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TURKIYE’DE KONUT URETIM OZELLIKLERININ 1964-2019 ARASINDA UZUN
DONEMLI DONUSUMU

Murat Ciftci’
Oz
Konut iiretimi, sanayilesme ve beraberinde getirdigi kentlesmeyle birlikte hiz kazanmustir. Tiirkiye’de de Demokrat
Parti doneminden itibaren hiz kazanan kentlesme, konut ihtiyacinin da siiratle artigina yol agmustir. Son yillardaysa
konut tiretiminde ¢ok ciddi sigrama yagsanmistir. Bu durum, 2008 kiiresel krizi sonrasinda bollasan yabanci sermayenin
iilkemizde sabit sermaye yatirimlar1 yerine verimsiz oldugu savunulan konut iiretimine aktarildigi elestirilerini
beraberinde getirmistir. Bu ¢alismada ise 1964-2019 arasindaki 56 yillik donemde apartman ve ev nitelikli konut
iretiminde yasanan gelisimin analizine odaklanilmistir. Veriler TUIK ten derlenmistir. 56 yillik uzun dénem ise a)
1964-1979 i¢in planl kalkinma dénemi, b) 1980-2002 arasi igin neoliberal dénem, c¢) 2003-2019 arasi i¢in Adalet ve
Kalkinma Partisi donemi olarak 3 alt doneme ayrilarak alt donemler arasinda karsilastirmalar gerceklestirilmistir. Elde
edilen bulgular, konut iiretiminin siirekli arttigin1 géstermektedir. Konut iiretiminde apartmanlarin biiyiikliigi her
gecen giin yiikselirken apartman basina diisen daire sayisi da siiratle artmistir. Buysa apartmanlarin hem m? hem de
daire say1si cinsinden biyiidiigiidiir. Hem daire hem miistakil ev biiyiikliigiiyse 6zellikle 2003 sonrasinda ¢ok keskin
sekilde artmistir. Gerek daire gerekse de miistakil ev biiyiikliigiinde yasanan artis, tiretilen konut niteliginde de diizenli
olarak iyilesmenin yasandigini, diger bir deyisle liiks niteliginde oldugunu desteklemektedir.

Anahtar Kelimeler: Konut piyasasi, konut piyasasinda kamu politikasi, konut tiretimi.
JEL Kodlari: R31, L85, R38.

LONG TERM TRANSFORMATION OF HOUSING PRODUCTION
CHARACTERISTICS IN TURKEY FROM 1964 TO 2009

Abstract

With industrialization and urbanization, which is brought together with industrialization, housing production has
gained momentum. Urbanization which gained momentum since the era of Democratic Party, has led to a rapid
increase in housing need in Turkey. In last recent years, there has been a serious leap in housing production. This
situation, brought with it the criticism that foreign capital, which gained abundance after the 2008 global crisis, was
transferred to the production of housing, which was deemed to be inefficient instead of fixed capital investments in
our country. In this study, it was focused on the analysis of the development in the production of flats and houses in
the 56-year period between 1964 and 2019. The data were compiled from TSI. The 56-year long period was divided
into 3 sub-periods as a) Planned development period for the period between 1964 and 1979, b) Neoliberal period for
the period between 1980 and 2002, c) Justice and Development Party period fot the period between 2003 and 2019.
Comparisons were made between sub-periods. Findings show that housing production is constantly increasing. While
the size of apartments in housing production has been increasing day by day, the number of flats per apartment has
increased rapidly. This fact shows that apartments grow both in m? and in the number of flats. The size of both
apartments and detached houses increased sharply, especially after 2003. The increase in the size of both the apartment
and the detached house supports that, there is a regular improvement in the quality of the produced housing. In other
words, supports the fact that it is a luxury.
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Giris

Insanoglunun en temel ihtiyaclarindan birisi de barmma ihtiyacidir. Tarim devrimiyle birlikte
yerlesik hayata gecis kademeli olarak komiinal yasamdan ¢ikisi beraberinde getirmistir. Marks’in
ilkel komiinist asama olarak tanimladig1 avcilik-toplayicilik evresinin agilmasiyla da Maslow’un
ihtiyaclar hiyerarsisinin ikinci basamagini olusturan giivenlik ihtiyaci i¢erisinde yer alan miilkiyet
giivenligi, fizyolojik ihtiyaglarin ardindan en Onemli ihtiyag konumuna erismistir. Sanayi
inkilabina kadar {iretimin agirlikli olarak tarim ve hayvanciliga dayanmasi, kirsal yerlesimi de
zorunlu kilmistir. Kirsal yerlesim igerisinde de iiretim yapilan mekan ile barinma mekani 6zdes
olmus ve bu 6zelligini kiiresel 6lgekte binlerce yil boyunca korumustur. Ancak sanayi inkilabiyla
birlikte kentsel yerlesim alanlarinda gergeklestirilen tarim digi tiretim kapsaminda tiretim mekani
ile barinma mekan1 “is — ev” birbirinden ayrilarak miilkiyet giivenliginde genis kitleleri olusturan
bagiml calisanlar i¢in barinma mekani 6ne ¢ikmistir. Neticede endiistriyel iiretimin yapildig
fabrikalarin miilkiyeti iscilere ait olmayip, lretim mekanmin miilkiyet giivenligi de isciler
acisindan barinma mekaninin miilkiyet glivenligi kadar biiyiik 6nem tagimamustir.

Miilkiyet giivenligi denildiginde ilk akla gelen sahipliktir. Halbuki esya tizerindeki kontrolii ifade
eden miilkiyetin illa sahiplige dayanmasi da gerekmez. Ozel miilkiyet temelde kosullu ve kosulsuz
olmak iizere kendi i¢inde ikiye ayrilir. Kosulsuz miilkiyette esya lizerindeki kontrol, herhangi bir
kosula bagli olmaksizin kisi veya kuruma aittir. Sahiplige dayali miilkiyet de kosulsuz miilkiyeti
tanimlar. Ancak kiracinin ikamet ettigi mekan {lizerinde de kontrolii mevcuttur. Ev sahibi istedigi
zaman istedigi gibi kiraya verdigi eve giremez. Ayni durum kurumlarin sagladigi ¢alisma ofisi
veya c¢alisanlarina barinma amach sagladiklari lojmanlar acgisindan da gecerlidir. Burada mekan
izerindeki kontrol ise kosula baghdir. Kiraci kirasin1 6dedigi miiddetce veya lojmanda ikamet
eden calisan, lojmani saglayan kurumda goérev aldig1 miiddet¢e mekan iizerinde kontrol hakkina
sahiptir. Dolayisiyla da kosulsuz 6zel miilkiyette siireden ve kosuldan bagimsiz olarak mevcut
olan kontrol hakki, kosullu 6zel miilkiyette kontrat siirelerine ve kira 6deme kosullarina dayali
olarak gergeklesir.

Ister kosullu ister kosulsuz olsun kent yasaminda barmma, bireysel bazda temel ihtiyaglar iginde
fizyolojik ihtiyaglarin hemen ardindan gelen 6nemini arttirarak korumaktadir. Tiirkiye’de uzun
Osmanli doneminden itibaren DP donemine kadar %20-25 bandinda oturmus olan kentlesmenin
hiz kazanmasiyla birlikte, barinma sorunu da onemini arttirmistir. Kirdan kente yonelik gog
akiminin da etkisiyle, konut iiretimine duyulan ihtiyacin siiratlenmesini de beraberinde getirmistir.
Ancak uzun yillar boyunca resmi kayitlara gececek izne dayali ve standartlara uygun konut
iiretimi, sadece yliksek gelir ve servete sahip azinlikta kalan kesimler i¢in gerceklestirilmistir.
Yogun gecekondulasmanin 1984 imar affina kadar siirdiigii diizlemde aksini beklemek de oldukga
giictiir. Imar affi sonrasindaysa miilklesen gecekondu alanlarinin imara agilmasiyla birlikte {iretim,
nispeten tabana yayillmistir. Ancak zamanla yeniden gelir ve servet diizeyi yiiksek kesimlerin
konut sektoriindeki baskinligi artmis, konut kredisi mekanizmasinin gelisiyle birlikteyse yeniden
tabana yayilim gerceklesmistir. Buna karsilik son yillarda konut kredisiyle alimlarda da yiiksek
gelir ve servet diizeyine sahip azinliga yonelik yliksek nitelikli konut ingasinda hizli bir ivme
yasanmigsa da s0z konusu kesim tarafindan yiiksek nitelikli konutlara yeterli talebin gelmeyisiyle
birlikte, basta Istanbul olmak iizere pek ¢ok kentte konut stofu fazlasmin olusumuyla
karsilagilmistir. Giinlimiizde konut sektoriine yonelik yapilan elestiriler de olusan arz fazlasina
yoneliktir.

