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TOKI'nin Konut Uretmesinin Iktisadi
Etkinlik Acisindan Degerlendiriimesi

ve Bir Model Onerisi
Oz

TOKI, Tirkiye’nin sosyal konut ihtiyacini kargilamak amaciyla, 2003 yilindan iti-
baren konut Uretimine agirlik vermistir. Ozel sektériin agirlikli oldugu ve rekabet-
¢i piyasa mekanizmasinin bilyiik élgiide isledigi konut sektériinde, TOKi'nin ko-
nut Uretimi yolu ile piyasaya dogrudan miidahalesi, ekonomik agidan etkin olma-
yan sonuglar dretmekte ve piyasa isleyisini bozucu etki yapmaktadir. Bu ¢alisma-
da, sosyal konut ihtiyacinin daha etkin bir sekilde karsilanmasi amaciyla, TOKI
igin alternatif bir model sunulmustur. Modelde temel olarak, TOKi'nin konut ire-
timini piyasaya birakmasi ve konut finansmanina agirlik vermesi 6ngérilmdstr.

Anahtar Kelimeler: TOKI, Konut Uretimi, Konut Arz ve Talebi, Konut Finansmani,
Ekonomik Etkinlik

Evaluation of Housing Production by TOKI in
Terms of Economic Efficiency and a Model
Proposal

Abstract

In order to meet the residential need in Turkey, TOKI has focused on the produc-
tion of housing since 2003. TOKI’s direct intervention by production in the hou-
sing market is not rational in economic terms and disrupts the functioning of the
market because the housing market is mainly composed of private firms and
competitive market mechanism works largely. In this study, in order to meet more
efficienctly the residential need an alternative model is presented for TOKI. Ma-
inly, we propose TOKI to leave the production of housing and focus on housing
finance instead.

Keywords: TOKI, Housing Production, Housing Demand and Supply, Housing
Finance, Economic Efficiency
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1. Giris

Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), kar amaci
giitmeyen bir kamu kurulusu olarak Tiirkiye konut
piyasasinda faaliyet gostermektedir. TOKI, kurul-
dugu 1984 yilindan 2003 yilina kadar agirlikli ola-
rak konut finansmanina yonelerek, kooperatif kre-
dileri kapsaminda énemli sayida konutun finasma-
nin1 gergeklestirmistir. TOKI, 2003 yilindan itiba-
ren konut {iretimine agirlik vermis ve tiretilen ko-
nutlar, Grafik 3’te de gortldiigi tlizere, baz1 yil-
lar itibari Tiirkiye’deki toplam konut iiretiminin
%13’iine ulagmustir.

Ozel sektoriin agirlikli oldugu ve rekabetci piyasa
mekanizmasinin biiyiik dlctide isledigi konut sek-
toriinde, bir kamu kurulusu olan TOKI’nin 6nem-
li bir oyuncu haline gelmesi, olduk¢a dikkat ceki-
ci bir gelisme olup bu gelismenin konut piyasasi-
na onemli etkileri s6z konusudur. Bu calismada,
TOKI’nin konut iiretimi yolu ile piyasaya dogru-
dan midahalesinin iktisadi agidan etkinligi tarti-
s1lmis ve TOKI’nin konut iiretimini piyasaya bira-
kip konut finasmanina agirlik verdigi alternatif bir
model sunulmustur.

Bu dogrultuda, takip eden ikinci béliimde TOKI
ile ilgili kisa bir bilgi verilmis; ticlincii boliimde
TOKI nin konut iiretim gerekcesi olan Tiirkiye’de
arz yetersizliginden kaynaklanan bir konut soru-
nunun olup olmadigi ele alinmis; dordiincii bo-
liimde TOKI’nin konut {iretiminin konut piyasasi-
na etkileri degerlendirilmis; besinci bdliimde ko-
nut piyasasmin etkinligini artirmak icin TOKI’nin
konut iiretimi yerine konut finansmanina agirlik
verdigi alternatif bir model sunulmus ve sonug bo-
liimiinde genel bir degerlendirme yapilmaistir.

