en alt
gereksinimler olan birincil ihtiyaglar: yani fiziksel ihtiyaglar1 karsilamasinin yani sira
piramidin her bir katmanini olusturan ihtiyaglar1 da karsilayabilen genis kapsamli bir
fiziki mekan olarak tanimlanabilir. Uriin kavran incelendiginde dar anlamda bir ihtiyag
ya da istegi karsilamak igin istek sahiplerine sunulan nesne olarak nitelendirilebilir.
Uriin kavramimin kapsanu cekirdek iiriin, somut {iriin ve genisletilmis (zenginlestirilmis)
tirlin olarak ii¢ ana diizeyde ele alinmaktadir.

Caligmada konut satiglarinin zaman i¢indeki gelisimini, biyolojik bir benzetme ile ¢esitli
donemler veya asamalar halinde inceleyen bir model gelistirilmekte, problem {iriin
hayat egrisi olarak tanimlanmakta ve incelenmektedir. Bu anlamda konutun, ¢ekirdek
tirlin, somut {iriin ve genisletilmis (zenginlestirilmis) iriin tanimlar yapilarak, yillar
itibari ile Tirkiye’deki konut satiglari tiriin hayat egrisi ile degerlendirilmektedir.

Anahtar sézciikler: Konut, Uriin, Uriin Hayat Egrisi, Konut Satis1, Konut Pazarlamast.
Giris

Konut, en genel anlamiyla bireyin fiziksel ihtiyaglarindan biri olan barima ihtiyacini
karsilayan fiziksel bir mekan olarak tanimlanabilir. Bireyin sadece fiziksel ihtiyaglar

yoktur. Bireyin ihtiya¢lari fiziksel (birincil ihtiyaglar) ve psikolojik (ikincil ihtiyaglar)
olmak tizere iki guruba ayirabiliriz.
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Maslow, Klinik deneyimlerinden hareketle, insan ihtiyaglarinin hiyerarsik bir diizeni
oldugunu savunmustur. Bes basamaktan olusan ihtiyaglar hiyerarsisi de sirayla ii¢
grupta ele alinabilir:

% Temel Ihtiyaclar

% Psikolojik Thtiyaglar

% Ozgerceklestirme Ihtiyaclart

Ozgergeklestiome
Ihtiyaclar

Psikolojik
Thtiyaclar

Temel
ihtiyaclar

Sekil 1. Maslow 'un Ihtiyaclar Hiyerarsisi
Fizyolojik ihtiyaglar: Kiginin yeme, icme, barinma vb. ihtiyaclaridir.

Giivenlik Gereksinimleri: Is giivenligi ve is emniyetidir.
Sevgi: Kisinin is yerinde sevildigini bilmesidir, hissetmesidir.
Saygi: Kisinin bagkalarina, bagkalarinin kisiye saygi duymasidir.

Kendini Gergeklestirme: Kendinin ulasabilecegi en yiiksek noktaya gelebilme agisindan
ispatlamak, kanitlamaktir. Devamli yiikselme egilimindedir.

Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisinin temel 6zelligi, belli bir diizeydeki gereksinimler
tatmin edilmeden bir iist diizey gereksinimlerinin ortaya ¢ikmayacagidir. Diger bir
anlatimla, Ornegin fizyolojik gereksinimleri veya giivenlik gereksinimleri tatmin
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olmamis bireyde psikolojik gereksinimler kendilerini gdstermez. Birey oOnce bu
gereksinimlerin tatmini ile ugrasir (Baysal ve Tekarslan, 1998).

Maslow’un ihtiyaglar hiyerarsisini konut sektoriinde giiniimiiz kosullarinda tiretilen
konut i¢in diisiindiigiimiizde sadece en alt gereksinimler olan birincil ihtiyaglar1 yani
fiziksel ihtiyaclar1 karsilamasinin yani sira piramidin her bir katmani olusturan
ihtiyaglar1 da karsilayabilen genis kapsamli bir fiziksel mekan olarak tanmimlayabiliriz.

