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OZET: Asagidaki caligma, insaat sektoriiniin en 6nemli aktdrlerinden biri olan Toplu Konut Idaresini
(TOKI) incelemektedir. TOKI’nin ortaya ¢ikis siireci ve bugiin geldigi nokta degerlendirilmektedir. TOKI,
Tirkiye’nin yasamakta oldugu toplumsal doniisiim ve kapitalizme entegrasyon siireci ile iligkilendirilerek
aciklanmaktadir. TOKI ¢esitli boyutlar ile incelendikten sonra Cumhuriyet déneminin barmma ihtiyacinin
giderilmesine yonelik devlet politikasi, 1980 dncesi ve 1980 sonrasi olmak iizere alt dénemler halinde ele
almmmaktadir.
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PLACE AND EFFECT OF (TOKI) IN THE TURKISH CONSTRUCTION SECTOR

ABSTRACT: This paper focused on one of the major actors of Turkish construction sector, TOKI.
Emerging of TOKI and its present position in the construction sector will be evaluated. TOKI will be
examined in relation with social transformation and integration of Turkish society to the capitalist world
economy. After examining of TOKI with various respects, public dwelling policy of Turkey will be
discussed in two separate parts: Before 1980 and after 1980.
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BARINMA SORUNU

Cok sayida karmagik faaliyetler biitiinii olarak degerlendirebilecegimiz insaat sektoriiniin, en Onemli faaliyet
alanlarindan birisi, konut Uretimidir. Diinya kuruldugundan beri tiim toplumlarin vazgegilmez ihtiyaglarindan biri
olan konut, en yalin anlamiyla insanlarin barmma ihtiyacini kargilayan, uzun omiirlii, fiziksel bir mekan olarak
tanimlanmaktadir (Berberoglu ve Teker, 2005: 59). 1995 yilinda Istanbul’da gerceklestirilen Habitat II Zirvesinde
ve benzeri pek ¢ok uluslar arasi ya da ulusal tartisma ortamlarinda, barinma hakkinin, temel insan haklarindan
oldugu genel kabul gérmiis bir gergektir.

Veriler, Tiirkiye’de gergeklestirilen konut arzinin, konut talebini karsilamaya yetmedigini gostermektedir. Tirkiye
gibi kalkinma ve gelisme cabasi iginde olan pek ¢ok iilkede, konut agig1 ve buna bagli olarak konut sorunu
bulunmaktadir. Ancak konut sorununun, barinma sorunu olarak ifade edilmesi ve bu sorunun ¢6ziimiinde, en 6nemli
roliin toplumsal refah1 arttirmakla gérevli devlet tarafindan oynanmasi istenmektedir (IMO, t.y. : 2). Sosyal devlet
olmanin geregi olarak, barmmanin temel bir insan hakki olmasi gergeginden yola ¢ikarak saglikli, giivenli,
yasanabilir konutlarin bedelsiz olarak ihtiyag¢ sahiplerine verilmesi gerektigi diisiiniilmektedir. Bugra (2003: 16),
liberalizmin kalesi durumundaki ABD gibi gelismis iilkelerde bile, konut sektdriiniin piyasalarin tarafsiz isleyisine
birakilamayacak kadar hassas, ahlaki bir ekonomik faaliyet oldugunu ifade etmektedir. Hasol (1992: 41), her yil

“ Bu ¢alisma Anadolu Universitesi Bilimsel Arastirma Projeleri komisyonunca kabul edilen (1001E16) no’lu proje
kapsaminda desteklenmistir.
Econ Anadolu 2011 Post Crisis Dynamics baglikli uluslar aras1 konferansta sunulmustur.
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yaklagik 400000 konut iretilmesi gereken uUlkemizde, gerekenin ancak yarisinin iiretilebilmesini, Uzerinde
diisiiniilmesi gereken bir sorun olarak gérmektedir. Peynircioglu ve Ustiimsik (1994) ise gecekondu niifusunun
kentsel niifus iginde %40’lara; Istanbul, Ankara ve Izmir gibi biiyiik sehirlerde ise % 70’lere varmasina dikkat
¢ekerek, barinma sorununun boyutlarini gézler 6niine sermektedir.

Gelismis Bati ekonomilerinde, konut sektorii, ozellikle ikinci diinya savasindan sonra gelisme siirecinin
belirlenmesinde lokomotif rol oynamis ve merkezi ve yerel otoritelerin siki denetimine tabi olarak yiiriitiilmiistur;
giiniimiizde de denetlenerek yiiriitiilmekte olan bir faaliyettir (Bugra, 2003: 12). Ulkemizde ise, 1982 Anayasas1’nin
57. maddesinde “ Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve gevre sartlarini gozeten bir planlama gergevesinde, konut
ihtiyaglarin kargilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebbiislerini destekler” seklinde konunun &nemi ifade
edilmistir. S6zU edilen Anayasa maddesine karsin Tiirk devletinin, dar gelirlilere barinma hakkinin saglanmast ile
ilgili tarihsel yaklagimi ve bu konudaki politikasinin ya da politikasizliginin yol agtigi ¢arpik kentlesme ile ilgili
performanst elestiri konusu olmustur.

Tiirkiye’de carpik kentlesmenin 6nlenmesi ve konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in ¢ok sayida kanun ve ydnetmelik
cikarilmistir. Peynircioglu ve Ustiinisik (1994: 3) bu kanunlardan bir kismin1 agagidaki gibi siralamaktadir:

1930 yilinda ¢ikarilan 1580, 1948 yilinda ¢ikarilan 5218, 1949 yilinda ¢ikarilan 5431, 1950 yilinda cikarilan 5656,
1953 yilinda ¢ikarilan 6188, 1959 yilinda ¢ikarilan 7167, 1966 yilinda ¢ikarilan 775 ve 1984 yilinda ¢ikarilan 2985
sayili kanunlar.

Yukarida siralananlar disinda 1961 Anayasasi’nin 19. Maddesi, dar gelirlilerin saglikli kosullarda barinma
gereksinimlerinin kargilanmasi gorevini devlete yiiklemistir (Tekinel ve Guvercin, 2000: 9). S0z edilen yasalara ek
olarak 1984 yilinda Konut Fonu'nun olusturulmas: da barinma sorununun ¢dziimiine yonelik atilan 6nemli bir
adimdir. Béylece bu ¢alismanin esas inceleme konusu olan Toplu Konut Idaresi (TOKI)’ nin temelleri atilmistir.

TOKIi’NiN ORTAYA CIKISI

TOKIi’nin izine ilk kez rastladigimiz 1980°li yillar iktisat politikalarinda doniisiim agisindan gerek diinyada gerek
Tirkiye’de devrim niteliginde gelismelerin yasandigi yillardir. Williamson tarafindan Washington Mutabakati
olarak listelenen Neo-liberal iktisat politikalar1, kapitalizmin iki énemli uluslar aras1 kurulusu olan IMF ve Diinya
Bankasi eliyle gelismekte olan iilkelere israrla 6nerilmektedir (Rodrik, 1996: 9). 1970’li yillarin ortalarinda patlak
veren petrol fiyat artiglarinin, bor¢ batagina sapladigi Tirkiye gibi Ulkelere ise bu politikalar neredeyse
dayatilmaktadir.