Bu ¢alismada odaklanilan temel konu, 1964-2019 arasinda gegen 56 yillik uzun dénemde konut
tiretimindeki ivmenin alt donemler arasindaki farklilasmasi ve bu farklilagsmanin hangi donemler
lehine oldugudur. Ayni zamanda konut ve daire 6l¢eklerinin donemsel degisiminden hareketle de,
konut standartlarinda yasanan doniisiimiin de ana hatlarini tespit etmek bir diger ¢calisma amacini
olusturmaktadir. Calismada kullanilan veriler, Tiirkiye Istatistik Kurumu “TUIK”ndan
derlenmistir. Herhangi bir istatistik — ekonometrik modellemeye gitme ihtiyact duyulmamistir. Alt
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donemler ve 56 yillik uzun dénem biitiiniindeki toplam ve ortalama yillik iiretim hacimlerinin
hesaplanarak yorumlanmasina gidilmistir.

1. Tiirkiye’de konut iiretiminde yasanan doniisiime dair genel goriiniim

Sanayi inkilabinin kentlerde yol agtigi olumsuz barinma kosullarina karsilik Birinci Diinya
Savagi’na kadar devlet, kamu araciligiyla halkin konut ihtiyaglarina ilgisiz kalmus, iki diinya savasi
arasindaki donemdeyse Avrupa iilkelerinin ¢ogunda konut sorunlar1 artik ulusal 6lgekte bir sorun
olarak kabul gorerek kamunun konut sorununun ¢oziimiine yonelik aktif rol almasini zorunlu
kilmistir. Bu dénemde sosyal konut politikalart dogmus, ¢ok sayida ucuz konut insasinin dar gelirli
ailelerin ihtiyaglarini karsilamak, devletlerin varmak istedikleri temel hedef noktasina gelmistir
(Keles, 1966: 167-168). Ancak sosyal konutla ilgili yasal diizenlemelerin Belgika’da 1889°da,
Ingiltere’de 1890°da, Fransa’daysa 1894’te yapildig1 goriilmektedir (Akalin,2016: 109).
Dolayisiyla yasal diizenlemelerle uygulamalar arasinda yarim asra yaklasan bir farkliligin oldugu
sonucuyla karsilagilmaktadir.

Tiirkiye’deki kentsel yerlesim incelendiginde, Osmanli donemindeki mahalle dokusunun 19.
yizyilla kadar degisim gostermedigi, yol diizeniyle ilgili planlamalarla siirli kalan
uygulamalarinsa yakin zamana kadar mahallenin sosyo-kiiltiirel 6zelligini korumasina engel teskil
etmedigini savunmak miimkiindiir. 1980’lerden giiniimiize ekonomik ve kiiltiirel degisimler sosyal
yapida da kendini gostererek mahallenin anlamini yerel yonetim baglamiyla sinirlandirmasina yol
acmustir (Ozbek Eren, 2012: 1548).

Konut iireticisi taraflar agisindan konu ele alindiginda, ABD ve Avrupa iilkelerinde konut
tiretiminin 6zel kesime terk edilmis olmakla birlikte sinirlit miktarda kooperatifler yoluyla kamu
sosyal konut insasmnin da gergeklestirildigi sonucuyla karsilasilmaktadir. Ozellikle biiyiik buhran
sonrasinda 1930°dan itibaren dar gelirliler igin toplu kamusal konut tiretimi ve kira kontrolleri
uygulamalarinin gerceklestirildigi dikkat cekmektedir (Keles, 1976: 32). Tam da bu doneme denk
gelen bir zaman diliminde Tirkiye’de yapi kooperatif¢iligi de 1934 yilinda devlet-belediye
isbirligi ile olusturulan “Bahgelievler Yap1 Kooperatifi” ile baglamis, 1980’li yillara gelindiginde
konut tiretiminin %36’s1 konut yap1 kooperatiflerince iiretilir hale gelmis, 1990’larin baslarindan
itibarense bu agirlikta diistis egilimi baslamistir (Giiney, 2009: 171-172). 1934°te baslayan konut
kooperatifciligi, 1980°lerle birlikte Batikent, Kent Koop projelerinde oldugu gibi kent
kooperatifciligine donlismiistiir (Turan, 1993: 42). Giinliimiizde konut iiretiminde agirlig1 olusturan
dikey ve yatay kapali konutlarin da kokenleri, yine kooperatiflere dayanmaktadir. Ornegin
[zmir’de 1980-2005 aras1 donemde devlet eliyle kamu arazileri iizerinde {iretilen toplu konutlarla
kooperatiflesmeler yoluyla biiyiik 6l¢ekli konut toplulugu uygulamalarinin 6nii agilmis, dar gelir
gruplarini hedef alan bu uygulamalar da kapali konut sitelerinin altyapisini olusturmustur (Akyol
Altun, 2012: 47).

Tiirkiye’de 6zellikle metropollerde yerlesimle ilgili uzun dénemde etkisini siirdiiren sorunlardan
birisi de gecekondulardir. Gecekondularin Tiirkiye’deki kokenini Tekeli (1995: 54) baraka adiyla
1930’larda olusturulan yapilara, Kiray (1972: 562) ise 1945’e kadar gotiirmekte olup, 1970’lerin
basinda ii¢ metropolde gecekondularda yasayanlarin agirliklarinin istanbul’da %45, Ankara’da
%61 ve Izmir'de de %43’e ulastigi goriilmektedir. Coban (2012:81) ise ilk gecekondularin
1930’larda Ankara’da belirmeye basladigini ifade etmektedir. Gogmenlerin o donemde %70’inin
is bulurken ¢ogunlugu zanaatkar, kiiciik esnaf ve vasifli is¢i konumuna gelmeyi basarmistir (Keles,
1965: 423). Iclal ve Enlil (2002: 416)’in isaret ettikleri iizere, sosyal aglar ve enformel is ve konut
piyasalar1 vasitasiyla kirdan kente gog¢ eden kitleler igerisindeki onemli bir kesim, yoksulluktan
kurtulabilmistir. Boylece de gecekondu alanlarimin sakinleri alt-orta tabaka konut mahallerine
dontigebilmistir (Kiray, 1998: 24). Gecekondular ile diger meskenler arasindaki barinma ve hizmet
standartlarindaki farkliliklar, gelir dagilimi farkliliklarinin dolaysiz sonucudur (Keles, 1970: 73).
1950’lerden itibarense yasanan niifus ve sanayi yatirimlarmin istanbul’da toplanmasi siireci,
beraberinde plansiz ve altyapidan yoksun bir gelisimi beraberinde getirmistir (Dinger vd, 2009:
82). Konut sorunu da 1950’lerden itibaren yagsanan ekonomik, sosyal ve mekansal bir sorun olarak
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ortaya ¢ikmistir (Y1lmaz, 2016: 33). Ortaya ¢ikan konut sorunu, konut arzindaki yetersizlik, arsa
iiretilememesi ve artan konut talebiyle sekillenmistir (Yilmaz, 2016: 33).

Hizli kentlesme, konut talebinin karsilanmasini da siirlandirmistir. Keles (1961: 250) 1961 —
1970 yillar1 arasinda kentlerdeki yillik konut ihtiyacinin ancak iicte birinin karsilanabilecegine
isaret etmistir. Insanlarmn dar alanlarda yasamaya zorlanmasi, beraberinde diizensiz apartmanlar
ve gecekondularin agik ve yesil alanlar aleyhine genislemesine yol agmistir (Bekdemir, 2007: 82).
Sonugta mevcut sinirli sermaye, arsa ve insaat malzemesiyle de daha fazla konut iiretimine
gidilmistir (Dirimtekin, 1969: 9). Yani gecekondularin yani sira apartmanlar da yeni mesken tiirii
olarak yayginlasmaya baslamistir. Esasen apartmanlarin kokenleri Tiirkiye’de 19. yiizyila kadar
dayanmaktadir (Gorgiilii, 2016: 167).

Kurtulus (2006: 7)’un da isaret ettigi tizere 1950’li y1llardan itibaren go¢ alan kentlerde gogmenler,
o donem icin ulagimi zor, iklim kosullar1 nispeten kotii ve sagliksiz ¢evre kosullarina sahip
Istanbul’un bogaz sirtlari, eski sayfiye yerlesim yerleri, kent ici ¢okiintii alanlar1 gibi bdlgelere
yerlesmislerdir. Adaman ve Keyder (2006: 10) mekansal dislanmanin, toplumun diger
katmanlarinca bireyin hakir goriiliip ayrimciliga tabi tutulmasi ya da bireyin yasadigi mekanda
unutularak saglikli yasam i¢in gerekli olan imkanlardan mahrum kalmas1 seklinde gergeklestigini
vurgulamaktadirlar. Bu iki mekansal dislanma seklinin ikisi de gecekondu mahallelerinde
yasanmugtir. Her tiirli altyapidan yoksun olan gecekondu mahallelerine, Gecekondu yasasiyla
altyap1 hizmetleri getirilerek gorece iyilesme saglanmaya ¢alisiimistir (Aksoylu, 2015: 415). 1961
anayasasinda devlete dar gelirli ve yoksul yurttaslara saglik kosullarina uygun konut
gereksinimlerini saglamaya yonelik 6nlemleri alma 6devi verilirken, anayasaya uygun olarak da
1966 yilinda 775 sayili Gecekondu yasasi ¢ikartilmistir. Bu yasanin 25. maddesinde de
gecekondularin 1slah1 ve yeniden gecekondu yapilmasini 6nlemek i¢in kamu kurumlarinca dar
gelirli ve yoksul yurttaslara her ¢esit yardim yapilmasi hitkmii getirilmistir (Keles, 1988, 90). Bu
durum aslinda gecekondularin kentin kalic1 bir realitesi olmada gosterge 6zelligindedir.

