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Orta Olgekli Kentlerde Konut Uretimi: Aydin'da Yerel Miiteahhitler
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oz

Bu galisma, Aydin'da faaliyet gosteren kiigiik ve orta olgekli ko-
nut Ureticilerinin gelisim siiregleri ve davranis kaliplari tizerinden,
2000 ve 2010’lu yillarda Tirkiye'de yasanan konut uretiminde-
ki artigin orta Slgekli kentlerdeki yansimalarini incelemektedir.
Kentsel mekandaki degisimin en 6nemli dinamiklerinden birisi
konut iretimidir. Glinimiizde konut iiretimi barinma gibi temel
bir ihtiyaci karsilayacak kullanim degerinden ziyade, bir yatirim
araci olarak goriilmekte ve degisim degeri lzerinden 6n plana
gtkmaktadir. Bu galismada da, konut iiretimi kullanim degerin-
den ziyade degisim degeri lzerinden gergeklesen bir baglamda
ele alinmaktadir. Literatiirde 1980 sonrasi insaat sektord, agirhkh
olarak biiyiiksehirlerde gergeklesen mega projeler, altyapi yati-
rimlari, devlet politikalari, uluslararasilagma, finansallasma ve bii-
yik insaat Ureticileri Gizerinden incelenmistir. Oysa 6zellikle 2007
yilinda gikan konut kredisi yasasiyla birlikte orta 6lgekli kentler-
de de ingaat iiretimi artmistir. ingaat sektériindeki bu yiikselme,
ozellikle de konut ve gayrimenkul sektoriinde gériinir olmustur.
Orta 6lgekli kentlerde genisleyen konut piyasasi igindeki orta ve
kiigiik konut ureticileri, konut iiretiminde merkezilesme egilimin-
de olan biiyiik insaat sermayesinin girmeye tenezziil etmedigi ye-
rel 6lgeklerde etkili olmaya devam ederken piyasadaki dalgalanma
ve kriz egilimleri karsisinda da ayakta durmaya galismaktadirlar.
Bu calisma da, Aydin iline bagl Efeler, Kusadasi, S6ke ve Nazil-
li gibi farkl ozellikler tasiyan dort yerlesimde aktif olan konut
ureticilerinin egilimleri Gizerinden konut sektoriiniin bu bélgedeki
ozgiinliiklerini ve konut ireticilerinin profillerini incelemektedir.

Anahtar sézciikler: ingaat sektorl; konut Uretimi; miteahhitler.

ABSTRACT

This study examines the reflections of increase in housing pro-
duction in Turkey in the 2000s and 2010s in medium-sized cities
through development processes and behaviour patterns of small
and medium-sized local contractors operating in Aydin. Housing
production is one of the most important dynamics of change
in urban space. Today, housing production is preferred as an in-
vestment tool rather than its use value that will meet a basic
need such as shelter and comes to the fore through its exchange
value. In this study, housing production is handled in a context
over exchange value rather than use value. In the literature, the
post-1980 construction sector has been examined through mega
projects, infrastructure investments, government policies, inter-
nationalisation and large construction manufacturers, mainly in
metropolitan cities. However, especially with the housing loan
law enacted in 2007, construction production has also increased
in medium-sized cities. This rise in the construction sector has
been evident in the housing and real estate sectors. Medium and
small housing producers in the expanding housing market in me-
dium-sized cities continue to be influential on local scales, where
large construction capital, which tends to centralize in housing
production, does not deign to enter while trying to survive in the
face of fluctuations and crisis trends in the market. This study
examines the uniqueness of the housing sector in this region and
the profiles of the housing manufacturers through the tendencies
of the local building contractors active in the four settlements of
Aydin province, namely Efeler, Kusadasi, Soke and Naxzilli.

Keywords: Building contractors; housing production; constrcution industry.
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Giris

Bu galisma, 2000 ve 2010’lu yillar boyunca Tiirkiye konut (re-
timindeki artigin orta 6lgekli kentlerdeki yerel konut ureticile-
rine yansimalarini incelemektedir. Caligmanin amaci, mekansal
degisimin en 6nemli dinamiklerinden biri olan konut iretimini,
ozellikle konutun kullanim degerinden ziyade degisim degeri-
nin 6n plana giktigi bir baglamda, elestirel gergekgilik yaklasi-
minin kavramsallagtirmalari temelinde orta 6lcekli kentlerdeki
konut Ureticilerinin tarihsel gelisim siireglerini ve davranis ka-
liplarini merkeze alarak agiklamaktir. Bu amag dogrultusunda
turizm, tarim ve ticaret gibi sektorlerin yaninda konut iiretim
ve satisinin 6zellikle artisa gegtigi Aydin ili galigma alani olarak
belirlenmistir. Calismada kentsel yapili gevrenin Uretiminin,
arz-talep temelli siireglerden ziyade dogrudan sermaye yati-
rimcilari ve devlet eliyle, tiretim iligkilerinin belirledigi dinamik-
ler dogrultusunda gergeklestirildigi goriisii temel alinmaktadir.

1970’lerde ozellikle biiyiiksehirlerde konut sunumu degisim
degeri lizerinden ylikselmeye baglamig ve toplumsal bir ihti-
yaci karsilayan zorunlu bir fonksiyondan ziyade bir yatirim ve
kalkinma araci olarak degerlendirilmeye baslamistir. 1980’li
yillarla birlikte artik konut dretiminin énemli bir kismi yati-
rim amaciyla gergeklesmektedir. Tiirkiye'de konut sektoriiniin
gelisimi siirecinin yapi ruhsatlari agisindan en gériiniir oldugu
iki donem, 1983 ve 1987 arasi ile 2002 ve 2007 arasi yillar-
dir. 2007 krizi sebebiyle yasanan iki yilhik durgunlugun ardin-
dan 2010 itibariyle ingaat Uretimi yeniden hiz kazanmig ve
2019'daki déviz bunalimi diginda ayni hizla devam etmistir.

insaat sektoriiniin 1980’ler ve 2000’lerdeki gelisimi, literatiir-
de agirlikli olarak merkezi hiikiimet politikalari ve piyasadaki
siiregleri belirleyen biiyiik miiteahhitlerin Tiirkiye genelinde
veya biiyiiksehirler Slgeginde yaptig yatirmlar lzerinden ele
alinmistir (Balaban 2016; Ercan ve Giiltekin Karakag 2014; Gii-
I6ksiiz 2012; Keyder 2000; Penpecioglu 2016; Tayang 201 1).
Ote yandan Giiléksiiz’iin de belirttizi gibi, 2000’lerde ingaat
sermayesinin merkezilesme yoniindeki egilimlerine ragmen
farkh olgeklerde sermaye birikiminin devam ettigi gorilmek-
tedir (Guloksiiz 2012). Bu galismanin amaci da ingaat sektori
ve konut iretiminin bir yatirim ve kalkinma modeli olarak 6n
plana giktigi ve ekonomik dalgalanmalarla sinandigi bir ortam-
da, orta 6lgekli kentlerde etkili, yerel ticaret odalarina kayitli
konut Ureticilerini incelemektir.

Makalede tekellesme egilimi olan bir piyasada bosluklari de-
gerlendiren, yerel dinamiklere hakim ve farkli baglamlarda
sektore girmis Ureticilerin genel egilimleri ve tercihleri ele
alinmaktadir. Bu amaca yonelik olarak, niifus, konut satis,
bolgesel gayri safi yurtigi hasila verileri g6z 6niinde bulundu-
rularak Aydin hedef bolge olarak belirlenmistir. Cografi, idari
ve sektorel farklilasmalari goriiniir kilabilmek amaciyla Aydin
biinyesindeki ilgelerin niifus buytklikleri, konut satis oranlari
ve yerel ozgunlikleri ele alinarak Efeler, Nazilli, Kusadasi ve

S6ke orneklem olarak segilmistir. Bu ilgelerden Efeler ticaret,
Kusadasi turizm, Séke tarim, Nazilli ise sanayi ve tarim sektor-
leri ile 6n plana gikmaktadir.

Makalenin ilk boliimiinde galigmanin genel metodolojik yakla-
simi olan elestirel gergekgilik 6zetlenerek kapitalist bir tiretim
iliskisi olarak ingaat ve konut uretiminin yapisi, sermaye don-
giileri yaklagimi Gizerinden tartigilmaktadir. ikinci boliimde ise
bu yapiy olusturan uluslararasi ve ulusal baglam ile 6n plana
¢ikan mekanizmalar kisaca aktarilmakta ve bu mekanizmalarin
Aydindaki etkileri incelenmektedir. Ugiincii boliimde ise saha
calismasinin ciktilari degerlendiriimektedir. Bu kapsamda 6n-
celikle Aydin'daki ingaat sirketlerinin kurulus dykiileri ve sirket
kurucularinin kékenleri incelenmektedir. Akabinde, galistirilan
isci sayilari ve uretilen ingaat miktari verileri Gizerinden sirketle-
rin Gretim kapasiteleri ortaya konularak sirketlerin konut {re-
tim siirecinde tercih ettigi yontemlere deginilmekte, bu gerge-
vede de kat karsiligi ya da arsa alimi yoluyla tiretim siiregleri
ve sirketlerin tageron kullanim tercihleri degerlendirilmektedir.
Sonug boliimiinde ise ureticilerin tiretim siireglerinde sergiledi-
gi davranis 6riintiileri iizerinden genel sirket profilleri ile ulusal
mekanizmalarin yerel konut lretimine etkileri agiklanmaktadir.

Metodolojik Yaklagim ve Kuramsal Cergeve

Calismanin genel metodolojik yaklasimi, elestirel gergekgilik
kuramini temel almaktadir. Kuramlara dair bir kuram yani bir
meta kuram olan elestirel gergekgilik (Sayer 1992, 1993; Tekeli
2009; Turkin Erendil 2000), toplumsal fenomenlerin bilimsel
olarak ele alinabilmesi igin gelistirilmis bir sistematiktir. Elestirel
gergekgi bir perspektifle gergegin anlasilabilmesi, {ig farkl diize-
yin ayri ayri ele alinmasiyla mimkiindiir. Bunlardan ilki birbirle-
riyle zorunluluk iligkisi igindeki nesnelerin olusturdugu yapilari
kapsayan gergeklik diizeyidir. ikincisi, bu yapilar iginde belirli
olumsal kosullar (baglam) iginde ortaya gikan mekanizmalar
diizeyidir. Son olarak da bu mekanizmalara bagl olarak ortaya
¢ikan olaylarin incelendigi ampirik diizeydir. Bu galismada da bu
metodolojik izlenceye bagl kalinarak éncelikle insaat ve konut
Uretiminin yapisini anlamaya y6nelik kuramsal gergeve ortaya
konulmus ve mekanin olusumu ve sermayenin déngiisel gegisle-
riile ingaat ve konut sektdriiniin yapisini olusturan ozgiinliikleri
yap! diizeyi kapsaminda ele alinmigtir. Ardindan 2000’lerde olu-
san uluslararasi ve ulusal baglam ve bu baglami olusturan me-
kanizmalar incelenmistir. Son olarak da Tiirkiye'de orta Slgekli
bir kentte bu baglamin iiretici sermaye dongiisiiniin yerel tasiyi-
cilart olan konut Ureticileri tizerindeki yansimalari tartigilmistir.

Ekonomik cografya kapsaminda fiziksel mekana yapilan mii-
dahale bigimlerinin diinya ekonomik sistemi ve makro eko-
nomiyle iliskisini Marksist bir kavramsallagtirmayla ele alan
en onemli isimlerden biri David Harvey'dir. Harvey, kentsel
mekédnin olusumunda sermaye dongiilerinin rolinii ortaya
koyarken Marx’in g farkli déngiyle ifade ettigi tUretim dén-
gusiinu gelistirerek finansal alani ve mekanin olusumunu da
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kapsayan ikinci bir déngii tanimlamigtir. Harvey, sermayenin
ikinci dongliye gegcisini kargilastirmali bir bigimde anlatarak
ekonomik cografyaya elestirel bir okuma getirmistir (Harvey
1978, 1982, 2010, 2012). ilk nesil Anglo-Sakson kent cograf-
yasinin Chicago Okulu benzeri arz-talep temelli veya evrimci
agiklamalarina karsi, Harvey kentlesmenin temel dinamiginin
sermayedarlarin kar arayiglari oldugunu vurgulamaktadir. Yer
secimi karin maksimizasyonu ilkesiyle yapilmakta, ustelik yati-
rilan sermayenin mekansal olarak sabitlenmesi ve tadil edilme-
siyle kapitalizmin kriz egilimli dogasina karsi gegici 6nlemler
alinmakta, kentsel cografya da bu sekilde olusmaktadir.