Uriin kavramina baktigimiz zaman dar anlamda bir ihtiyag ya da istegi karsilamak igin
istek sahiplerine sunulan nesnelerdir.

Uriin kavraminin kapsami {i¢ ana diizeyde ele alinmaktadir.

Zenginlestirilmis
Urtin

Garanti

Ambalajlama
Nitelikler

ismi

Asil (Oz)
Yarar ya da
hizmet

Kalite  Tasarim

duzeyi

Meonte etme (Kurma)

Cekirdek (gz)
Urun

Sekil 2. Uriin Kapsami

Cekirdek iiriin; tiiketici bir iirinii ya da mali satin alirken, neyi satin aldigini ifade
eder. Bu durumda mal, tiiketicinin ihtiyaclarini karsilama bakimindan algiladigi
doyumdan olusan asil ¢ekirdek kisimdir (Giilgubuk, 2008).

Somut iiriin; ¢ekirdek {iriinlerin biirlindiiriildigii maddi yap1 ve goriiniimdiir. Kalite,
sekil, marka ve ambalaj gibi niteliklerden olusur.

Genisletilmis iiriin; maddi {iriin ile birlikte sunulan ek yarar ve hizmetler biitiiniidiir
(Garanti siiresi, bakim ve onarim hizmetleri gibi) (Yiiksel, 2003).



294 6. Insaat Yonetimi Kongresi, 25-26-27 Kasim 2011, Bursa
TMMOB Insaat Miihendisleri Odasi

Konutun Bir iiriin Olarak Uriin Cesitleri icerisinde Tanimlanmasi
Uriin kavrammin {i¢ ana diizeyi konut i¢in uygulandiginda:

Cekirdek tiriin kavrami; konutu satin alacak bireyin temel fiziksel ihtiyaci olan barinma
ihtiyacinin karsilanmasidir.

Somut {irtin kavrami; konutun mimari agidan iyi tasarlanmis, prestijli ve markali bir
konut olmasidir.

Genisletilmis veya bir diger adiyla zenginlestirilmis {iriin kavrami ise konutun en genis
kapsamli ¢ekirdek ve somut iiriin kavramlarin1 da barmdiran ve bu kavramlara ilave
hizmetlerin sunulmasidir. Genisletilmis iiriin kavramina bir 6rnek verecek olursak;
konutun giris ¢ikis kontrollii giivenlik hizmeti sunulan kapali bir site igerisinde yer
almasi, site icerisinde spor ve sosyal aktivitelere imkan veren sosyal bir tesisin
bulunmas, kapali ve agik otopark alanlarinin olmasi vb. gibi (I¢li, 2008).

P GENISLETILMIS
/ URUN

Yeni Sosyal tmkanlar
Sunan, Yeni bir Yasam
Alam

SOMUT URUN

Tasarmu fyi, Prestijli,
Markah Konut

CEKIRDEK URUN \

S | Barinma [htiyacmmn J /'j S/
Karsilanmasi /

Sekil 3. Konut Sektoriinde Uriin Kavrami (Anbarct, 2010)

Uriin Hayat Egrisi ve Konut Uriinii icin Hayat Egrisi Yaklasim

Uriin hayat egrisi, bir firmanin iiriinlerinin satislarnin zaman icindeki gelisimini,
biyolojik bir benzetme ile gesitli donemler veya asamalar halinde inceleyen bir modeldir
(Yiiksel, 2003).
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Uriin hayat egrisi, biitiin {iriinlerin insanlar gibi bir hayat seyri oldugunu ve bu hayat
seyrinin de bir sonunun oldugunu belirtmektedir. Ayrica, liriinlerin hayat seyrinin sekli
ve siiresi de insanlarin hayat seyrinde oldugu gibi belirsiz ve her {irlin i¢in farklidir.
Firmalarin amaglarindan birisi de {riinlerin hayat seyrini miimkiin oldugu kadar uzun
tutmaktir. Bir {irliniin hayat seyrinin uzunlugunu etkileyen faktorleri asagidaki
maddelerde ifade edilebilir (Tek,1999).

e Teknolojik gelismelerin hizi,

e  Uriiniin pazar tarafindan kabulii,

e Rakip isletmelerin pazara girmesini zorlastiran engeller,

e Sosyal ve kiiltiirel etkenler,

e Pazar paymin daha biiyiik veya daha kii¢iik bir kisminin hedeflenmesi,

e Uriiniin mevcut ve potansiyel kullanim alanlar.