Avrupa’da merkezi idarelerin arazi kullanimindaki koruyucu yaklasimlariyla kentsel biliylimeyi
denetleyici Ozellikleri karsisinda Amerikan kentlerinde miilk konuta agirlik veren kamu
politikasinin baskinlig: karsisinda kapali konutlarin kent ¢eperlerindeki genis alanlara yayilimlari
serbestce gerceklesmistir. Tiirkiye’deki kentlesme modeli de daha cok Amerikan kentlesmesine
benzer bir yapiya sahiptir (Akyol Altun, 2012: 57). Avrupa’da Birinci Diinya Savasi sonrasinda
hiikkiimet destegiyle is¢i, memur ve c¢alisanlara destek saglanmasiyla biiyiikk toplu konut
projelerinin baslamasi, ABD’nde de 1937°de c¢ikan yasa sonrasinda biitiin eyaletlerde
yonetimlerin, dar gelirli ve yoksul ailelere konut edinmeleri i¢in yardim ve kredi saglamalar1
sonrasinda ivme kazanmustir (Gorgiilii, 2016: 167). Kapali konut yerlesiminde ilk hizli artigsa
olduk¢a uzun zaman sonra ABD’nin California eyaletinde gergeklesmis olup, 1980’ler ve takip
eden donemlerde basta ABD’nin diger eyaletleri olmak {izere Afrika’ya kadar diinyanin hemen
her yerine yayilmistir (Kurtulus, 2011: 51). Bu durum konutun “gériintli ve sembolik degeri’nin
“kullanim degeri”ne gore daha onemli hale gelisine yol agcmistir (Ozaslan vd, 2011: 2598).
Bozdogan (1996: 14)’1n ifadesiyle biiyiiksehirlerdeki vasat standartlara sahip betonarme doseme-
blok ingaatlardan olusan spekiilatif apartman binalari, kentin bigimsel ve estetik yikimin
olusturdugu yeni degerleri cazip kilmigtir.

Giivenlikli yerlesimi ifade eden, duvarlarla kentin diger boliimlerinden soyutlanan kapali konut
yerlesimlerinin kiiresel Olgekte ortaya cikiglart birbiriyle yakin araliklara denk geldigi
goriilmektedir. Esasen duvarlarla cevrili yerlesimlerin kokeni, kale kentlere kadar gitmektedir.
Ancak kapali konut yerlesimleri, kale kentlerden 6nemli 6l¢iide farklilagmaktadir. Duvarlar sadece
giivenlik amaciyla izolasyonu saglamakla siirli kalmayip, seksenlerden itibaren gelismis ve
gelisen iilkelerdeki ylikselen siniflar icin yeni bir yasam yaratmayr amaglamistir. Kamusal
alanlarin ozellestirildigi kentlesmenin bu yeni formu, metropoliten parcalanmayir sembolize
ederken sosyoekonomik esitsizliklerin mekéna yansimasi olarak sosyal boliinmeyi de

86



Murat Ciftgi

arttirmaktadir (Berkoz, 2012: 173-174). Kamu alanlarinin 6zellestirilmesi bu alanlari kullananlarin
miisteri durumuna gegisine yol agmis, bu alanlar da 6deme giicii olanlar i¢in tasarlanan alanlar
haline dontigmiistiir (Gokgiir, 2017: 9). Halbuki tanim geregi kamusal alanlar, evsel olmayan
mekanlar bitiintidiir (Celikyay, 2017: 21). Kamusal alanlarin 6zellestirilmesiyle evsel olmayan
mekanlar da evsel alanlarin i¢ine ¢ekilmistir. Yasanan sinifsal ayrismanin mekana yansimasi da
sinifsal ve kiiltiirel yasam alanlarinin homojenlesip izole yasam alanlarinin olugmasi, kamusal
mekanlarin dzellesmesinin sosyal dislama mekanizmasi 6zelligi gostermesi ve neticede kentin bir
yandan korkulan yerlerinin arttig1 diger yandan da giivenlikli kapali konut yerlesimlerinin arttig
iki halin toplami olan bir kent biitiiniine yol agmistir (Sen, 2011: 6). Yeni liberalizmin kentinde
sadece bliyiik gokdelenler, liikks rezidans ve plazalar yiikselmemekte, ayn1 zamanda kutuplasma,
yoksunlagma ve yoksullasma da derinleserek alt-siniflar sayisal olarak artarak orta siniflagma
asinmakta, yeni bir orta siif gliindeme gelirken Otekilestirme, dislama ve biitiinlesme sorunlari,
sosyal ayrismanin mekansal bazda belirginlesmesine yol agmaktadir (Sipahi, 2012: 113).
Cogunlukla ytiksek gelir ve servete sahip ayricalikli tabakalarin yasanan gelismelere tepkisiyse, i¢
ice yasanan kentsel hayattan g¢ekilmeleri ve Ozellestirilmis-kisisellestirilmis bir yasam tarzini
benimsemelerine sebep olmustur (Tanulku, 2012: 519). Neticede konut, birey i¢in sadece barinma
ihtiyacin1 karsiladigi bir mekan olmayip, aynt zamanda bireyin kimligiyle sosyoekonomik
statiisiiniin belirleyicisi olmus, bireyin ¢evresel bir biitiin olarak konutu algilamasi sebebiyle de
konutun yer aldig1 sosyal ve fiziki ¢evre de konutun kendisi gibi talebin sekillenmesine etki
etmistir (Akyol Altun, 2010: 217). Literatiirde kapali konut siteleri a) soz konusu ist gelir
grubunun prestijli, ayricalikli konut talebinin karsilanmasi, b) kentsel alandaki su¢ korkusu ve
giivenlik arayisi, c) kentsel sorunlardan uzaklasarak doga i¢inde yasama isteginin sonucu olarak
ortaya ¢cikmistir (Akyol Altin, 2012: 41).

Tiirkiye’de kapali konut yerlesimlerinin ortaya ¢ikist 1980’lere kadar gitmekte olup, bu doniisiim
1980’li yillarin ekonomik ve siyasi ikliminden fazlasiyla etkilenmistir. Yerel yonetimlerdeki siyasi
reformlar, biiyiiksehir belediyelerinden bagimsiz hareket eden belde belediyelerinin yeni konut
projelerinin ingasina izin vermeleri, bilyiik sehirleri kiiresel kentlere ¢cevirmeyi hedefleyen biiyiik
sermaye gruplarinin i¢ siyaset sebebiyle avantajli konuma gelisleri, bu yeni yerlesim yapisinin da
tetikleyicileridirr (Taniilkii, 2012: 129). Istanbul’daysa kapali konut yerlesimlerinde 1987 yilinda
6831 sayili Orman Kanunu’nun 52. maddesinde yapilan degisiklik temel dayanagi olusturmustur.
Boylece Istanbul’da iist-orta ve iist gelir gruplarini hedef alan, banliyd ve site anlayisindan farkli
sekilde gelisen kapal1 yerlesimlerin ortaya ¢ikmasinin 6nii agilmistir. Bu madde degisikligi ile 6zel
orman statiisiindeki alanlar kat karsilig1 miiteahhit firmalara satilarak, taban insaat alan1 6zel
orman alaniin %6’sin1 gegmeyip ifraz yapilmamasi ve orman vasfinin korunmasi sartiyla imara
agilmistir. Ancak sartli imara acisa ragmen bu alanlar orman vasfin1 kaybetmis, Istanbul’un her iki
yakasinin kuzeyinde yer alan dogal sit alanlarindaki kapali yerlesimlerin sayisi, 1980’lerin
sonlarindan itibaren siiratle artmistir (Derin Oncel ve Ozaydmn, 2012: 63).Yerel ydnetimler
tarafindan kentsel rant1 destekleyecek sekilde orgiitlenen planlama politikalarina gore hazirlanan
imar diizenlemelerinin de yetmedigi noktada, kisisel iliskilere dayali olarak gelistirilen mevzi imar
planlariyla kapali konut yerlesimleri hiz kazanmistir (Akyol Altun, 2012: 57). Yerel yonetimlerin
her tirli plan yapma yetkisiyle donatilmis olmasiysa yerini 2000’lerden itibaren yerel
yonetimlerin yetkilerinin merkezilestirilmesine, hatta zamanla kentsel doniisiim konusunda tek s6z
sahibinin TOKI olmasina, diger aktdrlerinse Ozellestirme Idaresi, yeni profesyoneller ve orta-ist
simiflar olusuna birakmustir (Giizey, 2012: 67). Ancak bu doniisiimiin yapilasma iizerindeki
tesirlerinin olumlu yonde sekillendigini savunmak oldukca giigtiir.