Geri planda, iletisim biligim devrimi olarak ifade edilen teknolojik gelismelere bagli olarak ortaya ¢ikmakta olan
kiresel dinya ekonomisinin kurallarinin, IMF ve Diinya Bankas: eliyle tiim iilkelere dayatilmasi yatmaktadir. Yeni
teknoloji, zaman ve mekdn farkiin yok oldugu bir diinya yaratmaktadir. Iktisat teorisinin, sermaye, emek,
girigimci, toprak olarak siraladig tiretim faktorleri arasina yeni giren bilgi, en 6nemli Uretim faktorl olarak dn plana
¢ikmaktadir. Bundan boyle gerekli bilgiye ulasabilen, bilgiyi depolayabilen, bilgiyi isleyebilen ve 151k hiz1 ile
iletebilenler, diinya gelirinden pay alma yariginda 6n plana gegeceklerdir. Herhangi bir seyin kiiresel olmasi i¢in
semboller araciligi ile iletilebilmesi gerekmektedir. Siraladigimiz tiretim faktorleri iginde ise bilgi ve sermaye bu
anlamda en kdiresel Uretim faktorleridir. Guinimuz teknolojisinde, paramizi, bilgisayar tuslarina basarak, teknolojik
anlamda sisteme dahil olan iilkeler arasinda 151k hiz1 ile dolastirabiliriz. Iste uluslar arasi sermaye, teknolojinin
sundugu bu olanaklart kullanmak, sinirsiz ve engelsiz bir diinya ekonomisinde ortaya ¢ikabilecek kar firsatlarindan
yararlanmak istemektedir. Ancak oyunun kurallarma gore oynanmasi gerekmektedir. Ulusal finans piyasalart,
uluslar aras1 finansal piyasanin alt piyasalari haline gelmeli ve sermaye iilke piyasalari arasinda serbestce
dolasabilmelidir. Neo- liberal iktisat politikalari, Asya’dan, Latin Amerika’ya ve Afrika’ya hatta en kapali
ekonomilerden Cin’e, Hindistan’a ve SSCB dagildiktan sonra ortaya ¢ikan Bagimsiz Devletler Toplulugu’na kadar,
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diinyanin genis Ulkeler yelpazesinde ¢esitli derecelerde devreye girmistir. Tlrkiye de Neo-liberal ekonomik
politikalarin laboratuar Ulkelerinden birisidir.

1980 y1li, Tirkiye Ekonomisi agisindan milét olarak tanimlanabilecek bir yildir. 12 Eylul askeri darbe déneminin
Ozgiin sartlarinda toplumsal hayat bir biitiin olarak yeni siirece uyumlu hale getirilmistir. 1980 6ncesinin ithal
ikameci sanayilesme stratejisi terk edilmis, 24 Ocak 1980 kararlar ile birlikte pes pese devreye sokulan liberasyon
politikalar1 ile kiiresel dlinya ekonomisine entegrasyon siireci hiz kazanmigtir. 1989 yilinda, sermayenin serbest
dolagimina izin veren 32 sayil kararla, Tiirkiye, tamamen disa agik bir ekonomi haline gelmistir. TOKI’ nin
kurulusu, uluslar arasi finansal sermayenin Tirkiye’ye serbest giriginin, mal ve hizmetlerin serbest dolagiminin ve
devletin ekonomik faaliyetlerdeki uretici, tiiketici ve diizenleyici rolliniin azalarak, 6zel sektoriin on plana gegisinin
gerceklesmekte oldugu bir déneme denk gelmistir. Kdiresel diinya ekonomisinden gelen sinyaller dogrultusunda,
Tiirkiye’de hizlanan toplumsal doniisiim, artan sanayilesme, farklilasan talep ve daha likks konutlarda oturma
istegine bagl olarak, insaat sektoriine ayrilacak arsa ve finansman potansiyelini yiikseltmek ve insaat sektoriindeki
faaliyetin daha biiyiik sermaye gruplarmin eline gegmesini drgiitlemek iizere TOKI gibi bir kurumun varligina
ihtiya¢ duyulmustur.

Devlet pek cok alam bosaltirken, ingaat sektoriinde, TOKI gibi kamusal bir aktoriin, dev adimlarla yiikselisi dikkat
cekici bir gelismedir. Bu nedenle ¢alismamiz, TOKI’ nin insaat sektoriindeki kurulus nedenlerini, yiikselisini ve
etkisini ele almaktadir. Insaat sektériine, Endiistriyel Iktisat Teorisinin (Yildirim, vd.,2009), piyasa yapisi, piyasa
davranig1 ve piyasa performansi analizi ¢ergevesinde bakarak, Tiirkiye ingaat sektoriiniin kiiresel gelismelere tepkisi;
sektoriin, uluslar arasi, bolgesel, ulusal ve yerel baglantilari; sektor igindeki rekabet ortami; firmalarin birbirleriyle
ve TOKI ile iliskileri kavranmaya calisilacaktir. Insaat piyasasmmin TOKI déhil olmak iizere iiretici firmalari
arasindaki iliskiler, firmalarin ve TOKi’nin sergiledigi davranislar ve piyasa performansiyla ilgili, diger bir deyisle
basar1 ya da basarisizlikla ilgili sonuglar Gzerinde durulacak, etkin ve verimli bir ingaat sektdri faaliyetinin
yiiriitiilmesine yardime1 devlet politikasi ne olmalidir sorusuna cevap aranacaktir. Bu amagla éncelikle TOKI’nin
20001 yillardaki yeniden yapilanma siireci ele almacak ve TOKI cesitli boyutlariyla incelenecektir. Insaat sektorii
ile iligkilendirilerek, siirecin sonuglari, devlet politikasi 6rnegi olarak degerlendirilecektir.

TOKI’NiN YENIDEN YAPILANMA SURECI VE AMACI

19801i yillarda, merkezi otorite {lizerinde arsa arzi ile ilgili yasalarin gevsetilmesi ve toplu konut talebine izin
verilmesi yoniinde yogun baski bulunmaktayd: (Keyder, 2006:187). Yerel belediyelere, kendi beldelerindeki kagak
yapilasmanin hukuki statiisiinii normal hale getirebilmeleri i¢in daha yiiksek 6zerklik taninmasi da arsa ile ilgili
yasalarin gevsetilmesi siirecini hizlandirmugtir. 3194 sayili Imar Yasas1, merkezi yonetimin imar planlari iizerindeki
onaylama yetkisini kaldirmistir (Aydinli, 2004:176-177). Bununla birlikte Yasa; Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’na,
kamu yapilar ile ilgili imar plan1 ve degisiklikler; genel yasamu etkileyen afetler; toplu konut uygulamasi ya da
gecekondu yasasinin uygulanmasi i¢in gereken planlar nedeniyle yetki vermistir. Ayrica birden fazla belediyeyi
ilgilendiren metropoliten imar planlarinda; i¢inden ya da civarindan havayolu, denizyolu, karayolu gegen yerlerdeki
imar ve yerlesme planlariin tamaminda ya da bir kisminda, belediye ile isbirligi yaparak plan yapma, yaptirma ya
da degistirme yetkisi tanimistir. imar planlarinin yapilmasi ve onaylama yetkisinin belediyelere verilmesi, yerel
demokrasi agisindan olumlu bir gelisme olmustur. Ancak, Bayindirlik ve IskdAn Bakanligi’na bazi konularda imar
yapma ve onaylama yetkisinin verilmesi, yerel demokrasi ve 6zerklik agisindan tartigmalar yaratmaktadir.

Tiirkiye’de konut sorunu, dzellikle kentlesmenin yogunlagtigi 1960’11 yillardan itibaren iilke giindeminde dnemli
yer tutmakla birlikte sabit sermaye yatirimlari i¢inde konut tiretimi dalgali bir seyir takip etmistir. 1980°1i yillarin
basinda konut iiretiminin sabit sermaye yatirimlari i¢indeki paymnin yine azalma egilimine girmesi, 1984’ten sonra
sektore ayrilan kaynaklarin arttirilmasina ve yeni 6nlemler alinmasina neden olmustur. Bu énlemlerden biri de, 6zel
konut yatirimlarinin desteklenmesi i¢in Toplu Konut Fonu’nun olusturulmasidir. Bu Fon sayesinde konut
yatirimlarinin pay: 1980lerin basindaki % 16 diizeyinden, %21’e yiikselmistir.
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1980’lerin basinda Toplu Konut Fonu’ndan &nce var olan konut finansman modeli “Kamu Konut Fonu’nun”
amacina hizmet etmemesi ve konut sorununun bilyiimesi yaninda insaat sanayinin de bunalima girmesi iizerine,
bunalimin astlmasi i¢in 1984 yilinda, 2985 sayil1 yasa ile “ Toplu Konut Fonu” kurulmustur (Aydinli, 2004: 178-
180). Bu Fon, Bagbakanlhiga bagl, tiizel kisilige sahip bir kurulus olan “Toplu Konut ve Kamu Ortakhig1 Idare
Baskanlig1” biinyesinde ¢alismaya baslamustir. 1987 tarihine kadar Fonun karar orgam1 “Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Kurulu” olmus, bu tarihte Kurul kaldirilarak gorevleri Yiiksek Planlama Kurulu’na gegmistir.

1990 yilinda, 412 ve 414 sayili Kanun Hikmiinde Kararnamelerle, Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi, “Toplu
Konut Idaresi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi” olarak iki ayri tiizel kisilik haline getirilmis ve Toplu Konut Fonu ile ilgili
Yiiksek Planlama Kurulu’nda bulunan tiim yetkiler Toplu Konut Idaresi Baskanligi’na gecmistir.