Uriin hayat egrisi ile bir iiriiniin pazardaki asamalar1 tanimlanir. Bu asamalar Sekil 4’de
gosterildigi gibi giris (pazara sunus), bilyiime (gelisme), olgunluk ve gerileme (diisiis)
asamalaridir (Balyemez ve digerleri, 2005). Bir iirliniin yasam seyri oldugunu sdylemek
asagidaki sonuglar1 dogurur.

e Uriinlerin yasami siirlidir.

e Her bir farkli agamaya gegciste iiriin satiglari, saticilar i¢in farkl firsat ve problem
olusturur.

e Uriin hayat egrisinin farkli asamalarinda kar artar veya azalir.

e Uriin hayat egrisinin her bir asamas:1 farkli pazarlama, finansman, iiretim ve
insan kaynaklar stratejileri gerektirir.
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Satislar
Girisg Buyime Olgunluk  Gerileme

(Pazara Sums) i (Gelisme) (Dragiiz)

Satis

Siire
Sekil 4. Uriin Hayat Egrisi

Giris (Pazara Sunus) asamasi; {iriiniin hedef pazara yeni sunuldugu asamadir. Tanigma
asamasi da denilen bu asamada satig hacmi diisiik, birim maliyetler yiiksek ve iiriinden
beklenen satig gelirleri ve karlar diisiiktiir.

Biiyiime asamasi; iiriiniin hedef pazarda bilinirliginin arttig1 asamadir. Uriin satislari
artmaya baglar ve kar artar. Bu asamanin basinda {iriiniin baga bas noktasina (iiriin
maliyeti ile karinin esitlendigi nokta) ulastigi goriilmektedir. Bu asamanin sonlarina
dogru, hedef pazara girecek rakip flriinlerin sayisina bagli olarak karlilik, satiglardan
daha hizli azalabilir.

Olgunluk asamasi; iiriin satiglarinin ve hedef pazardaki rekabetin en yiiksek, birim
maliyetlerin en diisiikk oldugu asamadir. Hedef pazarda iiriinle heniiz tanigmamis talebin
olmast nedeniyle, bu asamanin basinda satis artis1 bir siire daha devam edebilir. Bu
asama, liriiniin ve bagli oldugu pazarin 6zelliklerine gore kisa veya uzun siirebilir.

Gerileme (Diisiis) asamast; {irlin satiglarin diisme egilimine girmesiyle, iiriiniin pazarda
belli bir siire daha kalmasmin ya da pazardan g¢ekilme kararmin alinmasina kadar
uzanan agamadir. Bu asamada iiretim miktari, pazar payi, biiyiime orani, karlilik
diisiiktiir. Uriiniin gercekten bu asamada oldugunu fark etmek zordur.

Uriin hayat egrisindeki asamalarin 6zellikleri Tablo 1°de gosterilmektedir.
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Tablo 1. Uriin Hayat Egrisi Asamalarmin Ozellikleri

Uriin Satisla | Birim Kar Rekab Pazarlama Faaliyetleri
Hayat r Maliyet et
Egrisi ler