Ulasim ve iletisim aglarinin merkezindeki yerler ve kentte faaliyetlerin yogun oldugu noktalara
yakin yerler kentte tekelci rant1 olusturmakta olup, tekelci ranta konu olan emlak ve araziler,
benzersiz 6zellige sahiptir (Ince ve Dinger, 2017: 638). Konut da gegmisteki gibi sadece barinma
amach alinmayip, ayn1 zamanda yatirim amaciyla da satin alinmaktadir (Su ve Kaplan, 2017: 2).
Tiirkiin (2015: 2) kentsel arazide degisim degerinin kullanim degerine gore dnem kazanisini
1990’11 yillarla tarihlendirmektedir. Tiirkiye’nin de igerisinde bulundugu gelisen {iilkelerde artan
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gelirin, beraberinde konut ve arsa buhranlarini da beraberinde getirdigini eklemek gerekir
(Rodwin, 1961: 19). istanbul 6rneginden hareket edilecek olursa, kent merkezinde bos ve biiyiik
arazilerin son derece smirli ve yiiksek maliyetli olusu, beraberinde diiseyde karma kullanimli
gokdelenlerin/rezidanslarin insasini beraberinde getirmistir (Ozkan Tére ve Kozaman Som, 2009:
124). Kapali konut yerlesimleri igerisinde son dénemlerde 6ne ¢ikmaya baslayan dikey kapali
konut tiirli de rezidanslardir. Rezidanslar, yapi yiiksekliginin 20 kattan yiiksek oldugu; agirlikli
olarak konut — mesken boyutuna sahip; ikamet edenlere 24 saat spor, saglik, giizellik, ¢ocuk
bakimi alanlarimi da igeren genis kapsamli, ayricalikli ve siirekli hizmetlerin sunuldugu; m?
fiyatlarinin Istanbul 6zelinde 2012°de 5-18 bin dolar araliginda yiiksek fiyatl oldugu ve sehir
dokusunun yogun, tarihi ve merkezi konumda yer aldig1 binalar1 ifade etmektedir. Istanbul’da ilk
rezidans Ozellikli dikey kapali konut 1993°te insa edilen Akmerkez olup, 2005’ten bu yana
Istanbul’da yeni bir emlak iiriinii olarak piyasaya sunulmaktadir (Pérouse,2012: 85-86).

1990 ve 2000’11 y1illarin basinda yiiksek ve orta iist gelir grubundakilere yonelik tiretilen liiks kapali
sitelerin, 2008 krizinin etkisiyle daha genis kesimlere yonelik {iretilmeye baglandig
goriilmektedir. Esasen kapali konut yerlesim tiretiminde 2005 ten itibaren patlama yasanmis olup,
bu patlamanin kaynagi ise doygunluga ulasan liiks kapali konut yerlesimlerinin yerine, ingaat
sirketlerinin esas talebi olusturan diisiik gelir grubundakilere yonelik tliretime yonelmeleridir. Bu
siirecte kooperatif sistemi de ortadan kaldirilarak, kurumsal yapis1 degistirilen TOKI ile orta ve
biiyiik dlgekli insaat sirketleri temel iiretici konumuna gelmistir (Aydin, 2012: 97). TOKI’nin bas
aktor olarak fonksiyon gordiigii karma-gelirli konut olarak ifade edilen yeni tip toplu konutlarda
farklh gelir gruplari, sosyal konut alanlarinin doniistimiinde kullanilan yeni bir kentsel yenileme
araci olarak konut piyasasina dahil olmustur (Bektas ve Tiirkiin, 2017: 265).

Konut yapisinda yasanan doniisiim 6zetlendiginde, her donemde bir dnceki doneme gore kentsel
alanlarda konut alanlarinin genisledigi, dikeyde konut alanlarinda kat sayilarinin arttigi, bina
biiytikliiklerinin ve konut genisliginin arttig1 dikkat ¢ekmektedir. Bu kapsamda ii¢ alt donem
arasinda yasanan doniisiimiin sayisal gelisiminin analizi ihtiyaci olusmaktadir.

2. Apartman 6zellikli konut iiretiminde yasanan doniisiim

Apartman 06zellikli konut tiretiminin uzun dénemli gelisimi incelendiginde, 1964-2019 arasinda
gecen 56 yillik dénem boyunca yaklasik 2,5 milyon apartmanin iiretildigi goriilmektedir. Uretilen
2.5 milyon apartmandaki daire sayisi ise yaklasik 16.2 milyona ulagmistir. Toplam konut alani ise
2,3 milyar m? olup bu alan, 80 milyonu asan niifusa sahip olan bir iilke olarak Tiirkiye’de,
neredeyse kisi basma 30 m?’lik konut {iretiminin gerceklestirildigini gostermektedir. Yillik
ortalama konut iiretim hacimleri incelendigindeyse 1964-2019 arasinda ortalama yilda 41 milyon
m2’yi asan biiyiikliikteki 44,430 apartmanin, bu apartmanlar igerisinde de 289,336 dairenin insa
edildigi sonucuyla karsilagilmaktadir. Ortalama apartman biiyiikliigii incelendiginde, 1964-2019
aras1 donem biitlintinde 923,9 m2’lik ortalama apartman biiyiikliigiine sahip olundugu, apartman
basina diisen daire sayisinin ise 6,5 adet oldugu ve dairelerin ortalama biiytikliigliniin de 141,9
m?2’lik alana sahip oldugu goriilmektedir. Bu rakamlarsa apartmanlarin agirlikli olarak biiyiik
olgekli olmadigmi, dairelerinse 141,9 m?lik briit alanla daha ¢ok 3+1 &zellikli oldugunu
desteklemektedir. Tabii son yillarda 6ne ¢ikan tek kisi hanelere gore tasarlanan 1+1’lerin varlig
diistiniildiigiinde, 3+1 ve tizeri boliimlii aile konutlarinin baskinligini daha da derinlestirmektedir.

88



Murat Ciftgi

Tablo 1: 1964-2019 Arasinda Apartman Ozellikli Konut Uretimi

Gostergeler / Y1l araliklar 1964-1979 1980-2002 2003-2019 1964-2019
Apartman adeti Toplam 250.108 1.065.244 1.172.731 2.488.083
Yillik ortalama 15.632 46.315 68.984 44.430
Daire adeti Toplam 878.166 4.003.867 11.320.783 16.202.816
Yillik ortalama 54.885 174.081 665.928 289.336
Konut alant (m?) Toplam 87.439.033 | 466.438.026 | 1.744.798.318 | 2.298.675.377
Yillik ortalama 5.464.940 | 20.279.914 102.635.195 41.047.775
Ortalama Apartman biiyiikliigii (m?) 349,6 437,9 1487,8 923,9
Daire biiyiikliigii (m?) 99,6 116,5 154,1 141,9
Ortalama apartman basina diisen daire sayisi 3,5 3,8 9,7 6,5

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK

Apartman 6zellikli konut iiretiminin alt donemlere gore gelisimi incelendigindeyse, 6zellikle
Adalet ve Kalkinma Partisi iktidar1 donemini igceren 2003-2019 arasindaki donemde yogun
tiretimin gerceklestirildigi sonucuyla karsilagilmaktadir. Bu alt donemde 56 yillik donemde
tiretilen 2,3 milyar m2’lik apartman 6zellikli konut iiretiminin 1,74 milyar m2’yi asan kismi
gercgeklestirilmis olup, bu miktar 56 yillik {iretimin %75,9’una denk gelmektedir. Halbuki 1964-
79 yillart aras1 donemi igeren planli kalkinma déneminde 87,4 milyon m2’lik konut {iretimiyle
%3,8’1lik paya ancak ulasilabilmisken, 1980-2002 arasindaki neoliberal donemde de 466,4 milyon
m2’lik konut tiretimiyle %20,3’lik paya ulasilmigtir.

Alt donemler arasinda yasanan temel farklilagsma ise apartman ve daire biiylikliiklerinde
gerceklesmektedir. Planli kalkinma doneminde yeni insa edilen ortalama apartman biiytikliigii
349,6 m? iken, bu biiyiikliik 1980-2002 neoliberal dénemde 437,9’a ve 2003-2019 arasindaki
Adalet ve Kalkinma Partisi donemindeyse 1487,8 m2’ye yiikselmistir. Dikkat edilecek olursa
1964-1979 ile 1980-2002 arasindaki donemler arasinda yasanan artis yaklasik %25 ile sinirliyken,
1980-2002 ile 2003-2019 arasindaki donemler arasinda yasanan artis %340 olarak gerceklesmistir.
Diger bir deyisle apartman iiretiminde m? biiyiikliigiine gore neoliberal dénemle Adalet ve
Kalkinma Partisi donemi arasinda 3,4 katlik artig yasanmustir.