Tirkiye'de de ingaat sektdriniin yikselise gectigi donemlerin
yogun kriz ve ekonomik istikrarsizlik dénemleri ardindan gel-
mesi bu agidan tesadiif degildir (Penpecioglu 2016). Harvey’in
bahsettigi sermaye dongiileri arasindaki gegis, 6zellikle
2007'de ABD’de baslayarak Avrupa'ya yayilan kiiresel finans
krizi sonrasinda, BRICS iilkeleri (Brezilya, Rusya Federasyo-
nu, Hindistan, Cin Halk Cumhuriyeti ve Giiney Afrika) ve
Tiirkiye'de yogunlagan ingaat yatirimlarinin baglamini anlamak
icin 6nem kazanmaktadir. 2000’li yillarin diger bir 6zelligi de
gec kapitalistlesmis iilkelerdeki sermayelerin uluslararasi bi-
rikim stirecine katilmis olmasidir. Bu durum o6zellikle ingaat
sektori ele alindiginda Cin, Giiney Kore, Hindistan, Brezilya
ve Tiirkiye icin gegerli olmustur (Giiloksiiz 2012).

Harvey’in sermayenin déngiiler arasi gegisi Gizerine kurdugu
genel tezi giinlimiizde insaat ve gayrimenkul sektérlerinin
yiikselisi ve krizle baglantilarinin agiklanmasi igin dnemli bir
baslangic olmakla birlikte ulusal 6lgekte yapilacak inceleme-
ler igin devletlerin ve ulusal diizeyde diizenleyici mekanizma-
larin da incelenmesi gerekmektedir (Yesilbag 2016). Balaban
ve Balamir Tirkiye'deki kentlesme dinamiklerine bakildigin-
da, 1940 sonlarindan itibaren biiyliksehirlerde gergeklesen
gecekondulasma ve 1965-1979 arasinda yasanan konut
patlamasi gibi kentsel yapili gevrenin olusumunda Harvey’in
bahsettigi oriintliyle dogrudan uyusmayan dénemlere isaret
etmektedirler. Bu dénemlerde ikinci déngiiye gegisi gerekti-
recek kurumsal alt yapi ve finansal 6zerklik de mevcut degil-
dir (Balaban 2008; Balamir 1992).

Penpecioglu da Tiirkiye’'nin birinci déngiliden ikinci doéngiiye
gegecek diizeyde bir tiir sanayisizlesme yasamadigini, dolayi-
siyla sermaye déngiileri arasindaki gegisin Tiirkiye igin uygula-
namayacagini ifade eder. Penpecioglu’na gore sermaye birikimi
Tirkiye'de birinci donglideki islevini yitirmeden ayni siireg
icinde ikinci ve iiglincli gevrimlere gegis yapabilmektedir (Pen-
pecioglu 2016). Diger bir deyisle, sanayi Uretimi devam eder-
ken ticaret, turizm, hizmet gibi sektorler de yatirim agisindan
islemeye devam etmektedir.

Ercan ve Giiltekin-Karakas da yapili gevrenin ingasini igeren
ikinci dongiide gegerli olan insaat faaliyetlerinin, sadece bi-
rinci dongiideki tikanmalari agsmak igin kullanilmadigini ifade

ederler. ingaat sektori, sadece sosyal politikalarin yerine ge-
girilmeye galisilan bir rant dagitim diizenegi veya hizmet sek-
toriinl temel alan bir tilketim mekanizmasinin olusturulma-
sina déniik bir etkinlik alani olarak ele alinmamalidir. Insaat
sektorii, ulus-devlet ve sanayi sermayesinin ihtiyag duydugu
sabit sermaye ve altyapi yatirimlari anlamina gelmektedir (Er-
can ve Giiltekin-Karakag 2014). Diger bir deyisle, birinci don-
glinlin gergeklesebilmesi, dogrudan insaat sektoriiniin gelisimi
ve fizik mekanin olusumuyla baglantiidir. Ote yandan ingaat
sektori, devletin kriz anlarinda kendini yeniden iiretebilecegi
kaynaklari saglamasi dolayisiyla da 6nemlidir.

insaat Gretiminin yapisi, insaat sektoriiniin diger sektorlerle
baglantisi, kapitalizmin tesisindeki yeri ve kendi igindeki 6z-
glinliikleri Gizerinden incelenebilir. insaat sektori, sabit ser-
mayenin Uretimi igin gerekli tiim altyapiy, sabit sermayenin de
bir kismini igeren (st yapiyi, emek giiciiniin yeniden iretiminin
mekani olarak konut ve baglantih mekansal yapilari ve yine
tiiketim siirecinin gectigi mekan iiretmektedir. ingaat sektérii
sadece bir rant paylagim araci islevi ggrmemekte, ayni zaman-
da bankalar, gayrimenkul yatirim ortakliklari ve diger finans
kuruluslarini hareketlendirmekte, geri baglantilari ile sabit
sermaye ve ara mamulleri tireten farkli sektorleri beslemekte,
emek yogun yapisi dolayisiyla istihdami tetiklemekte ve ileri
baglantilari tizerinden farkl sermaye islevlerinin ihtiyag duydu-
gu fiziksel mekéani Uretmektedir.

insaat sektorii yapisal olarak diisiik 6lgek ekonomisine sahip-
tir. Seri Uretimle birim iriin maliyetlerinin diigmesi miimkiin
degildir (Unsal 2021). insaat sektérii altinda 6zellikle gelis-
mis Ulkelerde konut iiretiminin yapisini inceledigi makalesinde
Ball, diisiik 6lgek ekonomisi sebebiyle sektore giris ve gikisla-
rin kolay oldugunu, bununla baglantili olarak da konut ireti-
mi piyasasinda gok sayida Ureticinin faaliyet gosterdigini ifade
etmektedir (Ball 2003).

Emek yogun teknikler, arz yoniinde yasanan krizlerde ureti-
cilerin esnek olabilmelerini saglar. Yiiksek rekabet ve sekto-
re girig-cikiglarin kolay olmasi dolayisiyla sektoriin arz-talep
dongiiselligi yiksektir. Karlihgr etkileyen en biiyiik etmen ise
arsa arzinin kisithhgidir. Girdi maliyetleri ve sektoriin geri bag-
lantilari da fiyatlar lzerinde etkili olmaktadir. Konut iretimi
agisindan dlkelerin 6zginliklerinin bir bélimi bu girdi ma-
liyetlerinin farkindan kaynaklanmaktadir. Talep déngiisiindeki
artiglarda fiyatlari kesebilecek kiigiik treticilerin varligi serma-
ye yogun yatirimlarin oniindeki en énemli engellerden biridir.
Ball, konut stokunu belirleyen pratiklerin esnekligi ve farkl
llkelere ait kurumsal mekanizmalarin gesitli olmasini temel
olarak bu yiiksek dongiisellik ve diisiik 6lgek ekonomisi 6zel-
ligine baglamaktadir (Ball 2003, 2006'dan aktaran Unsal 2021).

ingaatlarin yapilacagi araziler, mekansal olarak degismeyen,
sabit unsurlar oldugu igin arazi arzinin kisith oldugu yerler-
de toprak sahipleri arsa arzi konusunda tekelci bir giice sahip
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olabilmektedirler. Boyle bir durumda, konut ireticisi ve bi-
yik arazi sahipleri yiikselen maliyetlere kargi konut stokunu
ayarlayarak giktilari kisitlayip alim-satim siireglerinde karlilig
korumaktadirlar. Eger arazi arzindaki engellemeler kalkar ve
gayrimenkul midahaleleriyle kentsel arazilerde saglanan eks-
tra rant siirece daha fazla aktori gekerse bu siireg degismek-
tedir. Tirkiye 6rneginde de Toplu Konut idaresi (TOKI) ile
2000’lerin bagindan itibaren yiiriitiilen siireg bu sekilde isle-
mistir. Tirkiye'de 2003’le birlikte gerceklesen konut patlama-
sini, yukarida anlatilan yapisal iliskiler ve bu iliskilerde 6zellikle
arazi arzi konusunda devletin Gstlendigi rol miimkiin kilmistir.

Son olarak, konut ve ingaat Uretiminin emek yogun bir si-
re¢ olmasi, emek giiciiniin sosyolojik yapisini yerel diizeyde
énemli hale getirmektedir. Ozellikle gog alan kentlerde, bag-
kaca bir sermayesi olmaksizin kente gelenlerin istihdam igin
ilk tercihlerinden birisi ingaat ve konut Uretimidir. Bunun so-
nucunda ingaat ve konut Uretimi, gégle gelen niifusun kentte
ayakta kalma stratejilerinden birisi olmaktadir. Dolayisiyla gég
ve hemserilik iligkileri de olumsal olmakla birlikte insaat ve
konut iiretimini etkileyen yerel etmenlerden birisidir. Sonraki
bélimlerde daha detayli anlatildig gibi, Aydin'daki yerel konut
ureticileri arasinda béyle bir 6riintli gézlenmistir.

Uluslararasi Baglam, One Cikan Ulusal
Mekanizmalar ve Yerel Etkileri

Tiirkiye'de insaat sektoriiniin 2000'li yillardaki yiikselisini anla-
yabilmek igin bu yikselisi miimkiin kilan uluslararasi ve ulusal
baglamin incelenmesi gerekir. Uluslararasi baglama bakildiginda,
Turkiye'deki ingaat sektoriiniin 6zellikle 2001 krizi sonrasi yiik-
selisinin neoliberalizmin 1990’larin sonunda girdigi kurumsal ki-
rilmayla ortiistigii goriilmektedir. Neoliberalizm, 1980’lerden
itibaren IMF, Diinya Bankasi ve ABD Hazine Bakanlig’'nin uzlas-
tig 6zellestirme ve liberalizasyon siiregleri ile makroekonomik
diizenlemeler tzerinden gelismistir. Ancak 1990’larin sonunda
Diinya Bankasi geg kapitalistlesen iilkeler igin giiglii bir devletin
diizenleyici varliginin 6nemini vurgulamaya baslamistir. Diinya
Bankasr’'nin 1997 tarihli raporunda, etkin bir devlet olmaksizin
ekonomik, toplumsal ve siirdirilebilir kalkinmanin miimkiin
olmayacagi ve devletin kalkinmanin tam merkezinde kolaylag-
tirici bir ortak role sahip olmasi gerektigi vurgulanmistir. Buna
gore devlet piyasalara alternatif olarak degil, piyasalari tamam-
layict bir aktér olarak diisiiniilmelidir. Ozetle neoliberalizmin
bu ikinci déneminin 6n plana gikan yénii Washington Muta-
bakati ile agilan alanlarda gelisen kapitalist iligkilerin kurumsal-
lastiriimasidir. Ote yandan bu kurumsallagma hamlesi icin tek
tip bir regete olmadig), ilkelerin kendi kurumsal ve ekonomik
dinamiklerinin bu siireci belirlemesi gerektigi de belirtilmistir.
Dogru (2016), 2001 krizinden gikista Kemal Dervis onciilu-
guinde yapilan miidahaleler ve ardindan gelen AKP iktidarinin
boyle bir uluslararasi baglama oturdugunu ifade etmektedir. Bu
baglamda olusturulan ulusal mekanizmalarla Tirkiye'de insaat
ve konut iiretimi hizla artmis ve dénemin konut politikalarinda

belirleyici olmustur. Bu cercevede 2003 yilinda TOK/’nin yet-
kilendirilerek canlandirilmasi 2001 krizinin agilmasinda 6nemli
bir rol oynamistir. Erol da 2001 sonrasi dénemi 2002-2007
ve 2010-2014 alt donemlerine ayirmakta, ilk dénemde konut
tiiketimi ve finans baglantisini, ikinci dénemde devletin bu yeni
diizenleyici roliinii vurgulamaktadir (Erol 2019).

Yesilbag'in (2020) belirttigi gibi, Tiirkiye'de insaat sektoriinde
yaganan biiyiime yabanci sermaye girisiyle dogrudan baglanti-
hdir. Bu durum Tirkiye'nin ingaatta uluslararasi finansal faali-
yetler ve sermaye hareketlerine bagl oldugunu géstermekte
ve bu agidan bir kriz dinamigine isaret etmektedir. Gergekten
de 2010’lu yillarda ingaat ve konut sektoriindeki ikinci yiikselis
doénemini etkileyen uluslararasi baglamdaki en énemli kirilma,
2008'deki kiiresel finansal kriz ve bunun sermaye hareketleri
tzerindeki etkisi olmustur. 2007’de ABD’de baglayarak kiiresel
capta hizla yayilan kiiresel finansal kriz geligmis ilkelerde insaat
sektoriinde durgunluk ve konut fiyatlarinin diismesi gibi sonug-
lara yol agarken kagan sermaye 6zellikle BRICS Ulkeleri ve ben-
zerlerinde ingaat yatirimlarinin yogunlagmasina sebep olmustur.
2008 krizinin etkisiyle konut fiyatlari diismis, ingaat faaliyetleri
durmus, konut edinme siireglerinde sorunlar yasanmaya bag-
lamis ve ipotekli konut kredisi kosullari daralmistir. Tiirkiye'de
2008 krizinin etkisiyle 2009°'da ufak bir duraklama yasansa da
kagan sermaye kisa siire igerisinde lilkeye tekrar giris yapmistir.