Asamalar

Giris Diisiik | Yiiksek | Diisiik Az Pazar niifus i¢in yogun

(Pazara tutundurma faaliyeti ve
Sunus) iiriiniin denetimi.
Biiyiime Hizlh Orta Artig Orta | Pazar paymu arttirma, marka
Artig Egilim bilinirligini arttirma ve
Egilim de miisteri sadakati icin yogun
de tutundurma faaliyeti ile

yogun dagitim

Olgunluk En Diisiik | Yiikse En Pazar payini koruma, {iriin
Yiiksek k Yiiksek | farklilagtirma, rekabete
dayal1 fiyatlandirma, dagitimi
arttirma, marka farkliligini
One ¢ikarma

Gerileme | Disiis Disiikk | Azalis Az Pazar payint korumak i¢in
(Diisiis) | Egilimi Egilim fiyat indirimi, tutundurma
nde de faaliyetlerini azaltma,

pazarda kalma veya c¢ekilme
kararmin verilmesi

Konut satiglarinin iiriin hayat egrisinin ¢izilebilmesi i¢in dncelikle bir ingaat projesinin,
proje hayat dongiisiiniin incelenmesi gerekmektedir. Morris tarafindan olusturulan bir
ingaat projesi i¢in drnek hayat dongiisii Sekil 5°de gdsterilmistir (PMI, 1996).

Fizibilite asamasinda; proje hazirlanmasi, fizibilite ¢aligmalari, stratejilerin belirlenmesi
gibi faaliyetleri icerir. Projeye devam edip etmeme karar1 bu asamada verilir.

Planlama ve tasarim asamasinda; projenin son tasarimi ile maliyet ve planlama yapilir.
Sozlesme kosullari ve sartlari belirlenir. Detayli programlar hazirlanir.

Uretim asamasinda; ingaatin yapimima baslanir. Isin tamamlanip tamamlanmayacagi bu
evrenin sonunda goriiliir.
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Diizenleme Operasyonun Tamamlanmasy
Onemli Olgiilde #
Tamarmlamr

%100

Onemli kontratlarm
'g Karan
F |

Proje Baglama

KarIrl

Baliim I Baliim IT Baliim II1 Baliim I'V
FIZIBILITE PLANLAMAVE TASARIM URETIM VAZGECME VEYA BASLAMA
* Projenin belitlmmasi  * Temel Tasanm * Imalat *Son tastler
# Fizibilits galismalan # Malivet ve Programvapmak  * Teslim # Digvam stme
# Strataji Balirlamesi * Kontrat maddsleri va sarflan  * Ingaat Cahismalar
# Diatayli Flan *# DHizenlema
# Danavler

Sekil 5. Morris’e Gore Bir Insaat Projesi I¢in Ornek Bir Yasam Déngiisii

Vazgecme veya baslama asamasinda; projenin son testleri ve bakimlart yapilir. Bu
asamanin sonunda insaat projesinin tam olarak faaliyete ge¢ip gegmeyecegine karar
verilir.

Konut sektdriinde konut adetleri sinirlidir. Konut {iretim siireci uzundur ve bant liretimi
yapilamaz. Konut sektériiniin ve konutun bu o6zelliginden, sektore arz eden firmalar
kendi taleplerini olustururlar.

Konut iiriinii, konutu iireten firmanin ilgili idarelerden yapi ruhsatini aldiktan ve
fizibilite galigmalarini tamamladiktan sonra, konut pazarina dahil olmaktadir. Uriiniin
pazara sunulmasi ve satisi i¢in %100 tamamlanmis olmasina gerek yoktur. Bu anlamda
iiriintin satiglarinin zaman igerisindeki egilimini gosteren Urlin hayat egrisinin ilk
asamasi olan giris (pazara sunus) asamasi, iiriiniin yasam dongiisiindeki birinci bolimii
olusturan fizibilite asamasi ile baslamaktadir. Bu asamada birim maliyetler yiiksek,
konutun fiyati diisiik, maliyeti ise artarak artmaktadir. Ayrica bu agamada pazara yeni
niifuz edildigi igin pazarlama faaliyetlerinden biri olan tutundurma faaliyetleri
yogundur.