Daire adetine gore apartman biiylikliigli acisindan da benzer bir yapiyla karsilasiimaktadir. Buna
gore planli kalkinma déneminde inga edilen apartmanlarda ortalama daire adeti 3,5 iken, neoliberal
donemde sinirli bir artigla 3,8’e ¢ikmis, Adalet ve Kalkinma Partisi dénemindeyse bu sayi iki
buguk kat1 asan artigla 9,7 ye sigramustir.

Daire biiytikliiklerinde de alt donemler arasinda istikrarli bir artisin yasandig dikkat cekmektedir.
Buna gére planli kalkinma doneminde yeni insa edilen ortalama bir dairenin biiyiikliigii 99,6 m?’lik
briit alana sahipken, bu alan neoliberal dsnemde 116,5 m?’ye yiikselmis, Adalet ve Kalkinma
Partisi dénemindeyse 154,1 m?’ye ulasmustir. Hanehalk: biiyiikliigiinde ii¢ alt donem itibariyla
istikrarl bir diislisiin olusumuna ve ailenin kiigiilmesine karsilik, daire briit alanlarinda yasanan
art1s oldukga onemlidir.

Aslinda her tic m2 alana da 3+1 daire insa etmek miimkiindiir. Yapim yil1 planli kalkinma
doneminde denk gelen dairelerde genelde mutfak kiigiiktiir. Glinlimiizdeki gibi yemek hazirlama
disinda yemek yenen ve hatta yakin gegmiste baslayip giiniimiizde yayginlasan a¢ik mutfakla ayni
zamanda giindelik oturma odas1 fonksiyonunu da saglamaz. Kisacast mutfagin yapim yili planh
kalkinma donemine denk gelen konutlarda yemek hazirlama yeri 6zelligi disinda c¢okga
fonksiyonunun olmadig1 savunulabilir. Keza s6z konusu déonemde insa edilen konutlarda tuvalet,
banyo ve balkon da genelde kii¢iiktiir. Nadiren ¢ift banyo wc bulunur. Odalar da gilinlimiize gore
genelde son derece kiigiik olup, ebeveyn yatak odalarinda da giyinme odasi, ebeveyn banyosu gibi
eklentiler goriilmez. Hatta yatak odasi takimlarinda ¢ift kisilik yatak eni dahi 130 cm’i nadiren
asar ve gardrop da genelde tli¢ kapilidir. Halbuki giinlimiizde yaygin olan yatak eni 160 cm ve

89



Tiirkiye’de Konut Uretim Ozelliklerinin 1964-2019 Arasinda Uzun Dénemli Déniisiimii

gardroplar da 5 kap1 ve tlizerindedir. Hatta gardroplar ¢ogu zaman giyinme odasi igerisinde eklenti
boyunca dondiiriilmektedir. Sadece salon, salomanj adi verilen eklentiyle birlestirilmis iki ayr1
boliimden olugmakta olup, gilinlimiizdeki salon biiyiikliigiiyle alan olarak benzer, dizayn olarak
farkli 6zelliktedir. Kullanim alani olarak yaklasik %20 ile %30 arasinda degisen genelde dar
merdiven bosluklar1 ve komiirliikle sinirli ortak kullanim alanlariyla duvar paylar diisiildiigiinde
planli kalkinma déneminde insa edilen ortalama daire biiyiikliigiiniin yaklasik 75 m? ile 80 m?
arasinda oldugunu sdylemek miimkiindiir.

Neoliberal donemde ortak kullanim alanlarinda kismi genisleme olmus, asansor yayginlasmais, 1.
Korfez Savasi’yla da sigmak eklentisi getirilmistir. Yani bu dénemde ortak kullanim alanlariyla
duvar paylari, planli kalkinma donemindeki gibi briit konut alaninin %20’sine kadar
indirilebilecek seviyede olmamistir. Briit 116,5 m? olan neoliberal dsnemde insa edilen ortalama
bir konutun kullanim oran1 da %30’luk 1skontoyla yaklasik 90 m?’ye yiikselmistir. Diger bir
deyisle kullanim alani olarak bir dnceki alt doneme gore 10-15 m?’lik artis yasanmustir. Bu
donemde insa edilen konutlarda giiniimiize dogru gelindikge mutfak biiyiikliigiiniin arttig1,
ozellikle 3+1 dairelerde ikinci bir tuvaletin yapildigi, balkon, banyo ve odalarin nispeten biiytidiigii
goriilmektedir.

Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde insa edilen konutlardaysa merdiven bosluklar1 genislemis,
enerji odast hatta yiiksek nitelikli konutlarda misafir agirlanacak ortak odalar, kapali otopark, spor
alani, sauna, ylizme havuzu gibi yeni ortak kullanim alanlar1 eklenmis, kimilerinde resepsiyon dahi
olusturulmustur. Dolayistyla da kullanim alan1 da briit alanin en az %30’una denk gelen 1skonto
oram ¢iktiktan sonra da 110 m? ile 120 m? arasinda gerceklesmistir. Konut kullanim alaninda da
ciddi degisiklikler yasanmis olup, sadece yatak odalarina eklenen ebeveyn banyosu ve giderek
artan diizeyde eklenen giyinme odalar1 da daha 6nce vurgulandig1 gibi ebeveyn yatak odalarinin
10-15 m?’den, 20-30 m?’ye yiikselmesine yol agmaktadir. Keza mutfak ve balkon/larin
genisletilmesi, ikinci bir tuvalet eklenmesi, balkon ya da konut i¢i kor alanlara kiigiik kiler
eklenmesi de giderek yaygilasmakta olup, neoliberal donemle olusan 20-30m?’lik kullanim alan
artisini da agiklamaktadir.

Tablo 2: 1964-2019 Arasinda Apartman Ozellikli Konut Uretiminin Alt Dénemlere
Gore Yiizdelik Agwrliklar

Gostergeler / Y1l araliklart 1964-1979 | 1980-2002 | 2003-2019 | 1964-2019
. Toplam 101 428 471 100,0
Apartman adeti Yillik ortalama 0.6 1.9 2.8 18
Daire adet Toplam 5.4 24.7 69.9 100,0
Yillik ortalama 0,3 1,1 4.1 1,8
Toplam 3,8 20,3 75,9 100,0

2 ] ) 1 1
Konut alant (m?) Yillik ortalama 0.2 0.9 45 18

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK
3. Ev ozellikli konut iiretiminde yasanan doniisiim

Ev 6zellikli konut iiretiminin uzun dénemli gelisimi incelendiginde, 1964-2019 arasinda gegen 56
yillik dénem boyunca yaklasik 1,5 milyon evin iiretildigi goriilmektedir. Uretilen 1.5 milyon
evdeki daire sayis1 ise yaklasik 1,7 milyondur. Toplam konut alan1 ise 208 milyon m? olup bu alan,
80 milyonu asan niifusa sahip olan bir iilke olarak Tiirkiye’de, neredeyse kisi basina 2,5 m?’lik ev
ozellikli konut iiretiminin gergeklestirildigini gostermektedir. Yillik ortalama konut iiretim
hacimleri incelendigindeyse 1964-2019 arasinda ortalama yilda 3,7 milyon m2’yi asan
biiyiikliikteki 27 bin evin, bu evler icerisinde de yaklasik 30 bin dairenin insa edildigi sonucuyla
karsilasiimaktadir. Ortalama ev biiyiikliigiiyse, 1964-2019 aras1 donem biitiiniinde 137,6 m?’lik
ortalama ev biiyiikliigiine sahip olundugu, ev basina diisen daire sayisinin ise 1,1 adet oldugu ve
dairelerin ortalama biiyiikligiinin de 124,5 m?lik alana sahip oldugu goriilmektedir. Bu
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rakamlarsa evlerin agirlikli olarak tek daireli yani miistakil 6zellikli oldugunu desteklemektedir.
Bu noktada dikkat cekici noktaysa, ev biiyiikliigiiniin apartmanlardaki daire biiyiikliigiiniin

oldukca altinda genislige sahip olmasidir.
Tablo 3: 1964-2019 Arasinda Ev Ozellikli Konut Uretimi

Gostergeler / Y1l araliklar 1964-1979 1980-2002 2003-2019 1964-2019
Ev adeti Toplam 316.793 805.685 389.524 1.512.002
Yillik ortalama 19.800 35.030 22.913 27.000
. . Toplam 365.031 913.798 392.247 1.671.076
Daire adeti

Yillik ortalama 22.814 39.730 23.073 29.841
Konut alant (m?) Toplam 31.608.312 | 98.836.038 77.580.651 208.025.001
ond Yillik ortalama 1.975.520 4.297.219 4.563.568 3.714.732
Ev biiyiikliigii (m?) 99,8 122,7 199,2 137,6

Ortalama >
Daire biiyiikligii (m?) 86,6 108,2 197,8 124,5
Ortalama ev basina diisen daire sayisi 1,2 1,1 1,0 1,1

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK

Ev 0zellikli konut {iretiminin alt donemlere gore gelisimi incelendigindeyse, 6zellikle 1980-2002
arasindaki neoliberal donemde yogun tiretimin gergeklestirildigi sonucuyla karsilasiimaktadir. Bu
alt dsnemde 56 yillik dosnemde iiretilen 208 milyon m?’lik ev dzellikli konut iiretiminin 99 milyon
m?’yi asan kismi1 gergeklestirilmis olup, bu miktar 56 yillik iiretimin %47,5’ine ulasmigtir. Halbuki
1964-79 yillar1 arast dénemi igeren planhi kalkinma déneminde 31,6 milyon m?’lik konut
tiretimiyle %15,2’lik paya ancak ulasilabilmisken, 2003-2019 arasindaki Adalet ve Kalkinma
Partisi déneminde de 77,6 milyon m?’lik konut iiretimiyle %37,3’liik paya ulasilmistir.