Ozetle Tiirkiye'de devletin bir dizi mekanizmayla ingaat sek-
tori iginde dogrudan bir aktor olarak devreye girdigi 2000’li
yillar, 1990’larin sonunda neoliberal politikalarda devletin 6ne-
mini vurgulayan ve kurumsallagsma adimi olarak adlandirilabi-
lecek siiregle paralel yiirlimiistiir. Tiirkiye'de ingaat sektorii
2001 sonrasinda ekonomideki birikimin tetikleyicisi olarak go-
rilmistiir. Bu siiregte yukarida 6zetlenen uluslararasi baglam
kapsaminda gesitli ulusal mekanizmalar gelistirilmis ve devlet
insaat ve konut piyasasinda en énemli aktor haline gelmistir.

Aydin ingaat sektoriinlin gelisimine bakildiginda, tretim ve
gelir diizeylerinin inig-gikislari bakimindan Tiirkiye genelindeki
egilimlerle 6rtiistiigt, bunun yaninda érnegin TOKi'nin sinirh
etkinlik géstermesi gibi kimi 6zgiilliikler tagidigi ve gayrimen-
kul faaliyetleri agisindan hem bélgesel hem de ulusal diizeyde
Tiirkiye ortalamasinin Gstiinde seyrettigi goriilmektedir.

Sekil I’'de Aydin'da yillara gore sektorel GSYH'nin degisimi
goriilmektedir. Aydin tarihsel olarak tipik bir tarim ve ticaret
kenti olarak bilinmektedir. Tarimsal GSYH’si bolgesel olarak
Mugla ve Denizli’nin tstiinde, Tiirkiye’nin ise yillik ortalamasi-
nin 2,5 kati biytkligiindedir. Ancak 2004 yili itibariyle hizh bir
diislise gegen tarimsal lretim yerini ticaret, ulastirma, depo-
lama, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerine birakmistir.
Madencilik sektori bolgesel ve ulusal diizeyde ortalamanin
altinda olmakla birlikte 2010 yiliyla beraber hizli bir yiikselise
geemistir. Aydin’da ingaat sektoriiniin GSYH igindeki yeri ise
bolgesel olarak Denizli ve Mugladan daha biiyiiktiir. Tiirkiye
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Sekil 1. Tirkiye, TR32 bolgesi ve Aydin'da sektérel GSYH'nin tarihsel degisimi.

GSYH: Gayri safi yurt ici hasila.

ortalamasini ise | puan geriden takip etmektedir. Gayrimen-
kul sektoériiniin genel GSYH igindeki orani diismekteyken, in-
saat sektori de 2016 itibariyle hizh bir digise gegmistir.

Sekil 2'de Turkiye ve Aydin'da 2002 yilindan bu yana verilen
konut ruhsat sayilari gériilmektedir. 2002'de baglayan yiikse-
lis, 2001 krizinden gikisi ifade etmekte ve Tiirkiye'deki konut
ruhsat verileriyle paralel ilerlemektedir. 2008 yilindaki daral-
ma 2007 krizini isaret etmektedir. 2008 sonrasindaki yiikselis
de Tirkiye grafigiyle uyumlu sekilde ilerlemektedir. 2008'deki
ylukselisin diger bir sebebi, 2007 yilinda gikan konut kredisi ka-
nunudur. 2017°de baslayan doéviz krizi ile 2019da gergeklesen
daralma rahatlkla izlenebilmektedir. Bu agidan Aydin insaat
sektoriiniin GSYH ve konut ruhsatlari agisindan Tirkiye ile
paralel bir seyir izledigi anlagilmaktadir.

Sekil 3’te Aydin ilgelerinde verilen konut ruhsat sayilari goriil-
mektedir. Konut ruhsatlarinin en fazla oldugu ilgeler sirasiyla
Kusadasi, Efeler, Nazilli ve S6ke’dir. Kusadasi ilgesi, yapil gevre
makroformu agisindan bélgedeki en genis yerlesim birimi ol-
manin yani sira, tarihsel olarak gelisen turizm sektorii dolayi-
styla konut sektori agisindan ulusal ve uluslararasi piyasalarda
6n plana cikmistir. Efeler ilcesi izmir, Denizli, Mugla illerini bag-
layan Aydin ilinin merkez konumunda kaldigi igin genislemis ve
tarihi il merkezi olmanin avantajlarina erigmistir. Nazilli ilgesi
yerel Slcekte sanayi ile 6n plana gikmakta ve Denizli ile olan
baglantiyr saglamaktadir. S6ke ilgesi ise Kusadas’'nin gekim
merkezi altinda kalan, geleneksel tarimsal lretimin sirdigd,

Tarkiye
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Sekil 2. Tiirkiye ve Aydin'da yillara gére verilen ikamet amagh yapi ruhsatlari.
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Sekil 3. Aydin'da calisma kapsamindaki ilgelere ve yillara gére konut ruh-
sat sayilari.

bolgede konut sektériiniin en az yogunluklu yasandigi ve son
dénemdeki insaat dalgalanmasindan en geg etkilenen ilgedir.

2000’lerin bagindan itibaren Tiirkiye'de konut uretimindeki ar-
tigin en 6nemli mekanizmalarindan biri TOKI olmustur. 1984
yilinda kurulan TOKI, 2003 yiliyla birlikte hiikiimet tarafindan
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farkh yetkilerle donatilarak merkezilestirilmis, boylece o6zel
sektorle birlikte hareket ederken onu kontrol eden bir konut
Uretim sistemi olusturmustur. 2000’ler boyunca gikarilan bir
dizi yasa degisikligiyle TOKI yerel yonetimlerin yetkilerini de
asacak nitelikte bir gii¢ elde etmis ve neredeyse bakanlk kadar
yetkin bir nitelige kavusmustur (Ozdemir Sari ve Aksoy 2016).
TOKI toplu konut ihalelerindeki dagitim roliiyle ayni zaman-
da devletin ekonomik giig iliskileri baglaminda kullandigi politik
bir arag olagelmistir (Yesilbag 2016). Dogru (2016) TOKi’nin
bu 6zellikleriyle konut iiretimindeki kapitalist Gretim iligkilerini
ulusal 6lgekte yayarak devletin hakim siniflar ile kurdugu iligkiler
agisindan da kullanigh bir kurum oldugunu belirtmektedir.

TOKi'nin Aydin'da 2005 yilindan bu yana |1 ilgede toplam
24 projeye basladigi tespit edilmistir. Bu projelerden [2’si
hala ingaat asamasinda, biri ise ihale asamasindadir. Bunlar-
dan 2006, 2008 ve 2009 tarihlerinde baslayan ligiiniin hala
ingaat asamasinda olmasi dikkat cekicidir. ihaleleri alan sir-
ketler, Aydin'daki yerel konut ireticileri degil ulusal gapta
faaliyet gosteren sirketlerdir. 2005-2022 arasinda 24 pro-
jeye baslandigi dusiniildigiinde Aydin'in TOKI faaliyetleri
agisindan cekici bir bolge olmadigi anlagilmaktadir. Ozellikle
Kusadasi gibi ulusal ve uluslararasi konut piyasasi agisindan
yerel neme sahip bir yerlesimde TOKI projesinin olmamasi
dikkat gekicidir. Yerel konut ireticileri, konut piyasasini dev-
let miidahalesiyle sekillendiren TOKI ve TOKI’den ihale alan
sirketlerin aktif oldugu bir ortamda, Aydin'da onlarin fazla
midahil olmadig alanlarda hareket etmislerdir.

Bu dénemde ingaat sektoriiniin yiikselisini tetikleyen ikinci
bir mekanizma ise kentsel doniisiim siiregleridir. Agilan yeni
konut alanlari disinda, 6zellikle 1990’larin ortalarindan iti-
baren Tirkiye'deki sehirler sagaklanarak biiyiimeleriyle kent
merkezinde kalan yiiksek rant potansiyeline sahip alanlarin
yeniden piyasaya agilmasi tartisilmaya baglamistir (Tirkiin
2014). Kentsel déniisimi diizenleyen kanunlarin son agama-
sini ise 2012'de yiiriirliige giren 6306 sayili Afet Riski Altin-
daki Alanlarin Dénistiiriilmesi Hakkinda Kanun’dur. 2019°da
6306 sayili kanunda yapilan bir degisiklikle Cevre ve Sehircilik
Bakanhg riskli ilan edilen yapilarin miilkiyetini kamulagtirma
veya acele kamulastirma yapmaksizin kendi iizerine alma hak-
ki kazanmistir. Ozellikle 6306 sayili kanun uygulamalarina ba-
kildiginda, yasanin ciktigi 2012'den bu yana Aydin'da Bakanlar
Kurulu Karari ile tg adet riskli bélge ilani yapilmistir (Resmi
Gazete-18.08.2017; Resmi Gazete - 2 Mayis 2013; Resmi Ga-
zete-22.02.20217). Bu alanlarin iiglinde de giinimiiz itibariyle
bir degisiklik yasanmamistir. Aydin’daki yerel miiteahhitler ve
konut sektériiniin yapisi iginde mevcut kentsel gevredeki ko-
nut dokusunun degisiminden ziyade, yeni imara agilan alanlar-
da yapilan konut insaatlari daha belirleyici olmaktadir.

Konut Uretimi ve tiiketimini dogrudan etkileyen igiincii bir
mekanizma ise, konut liretim siirecini meta sermaye don-
glisii Uzerinden artiran ipotekli konut kredisi sistemidir.
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Sekil 4. Tirkiye'de ipotekli konut kredilerinin tim kredilere orani, BDDK
verilerinden derleyen Aslan (Aslan 2018b).

BDDK: Bankacilik diizenleme ve denetleme kurumu.

Konut Satis Oranlan
Yerelleseme Katsayist Orani
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Sekil 5. Tirkiye ve Aydin'da ipotekli konut satiglarinin konut satislarina orani.

2007°de cikarilan 5582 sayili Konut Finansman Sistemine llis-
kin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun
ile konut alimlarinda uzun vadeli ve disiik oranli faizle veri-
len ipotekli konut kredisi sistemi getirilmistir. “Mortgage”
olarak da bilinen, konut kredilerine dayali finansman sistemi-
ni kurumsallastiran kanun ile birlikte 4077 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu,
3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu ve 2499 sayili Sermaye
Piyasasi Kanunu ve farkli vergi kanunlarinda degisiklikler ve
eklemeler yapilmistir (Aydogdu 2007). Ozellikle 2001’den
sonra kredileri alabilen kitle alt-orta gelir seviyelerine dog-
ru kaymis ve yayginlagsmistir (Aslan 2018b, Ergiider 2015).
2001’den 2008’e giden siiregte kamu borglari orani azalirken
bireysel borglanma artmistir (Akgay ve Giingen 2016; As-
lan 2018a). Yapilan galismalar, ipotekli konut kredisi alimlari
artarken ev sahipligi oranlarinin 6zellikle 2014’ten itibaren
diistigiini gostermektedir (Aslan 2021) (Sekil 4).

Aydin'da ipotekli konut kredisi kullanim oranlarina bakildigin-
da ise Tirkiye'deki kullanimdan ortalama 1.2 kat daha fazla
oldugu anlagilmaktadir (Sekil 5). 2014-2017 arasinda Aydin'da
konut kredisi kullanimi artarken Tiirkiye olgeginde sabit kal-
mistir. Ozellikle 2020'de 1.4 kat daha fazla artis gorilmistir.
Aydin'daki konut ireticilerinin, meta sermaye doéngiisu siire-
cinde ipotekli konut kredisi mekanizmasina dogrudan bagimli
olduklari anlagilmaktadir.
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Aydin 6rneginde 6n plana gikan, toplamda ¢ok biiylik bir
paya sahip olmadigi halde yerel diizeyde degisikliklere sebep
olabilecek bir diger mekanizma ise yabancilara konut satigi-
dir. 2000 ve 2008 arasinda yapilan diizenlemelerle turistik
alanlarda yabancilara toprak satisi Cumhuriyet tarihinin en
yliksek miktarina ulagsmistir. Ozellikle turistik bolgelerde ya-
bancilara yapilan konut satiglari bolgedeki konut piyasasinin
belirlenmesinde etkin olmustur. Yabancilara konut satiglari,
ilgili bolgenin ulusal ve uluslararasi konut {reticilerine agiima-
sini saglamistir. Bu durum farkli baglamlarda bu bélgelerdeki
konut piyasalarinin uluslararasi krizlere karsi kirilganhk gos-
terdigi veya igsel krizlere karsi firsat olarak kullanildigi mo-
mentler olusturmustur. érnegin Kusadasi’'nda 2008'de konut
Uretimi dururken, Didim'de biiylik bir disiis yasanmamistir.
Benzer sekilde 2018'de yasanan déviz krizinden Kusadasi et-
kilenmemis, Didim'de ise diger ilcelerle birlikte duraklama
yasanmistir. En gok satisin yapildigi yillar sirasi ile 2008 ve
2007°dir. Gérer Tamer vd. (2010) de 1980-2008 déneminde
80.000’i gegen yabancilara miilk satiginin yarisindan fazlasinin
2004-2008 arasinda gergeklestigini belirtmektedir. Ozellikle
Ege bolgesindeki satislar 2000’lerin baginda hizla artmstir.
Birinci sirada Mugla, ikinci sirada izmir ve {igiincii sirada ise
Aydin gelmektedir. 1938-2008 arasinda taginmaz alimi yapan
yabanci kisi sayisina bakildiginda Antalya ve Mugla'dan sonra
Aydin tgiinci olarak gelmektedir. Aydin’i en gok tercih eden
yabancilarin ingiltere uyruklular oldugu gériilmektedir.