Fon’un baslangic amaci; konut gereksiniminin saglanmasi, konut insaatini yapanlarin uyacag: usul ve esaslarin
diizenlenmesi, iilke kosul ve olanaklarina uygun endiistriyel insaat, teknikler, ara¢ ve gereglerin gelistirilmesi ve
devletin yapacagi desteklemelere araci olunmasi seklinde ifade edilmistir. Diger bir deyisle TOKi’nin amaci,
devletin konut ihtiyacinin karsilanmasi dogrultusunda, kamunun yapacag: yatirimlara ya da kamu dis1 yatirimlara
verecegi destege ve ingaat sirketlerinin ¢aligma esaslarinin diizenlenmesine iliskindir.

Toplu konut Fonu’nun baslangigtaki kullanim alanlari; bireysel ve toplu konut kredisi, konut kredisi faiz
siibvansiyonu, toplu konut yerlesim alanlarina arsa saglanmasi, turizm alt yapilari, okul, karakol, ibadethane, saglik
tesisleri, spor tesisleri, gocuk parklari ve benzeri tesisler, arastirma ve konut sektorii sanayini tesvik i¢in yatirim
isletme kredisi olarak belirlenmistir. 1987 de yapilan degisiklikle, bu alanlara postane, is ve istihdam yaratmak
lzere esnaf ve sanatkérlara ait is yerleri, kiigiik sanayi tesebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi ve afet
hizmetlerinin karsilanmasi eklenmigtir. 1990 yilindan itibaren ise, bunlara sehit olanlar ile barigta ve olaganiistii
hallerde yapilan tatbikat ve manevralar sirasinda hayatini kaybedenlerin dul esine, esi hayatta degil ya da
evlenmigse maasa baglanmig ¢ocuklarina miigtereken, bunlar bulunmadig: takdirde bakmakla yiikiimlii oldugu anne
babasina konut sahibi yapmak amaciyla faizsiz kredi verilmesi eklenmistir. Toplu konut Fonuna bunlarin diginda
yasalarla bagka bir takim gérev ve yetkiler de verilmistir.

Toplu Konut Fonu, 1993 yilina kadar Genel Biitge kapsami disinda bagimsiz biitge ve kendi yasal gelirleri ile
faaliyetlerini siirdiirmiis, ancak 1993 yilindan sonra Genel Biitge kapsamina alinmigtir. 1984-1993 yillart arasinda,
Toplu Konut Fonu’ndan 877.984 adet konut finansman destegi saglanmistir.1993-1999 yillar1 arasinda ise bu say1
252.117 adet konuta gerilemistir (TOK1,2002).

1984-1992 yillar1 arasinda Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin konut iiretimindeki payi, yapi ruhsatlarma gére
degerlendirildiginde % 25 iken, 1993-1999 yillar1 arasinda bu oran %8’lere gerilemistir.

Yapi kullanma izin belgelerine gore degerlendirildiginde ise 1984-1992 yillart arasinda % 49 olan idare pay1, 1993-
1999 yillar1 arasinda % 7’lere gerilemistir.

Fon’un Genel Biit¢e kapsamina alinmasiyla baglayan kaynak kaybi, zaman ig¢inde Fon uygulamalarinin sektore
sagladig1 finansman katkismnin ayni dlgiide azalmasma yol agmistir (TOKI, 2002). Fonun, konut sektériine yaptigt
finansman katkisindaki yillar itibariyle goriilen azalma, bu idarenin, genel biitge iginde degil, 6zerk ve kendi biitgesi
icinde varligini siirdiirme gerekliligini ortaya ¢ikarmistir. 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla Toplu Konut Fonu
tamamen vyiiriirlikten kaldirilmistir. Hélihazirda, Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira
gelirlerinden,  kredi geri donislerinden, faiz gelirlerinden ve biitge Odeneklerinden olusmaktadir
(www.toki.gov.tr/,30 Nisan 2011,saat 2.22).
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1980 sonrasinda Fordist toplu konut uygulamalari liberal politikalarla degisiklige ugramis, toplu konut sisteminin
yaninda bireysel konut sistemi de 6n plana ¢ikmaya baslamustir. 1981 tarih ve 2487 sayili Toplu Konut Yasasi’ni
ikame eden 1984 tarih ve 2985 sayili Toplu Konut Yasasi, hem Toplu Konut Fonu sistemini, hem de bireylere konut
kredisi olanagin1 getirmistir. Bu c¢ercevede 1980°lerden sonra 6zellikle biiyiik sehirlerin ¢evresinde farkli tip ve
biiyiiklikkte kooperatif yapimi yogunlagmustir. Yeni dizenlemede Fon’dan kredi alabilecek konutlar icin blyuklik
smirt 100 metrekareden 150 metrekareye ¢ikarilmistir. Bu dizenlemeyle bireysel tercihler daha fazla dikkate
almarak ev satin alacaklara, evin biiyiikliigii konusunda se¢im yapma sansi taninmustir.

Yukarida rakamlarla ifade edildigi gibi TOKI, 199011 yillar1 kismen atil gegirmistir. 2002 yilinda tek parti olarak
iktidara gelen AKP (Adalet ve Kalkinma Partisi), 1998 yilindan beri Tiirkiye ekonomisini yakin takibe almig olan
IMF ve Dinya Bankas1 kanaliyla 6nerilen Neo-liberal politikalara islerlik kazandiran yapisal uyum reformlarina
devam etmistir. Uluslar arasi sermayenin, dolaysi ile kiiresel kapitalizmin gereksinim duydugu yasalar birbiri pesi
sira Tirkiye Biiyiik Millet Meclisinde kabul edilmistir. Yerel yonetim ve kentsel doniisiim politikalari, 2B
arazilerine yonelik yasal diizenlemeler cercevesinde atilan adimlarla uluslar arasi sermayenin talebine cevap
verilmistir.

AKP hiikiimetinin 2003 acil eylem plani ¢er¢evesinde konut seferberlifi ilan edilmis, alt gelir gruplarni ve
yoksullar1 kira &der gibi taksitlerle ev sahibi yapmak ve issizlere is bulmak sdylemi ile TOKI yeniden
yapilandirilmis ve neredeyse sinirsiz yetkilerle donatilmustir.

TOKI ile Ilgili Yasalar

TOKIi’nin galisma esaslarmi, yetki ve sorumluluklarini belirleyen, aslinda genisleten yasal diizenlemeler, birbiri
ardina gergeklestirilmistir (IMO, TOKI Raporu). 2002 yilinda, Toplu Konut Idaresi Kaynaklarmm Kullanim
Sekline fliskin Yo6netmelik, TOKI’nin gérev alanlarini, turizmden, kiigiik sanayi isletmelerine, egitimden, saghga
kadar genisletmistir. 6 Agustos 2003 tarihinde 4966 sayilh Kanunla TOKI’ye, konut sektérii ile ilgili sirketler
kurmak veya sirketlere ortak olmak, yurt i¢inde ya da yurt disinda dogrudan ya da istirakleri araciligi ile konut
uygulamalar: yapmak ve kaynak saglayarak kar amagli projeler gelistirmek hakki verilmistir. 2004 yilinda ¢ikan
5273 sayili Kanunla Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii'niin gorev ve yiikiimliilikleri TOKI’ye devredilmistir. Boylece
TOKI her tiirlii kamu kaynaklarmni kullanan, hemen her alanda yatirm yapan dev bir sirket haline gelmistir.
Kamunun pek ¢ok alani bosalttig1 bir zaman diliminde TOKI girisimci bir kamu kurumu olarak, tiiccar- devlet
iligkisinde 6zel bir yere sahip olmustur.

Toplu Konut Miistesarligi’nin ve Arsa Ofisi Genel Midiirligii’niin kapatiimasi ile TOKI’nin kamu denetimi diginda
kalmasini saglayan siire¢ baslatilmistir. Sonraki asamada TOKI, Kamu Thale Kanununun kapsami digina ¢ikarilmig
ve mali agidan Sayistay’in da denetiminden ¢ikarilarak geriye sadece Devlet Denetleme Kurulu birakilmustir.