Daire adetine gore de benzer yap1 mevcuttur. Bunun sebebi ise ev basina diisen daire sayisinin
planli kalkinma déneminde 1,2 adet, neoliberal donemde 1,1 adet ve Adalet ve Kalkinma Partisi
donemindeyse 1 olmasindan kaynaklanmaktadir. Dolayisiyla hem ev ve daire adetinde, hem de
konut alan1 agisindan alt donemler icerisinde en yogun iiretimin neoliberal donemde gerceklestigi
goriilmektedir. Alt donemler arasinda yasanan farklilagsma ise ortalama ev ve ev Ozellikli
konutlardaki daire yiizolglimiinde goriilmektedir. Buna gore planli kalkinma déneminde ortalama
ev biiyiikliigii 99,8 m? ve daire biiyiikliigii de 86,6 m2 iken, neoliberal dénemde bu biiyiikliik ev
icin 122,7 m?®’ye ve dairede ise 108,2 m?’ye yiikselmistir. Esas biiyiik artissa Adalet ve Kalkinma
Partisi doneminde yasanmus olup, ortalama ev biiyiikliigii 199,2 m?’ye, daire biiyiikliigii de 197,8
m?’ye sigramistir. Buradan hareketle sayisal olarak onceki alt donemleri yakalamamakla birlikte,
ev iretiminde Adalet ve Kalkinma Partisi doneminin liiks miistakil ev odakli sekillendigi sonucuna
ulasilabilir. Nispeten diisiik ve orta biitceye sahip alicilarin miistakil ev yerine Adalet ve Kalkinma
Partisi doneminde apartman Ozellikli konut alimina yoneldigi, yiiksek gelir diizeyine sahip
alicilarin ise gegmise gore daha biiyilik miistakil konutlara daha ¢ok talep gosterdigi ve tiretimin de
bu baglamda sekillendigi goriilmektedir.

Tablo 4: 1964-2019 Arasinda Ev Ozellikli Konut Uretiminin Alt Dénemlere Gére
Yiizdelik Agirliklart

Gostergeler / Y1l araliklari 1964-1979 | 1980-2002 | 2003-2019 | 1964-2019
Ev adeti Toplam 21,0 53,3 25,8 100,0
Yillik ortalama 1,3 2,3 1,5 1,8

Daire adeti Toplam 21,8 54,7 23,5 100,0
Yillik ortalama 1,4 2,4 1,4 1,8

) Toplam 15,2 47,5 37,3 100,0

Konut alant (m?) Yillik ortalama 0,9 2,1 2,2 1,8

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK
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4. Apartman ve ev ozellikli konut biitiiniindeki iiretimde yasanan doniisiim

Apartman ve ev 06zellikli konut iiretiminin uzun donemli gelisimi incelendiginde, 1964-2019
arasinda gecen 56 yillik donem boyunca yaklasik 4 milyon apartman ve ev 6zellikli konutun
iiretildigi goriilmektedir. Uretilen 4 milyon apartman ve ev 6zellikli konuttaki daire sayisi ise
yaklasik 17,8 milyona ulasmustir. Toplam konut alani ise 2,5 milyar m? olup bu alan, 80 milyonu
asan niifusa sahip olan bir iilke olarak Tiirkiye’de, neredeyse kisi basma 30 m?’yi asan konut
tretiminin  gerceklestirildigini gostermektedir. Yillik ortalama konut tdretim hacimleri
incelendigindeyse 1964-2019 arasinda ortalama yilda 44,7 milyon m2’yi asan biyiikliikteki
71,430 apartman ve evin, bu apartman ve evler igerisinde de 319,177 dairenin insa edildigi
sonucuyla karsilasilmaktadir. Ortalama apartman ve ev Ozellikli konut biitlinlindeki biiyiikliik
incelendiginde, 1964-2019 aras1 dénem biitiiniinde 626,7 m?’lik ortalama bina biiyiikliigiine sahip
olundugu, bina basina diisen daire sayisinin ise 4,5 adet oldugu ve dairelerin ortalama
biiyiikliigiiniin de 141,9 m?’lik alana sahip oldugu goriilmektedir.

Tablo 5: 1964-2019 Arasinda Apartman ve Ev Ozellikli Konut Uretimi

Gostergeler / Y1l araliklari 1964-1979 1980-2002 2003-2019 1964-2019
Apartman ve ev Toplam 566.901 1.870.929 1.562.255 4.000.085
adeti Yillik ortalama 35.431 81.345 91.897 71.430
Daire adeti Toplam 1.243.197 4.917.665 11.713.030 17.873.892

Yillik ortalama 77.700 213.812 689.002 319.177
Konut alani (m?) Toplam 119.047.345 | 565.274.064 | 1.822.378.969 | 2.506.700.378

Yillik ortalama 7.440.459 | 24.577.133 107.198.763 44.762.507
Ortalama Apartman biiyiikliigii (m?) 210,0 302,1 1166,5 626,7

Daire bityiikliigii (m?) 95,8 114,9 155,6 140,2
Ortalama apartman basina diisen daire sayisi 2,2 2,6 7,5 4.5

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK

Apartman ve ev 6zellikli konut iiretimi biitiiniiniin alt donemlere gore gelisimi incelendigindeyse,
ozellikle 2003-2019 arasindaki Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde yogunlastigi sonucuyla
karsilagilmaktadir. Elbette bu yogunlasmanin temel nedeni apartman 6zellikli konut tiretimidir. Bu
alt donemde 56 y1llik dénemde iiretilen 2,5 milyar m?’lik ev ev apartman 6zellikli konut iiretiminin
1,8 milyar m®yi asan kism1 gergeklestirilmis olup, bu miktar 56 yillik {iretimin %75,9’una
ulagmistir. Halbuki 1964-79 yillar1 aras1 donemi igeren planli kalkinma déneminde 119 milyon
m?’lik konut iiretimiyle %3,8’lik paya ancak ulasilabilmisken, 1980-2002 arasindaki neoliberal
dénemde de 565 milyon m?’lik konut iiretimiyle %20,3’liik paya ulasilmigtir.

Apartman ve ev ozellikli konut adetine gore alt donemler karsilastirildiginda, en yiiksek agirligin
yaklasik 1,9 milyon konutla neoliberal donem oldugu sonucuyla karsilasilmaktadir. Ikinci siray1
ise 1,5 milyon adeti asan ve %39,1°lik agirliga ulasan Adalet ve Kalkinma Partisi donemi
almaktadir. Ugiincii ve son siradaysa 567 bin konut ve %14,2°lik dénem payu ile planl kalkinma
donemi almaktadir. Ancak bu siralama, ortalama yillik konut iiretim adetine gore bakildiginda
degismekte olup, ilk siray1 yaklagik 92 bin konutla Adalet ve Kalkinma Partisi donemi almakta,
ikinci sirayr 81 bin civarindaki iiretimle neoliberal donem almakta ve son sirayr da 35 bin
civarindaki konut tiretimiyle planli kalkinma dénemi almaktadir.

Daire sayisina gore alt donemlerin karsilastirmasi yapildigindaysa, %72,7’lik donem pay1 ve 11,7
milyon civarindaki daire iiretimiyle Adalet ve Kalkinma Partisi donemi ilk siray1 almaktadir. Bu
donemi %22,6’lik donem payr ve 4,9 milyonluk daire iiretimiyle neoliberal donem takip
etmektedir. Son siray1 ise %4,7’lik donem pay1 ve kabaca 1,2 milyonluk daire {iretimiyle planlt
kalkinma donemi isgal etmektedir.