Sekil 6'da 2013 sonrasinda Tiirkiye ve Aydin’da yabancilara
yonelik konut satis sayilarinin yillik degisimi goriilmektedir.
2018de Aydin'da dusls yasanirken Tiirkiye'de ise 2017'de bas-
layan artis devam etmektedir. 20182019 yillarinda dévizde
yasanan degerlenme Tiirkiye Slgeginde yabancilara satigi arti-
rirken, ayni aralikta Aydin’da yabancilarin konut almayi nispe-
ten daha az tercih ettikleri gériilmektedir. Bu farklik diginda
Aydin'da yabancilara konut satigi Tiirkiye ile paralel ilerlemistir.

Sonug olarak, Tiirkiye’de 2000 ve 2010’lu yillarda insaat ve ko-
nut Uretiminin ylikselise gegtigi baglami tetikleyen mekanizma-
larin bir kismi Aydin ilinde kisith kalmistir. TOKI faaliyetleri ve
kentsel doniisiim siiregleri, Aydin'daki konut Uretiminin esas
baglamini belirleyen mekanizmalar olmaktan ziyade, ulusal
diizeyde mekanizmalardir. TOKI projeleri yerel miiteahhitler
yerine ulusal gapta is yapan sirketlerce gergeklestirilse de bu
durum ingaat sermayesinde bir merkezilesmeyi beraberinde
getirmemistir. TOKI ve kentsel déniisiim faaliyetlerinin kisitli
olmasi, Aydin'daki kentsel rant potansiyeli ve benzeri gekici
olabilecek etmenlerin diisiik olmasiyla agiklanabilir.

Turizm dolayisiyla daha fazla kentsel rant potansiyeli tasiyan
Didim ve Kusadasi’nda ise yabancilara konut satislarini arti-
ran mekanizmalar daha etkili olmugtur. 2001 krizinden g¢ikis-
ta Didim ve Kusadasi’nda kredi borcu olan yerel konut iire-
ticileri iflas ederken konut satiglari hizla artmis, diisen konut
fiyatlariyla piyasadaki uluslararasi aktérlerin sayisi artmigtir.

Turkiye

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sekil 6. Tirkiye ve Aydin'da yillara gore yabancilara konut satisi.

2004’te yabancilara konut satiginda yaganan yapisal degisim
Didim ve Kusadasi'nda verilen konut ruhsat sayilarina yansi-
mistir. 2007 krizinde Didim’de konut iiretimi devam ederken
Kusadasi’'ndaki ingaatlar tamamen durmustur. Kusadasi’ndaki
konut piyasasi yabancilarin konut alimlarina daha bagli bir se-
yir izlemis, bu sebeple uluslararasi baglamda yaganan sarsin-
tilara karsi daha kirilgan olmustur. Ote yandan 2018'de yasa-
nan doviz krizi ile Kugadasi’daki konut ingaatlari hizlanmistir,
ancak Didim’'de bu krizin 2019°daki yansimasi olarak konut
Uretiminde ciddi bir diisiis olmustur. Déviz degerindeki artis
Kusadasi’nda konut Uretiminin artmasina, Didim’de azalma-
sina sebep olmustur. Bu durum Kusadasi’nda doévizle iiretim
yapan yatirimcilarin gostergesidir. Didim’'de ise insaat girdi-
lerinde dévize bagimli yerel iiretimin daha hakim oldugunu
gostermektedir. Kusadasi, ulusal finansal sarsilmalara karsi
daha dayanikliyken, Didim ulusal gaptaki sarsintilara karsi
daha kirilgandir. Ayrica konutlarin satiginda ipotekli konut
kredisi kullaniminin Aydin’da Tiirkiye ortalamasindan yiiksek
olmasi, burada yerel miiteahhitlerin dogrudan faydalanabil-
dikleri ikinci bir mekanizma olmustur.

Aydin'da Yerel Konut Ureticileri ve Konut
Sektoriiniin Yapisi

Calisma kapsaminda Aydin Ticaret Odasi, Aydin Sanayi Oda-
si, Kugsadasi Ticaret Odasi ve S6ke Ticaret Odasi’'ndan alinan
verilerle birlikte, TUIK verileri, cesitli haritalar ve uydu go-
riintiilerinden yararlanilmistir. ilgili ticaret ve sanayi odasi yet-
kilileriyle yapilan gériismelerde insaat sektoriindeki aktorlere
dair bilgiler alinmig, bu bilgiler alanda goriisiilecek sirketlerin
segiminde 6nemli rol oynamistir.

ilk saha calismasi 2015 yilinin Eyliil, Ekim, Kasim ve Aralik ay-
larinda ve 2016 yilinin Nisan ve Mayis aylarinda gergeklestiril-
mistir. 2019'da ise saha ikinci kez ziyaret edilmis ve daha 6nce
temas edilen sirketlere dair bilgiler glincellenmistir. Sirketler-
le anket ve derinlemesine miilakatlar yapilmig, goériismenin
mimkiin olmadigi bazi sirketlere dair bilgilere kamusal kay-
naklardan ve diger sirketlerin anlatimlarindan yararlanilarak
ulagilmistir. Sirket yetkililerinin yaninda, belediye yetkililerine
de galisma alaninin imar durumu, giincel problemleri ve ku-
rumsal olarak insaata dair politikalari sorulmustur.



Emre Irfan Kovankaya, Asuman TUrkin

225

Calismaya konu olan yerlesimlere mekansal olarak girilen an-
dan itibaren yeni ingaat alanlarinin fark edilmemesi oldukga
zordur. En yiiksek binalari 67 kattan olusan bu yerlesimlere
giris yapilan ana arterlerden, uzaktan da olsa yeni ingaatlarin
mekansal organizasyonunu gérmek miimkiindiir. Kusadasi bu
agidan bir istisnadir. Kuzeyden giliney dogrultusunda sehre
ulasan gevre yolunun dogu tarafindaki hareketlilik aragtirma-
cinin goéziinden kagmasa da bu yerlesim diger yerlesimlere
gore fiziksel olarak -hem topografik agidan hem de yapil fi-
zik mekan agisindan- ¢ok daha girifttir. Kugadasi ayrica yapili
¢evre makroformunun diger ilge merkezlerine nazaran daha
genis bir alana yayildigi bir yerlesimdir. Bu nedenle arastirma
kapsami 6zellikle ilgenin kuzeyinde ve merkez mahallelerinde
konuglanmis miiteahhitlerle kisith tutularak Davutlar ve Gii-
zelgamli gibi glineydeki kentsel yogunluk alanlarina girilme-
mistir. Nazill’de de yeni insaat alanlari, sehrin ilk bakista alg-
lanmayan, gevre yolunun uzaginda, yerlesimin kuzey sinirinda
belirgindir. Oncelikli sirket tespitleri, bahsedilen yeni ingaat
alanlarindaki kesif ve gézlemlerle miimkiin olmustur.

Arastirmada kartopu yéntemi kullaniimistir. Ticaret odasi ve-
rileri ve sirketlerin internet siteleri lizerinden yapilan arastir-
malarla desteklenen sirket isimleri ¢ikarilmistir. Efeler'de tes-
pit edilen 16 sirketten |4’iiyle, Kusadasi’'nda tespit edilen 10
sirketten 9’uyla, Soke'de tespit edilen 10 sirketin ve Nazillide
tespit edilen 10 sirketin tamamiyla gériismek miimkiin olmus-
tur. Goriislilen sirket temsilcilerine kurucular, ortaklar, sirke-
tin kisa tarihi, ortalama galisan isgi sayilari, yapilan islerin ni-
telikleri ve cografi konumlari, kullanilan insaat malzemelerinin
tedarik edildigi sirketler ve mevkileri, 2001 ve 20072009 kriz
stireglerinden etkilenme durumlari, alt yiiklenicilik iligkileri ile
ilgili sorular sorulmustur. Yiiz yiize gorisiilip derinlemesine
miilakat yapilamayan sirketlerle ilgili bilgilerin bir kisminin faali-
yetlerine ticaret sicil gazetesinden ve yerel gazetelere ait inter-
net siteleri gibi gesitli kaynaklar iizerinden ulagilabilmektedir.
Boylesi durumlarda, gériisme yapilabilen sirketlerin gériisme
yapilamayan sirketlere dair verdikleri bilgilerden de yararlanil-
mistir. Calisma kapsaminda, sirket isimleri sirketin aktif oldugu
ilgenin bag harfi ve goriisiilme sirasina gére kodlanmistir.

Sirketlerin Kurulus Oykiileri

Tiirkiye insaat sektoriinde ozellikle 1980’lerde ve 2000’ler-
de ivme kazanan biylimenin bir yansimasi olarak, ekono-
misi agirlkh olarak turizm ve tarim sektériine dayali olan
Aydin'da da ¢ok sayida insaat sirketi kurulmugtur. Aydin’daki
insaat sirketlerinin 6nemli bir kismi 2000’li ve 2010’lu yillar-
da kurulmustur. Sirket miilakatlari ve Ticaret Sicil Gazetesi
verilerine gore, tespit edilen sirketlerin | tanesi 1960l yil-
larda 4 tanesi 1980’li yillarda, 10 tanesi 1990’ yillarda, 15
tanesi 2000’li yillarda ve 16 tanesi ise 2010’lu yillarda resmi
kuruluglarini gergeklestirmistir. Resmi kurulus tarihleri te-
mel alindiginda, Aydin’daki en eski insaat sirketlerinin Efeler
ve Kusadasi’nda bulundugu gériilmektedir.
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Sekil 7. ilgelere gore insaat sirketlerinin kurucularinin bir nesil dncesinin
kokenleri.

Sirket kurucularinin sektérde galismaya baslama tarihleri-
ne bakildiginda, 1980’lerde gergeklesen hizli yiikselisin esas
kaynaginin Efeler oldugu anlagiimaktadir. Bunun bir sebebi
Efeler’in il merkezi olmasindan 6tiirii sahip oldugu olanaklardir.
Kusadasi'nda 1960’lardan beri sektérde olan iki kokli sirket
(K3, K7) bulunmakla beraber ingaat sektériinde aktif olanlarin
gogunun 1990l ve 2000’li yillarda sektére girdikleri goriilmek-
tedir. S6ke’de aktif olan sirketlerin kuruculari ise gogunlukla
2000 ve 2010’lu yillarda sektore girmislerdir. Bunun sebebi,
Soke’nin diger ilgeler arasinda en yeni gelisme alanlarina sahip
olmasidir. En geng sirketler ise Nazill’de yogunlagmistir.

incelenen sirketlerin kurucularinin bir nesil énceki kékenleri-
ne bakildiginda, Aydin kokenli olan I5 sirket disinda kalan 30
sirketin kurucularinin 19 farkli ile dagildigi gériilmektedir (Sekil
7). Oncelikle yerel miiteahhitlerin kokenlerindeki bu cesitlilik
dikkat gekicidir. Aydin ilinde yasayan baska il nufusuna kayith
kisilerin Aydin'a kayith kisilere orani %55 civarindayken, yerel
miiteahhitler arasinda ise Aydin ili disinda kayith olan miite-
ahhitlerin sayisi Aydin iline kayith olan miteahhitlerin iki kati-
dir. Dolayisiyla miiteahhitlerin kayith olduklari illerin gesitliligi,
Aydin'daki toplam niifusun kayith oldugu il gesitliliginden gok
daha fazladir. Onceki béliimlerde de bahsedildigi gibi, insaat ve
konut sektorii sermayeden ziyade emek yogun bir lretime da-
yanmaktadir. Bolgedeki yerel konut ireticisi miiteahhitlerin sa-
bit sermaye yatirimlari yok denecek kadar azdir. Sektérde sabit
sermaye yogunlugunun olmamasi sektore giris gikiglari kolay-
lastirmaktadir. Bu durum, tarihsel siireg igerisinde Aydin’a farkl
illerden gelen niifusun geginmek igin emek giicliniin yogun ol-
dugu insaat sektoriini tercih etmelerine sebep olmus olabilir.
Miiteahhitlerin kokenlerindeki gesitlilik bunun bir gostergesidir.

incelenen sirketlerin kurucularinin bir nesil énceki kékenle-
rine bakildiginda 6n plana gikan ilk alti il sirasiyla Aydin (15),
Agnri (6), Erzurum (3), Mus (3) ile Siirt (2) ve Batman (2) ol-
mustur (Sekil 8). Bir diger deyisle, bolgesel olarak incelendi-
ginde gogunlugu Ege bolgesi kokenli kurucular olustururken,
ikinci olarak Dogu ve Giineydogu Anadolu Bélgesinin agirlikta
oldugu gorilmektedir. 2010’lu yillarin ortalarinda Aydin iline
bagh dort ilgenin gelisme konut alanlarinda aktif ingaat sirket-
lerinden rastgele segilen 6rneklem iginde Dogu ve Giineydogu
Anadolu bélgesi kokenli sirketlerin gogunlugu dikkat gekicidir.
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Sekil 8. Sirketlerin kurucularinin bir nesil dncesine gore kokenlerinin illere
dagihimi.

insaat sirketlerinin kurucularinin kékenleri ile sektérde calis-
maya baglama yillari ve sirketlerinin resmi kurulug yillari kar-
silastirldiginda, Ege bolgesi kékenli miiteahhitlerin gogunlukla
sektore dogrudan kendi sirketlerini kurarak girdikleri goriil-
mektedir. 1990, 2000’li ve 2010’lu yillarda sektorde galisma-
ya baglayan miiteahhitler ayni dénemlerde kendi sirketlerini
kurmuglardir. Bu miiteahhitler, turizm, tarim, sanayi ve ticaret
gibi farkli sektorler tizerinden elde ettikleri birikimi insaat sek-
toriine aktarmiglardir. ingaat iiretimi emek yogun bir iretim
siirecine dayandigi igin sektore gorece disiik sermaye esikle-
riyle girilebilmesine olanak saglamakta, 6te yandan sermaye bi-
rikiminin distigi donemlerde birikimin genis tabana yayildigi
alternatif yatirim alanlarindan biri olmaktadir (Giiloksiiz 2012).