TOKI’ye altin ¢agmi yasatan asil gelisme kentsel doniisiim projeleri olmustur. 5 Mayis 2004 tarihli 5162 sayili
Kanun ile TOKI gecekondu doniisiimii uygulamalarinda kamulastirma ve imar plan1 yapma yetkisi ile donatilmustir.
16 Haziran 2005 tarihli, 5366 sayili, Yipranan Tarihi ve Kiiltiirel Tasinmaz Varliklarin Yenilenerek Korunmasi ve
Yasatilarak Kullanilmas: Hakkinda Kanun da TOKi’nin yetkilerine, yetki katmistir. 2007 yilinda ¢ikarilan, 5069
sayili Yasa ile 775 sayili Gecekondu Kanununda degisiklik yapilarak, Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi’nin tim
yetkileri TOKI’ye devredilmistir. Tiim bunlarmn iistiine Hazineye ait araziler bagh olduklar1 Bakan ve Maliye
Bakaninin teklifi ve Bagbakanin onayi ile bedelsiz olarak TOKI’ye devredilebilir kabul edilmistir.

Ingaat Miihendisleri Odasinin raporunda ve TOKI’nin web sitesinde, TOKI ile ilgili yasal diizenlemelerin tiimii
stralanmaktadir. Diizenlemeler sonucunda, kurumsallasma siireci fiziki, hukuki vb. agidan tamamlanmms olan TOKI
adeta yatirimer bakanlik ¢apinda devasa giice sahip bir kamu kurumu (sirket) olarak ticari faaliyetini ve ekonomik
hacmini genisleterek bugiinlere kadar ulagmistir.
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TOKP’nin Idari Yaprst

TOKi’nin organizasyon semasinda, baskan, Toplu Konut Idaresinin en iist karar alma ve yiiriitme organ1 olarak yer
almaktadir. Kurumda, 1984 yilindan baslamak iizere sirasiyla, Vahit Erdem, Okkes Ozuygur, Can Cangir, Oktay
Ural, Yigit Giiloksiiz, Hamdi Karadas, M. Kemal Unsal, Kamil Ugurlu ve R.Tuna Turagay baskanlik gérevinde
bulunmuslardir. 2002 yilmin Aralik ayinda baskanliga gelen Erdogan Bayraktar, 12 Haziran 2011 segimlerindeki
adayligi nedeniyle bagkanligi birakmustir. 11 Mart 2011 tarihinden itibaren baskanliga Ahmet Haluk Karabel
vekalet etmis ve daha sonra atanmustir.

TOKI’nin Gérev ve Yetkileri

TOKi’nin web sitesindeki tamitim béliimiinde 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile verilen gorev ve yetkiler
asagidaki gibi siralanmaktadir:

e Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler ¢ikarmak

e Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi’nce kullanma alanlarinda yararlanmak izere kredi almaya
karar vermek

e Konutlarm finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu amagla gerektiginde
bankalara kredi vermek, bu hilkmiin uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek

e  Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢aliganlar1 desteklemek

e Ogzellikle kalkinmada éncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere istirak etmek

e  Gerektiginde her ¢esit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin s6zlesmeyle yaptirilmasini temin etmek

e  Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak

AKP’nin acil eylem planinda konut iiretimi ve planli kentlesmenin birlikte ele alinacagi aciklanarak konut
seferberligi ilan edilmis ve bu gercevede 6.08. 2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, yukarida
s6zii edilen 2985 sayili kanunla tanimlanan gorevlere asagida siralanan yeni gorevler ilave edilmistir:

e  Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek

e Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin
dontisimine, tarihi doku ve yoéresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek
ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak

e  Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyap: ve sosyal
donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak

e Idareye kaynak saglanmasimni temin igin kar amagl projelerle uygulamalar yapmak veya yaptirmak

e Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal donatilari, altyapilari ile
birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek

Diger bir yenilik ise Toplu Konut Idaresi’nin, uygulama yaptig1 bolgelerde birim kurabilme ve gerektiginde bu
birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari personelinden gegici gorevli istihdam etme yetkisine sahip
olmasidir.

TOKI’nin Faaliyetleri

TOKI’nin web sitesinde, ortaya ¢ikis yil1 olan 1984’ten bu yana gerceklestirilen faaliyetler 6zetlenmektedir. 1984

ve yeniden yapilanma siirecinin baglangici olan 2003 yili arasinda gegen 19 yil boyunca, Toplu Konut Fonu’nun
imkanlarina, Emlak Kredi Bankasi’ndan devralman 7.852 konutun ilave edilmesi ile 43.145 konut Uretimine
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ulagilmis oldugu bildirilmektedir. Ayn1 dénemde kredi destegi saglanan konut sayisi ise 940 bin olarak ifade
edilmistir. 940 bin konutun, 549 bininin 1989 sonuna kadar gegen ilk bes yilda gerceklestirilmis oldugu hesaba
katilirsa 199011 yillarda fonun oransal olarak atil kaldigina dair iddialara destek bulunabilir.

AKP’nin acil eylem plani ifadesiyle baglatilan konut seferberligi yillarini kapsayan 2003-2010 yillarma ait
faaliyetler ise asagida gruplandirilarak 6zetlenmektedir. 2003-2010 déneminde 81 il, 800 ilge, 1.945 santiye’de
yiiriitiilen insaat faaliyetleri sonucunda 491.225 konut iiretilmistir. Uretilen konutlarin:

196.880'i dar ve orta gelir grubuna

135.972'si alt gelir grubuna ve yoksullara

54.930'u gecekondu doniisiimiine

17.985'1 afet konutlarina

3.907'si (35 Koyde) tarim kdy uygulamalarina, yoneliktir.
Dolayisi ile toplam 409.674°1 sosyal konut niteligindedir.
81.551'i ise kaynak gelistirme (58.003'i Emlak Konut G.Y.O) uygulamasidir.

Yerel yonetimlerle ortaklasa yiiriitiilen biiyiik kapsamli Kentsel Yenileme Programi dogrultusunda, 256 projede
toplam 184.857 konutluk gecekondu doniisiim c¢alismalar yapilarak, 115 bolgede 54.930 konutluk uygulama
baglatilmistir. Bunlardan31.713 konut tamamlanmustir.

Sosyal donati kapsamindaki faaliyetler asagida siralanmaktadir:

692 okul (lise, ilkdgretim ve anaokulu) (20.383 derslik), 771 spor salonu, 37 kitliphane, 421 ticaret merkezi, 94
hastane, 87 saglik ocagi, 353 cami, 67 yurt ve pansiyon (17.076 kisilik), 23 sevgi evi (199 bina), 17 engelsiz yasam
merkezi (165bina) ingaatlar1 baslatilmis ve biiytik 6l¢iide tamamlanmugtir.

Ihale, proje, hak edis, satis, tahsilat, istindam ile ilgili bilgiler asagida siralanmaktadir:

Yatirim maliyeti 35 milyara yaklagan 3000 ayr1 ihale ger¢eklestirilmistir.

Toplam 19 milyar TL. hak edis 6demesi yapilmstir. Gelir paylagimi projeleriyle birlikte hak edis bedeli 22 milyar
TL’ye ylkselmektedir.

Satiga sunulan 419 bin konuttan 382 bin adedi satilmistir.

Hasilat paylasim modeliyle yapilan 83.404 konuttan elde edilecek 9.6 milyar TL. gelirden 4.7 milyar TL’si tahsil
edilmistir.

Bu uygulamalarla dogrudan ve dolayli olarak 800 bin kisilik istthdam saglanmuistir.

354 bin konut, sosyal donatilari ve ¢evre diizenlemeleri ile birlikte bitirilmek tizeredir.

Tarihi dokunun yenilenmesi ve korunmasina yonelik tescilli tasinmaz kdiltiir varliklar1 i¢in toplam 303 projeye 16
milyon TL kredi a¢ilmistir.173 proje tamamlanmistir.

Yukarida 6zetlendigi gibi TOKI, toplu konut; kir amagl yatirimlar; tarim koy uygulamalari; afet konut projeleri;
kentsel doniisiim projeleri; gogmen konutlar1; sosyal projeler; arsa tiretimi, kredi destegi, kaynak yaratmaya ve
gelistirmeye doniik projeler gibi alanlarda faaliyet gostermektedir.