Konut {irlin egrisinin biiylime agsamasinda satiglar artmig, birim maliyetler azalarak
artma egilimdedir. Satiglarin artmasina bagli olarak, projenin hangi yasam dongiisiinde
oldugu netlesmedigi igin iiriin basa bas noktasina ulagmayabilir. Firmanin pazarda
bilinirligini arttirmasi igin pazarlama stratejilerinden fiyat ve tutundurma faaliyetlerini
arttirmasi gerekmektedir.
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Olgunlagma agamasi konut satiglarinin en fazla oldugu asamadir. Bu agamada maliyetler
diislis egilimindedir. Konut stogu birikmeyecek sekilde fiyat stratejisi uygulanmalidir.
Bu asamada markalasmaya giderek, konutta aranan firma olunmalidir.

Gerileme (diislis) asamasinda, konut {ireten firmanin konut satiglart diigsmiistiir. Bu
asamada, firma pazardaki bilinirligini koruyabilmek i¢in yeni projeler gelistirmeli ve
pazara sunmalidir.

TUIK (Tiirkiye Istatistik Kurumu) tarafindan, Tiirkiye sinirlar1 igerisinde satisa konu
olan konutlarin sayilarinin ve degisim oranlarimi iceren, alict ve saticinin uyruguna
bakilmaksizin, iilke sinirlart igerisinde yer alan il merkezlerinde tiim konutlarin el
degistirmesi kapsaminda, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS veri tabanindan
alman bilgiler ile {iger aylik periyotlarla istatistikler yayinlamaktadir. Bu istatistiklerden
yararlanilarak hazirlanmis, 2008, 2009 ve 2010 yillarina ait konut satig rakamlar1 Sekil
6’da gosterilmistir.

Sekil 6 incelendiginde, 2008 yilinda toplam 427.105 adet konut satilmis, en ¢ok konut,
Nisan-Mayis-Haziran aylarindan olusan 2. periyotta (113.088 adet) satilmigtir. 2009
yilina gelindiginde toplam 531.746 adet konut satilmis ve yine en ¢ok konut 2. periyotta
satilmistir. 2010 yilina bakildiginda ise toplam 357.341 adet konut satilmig ve en ¢ok
konut EKim-Kasim-Aralik aylarindan olusan 4. periyotta (97.517 adet) satilmigtir.
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Sekil 6. 2008-2009-2010 Yillar: Tiirkiye Konut Satislar:
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Ornek ki insaat Projesinde Konut Satislarinin incelenmesi ve Degerlendirmesi

Uriin hayat egrisi yaklasinu ile Istanbul ilinde aym cadde iizerinde bulunan ve Tablo
2’de detaylar1 verilen iki adet ingaat projesinin satiglar1 incelenmistir.

Tablo 2. incelenen Projelerin Bilgileri

Proje Bilgileri Proje 1 Proje 2
Blok Sayisi 4 7

Kat Sayisi Zemin+8 | Zemin+8
Her Katta Bulunan Daire Sayisi 4 4
Zemin Katta Bulunan Daire Sayis1 4 2
Toplam Daire Sayist 144 238
Daire Tipleri 3+1 3+1
Bir Dairenin Briit Alani 145 m? 125 m®
Proje Siiresi 38 ay 48 ay
Proje Bitig Yili 2004 2005

Her iki ingaat projesi de firmalarin kendi arsalari iizerine yapilmis, arsa karsiligi kat
verilmemistir. Her iki projede de ilk bloklar insa edildikten sonra diger bloklarin
yapimina baglanmigtir. Tablo 3 ve Tablo 4’de proje detaylar1 yer almaktadir.