Miiteahhitlerin kokenlerine dair genel gesitlilik arasinda 6n pla-
na gikan Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgesi kokenli sirketler,
sektore giris ve kurulus hikayeleriyle birlikte ele alindiginda yerel
miiteahhitler arasinda farkli bir Sriintii ortaya cikmaktadir. On-
celikle, bu kisilerin ingaat sektoriine giris tarihleri ile resmi sirket
kurulus tarihleri arasinda uzun bir zaman dilimi vardir. Yapilan
saha galigmasi, 2000’li ve 2010’lu yillarda resmi olarak yeni kuru-
lan bu sirketlerin kurucularinin 1970’lerden beri sektorde faaliyet
gosterdiklerini ortaya koymaktadir. Gériigme yapilan sirketlerin
azimsanmayacak bir bolimii, 1960’larda ya da 1970’lerde Aydin'a
gelen ve sehre tutunabilmek igin ingaat sektori piramidinin alt ve
orta kademelerinde faaliyet gosteren kisilerce kurulmustur. Bu
dénemde sektore asagl kademelerden girip sonraki yirmi yil bo-
yunca edindikleri deneyimler sonucu 1990’ yillarda farkh sirket-
lerin alt yiiklenicisi olarak miiteahhitlige baslayan ve 2000’li yillar-
da kendi insaat sirketini kuran miiteahhit profili oldukga yaygindir.
Bu profilin yayginlig, Aydin'da kente yonelen gég ve hemserilik
iligkilerinin insaat ve konut sektoriini belirleyen olumsal bir et-
men oldugunu gostermektedir. Bu yayginhigin en énemli sebebi
konut tiretiminin emek yogun yapisi ve ucuz isgiicii ihtiyacidir.

Bu durum, Efeler’deki E| sirketinin kurucusunun oglu ve ayni
zamanda ortagl ile yapilan miilakata s6yle yansimistir:
...Vandan gelme. Adiyamandan gelen, Mus’tan
gelen, Vandan gelen, Agridan gelen. Buraya ge-
liyorlar, bir sekilde miiteahhit oluyorlar. Eskiden,
hazir beton yokken, meshur bir tane Kiirt Hasan

Kahvesi diye bir kahve vardi merkezde, onun kena-
rinda ¢ay icerlerdi bunlar. Hatirliyorum hepsi ba-
bamin eski ustalari bunlar. Sivaci ustalari, demirci
ustalari. “Kum lazim” diyorsun, romorkun distiinde
kum var, kendisi oturur, “bunu mu istiyorsun, bunu
mu istiyorsun?”; kaba mi, ince mi onu bile bilmiyor
adam. Bunlar biiyiik miiteahhit oldu sonradan.

Efeler'de yapilan ingaat miktari agisindan en fazla beyani veren
E4 sirketinin muhasebecisi ile yapilan miilakatta da sirket ku-
ruculari ile ilgili sunlar ifade edilmistir:

77 yiinda gelmisler Aydin’a Siirt'ten. ilk énce ...
Bey kendisi, Siirt'ten Istanbul’a gelmis. Tiirkce falan
bilmeden, 13 yasindayken. Oralarda insaatlarda
falan ¢alismaya baslamis. Amele olarak. O sekilde
baslamis insaat isine. Daha sonra Istanbulda 3—4
yil yasadiktan sonra ailesi, babasi, diger kardesleri
falan geliyor Aydin’a. Diger akrabalari. Onlar gel-
dikten sonra o da burada basliyor. Ameleydi zaten,
ben tanidigimda da taseronluk yapiyordu. Yani bir
miiteahhit yaninda normal taseron olarak anlas-
mali ¢alisiyordu. Daha énce de bir ingaat firmasi
vard), orada taseronluk yapard.. Oradaki ingaatlar
yapardi kardesleriyle birlikte.

Ege, Dogu Anadolu ve Giineydogu Anadolu kokenli sirket
kurucularinin ticaret odalarinda kayith olduklari ilgelere veya
ofislerinin kurulu oldugu ve aktif ingaat faaliyetlerinin devam
ettigi ilgelere bakildiginda ¢ogunlugu Aydinh olan Ege kokenli
sirketlerin 6zellikle Soke’de 6n plana giktigi goriilmektedir.
Sirasiyla Efeler ve Nazilli'de yogunlasan Ege kokenli sirketler
Kusadasi’'nda bir tanedir (K6). Dogu ve Gilineydogu Anadolu
kokenli sirketlerin ise 6zellikle Efeler (9), Kusadasi (6) iginde
6n plana ¢iktigi goriilirken, Nazill'de 5 ve Séke'de 2 sirket
bir nesil 6ncesinde Dogu ve Giineydogu Anadolu kokenli ol-
duklarini belirtmistir (Sekil 7).

Sirketlerin Konut Uretim Kapasiteleri

Sirketlerin Uretim kapasitelerinin anlagilabilmesi igin son
yillarda gergeklestirilen insaat projelerinde galisan isgi sa-
yilari, insaatlarin biyikligi ve niteligi degerlendirilmistir.
Tim bu veriler incelendiginde Dogu ve Giineydogu Anado-
lu kokenli sirketlerin yogunlukta oldugu Efeler’in 6n plana
ciktigr goriilmektedir.

Calisan sayilari, sirketlerin o esnada yaptiklari ingaatlarin bi-
yiikligiinu ve sirketin operasyon kapasitesini gostermesi agi-
sindan 6nemlidir. Bu veriyi ortaya koyabilmek igin, géristlen
sirketlerin kayith olduklar sanayi ve ticaret odalari veya vergi
dairelerindeki kayitlari aragtirilmistir. Ancak insaat sektoriin-
deki orgiitlenmede alt yiiklenicilik iligkisinin yogun oldugu di-
sinlildiigiinde bu kayitlarin toplam galisan sayisini yansitmasi
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Sekil 9. licelere gore sirketlerde galisan iscilerin sayilari, her kolon bir sir-
keti gbstermektedir.

beklenemez. Calisan kapasitesinin anlagilabilmesi igin saha ga-
lismasinda o siradaki aktif santiye ve burolarda galisan toplam
isci sayisi arastirilmistir. Sirket sahiplerinin ifade ettigi isgi sa-
yisi, sadece ana yiiklenicilerin degil, alt yiiklenici sirketlerin de
biinyesinde galisan iscileri kapsamaktadir.

Calisan isgi sayisina dair bilgi veren sirketlerin 8’i 100 ile 300
arasi, 12’si 50 ile 100 arasi, | I’i ise 50’den az is¢i galgtirdik-
larini ifade etmistir. Sirketlerin galistirdiklari isci sayilarina ba-
kildiginda 100-300 arasinda isgi calistiran sirketlerin 6zellikle
Efeler ve Soke'de yogunlastigi goriilmektedir (Sekil 9). Bu du-
rumun sebeplerinden biri, merkezi Efeler'de olan sirketlerin
diger ilgelere agilabilme potansiyelleridir. S6ke’nin 6n plana
¢ikmasi ise muhtemelen o dénemde en aktif ingaat sahalarinin
Soke'de yer aliyor olmasindan kaynaklanmaktadir. Kaba insaat
sonrasinda taseron kullanim aliskanhig en yiiksek olan bélge
ise Soke'dir. Bu agidan bakildiginda, sirketlerin yeni olmasi ve
taseron kullanim algkanliklarina ragmen insaat tretim siireci-
nin yogunlugu dikkat gekmektedir.

Sirketlere tamamladiklari veya aktif olan son bes projelerinin
biiyiikliikleri ve nitelikleri sorulmustur. Sirket temsilcilerinin
tercih ettiklerini belirttikleri kategoriler sistematik hale geti-
rilerek degerlendirilmistir. Temsilcilerin konut nitelikleri igin
kullandiklar “daire”, “liiks daire”, “dubleks”, “tripleks”, “villa”
gibi belirli degiskenler olmaksizin birbirleriyle karsilagtiriimasi
miimkiin olmayan nitelikteki yapilar ayri ayri degerlendirilmis-
tir. Altyapi yatirimlari, kamu kurumlari, is hani, akaryakit istas-
yonu gibi farkli kullanim kategorilerinden verilen cevaplar da
yine ayri olarak kaydedilmistir.

Gorigilen sirketlerin tamamladiklari veya devam eden son
bes projelerindeki birim yapi sayilari, nitelikleri ve ilgelere
dagiimlarina bakildiginda en biiyiik Slgekte insaat iiretimi ya-
pan sirketlerin Efeler ve Kusadas’'nda yogunlastigi goriilmek-
tedir (Sekil 10). Liks daire ve villa ingsaati yapan sirketler ise
Kusadasi’nda yogunlagmistir. ilgeler ingaat sirketlerinin bagli ol-
duklari ticaret odasini ve yénetim birimlerinin ve satis ofisleri-
nin oldugu, goriismelerin yapildigi yeri géstermektedir. Elbette
goriusilen sirketlerin yaptiklari projelerin farkli ilgelerde oldu-
gu durumlar vardir, ancak gogunlukla operasyonel kapsamlari
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Sekil 10. Yapilan birim ingaat sayilarinin nitelikleri ve ilgelere gére dagilimi.

bulunduklari ilgeyle sinirlidir. ilgelerin birbirlerine olan cografi
yakinliklarindan dolay: Efeler'de kurulu bir sirketin Kusadasi ge-
perlerinde veya Kusadasi’nda kurulu bir sirketin Séke’nin yeni
gelisim alanlarinda aktif santiyeleri olabilir. Ancak yaygin olan
durum sirket projelerinin genelde ayni ilgede yer almasidir.

Efeler'de en aktif oldugu sdylenen iki biiyiik sirketle (EIS5,
El6) gorisme yapmak miimkiin olmadigi icin bu sirketlerin
bazi bilgileri istatistiklere yansimamaktadir. Ornegin isci sayi-
lari ve birim ingaat buytiklikleri gibi sorularda bu sirketlerin
bilgileri yoktur. Buna ragmen galistirilan isgi sayilari ve insaat
biiyiikliikleri agisindan Efeler 6n plana gikmaktadir. Bu sirket-
lerden birinin kurucusu Agri (E16), digerininki Nazilli (EI5)
kokenlidir. ingaat miktariyla ilgili istatistiklere girmeyen diger
bir sirket ise yine Efeler’'de faaliyet gésteren ve konut ingaati
disinda hastane, otogar, kolej gibi kamu binalari ingaatlari ile
yurt disinda ingaat yapan bir sirketidir (E10). Bu sirket ope-
rasyonel kapasite agisindan agirlikli olarak Aydin'da faaliyet
gosteren fakat Giineydogu ve i Anadolu Bélgeleri ve Irak’ta
projeler tamamlamis olmasi agisindan diger iki sirketten farkl
bir ligde ve onlardan daha biiyiik olarak kabul edilebilir. Bu
sirketin kurucusu Diyarbakir kékenlidir. Saha galigmasinda 6n
plana gikan en biyiik g sirket bunlardir.

Konut Uretim Siirecinde Tercih Edilen Yéntemler

insaat sektoriinde yer alan ana aktérler, yatirimer ortak, islet-
meci ortak, arsa sahibi ve ana yiiklenici sirket olarak detay-
landirilabilse de galisma yapilan alandaki ingaat hacminin nicel
kiiglikliigii sebebiyle bu galigmada sektoriin aktorleri, ana yiik-
lenici sirket ve arsa sahibi olarak sadelestirilmistir. Arastirma-
nin yapildigi dért ilgede faaliyet gésteren yerel miteahhitlerin
6nemli gogunlugu konut iiretimiyle ugrasmaktadir. Bélgedeki
konut projelerindeki Uretici aktorler de ana yiiklenici sirketle
yatirimci ortak olarak kabul edilebilecek arsa sahipleridir. Arsa
sahipleri kat karsilig yaptirilan ingaat sonrasinda kendi hisse-
lerini aldiktan sonra siiregle iligskileri kesilmektedir. Tekeli’nin
ifadesiyle, calisma alaninda arazi sahibiyle miiteahhit ortakligi-
ni gerektiren, kiigiik 6lgekli 6rgitlenmelerle gerceklesen bir
konut sunumu s6z konusudur (Tekeli 2012).

Arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki iligki, arsa alacak sermayesi
olmayan miiteahhitler igin zorunlu, igsel bir iligkidir. Fakat ik-
tisadi sermaye agisindan daha kuvvetli bagka miiteahhitler igin
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iliskinin olumsalligi projenin konumuna bagl olarak degiskenlik
gosterebilmektedir. Gorisiilen sirketlerin 6nemli bir gogunlu-
gu, “kat karsilig1” veya “arsa alarak” ingaat yapma yontemleri
arasinda spesifik bir tercihleri olmadigini belirtmekle birlikte,
arsay satin alarak ingaat yapabilmek, ana yiiklenicinin ekono-
mik sermayesinin niceliksel gokluguna dair bir gostergedir.

Yeni insaat alanlarinin agilmasi ve yiiksek emsallerin verilme-
sinin en 6nemli kosullarindan biri, imar planlarinda yapilan
revizyonlar ve tadilatlardir. Plan diizeyinde, genelde tarim
alanlarinin iskana agilmasi, bolgede ingaatin gelisecegi cografi
konumu belirlemekte ve miiteahhitlerin gelisiminde zorunlu
bir kosul olmaktadir. Aydin’da kentsel yayilma genelde Biiyiik
Menderes Ovasi’nin kuzeyindeki verimli tarim alanlarinin ima-
ra agilmasiyla gergeklesmektedir. Nitekim Aydin ilinin yerle-
sim makroformunun genislemesi de tarihsel olarak giiney yo-
niinde olmaktadir.

Sirketlere yaptiklari ingaatlarda kat karsiig (arsa payi) sézles-
me veya arsa gelistirme gibi yontemlerden hangilerini tercih
ettikleri sorulmustur. Kat karsiligi s6zlesme stratejisi 6n plana
gtkmaktadir. Kat karsiligi yapilan insaatlarda ana yiiklenici sir-
ketle arsa sahibi veya sahipleri, dogrudan s6zlesme veya ihaley-
le anlagarak yapilan ingaati ana yiiklenicilik hizmeti karsiliginda
paylagsmaktadir. Bu yontemi izleyen sirketlerin sermaye yogun
olmayan, uzun vadeli yatirimlardan ziyade kisa orta vadeli ka-
zanimlari tercih eden veya siiriimden kazanan sirketler olmasi
beklenebilir. Ote yandan arsa alarak arsa ve gayrimenkul gelis-
tirme denilebilecek yontemi tercih eden sirketlerin arsa alabi-
lecek ana paraya sahip olmalari veya imara agllma potansiyeli
olan alanlari daha dnceden arastirip almis olmasi beklenebilir.
Ancak bu tercihi belki de asil belirleyen faktor arsa fiyatlaridir.
Gorisiilen sirketler arasinda farkl kosullara gore iki yonte-
mi de segme potansiyeli olan ve segen sirketler ikinci sirada
gelmektedir. Uglincii sirada ise arsa alarak, arsa gelistirme ile
insaat faaliyetlerini siirdirmeyi secen sirketler gelmektedir.

Sirketlere bakildiginda, Efeler’de aktif ve en fazla insaat ure-
timi ve emek giiciine sahip sirketlerin dahi kat karsiligi ingaat
yapmay! tercih ettigi goriilmektedir. Bunun sebebi, 6zellikle
ilcenin glineyinde 2000 ve 2010’lu yillarda yeni yapilasmaya
acilan alanlarda arsa fiyatlarinin yiiksek olmasi ve arsa sahiple-
rinin bu agidan belirli bir farkindaliga erigsmis olmalariyla agik-
lanmaktadir. Kusadasi’nda ise arsa satin alma veya kat karsiligi
yapma tercihlerinin ikisinin de kullanildigi goriilmektedir. Bu
bolgede aktif olan miiteahhitlik sirketleri bu agidan daha esnek
davranabilme kabiliyetine sahip sirketlerdir. Kusadasi’ndaki ge-
lisme alanlarinin biiyiikliigii ve bu alanlar iginde bu iki yonteme
de olanak verebilecek kosullarin olmasidir. Soke'de ise arsayi
onceden satin alma davraniginin yaygin oldugu goriilmekte-
dir. Bunun nesnel sebeplerinden biri arsa fiyatlarinin nispeten
diisiik olmasi, gelisme alanlarinin daha yakin zamanda imara
acilmis olmasidir. Oznel acidan bakildiginda ise Soke'de 6n
plana gikan sirketlerin arsa alabilecek sermayeye sahip olma-
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Sekil 11. Sirketlerin ilgelere gére yaptiklari insaat blyukllkleri ve yontem-
lerinin dagilimi.

laridir. Turizm ve tarim sektoriinde yaptiklari birikim ile 2000
ve 2010’lu yillarda konuta yénelen yatirimcilarin varhg dikkat
¢ekmektedir. Nazilli'de ise goriisme yapilan sirketler arasinda,
bolgenin en kokli sirketinin (N2) temsilcisi yeni imara agilan
yerlerden arsa almayi tercih ettiklerini ifade ederken, ilgenin
kuzeyinde aktif olan daha kiigiik sirketler ise kat karsilig insa-
at yapmay! tercih ettiklerini belirtmislerdir (Sekil 11).

Uretim 6ncesi agamada, ana yiikleniciler uygun parselleri in-
celerler ve yapabilecekleri azami ingaat alani iizerinden arsa
sahipleriyle anlagirlar. Bu sirada alanda gerekli imar tadilatlari
s6z konusu olabilmektedir. Talep edilen imar tadilatlari genelde
yerel miteahhitlerin gergeklestirecekleri projeleri icin yeterli
biiytiikliikte olmayan parsellerin tevhit edilmesi iizerinedir. K-
glk Slgekli konut sunum bigimi, ufak parsellerin tevhidi yoluyla
arttirilacak yogunluktan elde edilecek kar iizerine kuruludur.
Kiigiik 6lgekli konut Ureticileri altyapinin nispeten daha erisi-
lebilir oldugu, kentsel yapili gevreye komsu ve yeni imara agil-
mis parsellerde insaat yapmayi tercih ederler. Ancak merkeze
yakin olmalarindan 6tiirii arsa fiyatlari yliksektir. Bu durumda
uretici Uretimden elde edecegi karin belirli bir kismini arsa sa-
hibiyle paylagsmak zorunda kalir. Bunun sonuglarindan biri ko-
nut Ureticilerinin yiiksek yap1 yapma egilimleridir (Tekeli 2012).

imar tadilati yoluyla parsellerin tevhit edilmesi, daha biiyiik bir
parsel alaninda ayni emsal orani kullanilarak daha yiiksek katl
yapilarin yapilabilmesini saglar. Bu durum miiteahhit agisindan
iki avantaj saglar; (I) bina yapim maliyet orani, yapi yiksel-
dikge diismektedir; (2) yapinin yiikselmesi, asansériin dahil
olmasi ve elbette ust katlarin bir sekilde, muhtemelen kismen
ideolojik olarak daha “prestijli” kabul edilmesi dolayisiyla fi-
yatlarin civardakilerden daha yiiksek olmasi ve kérin artigidir.

Efeler’de giiney y6niindeki gelisim imar tadilati olmaksizin ya-
pilmamaktadir. Merkez ilgede goriisiilen miiteahhitlerin 5nem-
li bir kismi ingaat igin uygun parselleri bu sekilde aramaktadir.

Tasrada insaat lretiminin zorunlu kosullarindan biri de 6zel-
likle 2000’lerin ortasinda baglayan imar revizyonlaridir. Orne-
gin Soke’de, yogunluk artisinin dogrudan gézlemlenebildigi en
o6nemli iki alandan biri olan Milas-Séke yolunun batisinda, Ad-
nan Kahveci Caddesi ve Bagarasi Caddesi arasinda kalan yak-
lagik alti yapi adasindan olugan bolgedeki gelisim 2006 tarihli



Emre Irfan Kovankaya, Asuman TUrkin

229

1/1000 revizyon imar planina dayanmaktadir. Bu revizyondan
sonra ilk olarak 2012'de ilk proje yapilmis ve 2016’ya kadar
Soke’nin en yiiksek kath binalarinin ve sitelerinin oldugu, hala
ingaatlarin devam ettigi bir alan haline gelmistir.

Sirketler biiyiikliiklerinden bagimsiz olarak alt-yiiklenici sir-
ketlerle galigmaktadirlar. Yapilan miilakatlarda, iki farkl tir
alt yiklenicilik iligkisi tespit edilmistir. Bunlardan ilki, resmi
sekilde yapilan alt yiiklenicilik s6zlesmesiyle galisanlarin alt
yiklenici sirkete bagl olarak galistigi ve sigortalarinin alt
yiiklenici tarafindan 6dendigi resmi olan modeldir. ikincide
ise iscilerin sigortasi ana yiklenici sirket tarafindan karsilan-
makta ancak isciler alt yiiklenici sirketin yonetiminde galistigi
gayri resmi alt isverenlik iligkisidir. Mulakat yapilan E4 sir-
ketinin yetkilisi bu durumu “resmi taseronluk”, “gayriresmi
tageronluk” olarak tanimlamistir.

Kaba ingaat sonrasinda taseronlarla galisanlar ve tiim insaati ta-
seron sirketlerle yapanlar 6n plana gikmaktadir. Efeler; Kusadasi
ve Nazilli'de ana yiiklenici sirketler kaba ingaat asamasini kendi-
leri gergeklestirmeyi tercih etmektedirler. Soke'de ise insaatlarin
tlim agamalarinda taseron kullaniminin tercih edildigi goriilmek-
tedir. Séke'deki sirketlerin tamamen tageron kullanmalari bél-
gedeki ingaat faaliyetlerinin gorece yeni olmasiyla agiklanabilir.
Soke'deki sirketlerin gogunlugunun 2000’lerde sektore giren ku-
ruculari tarafindan 2010’larda resmi kuruluslarini gergeklestir-
dikleri gorilmektedir. Sirketler, tarim, turizm, akaryakit ticareti
gibi sektorlerden tagidiklari sermayeleriyle insaat liretim siireci-
ni kendilerine bagli sabit sermaye ve emek giicli yogun yatirim-
lardan ziyade daha hizli ve gegici siiregler olarak orgitlemek-
tedirler. Bu nedenle kaba insaatlar da dahil olmak iizere biitiin
liretim siirecini taseron sirketler iizerinden ilerletmektedirler.
Konut iiretiminin artmasi ve sirketlerin sektorde kalici olma-
lartyla tageron kullanim aliskanliklarinin degisme ihtimali vardir.
Ote yandan Sokeli yatirimcilarin Soke'deki konut iiretimlerini bir
baslangi¢ olarak goriip ileride ilgeler arasi mevkilerde daha genis
pazarlara agilma egilimlerinden de s6z edilebilir (Sekil 12).

Tartisma: Konut Uretiminin Yapisi ve insaat
Sirketlerinin Genel Profili

Calismada Uretim siireci Uretici sermaye déngusiiniin aktor-
leri olan ve Efeler, Kusadasi, Nazilli ve Soke’deki yerel konut
ureticilerinin gelisim siiregleri ve davranig kaliplar tizerinden
incelenmistir.

Efeler'deki sirket kurucularinin daha kékli olduklart ve saha-
da gorisiilen sirketlerden nispeten daha erken dénemde sir-
ket kuruluslarini gergeklestirdikleri gérilmektedir. 1980’lerde
Dogu ve Giineydogu Bélgesi'nden Aydin’a gelip insaat Uretim
piramidinin en alt basamaklarindan yukari tirmanan ve 2000’li
ve 2010’lu yillarda resmi kuruluglarini gergeklestiren bir profil
goze carpmaktadir. Efeler iginde en biyiik insaat Gretim mikta-
rina sahip ve en ¢ok isgi calistiran sirketler (E4, E6, E7, E16) bu

mKaba sonrasi mTamami m Diger

Efdler Kugadas: Scke Nz

Sekil 12. ilgelere gére ingaat sirketlerinin tageron sirket kullanim tercihleri.

profile sahiptir. Bu ireticiler tarihsel olarak ingaat sektoriine
dayanarak ayakta kalabilmenin Otesinde, kum tagima, sivacilik
ve boyacilik gibi islerle ugrasirken zaman iginde yerel pazarda
konut Ureten biiyiik ve etkin aktérler haline gelmislerdir. Hem-
serilik iligkileriyle insaat sektoriintin farkl alt kollarinda faaliyet
gostererek sektoriin esnek yapisi icinde bélgede ayakta kalabil-
miglerdir. Tarim sektoriiyle birlikte en zor galisma kosullarina
sahip alanlardan birisi olan ingaat sekt6rii de emek yogun yapi-
siyla kente tarihsel olarak sonraki donemlerde gelen kesimlerin
ayakta kalabilmesi igin uygun bir sektér olmustur. Bu sirketlerin
konut uretiminde 6zellikle emek giicli maliyetlerini disiik tu-
tarak diger miiteahhitler karsisinda bir tiir avantaj kazanmalari
da s6z konusudur. Efeler'de 1993 yilindan bu yana insaat mal-
zemeleri alim satimi ve otel isletmeciligi yapan Trabzon kokenli
E8 sirketinin sahibi, “Kat karsihg konusunda dogulu sirketlerle
rekabet edemiyoruz” diyerek bu durumu 6zetlemektedir. Bu
kesimin ayakta kalmak igin kullandigi temel mekanizmalardan
biri kalabalik emek giiciinden kaynaklanan diisilk emek giicii
maliyetleridir. Dolayisiyla g¢ ve hemserilik iligkileri ilge dahilin-
de konut Uretiminin yapisinda iiretici sermayenin sagladigi emek
giicii agisindan olumsal olsa da belirleyici bir etmen olmustur.