TURK INSAAT SEKTORUNDE TOKIi’ NiN YERI VE ETKiSi

Bu boliimde, insaat sektoriiniin alt birimi olan konut piyasasi tizerinde yogunlasacagiz. Geri planda Endistriyel
Ekonomi Teorisinin “piyasa yapisi, piyasa davranigi, piyasa performansi” iligkisini kurmaya c¢alisarak, konut
piyasasmin aktorlerine ve kurumlarina bakacagiz. Piyasa yapisini; arz talep kosullarmin zaman iginde nasil
degistigini, piyasanin ireticileri ve tiiketicileri arasindaki iliskiyi, ireticilerin i¢inde bulundugu rekabet kosullarini
ve devletin piyasa yapisinin ortaya cikisindaki roliinii anlamaya g¢alisarak inceleyecegiz. Piyasa davranisini
kullanilan Uretim teknolojisi, girdilerin organizasyonu ve elde edilmesi, sermaye saglamak i¢in bagvurulan
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yontemler, isbirlikleri ya da yikict rekabet gibi davranigsal olduguna inandigimiz degiskenler agisindan
inceleyecegiz. Piyasa performansini ise var olan yapmin yol ac¢tif1 davranislarin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan;
tirtintin kalitesi, topluma erigilebilir fiyattan konut saglanmasi, karlhilik, kentlesme, refah artigi, barinma ihtiyacinin
karsilanmasi gibi basar1 gostergeleri yardimiyla degerlendirecegiz. Bu yaklasim baglaminda, Cumhuriyet tarihimiz
boyunca uygulanmakta olan barinma ihtiyacinin karsilanmasina yénelik devlet politikasini, 6zellikle TOKi’nin
ingaat sektoriindeki yerini ve etkisini anlamaya c¢alisarak degerlendirecegiz. Tium bu iliskileri, TUrkiye’nin
kapitalizme entegrasyon olarak isimlendirebilecegimiz toplumsal doniisiim siirecinin bir sonucu olarak
sorgulayacagiz. Turkiye ile ilgili pek cok ekonomik, sosyal, politik, kiiltiirel aragtirmada benimsenen bir yaklasimla
yola ¢ikacagiz ve insaat sektoriindeki faaliyetleri 1980 oncesi ve 1980 sonrasi olmak {izere iki tarihsel dénem iginde
inceleyerek nereden gelip nereye gittigimizi anlamaya c¢alisacagiz.

1980 Oncesi Konut Piyasast

Tiirkiye’de ingaat sektérintin zorunlu girdisi olan topragin 6nemli bir kismi devlete aittir. Tiirkiye’nin cografi
alaninin yaklagik Ucgte ikisinin 199011 yillarin sonunda dahi devlet mulkiyetinde oldugundan s6z edilmektedir
(Keyder, 2006:173).

Cumhuriyetin kurulus yillarinda en bilyiik toprak sahibi olarak devletin izledigi konut politikasi, konut piyasasinin
sekillenmesinde 6nemli rol oynamugtir. Kurulus yillarinda modern Tiirk evinin nasil olmasi gerektigi yoninde
mecliste yogun tartigmalarin yapilmasi donemin mimarlarmi umutlandirmistir. Modern Bati toplumlarinin planh
kentlesme yaklagiminin benimsenecegine dair isaretler bulunmaktadir. Ancak tartismalar sonucunda gelinen
noktada, devletin konut Uretimine yaklasimi kamu ¢alisanlari ile sinirli kalmistir. Cumhuriyetin kurulusunda konut
sorunu sadece devlet memurlari i¢in, baska kesimler tarafindan taklit edilmesi beklenen 6rnek konutlar insa etmek
seklinde algilanmistir (Bugra, 2003: 16-17). Bu yillarda, Ankara’nin imar igin getirtilen, Alman kent plancist
Herman Jansen’in, dar gelirlilerin konut gereksinimine cevap vermek tizere, biiylik bir alanin kamulagtirilmas ile
ilgili 6nerisi dikkate alinmamus, g6z ardi edilmistir.

Cumhuriyetin kurulusundan kinci Diinya Savasi sonuna kadar kentsel niifus hemen hemen sabit kalmistir. Kamu
arazisinin satin alinmasi yoniinde basing yasanmamustir. Ancak, 1950’1 yillarla birlikte, itici, iletici ve gekici
giiclerin tetikledigi bir niifus hareketliligi baglamistir. Niifus artis1 ve traktdr kullanimmin yayginlagmasi gibi
gelismelere bagli olarak kdy yasantisinin beklentilere cevap verme yetenegi azalmig, kdyden kente itici giicler
harekete gegmistir. Haberlesme ve ulagim olanaklarindaki gelismeler iletici giigleri devreye sokmus; 1950’lerin ilk
sanayilesme cabalar ise kentlerin cazibesini arttirarak insanlari ¢ekmis ve gogii goze almalarma neden olmustur.

Istanbul’da yasanan niifus patlamasi gbgiin yol acacagi sonuglarmn habercisidir. 1950 yilinda 1 milyonu asan niifus,
1970’te 3 milyon, 1975’te 4 milyon, 1985°te 6 milyon, 1995’te 9 milyona ulasmis yillik %4 ,%5lik bir hizla
artmistir. Kent i¢i arazinin potansiyeli 2. Diinya Savagsi sonrasi kente akan devasa boyutlardaki go¢ dalgasinin
ihtiyacini kargilamaktan Gok uzaktir.

Kodyden kente gelen yoksul insanlarin barinma gereksinimine nasil cevap verilecektir? En biylk toprak sahibi
olarak devlet nasil bir konut politikasi izleyecektir? Araziye olan talep artisi karsisinda devletin atacagi adimlar
o6nemlidir. Devlet nasil bir piyasa davranisi izleyecektir? Keyder, bu konuda gesitli alternatifler siralamigtir
(2006:175-176):

Isgal tehdidi altindaki kamu topraklarmin etkin yasaklarla korunmasi

Cozlimiin kapitalist piyasaya birakilarak, topragin en yiiksek fiyati verene satilmasi
Topragin siibvansiyonlu fiyatlarla bireylere ya da kooperatiflere aktarilmasi

Bir kamu sirketinin kiralik konutlar tiretmesi
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Sozii edilen alternatif politikalarin varligina ragmen 1950°li yillarda tercih edilen yaklagim, popilist himayecilik
iligkilerinin yarattigi atalet olmus ve kent disindaki kamu arazilerinin go¢menler tarafindan isgaline g6z
yumulmustur. Boylece ¢ok temel barinma ihtiyacinin karsilanmasinda kendi baslarina birakilan yoksul insanlar
¢oziim olarak gecekonduyu icat etmislerdir. G¢men, evini kent geperlerindeki kamu arazisi tzerine, derme gatma
malzemelerle, kendisi yapmustir. Tipki Asya, Afrika ve Latin Amerika’daki benzerleri gibi Tiirk gecekondusu da en
temel barinma ihtiyacinin karsilanmasinda formel dagitim mekanizmalarinin yetersizligini gideren bir ihtiyag
kargilama big¢imi olarak ahlaki agidan mesru kabul edilmistir (Bugra, 2003: 105-106). Mantar gibi biten gecekondu
bolgeleri miilkiyet haklarinin ¢ignenmesi ile ilgili bir sorun olarak ele alinmamis daha ¢ok toplumsal bir sorun
olarak algilanmis ve meseleye hep dar gelirli gruplar i¢in konut projeleri onerileriyle yaklagilmistir (Bugra, 2003:
107).