Tablo 3. Proje 1 Proje Detaylar:

Proje 1 1.Blok | 2.Blok | 3. Blok | 4. Blok | 5. Blok | 6. Blok | 7. Blok
Daire Sayisi

(3+1) 34 34 34 34 34 34 34
Blok Bitis 7a 7a 7a 7a 7a 7a 6a
Siiresi y y y y y y y
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Tablo 4. Proje 2 Proje Detaylar1

Proje 1 1.Blok | 2.Blok | 3.Blok | 4.Blok
Daire Sayis1 (3+1) 36 36 36 36
Blok Bitis Siiresi 10 ay 10 ay 9 ay 9ay

Proje 1 ve Proje 2°nin konut satislarinin zamana gore degisimi Sekil 7°de gosterilmistir.

Sekil 8’de goriildiigii gibi proje 1’in %22’si projenin ilk 12 ayinda satilirken, Proje
2’nin %44l satilmistir. 24. ayin sonunda Proje 1’in %46’s1 satilmis, Proje 2 nin %701
satilmigtir. 24. aymn sonunda Proje 1’in 3. Blok ingaati tamamlanmis, 4. Blok ingaatina
devam edilmistir. Proje 2’nin de 2. Blok ingaati tamamlanmis 3. Blok ingaatina devam
edilmistir. 36. ayin sonunda Proje 1’in %67’si satilmis, Proje 2’nin %92’si satilmustir.
48. aymn sonunda ise Proje 1’in %91°1 satilirken, Proje 2’ nin tamami satilmustir.

Benzer ozelliklere ve benzer satis fiyatindaki iki projedeki satislar incelendiginde,
yilizde degerler iizerinden Proje 2 nin satiglarinin tamamlanmasina ragmen adet olarak
bakildiginda Proje 1 {irettigi konutlarin1 Proje 2’ye gore daha kolay satabilmesinde
pazarlama stratejilerini daha etkin kullandig1 goriilmektedir.

— Proje l Proje 2

250

225
200

175 /
150

125 /

Kiimiilatif Konut Satslan
=
=
[==]

/
75 —
50 ,..—-/
25 /
0 T LI T T T LI T T T T T T T T LI T T T LI T T T T T T T T T T T T T LI T T T LI T T T T T 1

a 3 6 ] 12 15 18 21 24 27 30 33 36 39 42 45 48
Zaman [Ay)

Sekil 7. Ornek Iki Konut Projelerinin Uriin Hayat Egrisi



302 6. Insaat Yonetimi Kongresi, 25-26-27 Kasim 2011, Bursa
TMMOB Insaat Miihendisleri Odasi

H Proje 1 Konut Satislan W Proje 2 Konut Satislan

112 Ay 1112 Ay .12 Ay V.12 Ay

Sekil 8. Yillara Gore Iki Projenin Konut Satis Yiizdeleri

Sonug¢

Konut sektoriinde faaliyet gosteren firmalar, sektorde rekabet edebilmek ve iiretilen
konutlar1 satabilmek igin konutu sadece bireyin temel fiziksel ihtiyaci olan barinma
ihtiyacint karsilanmasi olarak (¢ekirdek iirtin) degil, somut iiriin ve genisletilmis iiriin
olarak da tanimlamali, konutun yasam dongiisiinde iriiniin yasam egrisindeki ilk
asamasindan son asamasina kadar yogun bir sekilde pazarlama stratejilerinden
yararlanmahidirlar.

Konut satig rakamlarinin iriin hayat egrisi yaklasimi ile degerlendirilebilmesi igin,
satilan konutlarin iriiniin hedef pazara hangi insaat tamamlanma yiizdesinde dahil
oldugunun bilinmesi gerekmektedir. Ciinkii konut pazarinda, konutun iiriin 6zellikleri
(yapim agamasi bitmis, yapimi devam eden, heniiz yapimina baglanmamis vb.) fazla
olmasi1 nedeniyle rekabet edilen konutun hangi asamada oldugu 6nemlidir. T.U.I.K.
(Tiirkiye Istatisitik Kurumu) tarafindan yaymlanan konut satis raporlarinda, satilan
konutlarin, {iriinlin yasam dongiisii icerisinde hangi asamada (hangi insaat tamamlanma
yiizdesinde) satiglarin yapildigi agikga belirtilmelidir.
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