Efeler'de konut liretimi agisindan yerel miiteahhitler etkindir.
Burada konut ireticilerinin temel olarak kullandigi iki olum-
sal mekanizma vardir. Bunlardan ilki imar tadilatlariyla yapilan
parsel tevhitleri, ikincisi arsa sahipleriyle birlikte belirlenen ve
yap! adasi diizeyinde degisen bir piyasaya sahip kat karsihig
Uretim mekanizmasidir. Efeler’deki iireticiler;, yapili kentsel do-
kunun geperinde yeni imara agilmis alanlardaki arsa fiyatlari ve
ingaat liretim maliyetlerinin yiiksekligi dolayisiyla parsellerde
tevhit gerektiren plan tadilatlari ve arsa sahiplerinin ortak ol-
dugu, kat karsiligi insaatlar tercih etmektedirler. Ana yiikle-
nicilerin 6ncelikle arsayi satin almayi tercih etmemelerinin en
biylik nedeni ek maliyetlerdir. Bir yiiklenici (E4) bu durumu
aciklarken arsayi alacagl parayla kaba ingaati tamamlayip dai-
releri goktan satmaya baglayacagini ve para dongiisiiniin gok
daha basa cikilabilir hale geldigini ifade etmistir.

Kusadasi konut iretimi agisindan hem ulusal hem de ulusla-
rarasi pazarlara hitap etmektedir. Bu nedenle bolgede yerel
miiteahhitler disinda ilgenin ulusal pazar agisindan potansiyeli-
ni firsat olarak gériip sonradan buraya yerleserek operasyon-
larini bu bélgeye geken, ulusal ve uluslararasi pazarda is yapan
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miteahhitler de vardir. Bunlara dair iki 6rnek 1960’larda sek-
tore giren ve ulusal gapta lretim yapan Samsun (K3) ve Er-
zurum (K7) kokenli iki sirkettir. Bu sirketler bolgede en fazla
isci calistiran, liikks daire ve villa Gretiminde 6ne gikan, 6zellik-
le 2000’lerin ortalarindan itibaren yabancilara yonelik konut
Uretiminde 6n plana gikan sirketlerdir. K3 ve K7 sirketleri
1980 ve 1990’li yillarda Kusadasi’nda yerleserek iretimlerini
tamamen bu ilgeye yogunlastirarak yerel miiteahhitler arasina
girmislerdir. Ote yandan ilcede yabancilara konut satisiyla bl-
gede kalici hale gelen sirketler, 2009 yilinda yabancilara satig
mekanizmasinda yasanan aksakliktan dolay1 duraklamaya gir-
mislerdir. Bu sirketlerin 6nemli bir kismi meta sermaye don-
glisiinde yabancilara konut satis mekanizmalarina bagiml ola-
rak gelismislerdir. Ancak bélgenin turizm ve ticaret potansiyeli
bu sirketler igin baska firsatlar sunmaya devam etmektedir.

Bu iki sirket disindaki insaat sirketlerinin gogunlugu 1990’lar
ve 2000’lerde sektore giren Dogu ve Giineydogu Anadolu
kokenli kuruculari olan sirketlerdir. Gérisiilen sirketler ara-
sinda en fazla ingaat lretimine sahip oldugunu belirten ikinci
ve Uglinci sirketler bu profildeki sirketlerdir. Kusadasi’'nda go-
rigilen sirketler arasinda ikinci en biiylik ingaat iiretimine sa-
hip sirket kurucusu 1990’larda sektorde galismaya baglamis ve
2005’te kurulmug Mus kokenli K4 sirketidir. Sirket ile yapilan
goriismede detayli diizeyde bilgiye erisim miimkiin olmamis-
tir. Kusadasi’nda 360 villa ile Ggiincii en biiyiik ingaat tiretimi-
ne sahip sirket ise firincilik yaparken, bagka bir miiteahhidin
yarim biraktig bir isi tamamlayarak 1990’larda sektore giris
yapmis, yine Mus kokenli K5 sirketidir. Kusadasi’nda Dogu ve
Giineydogu Anadolu kékenli kuruculari olan sirketler Ege ko-
kenli sirketlerden gok daha fazladir. Ote yandan bélgede az sa-
yida isgi galistiran ancak iiretim agisindan liiks daire ve villalar
tercih eden ve ayni anda hem kat karsiligi hem de arsa satin
alarak ingaat liretimine girebilecek kabiliyette miiteahhitlerin
oldugu bir profil hakimdir. Bu bolgede arsa alimi ve kat kar-
sihg ingaat mekanizmalarinin ikisi de kullanilabilmektedir. Ku-
sadasi icin de Efeler’de oldugu gibi go¢ ve hemserilik iliskileri
insaat sektori konusunda olumsal ve belirleyici bir etmendir.

Soke'deki konut piyasasi ise Kusadasi’nin ulusal ve uluslararasi
¢ekim kuvvetinin etkisinde kalarak, ulusal ve yerel agidan ko-
nut Uretiminin en yeni ve kisith oldugu ilgedir. S6ke’de 2000’
ve 2010’lu yillarda sektore girerek sirket kuruluslarini ayni
yilllarda tamamlayan, neredeyse tamamini Egeli (reticilerin
olusturdugu gérece yeni bir tretici profili dikkat gekmektedir.
Ozellikle 2006'daki plan degisikliklerinin ardindan imara agi-
lan yeni yerlesim alanlarinda aktif olan miiteahhitlerin gogun-
lugu Ege bdlgesi kokenlidir. Bu yatirimcilar; tarim, turizm ve
akaryakit ticareti gibi sektorlerde kendilerinin veya bir 6nceki
neslin elde ettigi birikimle insaat sektoriine girmistir. S6ke’de
gorisme yapilan sirketler arasinda beyan edilen ingaat ire-
timi agisindan en biiyiik sirket 2010’da faaliyete baglamis ve
2015’te resmi kurulugunu ilan etmis Sékeli pamuk tiiccari iki
ortagin ogullari tarafindan kurulmus S8 sirketidir. Bu sirket

birinci nesilce tarim sektérii lzerinden biriktirilen sermaye-
nin ikinci nesil tarafindan ingaat sektoriinde bir yatirm araci
olarak kullanilmasina yonelik iyi bir 6rnektir. S6ke’nin en fazla
ingaat Uretimi beyan eden ikinci sirketi de yine Sokeli bir ziraat
miihendisinin 2012 yilinda kurdugu S4 sirketidir. S6ke’deki sir-
ketler, kaba ingaat dahi konut tretiminin pek gok agamasini ta-
seron sirketlere yaptiran, dolayisiyla daha ufak organizasyon-
larla hareket etmektedirler. Ote yandan insaat tiretiminde kat
karsiligi Gretimden ziyade arsayi tamamen satin alarak hareket
etmekte ve kat karsiigl yatirimlari riskli gérmektedirler. Bu-
nun bir sebebi bu arsalari satin alabilecek hazir sermayeye 6n-
ceden sahip olmalari, bir digeri ise yeni imara agilan arsalarin
fiyatlarinin da nispeten buna uygun olmasidir. S6ke’de gorisii-
len insaat sirketlerinin profili, 6ncesinde farkl sektérlerden
gelen sermaye birikimlerini ingaata yatiran, insaati giiniimiiziin
yatirim araci olarak goren, 2000 ve 2010’lu yillarda Tirkiye'de
ingaat sektoriiniin yiikseldigi baglamla en uyumlu profildir.

Nazill’'nin 6nde gelen miiteahhitleri Ege kokenli sirketlerdir.
Bunlardan ilki olan N4, 1995 yilinda ATV Motor ve celik kapi
ticareti yapan Afyonlu bir girisimci tarafindan kurulmustur. Ti-
caret sicil kayitlarina bakildiginda bu sirket 2016’da sermaye-
sini 75 kat arttirmigtir. Urettigi insaat miktari konusunda bilgi
vermeyen fakat Nazilli’'nin en koklii konut ureticilerinden biri-
si olan N2 sirketinin kurucusu, 1976’dan beri sektériin iginde
olan, dogrudan ingaat miihendisi olan Tavasli bir miiteahhittir.
Bu kisi ayni zamanda 1970’lerin sonunda Nazilli Belediyesi’nde
farkl idari pozisyonlarda bulunmustur.

iicede 1990 ve 2010’lu yillarda sektore giren ve 2010’lu yil-
larda sirket kuruluslarini gergeklestiren muteahhitler goze
carpmaktadir. Sirket kurucularinin kékenleri agisindan Ege
kokenli sirketler ile Dogu ve Giineydogu Anadolu kékenli
sirketler neredeyse ayni diizeydedir. Nazilli'deki miiteahhit-
ler genelde az isgi galistirmakta ve yerel konut piyasasinin
ihtiyaglari baglaminda villa ve liks konut tiretmemektedirler.
ilcedeki miiteahhitlerin konut iiretimleri gok sinirli sayida ol-
makla birlikte muteahhit sayisinin diger ilgelere oranla daha
fazla oldugu gézlenmektedir.

Kisaca 6zetlemek gerekirse, Tiirkiye'de ingaat sektoriiniin yiik-
selise gectigi 2000 ve 2010’lu yillarda orta Slgekli bir kent olan
Aydin’'in farkli ilgelerinde, ulusal ve uluslararasi diizeyde konut
piyasasinin degisen baglami ve ilgelerin yerel 6zgiinlikleri isigin-
da farkli miiteahhit profilleri gelismistir. insaat sektériine girig
bigimleri agisindan iig konut Ureticisi profilinin 6n plana giktig
goriilmektedir. Miiteahhitler arasinda 6ne gikan ilk profil mimar-
lik ve ingaat miihendisligi gibi mesleklere sahip olup dogrudan
kendi sirketlerini kurarak sektére girmis olan miteahhitlerdir.
Sektorde isgi veya tedarikgi olarak galismaya baslayip kendi mii-
teahhitlik sirketlerini kuranlar ise ikinci profili olusturmaktadir.
Ugiincii bir profil ise, 2000 ve 2010’lu yillarda farkli sektérlerde
biriktirdikleri sermayeyi insaat yatirimi olarak degerlendirmeyi
tercih ederek dogrudan kendi sirketlerini kuran sirketlerdir.
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Birinci profil alandaki en kalabalik grubu olusturmaktadir. Bu
profil altindaki birinci grup, 1960’h, 1970’li ve 1990’ yillar-
da sektore girip 2000’li yillar 6ncesinde sirket kuruluslari-
ni gergeklestirmis koklu sirketlerdir. Bu kokli sirketlerden
altisi yerel olgekte kurulmus ve hemen hepsi Ege Bolgesi
kokenli girisimciler tarafindan kurulan, gogunlukla Efeler ve
Nazilli'de aktif olan sirketlerdir. Kalan g ise ulusal dlcekte
kurulmus ve sonradan Aydin’a yerlesmislerdir. Bu sirketler-
den ikisi 1970’li yillarda ulusal dlgekte projeler gelistirirken
1980’li ve 1990’ yillarda Kusadasi'nda yerlesiklesmeyi se-
gen, 1980’li ve 2000’li yillardaki yiikselisleri ve galkalanmalari
deneyimlemis, yabancilara konut satigi yapan K3 ve K7 sir-
ketleridir. Kusadasr’’nin turizm lizerinden 6ne ¢ikan tarihsel
ozelligi dolayisiyla konut piyasasi kapsaminda ulusal ve ulus-
lararasi bir pazar olmasi, ulusal 6lgekte lretim yapan konut
ureticilerini buraya g¢ekmistir. Ulusal Slgekte iiretim yapan
diger bir sirket ise Efeler’de etkin olan ve bolgede TOKI
miiteahhitligi yapan tek sirkettir. Bu sirket, gériisme yapi-
lan diger sirketlerden farkl olarak konut iiretiminden ziyade
bir tanesi TOKi’nin actigl ihale ile olmak iizere gesitli kamu
binalarinin ingaatini gergeklestiren, Giineydogu Anadolu Bél-
gesi kokenli E10 sirketidir. Birinci profil altindaki ikinci grup
ise cogunlugu Dogu Anadolu Bolgesi kokenli girisimcilerce
2000 ve 2010’lu yillarda kurulan yeni sirketlerdir. Bu sirket-
ler dort ilgeye neredeyse esit olarak dagilmiglardir.

ikinci profildeki sirketler genelde 1980’li yillarda insaat {re-
tim siirecinin alt basamaklarinda isgi veya tedarikgi olarak
galismaya baglayip 1990’li ve 2000’li yillarda kendi miiteah-
hitlik sirketlerini kuran sirketlerdir. Bu agidan, 1980’li ve
2000’li yillarda konut sektoriinde yasanan yiikselis baglamini
dogrudan yansitan sirketlerdir. Bu profildeki miteahhitlerin
¢ogunlugu Dogu ve Giineydogu Anadolu’dan kente gelen ve
insaat sektorii lizerinden hayata tutunarak gliniimiizde yerel
diizeyde en ¢ok konut iireten aktorler haline gelen sirketleri
kurmuslardir. ingaat iiretimi bakimindan en 6nde gelen sir-
ketler bunlardir. Bu sirketler hemserilik ve akrabalik baglari-
nin verdigi avantajla emek glicii maliyetlerini digik tutarak
kat karsihg konut piyasasinin fiyatlarini belirlemektedirler.
insaat sektoriine iscilikten girip siireg icinde kendi sirketleri-
ni kuran bu miiteahhitlerin sadece ikisi Ege Bolgesi ve biri de
Karadeniz Bélgesi kokenlidir. Bu profilin en gok yogunlagtigi
ilce Efeler, ikinci ilge ise Nazilli'dir. Efeler’de en biiyiik konut
Uretimini yapan sirketler bu profile sahiptir.