Cumhuriyetin kurulug yillari, ayn1 zamanda, kurtulustan sonra girisilen bilyiik bir toplumsal doniisiim siirecidir.
Modernlesme, sanayilesme, kentlesme hedeflerine ulagsma yolunda benimsenen iktisat politikast 1960’11 yillarda
ithal ikameci sanayilesme olarak netlesmistir. ithal ikameci sanayilesme gdgmenlerin tamaminin formel istihdamini
saglayacak bir ekonomik kapasite yaratamamistir. Yine de gdg¢menler is bulabilmis ve hizla biiylimekte olan
enformel sektore katilmiglardir. Boylece konutlarin yasadisi (kagak) statiisii cogunlukla istithdamin yasadis1 (kayit
dis1) niteligine denk diismektedir (Keyder, 2006: 180).

ithal ikameci sanayilesmenin yol act1g1 ekonomik faaliyete dahil olan ve giderek zenginlesen orta smif ise dayanikl
tiiketim mallarina hiicum etmektedir; bu mallara uygun bilylik mutfak ve banyolara sahip apartmanlara olan talepte
patlama yasanmaktadir. Orta simif konut talebi, tartigmasiz olarak 6zel miilkiyet olan (veya o hale getirilen)
topraklar iizerinde insa edilmektedir. insaatlar genellikle kiiciik miiteahhitler tarafindan yapilmaktadir. Girdileri
orgltleyecek kadar sermayeye sahip olan miteahhitler arsa sahibi ile kat karsiligi anlagmakta ve isletme sermayesi
saglayabilmek amaci ile daha temel atma asamasinda daireleri satmaya ¢aligmaktadir. Sat-yap olarak
isimlendirebilecegimiz bu sistem hem miiteahhitlerin ise az sermaye ile baslamasina izin vermekte hem de konut
kredi mekanizmasinin bulunmadigi ortamda kat sahibi olmak isteyen orta sinif alicilara iki ti¢ y1l taksitle ev sahibi
olma firsatin1 sunmaktadir.

Orta smiflarin kat sahibi olmalarina yardimer diger bir mekanizma ise konut kooperatifleridir. Bu smirli bir
olanaktir. Genellikle meslek sahibi olanlar ya da resmi makamlarla ayricalikli iliski igindekiler kooperatif
kurabilmektedir. Once kamu arazisinin kooperatife devredilecegi bilgisi sizmaktadir. Bu bilgiye sahip olanlar,
kooperatif Uyeleri olarak arsayi satin almakta ve insaat devam ettigi miiddetce aylik aidat 6deyerek kat sahibi
olabilmektedirler.

Konut piyasasinda orta simiflar igin iiretilen iiriin, Ikinci Diinya Savasi sonras1 Avrupa’sinin apartman mimarisinin
kotii bir kopyasidir. Teknik ve estetik standartlar diisiiktiir. Insaat faaliyeti emek yogun bir nitelik tasimaktadir.
Diisiik iicretli, vasifsiz, kente yeni gd¢miis isciler istihdam edilmektedir. Insaat malzemesi (lke icinde
Uretilmektedir. Yiksek talep nedeni ile kaliteye énem verilmemekte, korumaci dis ticaret rejimi ise ithal mali ingaat
malzemesinin kullanimini olanaksizlastirmaktadir.

1980 oncesi Tiirkiye toplumunu en net tanimlayan 6zellik devletin giiglii konumudur.Devletin en 6nemli rolii ise
smiflar arasi iligkilerde oynadigi hakem roliidiir. Yeniden dagitim mekanizmalart devletin elindedir. Bir buylme
modeli ve toplumdaki siniflar arasi uzlasma modeli olarak ithal ikameci sanayilesme 1970lerin sonuna kadar
toplumsal iligkilere damgasini vurmus, 1970lerin ikinci yarisindan itibaren petrol fiyatlarindaki artis nedeni ile
tikanmig ve devlet eli ile ulusal kapitalizm yaratma ¢abalar1 kendi kendini iiretemez olmustur.

Ithal ikameci sanayilesmenin ¢ikmaza girmesi ile Tiirkiye’nin kentlesme siirecine damgasini vuran genis tabanli

smiflar aras1 uzlasma da sarsilmustir. Ithal ikameci dénemin orta simiflara yonelik sat-yapeilik ve dar gelirli smiflara
yonelik gecekondu ¢ozumleri; kentsel finansmanin nasil saglanacagi ve kentsel rantin uzlasma icinde nasil
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paylagilacag sorularina cevap olmustur. Sistemin 6zi, kentlesmenin, hizli kentsel biiyiimenin yarattigi rantlarin
genis toplumsal kesimlere dagitilmasiyla finanse edilmesidir (Isik ve Pmarcioglu, 2005:121). Bu sirece dnderlik
eden ¢ogunlukla enformel iligkiler iginde var olan kiigiik sermayedir. Kii¢iik sermaye 6zellikle, orta siniflarin kentle
biitiinlegebilmelerinde temel dnemde olan sat-yapciligi orgiitlemis ve bilyiik kaynaklarin kentlesme igin seferber
edilmesini saglamistir. Ayni sekilde gecekondu da kent yoksullarinin i¢inde yer aldiklari iliski aglar1 sayesinde
kentte tutunabilmelerini kolaylastirmgtir.

Goriildigi gibi 1980 6ncesi donemde devlet, isgal kamu arazileri {izerinde yasal olmayan konut yapimina g6z
yummus ve bdylece dar gelirlilerin enformel yoldan kentlerde tutunmasina izin vermistir. Se¢im donemlerinde
gelen imar aflari, yasak yapilagsmanin bir kisminin yasallagsmasina yardimei olmustur. Kagak yapilagsma kolektif bir
eylemdir: GoOgmenler, cesaretleri karsiliginda maddi odiil alirken, politikacilar, segimlerde politik destek
saglamaktadir. 1960’11 yillarda imar mevzuatinin arsa kullanimini kolaylastiracak sekilde degistirilmesi yoniindeki
baskilar, kat miilkiyetine izin veren yasanin kabulii ile sonuglanmis ve eski Osmanli kosklerinin biiyiik bahgeleri
iizerinde orta simifin konut ihtiyacina cevap vermek iizere beser onar katli apartmanlar hizla yiikselmeye baslamistir.
Devlet gerek imar yasalart ile gerekse kooperatiflere devredilen kamu arazileri araciligi ile orta smnifin konut
ihtiyacinin ¢oziimiine de katkida bulunmustur.

1980 oncesi Tiirkiye konut piyasasinin performansii degerlendirecek olursak: Bu dénemde heniiz TOKI gibi dev
bir kamu kurumunun konut piyasasi ile ilgili faaliyetlerde yer almasi s6z konusu degildir. Konut sektdriinde
devletin rolii, kendi ¢alisanlar1 igin konut yapimi ile sinirhidir. Emlk Kredi Bankasi ve Sosyal Sigortalar Fonu,
konut yapimu igin kredi veren kuruluglar olmakla birlikte, verilen kredilerin sosyal konut yapimindan daha ¢ok orta
smif hatta lilkks konut yapiminda kullanildigina dair yogun elestiriler bulunmaktadir. Yine de, 1980 dncesinde,
devlet ve toplumun farkli kesimleri arasinda var olan korunakli iliskiler sayesinde, kentsel rantin dagiliminda
dogabilecek gerilimler en alt diizeyde tutulabilmistir. Bu dénemde, hem orta siniflar hem de kent yoksullar1 bagka
kosullarda kolay kolay elde edemeyecekleri kazanimlara sahip olmuslardir. Ancak, kiiclik sermayeli miiteahhitler
eliyle gerceklesen hizli, plansiz ve 6zencsiz kentlesmenin, Istanbul gibi insanlik miras1 sayillmasi gereken tarihsel
kentlerin ruhundan koparip gotiirdiikleri bir daha yerine koyulamayacak degerlerdir.

1980 Sonrast Konut Piyasast

Yukarida TOKI’nin ortaya ¢ikis siireci anlatilirken 1980l yillarin hem diinyada hem de Tiirkiye’de, iktisat
politikasi agisindan dontisim yillar1 oldugundan s6z etmistik. 1980 oncesinin ithal ikameci politika yaklagimu terk
edilmekte ve sermayenin engel tanimadan tilkeler arasinda giiven iginde dolagsmasina hizmet eden Neo-liberal iktisat
politikalar1 diinya iilkeleri arasinda yaygin kabul gérmektedir. IMF ve Diinya Bankasi denetiminde, Turgut Ozal
tarafindan hazirlanan 24 Ocak 1980 kararlari, 12 Eylil 1980 darbesi ile uygulamaya konabilmis ve bdylece
Turkiye’nin diinya ekonomisine entegrasyonunu saglayacak olan Neo-liberal iktisat politikalar1 adim adim
uygulanmaya baglamigtir (Boratav, 2011: 148). 1990’1 yillara gelindiginde Tiirkiye mal ve hizmetlerin ve
sermayenin serbest dolagimina islerlik kazandirmis, tamamen disa agik bir ekonomi haline gelmistir.