Alt donemler arasinda yasanan temel farklilagsma ise apartman ve ev 6zellikli konut biitiiniiyle
dairelerdeki biiyiikliiklerde yasanmistir. Planli kalkinma doneminde yeni insa edilen ortalama
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apartman ve ev Ozellikli konut biiyiikliigii 210 m? iken, bu biiyiikliik 1980-2002 neoliberal
donemde 302,1 m?’ye ve 2003-2019 arasindaki Adalet ve Kalkinma Partisi donemindeyse 1166,5
m2’ye yiikselmistir. Dikkat edilecek olursa 1964-1979 ile 1980-2002 arasindaki donemler
arasinda yasanan artis yaklasik %44 ile sinirliyken, 1980-2002 ile 2003-2019 arasindaki donemler
arasinda yasanan artis %386 olarak gerceklesmistir. Diger bir deyisle apartman ve 6zellikli konut
tiretiminde m? biiyiikliigiine gore neoliberal dsnemle Adalet ve Kalkinma Partisi donemi arasinda
neredeyse 4 katlik artis yasanmustir.

Daire biiyiikliiklerinin alt donemler itibariyla gelisimi incelendigindeyse planli kalkinma
doneminde 95,8 m? olan ortalama daire biiyiikliigii, neoliberal dénemde 114,9 m?’ye, Adalet ve
Kalkinma Partisi donemindeyse 155,6 m?’ye yiikselmistir. Dolayisiyla apartman ve ev dzellikli
konut biiyiikliigiinde alt donemler arasinda yasanan degisimin benzeri, daire biiyiikliiklerinde de
gerceklesmistir.

Tablo 6: 1964-2019 Arasinda Apartman ve Ev Ozellikli Konut Uretiminin Alt
Donemlere Gore Yiizdelik Agirliklar

Gostergeler / Y1l araliklari 1964-1979 | 1980-2002 | 2003-2019 | 1964-2019
Apartman ve ev adeti Toplam 14,2 46,8 39,1 100,0
Yillik ortalama 0,9 2,0 2,3 1,8

Daire adeti Toplam 7,0 27,5 65,5 100,0
Yillik ortalama 0,4 1,2 3,9 1,8

) Toplam 4,7 22,6 12,7 100,0

Konut alani (m) Yillik ortalama 0.3 1,0 43 18

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK
5. Alt donemler arasinda apartman ve ev 6zellikli konut gelisiminde yasanan ayrisma

Ev ve apartman 0Ozellikli bina iiretiminin alt donemlere gore agirliklar1 incelendiginde, planh
kalkinma doneminde yapi adetinde ev 6zellikli konut imalatinin baskin oldugu goriilmektedir.
Planli kalkinma déneminden itibarense yapi adetinde apartman 6zellikli bina iiretiminin agirligs,
ev Ozellikli bina iiretiminin lizerinde gerceklesmis olup, apartman 6zellikli bina tiretiminin agirlig
Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde baskin hale gelmistir. Daire adeti acisindan konu
incelendigindeyse, 56 yillik uzun dénemli siire¢ boyunca her ti¢ alt donemde de apartman 6zellikli
binalardaki daire adetinin, ev 6zellikli binalardaki daire adetine gore baskin oldugu ve birbirini
takip eden donemlerin tiimiinde, bir 6nceki doneme gore belirgin artisin yasandigi goriilmektedir.
Bina konut alani agisindan da daire adetinde mevcut olan yapinin hakim oldugu sonucuyla
karsilagilmaktadir.

Yapr adeti agisindan konu ele alindiginda, planl kalkinma déneminde apartman 6zellikli bina adeti
agirligl %44,1 iken ev o6zellikli bina adeti agirhiginin %55,9 olarak gergeklestigi goriilmektedir.
Bu dagilim neoliberal donemdeyse apartman 6zellikli bina adetinde %56,9’a ¢ikarken ev 6zellikli
bina adetinde %43,1’e gerilemistir. Adalet ve Kalkinma Partisi donemindeyse apartman 6zellikli
bina adetinin agirh@ %62,2’ye ylikselirken, ev 6zellikli bina adeti agirh@ %37,8’e kadar
gerilemistir.

Daire adeti acisindan konu ele alindiginda, planli kalkinma doneminde apartman o6zellikli
binalardaki daire adeti agirlig1 %70,6 iken ev 6zellikli binalardaki daire adeti agirliginin %29,4
olarak gerceklestigi goriilmektedir. Bu dagilim neoliberal donemdeyse apartman o6zellikli
binalardaki daire adetinde %81.,4’e c¢ikarken ev Ozellikli bina adetinde %18,6’ya gerilemistir.
Adalet ve Kalkinma Partisi donemindeyse apartman 6zellikli binalardaki daire adetinin agirlig
%90,7’ye ylikselirken, ev 6zellikli binalardaki daire adeti agirligi %9,3 e kadar gerilemistir.

Konut alami1 agisindan konu ele alindiginda, planli kalkinma doéneminde apartman o6zellikli
binalarin alanindaki agirligi %73,4 iken ev 6zellikli binalarin alanindaki agirhigin %26,6 olarak
gerceklestigi goriilmektedir. Bu dagilim neoliberal donemdeyse apartman 6zellikli bina alaninda
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%82,5’e ¢ikarken ev 6zellikli bina alaninda %17,5’e gerilemistir. Adalet ve Kalkinma Partisi
donemindeyse apartman 6zellikli bina alaninin agirligi %91,7’ye yiikselirken, ev 6zellikli bina
alanindaki agirliksa %8,3’¢ kadar gerilemistir.

Tablo 7: 1964-2019 Arasinda Konut Uretiminde Apartman ve Ev Ozellikli Konut Uretim

Agwrliklart

Gostergeler / Y1l araliklart 1964-1979 1980-2002 2003-2019 1964-2019
Apartman 44,1 56,9 75,1 62,2
Yapi adeti Ev 55,9 43,1 24,9 37,8
Toplam 100,0 100,0 100,0 100,0
Apartman 70,6 81,4 96,7 90,7
Daire adeti Ev 29,4 18,6 3,3 9,3
Toplam 100,0 100,0 100,0 100,0
Apartman 73,4 82,5 95,7 91,7
Konut alan1 (m?) Ev 26,6 17,5 43 8,3
Toplam 100,0 100,0 100,0 100,0

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK

Alt donemler itibariyla konut {iretiminin gelisimi, ilk alt donemi olusturan 1964-1979 planl
kalkinma dénemindeki iiretim hacimlerinin 100 olarak endekslendigi durumdaysa su sonuglarla
karsilagilmaktadir. 1980-2002 neoliberal donemde apartman Ozellikli bina adeti 425,9’a, ev
ozellikli bina adeti 254,3’¢ ve toplam bina adetindeyse 330’a yiikselmistir. Daire adetinde
apartman Ozellikli binalardaki dairelerde 455,9’a, ev 6zellikli binalardaki dairelerde 250,3’e ve
biitiin binalardaki dairelerdeyse 395,6’ya ¢ikmistir. Konut alanindaysa apartman ozellikli
binalarda 533,4e, ev 6zellikli binalarda 312,7’ye ve biitiin binalardaysa 474,8’e yiikselmistir.

2003-2019 yillart arasindaki Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde endeks degerleri yap1 adetine
gore apartman Ozellikli binalarda 468,9’a, ev 6zellikli binalarda 123’e ve binalar biitiiniinde de
275,6’ya ¢ikmistir. Daire adetinde apartman 6zellikli binalardaki dairelerde 1289,1°e, ev 6zellikli
binalardaki dairelerde 107,5’e ve biitiin binalardaki dairelerdeyse 942,2’ye yiikselmistir. Konut
alanindaysa apartman Ozellikli binalarda 1995,4°e, ev oOzellikli binalarda 245,4’¢ ve biitiin
binalardaysa 1530,8’e ¢ikmustir.

Tablo 8: 1964-2019 Arasinda Apartman, Ev Ozellikli Konut Uretiminin Alt
Dénemlere Gore Gelisimi, 1964-1979=100 Indeksine Gére

Gostergeler / Y1l araliklart 1964-1979 1980-2002 2003-2019
Apartman 100,0 425,9 468,9
Yapi adeti Ev 100,0 254,3 123,0
Toplam 100,0 330,0 275,6
Apartman 100,0 455,9 1289,1
Daire adeti Ev 100,0 250,3 107,5
Toplam 100,0 395,6 942,2
Apartman 100,0 533,4 1995,4
Konut alan1 (m?) Ev 100,0 312,7 2454
Toplam 100,0 474.8 1530,8

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK

Neoliberal donem ile Adalet ve Kalkinma Partisi donemlerindeki bina ve daire sayilari ile konut

alanlarinda bir onceki doneme gore yasanan oransal degisim incelendigindeyse su bulgularla

karsilasilmaktadir: Neoliberal donemde planli kalkinma doneminde yaganan konut iiretimine gore

apartman Ozellikli bina adetinde %325,9’luk, ev 0Ozellikli bina adetine gore %145,3’liik,

toplamdaysa %230’luk artis yasanmistir. Daire adetine gore yasanan degisim ise apartman

Ozellikli binalardaki daireler agisindan %355,9’a, ev oOzellikli daireler agisindan %150,3’e,
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toplamdaysa %295,6’ya ulagsmaktadir. Konut alanina gore degisim ise apartman o&zellikli
binalardaki daireler agisindan %343,4; ev 6zellikli daireler agisindan %212,7 ve toplamdaysa
%374,8 olarak gerceklesmistir.

Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde neoliberal donemde yasanan konut iiretimine gore
apartman Ozellikli bina adetinde %10,1’lik artis yasanmisken, ev 6zellikli bina adetine gore %-
51,7’lik ve toplamdaysa %-16,51k diisiis ger¢eklesmistir. Daire adetine gore yasanan degisim ise
apartman Ozellikli binalardaki daireler agisindan %182,7’ye ulasirken, ev Ozellikli daireler
acisindan %-57,1’lik gerileme yasanmis, toplamdaysa %138,2’lik yiikselis gerceklesmistir. Konut
alanma gore degisim ise apartman Ozellikli binalardaki daireler acisindan %274,1’lik yiikselise
karsilik ev oOzellikli daireler acisindan %-21,5’lik diisiisle ve toplamdaysa %222,4’liik artisla
sonuc¢lanmistir.

Tablo 9: 1980-2002 ve 2003-2019 Alt Donemlerinde Bir Onceki Déneme Gére Yapi
ve Daire Adeti Ile Konut Alaninda Yasanan Yiizdesel Degisim

Géstergeler / Y1l araliklar 1964-1979 déqemiwr‘le. gore 1980-2002 dén.emiwn.e ‘gé')re 2003-
1980-2002°deki degisim, % 2019’daki degisim, %

Apartman 325,9 10,1

Yapi1 adeti Ev 154,3 -51,7
Toplam 230,0 -16,5
Apartman 355,9 182,7

Daire adeti Ev 150,3 -57,1
Toplam 295,6 138,2
Apartman 433,4 2741

Konut alani Ev 212,7 -21,5
Toplam 374,8 222,4

Hesaplamada kullanilan veri kaynagi: TUIK
6. Sonuc¢

Tiirkiye’de konut iiretimi, uzun yillardir artarak stirmiistiir. Barinma ihtiyacinin karsilanmasi
fonksiyonu disinda finans ayaginda kiiresel sermaye akimlarinin gorece bollugu, bu akimlara bagl
olarak artan konut kredisi kullandirim olanaklarindaki artis, miisteri agisindan ise barinma amact
yaninda Kimi zaman prestij statii gostergesi kimi zaman da yatirim amaciyla kullaniminin
belirleyici hale gelisi, bu artis ivmesini tetiklemistir. Ozellikle son yillarda atil yatirim olarak kabul
edilip elestirilere konu olan konut {retiminin Ozelliklerinde de doniisiimiin yasandigi
goriilmektedir.

Bagimsiz bolim olarak daire biiylikliiglinde uzun donemde istikrarli bir artisin yasanmasi,
ozellikle mesken olarak dogrudan yasanan kullanim alanlar1 ile daire donatilari arasindaki
ayrismayla daha da siddetlenmis durumdadir. Dolayisiyla da briit alan ile kullanim alan1 arasinda
ciddi artiglarin yasanmasiyla biiyliyen daire genislikleriyle karsilagilmaktadir. Somutlagtirmak
gerekirse, dogrudan mesken kullanim alanina yakin ge¢miste duvar paylari, apartman bosluklari,
komiirliik eklentisinin eklenmesiyle hesaplanan briit alana bugiin spor salonu, sauna, kapal1 ylizme
havuzlari, otopark gibi cok sayida eklenti ilave olmustur. Bu durum baslarda orta-yiliksek ve
yiiksek gelir grubuna hitap eden kapali konut yerlesimlerinde hakimken, zamanla karma-gelirli,
sosyal konutlarda da kismen de olsa ilave edilmektedir. Dolayisiyla genel olarak konut
standartlarinda iilke biitiiniinde konfor artiginin yasandigi savunulabilir.

Apartman 6zellikli bina biiytikliikleri agisindan yasanan doniisiim incelendiginde, uzun dénemde
hem alan hem de bagimsiz boliim olarak daire sayilarinda siiratli bir artisin yasandigi sonucuyla
karsilagilmaktadir. Hem alan hem de icerdigi daire sayisi olarak belirgin artisin yasanmasi ise,
ozellikle dikey kapali konut yerlesimlerinde yasanan biiylimenin katkis1 olarak goriilebilir. 20 kat
uistii yiikseklige sahip yiiksek nitelikli rezidanslarin da 2005 sonrasinda yayginlagsmaya baslamasi
da konut iiretim 6lgegini bilylitmektedir.
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Miistakil ozellikli evlerin biliyiikliikleri acisindan konu ele alindiginda, uzun donemde tipki
apartmanlarda oldugu gibi konut alaninin biiyiidiigii dikkat ¢cekmektedir. Gegmiste 6zellikle kiiciik
kentler ve kasabalar ile biiyliksehirlerin gecekondu bolgeleri disinda kalan ama benzer sosyo-
ekonomik oOzellikler gosteren kenar mahallelerinde insa edilen formel miistakil konutlarin,
barinma ihtiyaci odakli fonksiyon gordiigii agiktir. Giintimiize geldikg¢e bu tiir konutlarda da briit
inga alaninin genislemesi, yatay kapali konut yerlesimlerinin miistakil konutlar icerisindeki
agirhiginda yasanan artisa baglanabilir. Yine kullanici talepleri, apartmanlarda oldugu gibi
miistakil 6zellikli konutlarda da konfor artisina dayali bir doniisiimiin varligin1 desteklemektedir.

Apartman ve miistakil 6zellikli bina alanlarinin iiretilen toplam konut alanlar1 igerisindeki
dagilimlar1 incelendigindeyse, apartman Ozellikli binalarin agirliklarinin - giderek arttigi
goriilmektedir. Ozellikle biiyiiksehirlerde arsa iiretiminde yasanan zorluk ve arazi maliyetlerindeki
stiratli artig, miistakil Ozellikli konut iiretimi yerine dikey toplu konutlarin/kapali konut
yerlesimlerinin agirliksal olarak artisini zorunlu kilmistir.

Bu ¢alisma kapsaminda yapilan en 6nemli tespitse, ti¢ alt donem arasinda yaganan konut iiretim
hacmindeki degisimde yasanan sasirtici biiylime farklilagmasidir. Genel olarak Adalet ve
Kalkinma Partisi doneminde konut {iretiminin devasa diizeyde artarak atil yatirim olarak kaynak
israfinin olusumuna yol acildigr yoniinde mevcut olan yaygin elestirileri elde edilen bulgular
desteklememektedir. 1964-1979 arasini ifade eden 16 yillik planli kalkinma dénemi, 1980-2002
arasini ifade eden 23 yillik neoliberal donem ve 2003-2019 arasini ifade eden Adalet ve Kalkinma
Partisi donemi karsilastirildiginda, apartman veya miistakil nitelikli bina biiyiikliiklerine gore,
apartmanlardaki daire biiyiikliiklerine gore, apartmanlardaki daire sayisina gore en yiiksek artig
neoliberal donemde gergeklesmistir. Bu durum hem alt donemlerdeki iiretim hacminin biitiiniinde
hem de yillik {iretim hacimlerinde birbiriyle ortiismektedir. Adalet ve Kalkinma Partisi doneminde
en yliksek artisin saglandigi tek konu, konut {iretim biiyiikliigii icerisinde apartman 6zellikli bina
ingaat alaninin agirhiginda yasanan artigla sinirlidir. Buna ragmen Adalet ve Kalkinma Partisi
doneminde en biiyiik konut iiretim artisinin saglandigina yonelik algi olduk¢a yaygindir. Bu algi
yanilmasiysa muhtemelen satig1 uzun zamandir gergeklestirilemeyen yiliksek konfor odakli dikey
kapali konut yerlesimlerinden kaynaklanmaktadir. Neticede 6zellikle 2008 krizi sonrasinda tiim
gelisen lilke piyasalarinda oldugu gibi Tiirkiye’de de yabanci finans kapital akiminin esasen konut
iiretim hacmini ¢ok daha yliksek hacimde arttirmasi gerekirken, neoliberal donemdeki artisin
gerisinde kalinmistir. Muhtemelen bu algr yanilmasmin altinda yatan ana faktorse, konut
piyasasmin doygunluga ulasmasi olarak gortilebilir. Doygunlagan piyasada satisin sinirlanmasi
kacinilmazdir. Bu kaginilmazliksa, kullanilmayan yeni insa edilmis ¢ok sayida konutun varligina
yol acar. Atil konut hacminde yasanan artigsa, dogal olarak toplumun her kesiminde kaynak israfi
olarak degerlendirmelerde bulunulmasina yol acar.
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