Ugiincti profildeki sirketler, akaryakit ticareti, tarim, tu-
rizm gibi farkli sektorlerde aktif olan girisimcilerce 2000
ve 2010’lu yillarda kurulmus yeni sirketlerdir. Bu sirketler
2000’li yillar baglaminda yabancilara satig ve ipotekli konut
kredisi gibi konut uretimini tegvik edici mekanizmalari gériip
biriken sermayelerini ingaatta degerlendirmeyi tercih etmis-
lerdir. Bu durum ayni ddnemde Aydin'da gergeklesen sekto-
rel gegis baglamini da yansitmaktadir. Bu sirketlerin gogun-

lugu Egelidir ve agirlikla Soke'de faaliyet gostermektedirler.
Soke’deki en biiyiik ingaat lretimine sahip sirketler bunlardir.
Efeler’de de tarima dayali sanayi ve akaryakit ticaretinde aktif
olup yatirimlarini ingaata yonelten iki sirket vardir.

Sonug

Bu calismada, 2000’lerin bagindan itibaren konut sektoriinde
gerceklesen yiikseligin orta 6lgekli bir kent olan Aydin’daki ye-
rel konut ireticileri Gizerindeki etkileri incelenmistir. Bu bagla-
mi olusturan iligkiler ve mekanizmalarin Aydin'da gergeklesen
konut iiretimindeki geniglemeyle baglantilari izerinden konut
Uretiminin yapisina dair bir gergeve ortaya konulmustur.

Harvey'in iiretim siirecinde agiri birikim sonucu sikisan serma-
yelerin, finans ve mekansal tretimin tanimlandigi ikinci doén-
gliye gegtigini ve kentsel cografyanin bu sekilde bigimlendigini
belirten yaklagimi, kiiresel olarak kullanigh olabilecek bir arka
plan saglamaktadir. Bunun yaninda geg kapitalistlesen dlkeler-
de Harvey’in 6n plana gikardiklarindan farkl dinamiklerin dev-
reye girebildigi gorilmektedir. Ornegin Tiirkiye'de kentlesme
ve konut iiretimine rengini veren ana tarihsel unsur, bilingli alt-
yapi ve konut yatirimlarindan ziyade metropollerdeki ucuz is-
glicii ihtiyaci sonucu enformel sekilde olugan konut alanlari ve
kentsel sagaklanma olmustur. Ayrica Tirkiye gibi birgok iilkede
merkez kapitalist Ulkelerde yasanan tiirde bir sanayisizlesme
deneyimlenmemistir. Harvey’e yonelik olarak, ulusal farklilas-
malarin da otesinde getirilen daha temel bir itiraz, insaat ve
konut Uretiminin finans ve mekani olusturan ikinci déngtiden
once, Marx’in ifade ettigi para sermayesi, liretici sermaye ve
ticaret sermayesi dongiilerinin hala énemli bir pargasi oldu-
gu ve mekanin bu dongiiler arasinda es anh olarak iretildi-
gi yoniindedir. Bir bagka temel elestiri ise, Harvey'in siirecin
Uretimden ziyade boliisim kismina odaklanmis olmasidir. Bu
agidan, ingaat ve konut iretim siireglerinin kapitalist iiretim
iliskilerinde ihtiyag duyulan sabit sermayenin (liretim araglari
ve altyapi yatirimlari) ve emek giictiniin toplumsal yeniden ire-
timinde ihtiyag duyulan en temel yapinin (konut) iiretiminde
hala 6nemli rolii oldugunu hatirlamakta fayda vardir (Sekil 13).

Emek yogun bir yapida olmasi, farkli sektérlerden giris ve
cikislarin kolay olmasi, 6lgek ekonomisinin diisiik olmasi ve
arz talep dongiilerinin gok keskin yasanmasi, bir meta olarak
konut iiretiminin temel 6zellikleridir. Bunlarin yaninda, arazi
arzi ve konut stoku lizerindeki hakimiyet kabiliyeti, miilkiyet
iligkileri, sermayenin merkezilesme diizeyi ve konut lretimine
yonelik kurumsal kapasite gibi faktorler konut tretimini yerel
diizeyde farklilagtirmaktadir.

Tirkiye'de devreye giren igsel dinamiklerden biri, 1990’li yilla-
rinda sonundan itibaren devletin giiglii bir sekilde yeniden ya-
pilandirilmasi ve kurumsallasarak sermaye birikim siireglerinde
esglidim roliini almasidir. 2003’te yeniden yetkilendirildiginden
beri kamu arazileri lizerindeki hakimiyetiyle arzda yasanan si-
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Sekil 13. Kapitalist Gretim iliskilerinde sermaye dongileri.

kigsmayr agma rolii lizerinden konut dretiminin en belirleyici
aktorlerinden biri olan TOKI bu dénemin ruhunu yansitmak-
tadir Ulusal diizeyde belirleyici olan diger bir mekanizma, kent
merkezinde kalan ve rant getirisi artan bolgelerin yeniden in-
sasi anlamina gelen kentsel doniisiim siiregleridir. Diger bir
mekanizma, 2007'den itibaren ipotekli konut kredisi sisteminin
kurumsallagtiriimasiyla saglanan diisiik faizli konut kredileridir.
Ulusal diizeyde siklikla glindem olan ancak konut lretiminde-
ki artisi dogrudan etkileyecek yogunlukta olmayan bir baska
mekanizma ise yabancilara konut satisidir. Bu dénemde yapilan
kurumsal hamlelerle yabancilara konut satisi kolaylagtirilmistir.

Aydin'daki konut uretim siirecinin ulusal diizeydeki konut ure-
tim siirecinden farklilagtigi goriilmektedir. TOKI’ye bagh miite-
ahhitler ¢ogunlukla ulusal gapta hareket eden ve belirli biiyiik-
ligun Ustiinde projelere imza atan muteahhitlerdir. Aydin'daki
yerel ireticilerin iginde hareket ettikleri alan, kendi i¢ meka-
nizmalarindan ayri bir yapi olarak diisiinebilecegimiz TOKi’nin
golgesinde kalmistir. Kentsel doniigsiim agisindan bakildiginda

ise Aydin'da 2012’den bu yana riskli alan ilani {izerinden iig fark-
I yerde kentsel doniigiim ilan edilmis, ancak siireglerin higbirisi
tamamlanmamistir. Dinar’dan, Biiyiik Menderes nehri ve ovasi
boyunca Séke sahiline kadar uzanan deprem fayina ve bolgenin
deprem gegmisine bakildiginda riskli alan ilanlarinin bu kadar
az olmasi, kentsel déniiglim siireglerinin rantla baglantisi tize-
rinden agiklanabilir. Kusadasi ve Didim gibi rant getirisi buiyiik
olabilecek ilgelerde de riskli alan veya kentsel doniisim ila-
ni olmamistir. Yerel konut ireticileri kentsel déniisim yerine
esas olarak yeni imara agilan bolgelerde hareket etmektedir-
ler. ipotekli konut kredisi sistemi ise Aydin icin olduk¢a Gnem
tagimaktadir. Aydin'da konut kredisi kullanimi Tirkiye ortala-
masinin Ustlinde seyretmektedir. Yerel konut Ureticileri, meta
sermaye dongiisiinde satig oranlarinin belirli bir seviyede kala-
bilmesi igin diisiik konut faiz oranlarina muhtagtir (Sekil 14).

Yabancilara konut satislari, ulusal diizeyde belirlenen bir me-
kanizma olmakla birlikte Didim ve Kusadasi i¢in 6nem kazan-
mis yerel bir mekanizma islevi gormektedir. Bu satiglarin olug-
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Aydin geneli: ipotekli konut kredileri

Kusadasi ve Didim: Yabancilara satiglar

Yerel konut Ureticileri

Sekil 14. Aydin'da konut Uretiminin yapisi ve mekanizmalar.
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turdugu baglama bagimli olarak biiyiiyiip gelisen ve sonrasinda
iflas eden sirketler olmustur. Ulusal diizeyde operasyonel olan
bazi sirketler, yabancilara satig dolayisiyla Kugadasi’nda kalici
olmayi tercih etmislerdir. Ancak ulusal baglamdaki etkinlikle-
rini sirdirdiikleri takdirde, ilge Slgeginde 6nem kazanan ya-
bancilara satig baglamindan serbest hareket edebilmektedirler.

Aydin'daki konut sektoriiniin yapisini tarihsel olarak etkile-
mis bagka bir dinamik ise gé¢ ve hemserilik baglaridir. Aydin’a
farkli illerden topluca gé¢ eden gruplarin kentte hayata tu-
tunabilmek igin tercih ettikleri ilk sektérlerden biri insaat
sektorii olmustur. Insaat sektériiniin emek yogun bir yapiya
sahip olmasi ve sektorel giris-gikislarin kolayhgr bu durumun
temel sebeplerini olusturmustur. Aydin’da yasayan ve kitugu
Aydin digina kayith olan niifusun orani, miiteahhitlerin niifusa
kaydolduklari illerin gesitliliginden ¢ok daha azdir. Bu durum
bu gruplar igindeki belli kimselerin insaat sektorinin farkh
kollarinda ingaat miihendisligi, elektrik teknisyenligi, mimarlik,
insaat malzemeleri tedariki gibi gesitli isler edinerek bolgede
gliclenmelerini saglamistir. Bu kosul, zorunlu degil ancak bag-
lamin olumsal bir mekanizmasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ozetle, 2000’li yillarda Tiirkiye'de konut piyasalarini belirle-
yen bir yapi olarak TOKI ve kentsel déniisiim mekanizmasi,
Aydin'da yerel konut iireticilerinin iretim siireglerini olumlu
veya olumsuz diizeyde etkileyecek kadar baskin olmamistir.
Ote yandan, yine ulusal caph mekanizmalardan olan ipotek-
li konut kredileri ve yabancilara satiglar, yerel diizeyde ko-
nut Uretiminin gergeklesebilmesi igin zorunlu mekanizmalar
olmustur. Ozellikle Séke'de 2000 ve 2010’lu yillarda tarim,
turizm ve akaryakit ticareti gibi farkli sektorler lizerinden
ingaata yatirim amaciyla yaganan sermaye gegisleri, olumsal
bir mekanizma olarak bu déngiide yerini almistir. Yabancilara
konut satigi 6zellikle Kusadasi’ndaki belli bir miiteahhit profili-
nin tarihsel gelisimi igin zorunlu bir mekanizma halini almistir.
Bolgede esas olarak ipotekli konut kredilerinin kullanimi, para
sermaye donglisii agamasinda yine ireticilerin tarihsel gelisimi
ve var olusunda zorunlu bir 6neme sahiptir. Belli dénemlerde
artan faiz oranlari yerel konut ireticilerinin konut stoklarini
eritmede gliglik yasayarak zarar etmelerine sebep olmustur.
Yerel mekanizmalardan go¢ ve hemserilik iligkileri, olumsal bir
etmen olarak iretici sermayenin aktorleri olan konut uretici-
leri ve emek giiciiniin sosyolojik yapisinda 6nemli birer etmen
olmustur. Bu mekanizmalar ucuz emek giicii saglanmasi ve
arz-talep dalgalanmalarinda kisisel iligkiler iizerinden borglarin
ertelenmesi gibi esneklikler saglamaktadir.
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