1980°li yillarda konut sektorii, sermaye, mal, insan, bilgi ve gostergelerin kiiresel akiminin etkisi altindadir.
Kiiresellesmeyi olusturan akimlarin piyasa olmaksizin gergeklesmesi miimkiin degildir (Keyder, 2006: 184). Konut
sektdriinde bunun anlanu topragin yasal yapilasmaya agilmasi ve ticarete konu olmasinin saglanmasidir. Iste bu
ortamda Tirk hiikiimeti topragin yasal kullaniminin agiklifa kavusturulmasi baskisi altindadir. 1980 6ncesinin
topragin kullanimi konusundaki belirsizlik yaklasimmin sonuna gelinmistir. Bu ¢ergevede, hiikiimet aldifi
kararlarla kentleri cevreleyen alanlarin imar durumuna agiklik kazandirmahdir. Ozellikle istanbul ve gevresindeki
topraklarla ilgili alinan kararlar biiyiik ingaat firmalarinin igtahin1 kabartmaktadir. Bu topraklar blylik muteahhitlere
ya da bankalara satilmakta ya da aktarilmaktadir. Baz1 durumlarda miiteahhitler ellerindeki araziyi biitiinlestirmek
icin Uzerine gecekondu yapilmis arsalarin tapularini enformel sahiplerinden satin almaktadirlar. Boylece yiksek
kentsel rantlarin varligi enformelle formelin igbirligine yol agmaktadir (Istk ve Pinarcioglu, 2005: 62-67). Ayse
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Bugra, Tirkiye’de konut sektoriiniin nasil haksiz kazang saglayan ahlaksiz bir ekonomiye doniistiigiini bu
baglamda anlatmaktadir (2003: 97-127): Usulsiiz konut sektoriiniin sekillenmesinde devletin ¢ok dnemli rolii vardir.
Ne 6zellestirilen ne de sosyal projeler i¢in kullanilan devlete ait bos araziler, isgalciler ve dar gelir gruplarmin artan
konut taleplerini sémiirmek amact ile kaba giicline giivenen bir grup kiiglik girisimci tarafindan ¢itlenmis ve
gecekondu tiretimi giderek ticarete konu olmustur. Haksiz kazang elde etmek amaci ile kamu topragina el koyanlar,
toprag: ya satmakta ya da ucuza mal ettikleri kalitesiz bir dizi gecekonduyu kiralayarak gelir elde etmektedirler.
1980 sonrasinin toplu konut, kooperatif ve apartman furyasi ise ¢itlenen kamu topraklarinin enformel sahiplerine
hayal edemeyecekleri biyiklikte kentsel rant olanaklari saglamigtir. Bylece en temel ihtiyacin giderilmesinde
caresiz kalan insanlarin kurtulusu olarak 19501i yillarda ahldken mesruiyet kazanan gecekondu Uretiminin 1980li
yillarda ulastig1 sonug ahlaksiz konut ekonomisi olmugtur.

1980 6ncesinin kugik 6lgekli miiteahhitlerinin rekabetci piyasast ile karsilastirildiginda, 1980 sonrasi miiteahhitleri
tamamen farkli bir yapiya sahiptir. Enka, Maya, Dogus gibi Ortadogu ve Libya’da deneyim kazanmig biiyiik ingaat
firmalarinin yiiksek karlari, ithal ikameci donemin Kog, Alarko gibi holdinglerini de harekete gegirmis ve
miiteahhitlik iglerine girmelerine neden olmusgtur. Mali liberasyon nedeniyle hizla diinya piyasalar ile biitiinlesen
bankalarin yatirim fonlar1 igin de ingaat sektorii cazibe merkezi haline gelmistir. Yabanci miiteahhit firmalar kara
ortak olabilmek icin isbirligi paketleri hazirlamakta ve dolar musluklarin1 agmaktadirlar. TOKI, 1984 yilinda agnus
oldugu kredilerle kurulan kooperatif sayisinda patlama yaratmistir; 2003’te hiikiimetin konut seferberligi ilanindan
sonra giderek artan yetkileriyle, ingaat sektoriiniin bag aktorii haline gelmistir. BOylece konut sektériinde bir yatirim
balonu olusmustur. Tiim bu gelismelerin en yogun yasandig1 kent Istanbul olmustur. 1980°li yillarin enflasyonist
ortaminda konut piyasasi, siyasi yozlasma, kapitalist gelisme ve uluslararasi finansin kesisme noktasinda yer alan
Istanbul’un en karli sektorii haline gelmistir (Keyder, 2006:185).

1980 6ncesinin ulusal kalkinmact déneminin sona ermesi ile birlikte gelir dagilimindaki ugurum siddetlenmis ve bu
durum farkli smiflarin farklilasan konut taleplerine yansimustir. Biiyiik sirketlerle baglantili uluslararasi burjuvazi
yiitksek site duvarlar1 arkasinda estetik acidan diinyadaki benzerleriyle yarisan likks villalar talep etmektedir. Bu
talep biiylik holdingler, kiiresel firmalar ve uluslar arasi ortakliklar tarafindan yani biiyiikk sermaye gruplari
tarafindan kargilanmaktadir.

Daha alt gelir diizeylerinde ise ¢ok katli sitelere talep artmaktadir. Toplu konut konusunda artan talep kamuya ait
topraklarin bir boliimii tizerinde yiiksek apartman bloklarindan olusan konutlarin yapimina izin verme konusunda
hiikimet Uzerinde baski yaratmaktadir. Cevre belediyelere kendi beldelerindeki kagak yapilagsmanmn hukuki
statiistinii normallestirmeleri igin daha fazla 6zerklik taninmasi da bu apartmanlagma siirecini hizlandirmaktadir. Bu
tiir apartman bloklarinin bir kismi zaten bu amagla kurulmus olan TOKI tarafindan iiretilmektedir. Baz1 durumlarda
belediyeler kendi planlarina sadik kalmalari kosulu ile tekil kooperatiflere toprak tahsis etmekte ve devlet
stibvansiyonlu kredi saglamaktadir. Pazar o kadar genistir ki 6zel miiteahhitlik firmalar1 da kar firsatlarindan
faydalanmak i¢in igin igine girmektedirler. Kentin kenar bélgelerine taginan bazi bilyiik sirketler de kendi
personelleri i¢in apartman insa etme faaliyetine katilmaktadirlar. Yukarida sézii edilen iiretim faaliyeti sonucunda
ortaya ¢ikan iiriin ise her birinde dort ya da bes dairenin yer aldigi on ila yirmi katli binalardan olusan sitelerdir.
Ortak alanlarda peyzaj calismasi asgari diizeydedir. Altyap: bastan sagmadir. I¢ mekanlar oldukca genis olmakla
birlikte kaba bir iscilikle tamamlannmustir. Ancak apartmanlara gegebilenler hallerinden memnundur. Insanlarin
evlerini digerlerinden farkli kilmak ¢abasi her tiirlii ic mekdn malzemesinin satildig1 Kogtas, ikea, Bauhaus gibi
magazalar zincirinde de patlama yaratmigtir.

1980 sonrasi konut piyasasimnin performansint degerlendirecek olursak, 6nceki donemden farkli olarak &zellikle
Istanbul, Ankara gibi metropollerde ulusal ve uluslararas: biiyiik sermaye, belediyeler, yerel idareler (muhtarliklar)
ve dev kamusal sirket olarak diisiinebilecegimiz TOKI konut iiretimini kontrol altina almiglardir. Konut piyasasinda
TOKI’nin yeri ¢ok boyutludur. Kamu arsalarinin piyasalastirilmast ve alinir satilir bir mal haline getirilmesi gorevi
TOKIi’ye verilmistir. TOKI ya kendisi ya ortaklar1 ya da uygun gérdiigii miisterileri arasinda kamusal topragin
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dagilimini orgiitlemekte ve piyasanin diizenlenmesinde ve kentsel rantlarin farkli toplum kesimleri arasinda
dagiliminda basrolii oynamaktadir. Konut seferberligi sirasinda ilan edilen 500 bin konut hedefine nerede ise
ulagilmistir. 12 Haziran 2011 seg¢imlerinin propaganda konusmalarinda iktidar partisi, dar gelirli ve yeni
evlenecekler igin dayali ddseli 500 bin yeni konut daha iiretileceginin s6ziinii vermektedir, TOKi’nin Roman
vatandaglar igin de proje hazirlayacagmi miijdelemektedir. Cilgm proje olarak ilan edilen Kanal Istanbul ise konut
ve ingaat sektoriinii dogrudan dogruya ilgilendiren hayallerin boyutlarini yansitmaktadir. Sehir planlamacilari, gevre
miihendisleri, Kanal Istanbul projesini doga katliami ilan ederken, blyiik insaat firmalar1 ve sermaye gruplari
maliyet ve kar hesaplar1 yapmakta, ise baglamak igin sabirsizlanmakta ve kollar1 sivamaktadirlar.

Sonug olarak 1980li yillarda toprak yasal olarak yapilasmaya acilmis ve bu da konut alaninda kapitalist isletmelerin
etkisinin artmasima yol agnmstir. Belediyeler ve TOKI araciligi ile kentsel topraklar yapilasmaya acilmakta, insaat
ve konut sektdriinde, yerli-yabanct finans kuruluslar ile gayrimenkul yatirim ortakliklar: biiyiik kapitalist isletmeler
olarak rol almaktadirlar (Turan, 2009:283). Boylece, kaynak gelistirme projeleri, yeni ihale yontemleri ve konut
finansman sisteminde degisiklik yapilarak kiiresel sermayenin, finans kuruluslari aracilig: ile iilkenin toprak ve
konut politikasinda 6nemli aktdrler haline getirilmesi saglanmaktadir.

Tiirk Insaat Sektoriinde TOKI’nin Etkisi

Insaat sektoriiniin, Insaat Miihendisleri Odas1, Mimarlar Odasi, Sehir Plancilart Odasi, Cevre Miihendisleri Odasi
gibi gesitli aktorleri, 1980 sonrasinda yasanan hizli kentlesme, apartmanlagsma ve kentsel rantlarin paylagilmasi
siirecinden memnun goriinmemektedirler. Sektoriin 6nemli aktorlerince hazirlanan raporlarda, insaat sektoriine
yonelik toplantilarda TOKI’nin faaliyetleri gesitli agilardan elestirilmektedir.

TOKIi’nin kurulus amaci olarak ilan edilen dar gelirlilere ulagilabilir fiyattan barmma olanag1 saglama hedefine
kimsenin bir itiraz1 bulunmamaktadir. Ancak TOKI’nin amacindan saptig1 iddia edilmektedir.

Son bes yilda TOKI gerceklestirdigi konutlar, altyap1 yatirimlari, liiks konutlara verilen agirlik, yoksullara kalitesiz
konut yapilmasi, agirlikla siyasi iktidara yakin sermaye gruplarina verilen biiylik biitceli isler, denetimden muaf
tutulmasi, tarifsiz ve sinirsiz yetkiyle donatilmasi, yarattigi haksiz rekabet ve benzeri nedenlerle ¢ok tartigilan bir
kurum durumundadir.

Biiyiik aktér TOKI’nin sistemi kilitledigi sdylenmektedir. TOKI biiyiiyiip gelistikge insaat sektoriiniin genel
anlamda durgunlastigini iddia edenler bulunmaktadir. Pek cok yasal ve mali ayricalikla donatilnus olan TOKI nin
yaratti1 haksiz rekabet ortamindan sikdyet edilmektedir. TOKI den is alamayanlar yaminda is alanlar da ¢ok
memnun goriinmemektedir. TOKI ile is verdigi miiteahhit firmalar arasindaki anlasmazliklar sik stk basmna
yansimaktadir.

TOKI’nin arsa kullammindaki 6zgiirliigii belediyeleri rahatsiz etmektedir. Goziine kestirdigi arsa iizerinde baslatilan
ingaat, kent i¢in belediye tarafindan hazirlanmis planlarla ¢elisebilmektedir. Kentin gelisme yonii degisebilmekte alt
yap1 ve ulasim maliyetlerinde hesapta olmayan artislar ortaya ¢ikmaktadir.

Tiirkiye’de tiretilen konutlarin yetersiz oldugundan sikayet edilirken, arz-taleple ilgili bir arastirma (Canga. Vd.,
2002). baz illerde de konut arzi fazlaligina isaret etmektedir. Ozellikle sahil bolgelerinde yazlik olarak yaptirilan
konut stoklar1 senenin biiyiik boliimiinde atil kalarak kullanilmamakta, kaynak israfina neden olmaktadir. Bu durum
da konut iiretimindeki plansizligin, kurumlar arasindaki koordinasyonsuzlugun bir gostergesidir.

TOKIi’nin en ¢ok sikdyet edilen yonii yiiriittiigii faaliyetlerin biiyiikliigiine ragmen denetimden muaf tutulmasidir.
Ev sahibi olan bilyiik bir ¢ogunluk hallerinden memnun olmakla birlikte yapilan isin kalitesi konusunda uzmanlar
ve teknik elemanlar farkli diisiinmekte ve etkin bir denetim mekanizmasinin mutlaka devreye sokulmasini
istemektedirler. Ayrica arsalar imara agilirken, TOKI, belediyeler, karayollar1 ve demiryollar1 gibi ilgili tum
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birimler bir araya gelmeli, her bir kurumun farkli planlann birlikte tartigilmali, geligkiler ortadan kaldirilarak
koordinasyon saglanmali ve kentsel gelisme ve konut {iretimi konusunda rasyonel kararlar alinmalidir.

SONUGC

1984 yilinda yiiriirliige giren, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu, TOKI nin ortaya gikis siirecinin ilk adimi olmustur.
Kanunun yiiriirliige girisinden sonra,1990 yilinda, 412 Sayili Kanun Hiikmiinde Kararname ile (TOK) Toplu Konut
Idaresi Bagkanlig1 kurulmustur.

TOKI’nin kuruldugu 1980l yillar Tiirkiye ekonomisinde ve toplum yapisinda énemli dniisiimlere sahne olmustur.
Siniflar aras1 uyumun, ithal ikameci politikalar ve popiilist ve himayeci yaklagimlarla saglandig1 ve devletin hakem
roliinii oynadigi ulusal kalkinmaci donem sona ermistir. Simdi korumaci duvarlar arkasindan ¢ikip, diinya
rekabetine agik piyasa kosullarinda katilma, piyasalara islerlik kazandirma ve oyunu kapitalist sistemin kurallarina
gbre oynama zamanidir.

Kapitalizmin 6n kosulu topragin 6zel miilkiyetidir. TOKI*nin kurulus amaclarindan biri devletin bosalttig1 alanlarin
kontrollii bir sekilde 6zel miilkiyetin konusu haline getirilmesidir.

1980 dncesi donemde dar gelirli yurttaglarin barinma ihtiyaglarinin giderilmesine yonelik resmi bir devlet politikas1
izlenmemistir. En biiyiik toprak sahibi olarak devlet, kamusal topragin kullanimi konusunda belirsizlik politikasi
izlemistir. Bu politika karsisinda topragin yasal olmayan yollardan kullanimina yol acan gecekondular dar
gelirlilerin konut gereksinimine cevap vermis; orta siniflarin konut ihtiyaci ise sat-yape1 uygulamalar ve kat karsiligi
miilkiyet sahibi olmaya izin veren apartmanlar sayesinde ¢6ziim bulmustur.

198011 yillarda, dar gelirlilerin konut ihtiyacinin saglanmasinda birinci yetkili kurum olarak ilan edilen TOKI,
2003’ten sonra konut Gretimi konusunda ataga kalkmustir. TOKI, ilk 500bin konutu tamamlamak iizeredir. ikinci
500bin de donemin hiikiimeti tarafindan se¢im meydanlarinda halka mijjdelenmektedir. Daha Once hayal
edemeyecekleri fiyatlardan konut sahibi olan insanlarin pek c¢ogu gelismelerden memnundur. Ancak ingaat
sektoriiniin TOKI’ye rakip ya da ortak aktdrleri, meslek odalari, teknik bilgiyle degerlendirme yapan farkli
kurumlari ve sivil toplum orgiitleri ¢ok daha farkli diisiinebilmektedir.

Iktisat politikalari ile ilgili pek cok yorumda karsilastigimiz gibi bu konuda da yarim dolu bardaga bos tarafindan ya
da tam aksine dolu tarafindan bakanlar bulunmaktadir. Bu durumda TOKI’nin ¢ok daha derinlemesine incelenmesi
gerekmektedir. Olumsuzluklar térpilenirken, olumlu yonleri siireklilik kazanmali ve dar gelirlilerin barinma
sorununa ¢dziim bulma gorevini olmasi gerektigi gibi yapip yapmadigi daima kontrol edilmeli, denetlenmelidir.
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