2. Toplu Konut idaresi Baskanhg

TOKI, ilk olarak 1984 yilinda Toplu Konut ve
Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanligi ad altinda ku-
rulmus; bu kurulusun 1990 yilinda ikiye ayrilma-
styla simdiki adimn1 almistir'. 1984 yilinda yiiriirlii-

1 TOK/Inin yasal temelleri, 1982 tarihli Tiirkiye Cumhuri-
yeti (TC) Anayasasi’nin gevre ve konut haklarina dair 56. ve
57. maddelerine dayanmaktadir. Bu anayasa maddeleri, dev-
lete, vatandaslarin saglikli ve dengeli bir gevrede yasamalari
icin galismak; konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri almak ve
bu hedeflere ulagsmak dogrultusunda konut projelerini destek-

ge giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk
Toplu Konut Fonu olusturulmusg ve bu Fon, 2001
yilinda ytiriirlige giren 4684 sayili Kanunla tama-
men kaldirilana kadar TOKI’nin kullanimina su-
nulmustur. Toplu Konut Fonu, 1993 yilina kadar
Genel Biitge kapsami disinda 6zerk biit¢e ve ken-
di yasal gelirleri ile faaliyetlerini siirdiirmiis, 1993
yilindan sonra ise Genel Biitge kapsamina alinmis-
tir.

1984 yilindan bu giine farkl: tarihlerde yapilan ya-
sal diizenlemelere goére TOKI’nin gorevlerinden
bir kismi1 sunlardir (TCSB, 2014: 1-2): (i) Yurt i¢i
ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracili-
giyla proje gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal
donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak, (ii)
konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya ku-
rulmus sirketlere istirak etmek, (iii) konut insaa-
t1 ile ilgili sanayii veya bu alanda calisanlar1 des-
teklemek, (iv) dogal afet meydana gelen bolgeler-
de gerek goriildiigii takdirde konut ve sosyal dona-
tilar1, altyapilar ile birlikte insa etmek, tesvik et-
mek ve desteklemek, (v) idareye kaynak saglan-
masini teminen kar amacl projelerle uygulamalar
yapmak veya yaptirmak, (vi) ferdi ve toplu konut
kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistirilmesine,
gecekondu alanlarinin doniigiimiine, tarihi doku
ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yo-
nelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim
bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak, (vii) ko-
nutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini sag-
layacak tedbirleri almak, bu amacla gerektiginde
bankalara kredi vermek, (viii) gerektiginde her ce-
sit aragtirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozles-
meyle yaptirilmasini temin etmek.

TOKI nin gelirleri; (i) idare tarafindan satis1 yapi-
lacak konut, isyeri, arsa ve arazilerin satis ve kira
gelirlerinden, (ii) idare tarafindan agilacak kredi-
lerin geri 6demelerinden, (iii) Hazine arsalari {ize-
rine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet be-
dellerinin en ¢ok %25’ine kadar alinacak katilim
payindan, (iv) Hazine Miistesarligi’nin uygun go-
risii tizerine yurt digsindan saglanacak kredilerden,
(v) faiz gelirlerinden, (vi) biit¢e kanunlari ile tah-
sis edilen 6denek ve harglardan, (vii) kurum ve ku-
ruluslardan alinacak olan Idare hizmet pay1 tutar-
larindan, (viii) Idareye yapilacak bagis ve yardim-
lardan meydana gelmektedir (TCSB, 2014: 2-3).

lemek gérevlerini vermektedir (TOKI, 2011: 8).
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TOKI, kuruldugu 1984 yilindan yeniden yapilanma siirecinin baslangici olan 2003 yilina kadar, agirlikli
olarak toplu konut kredisine yonelik hizmet vermis ve kooperatif kredileri kapsaminda 940.000 konuta
kredi destegi ve 93.215 konuta tamamlama kredisi saglamigtir. Bu donemde konut tiretimi, 43.145 gibi
sinirl bir rakam olmustur (TOKI, www.toki.gov.tr, 2015).

TOKI, 2003 yilinda yeniden yapilanarak, konut iiretimi ve iiretilen konutlarin vadesi 10 yila varan tak-
sitlerle orta ve dar gelirlilere satilmasindan olusan yeni bir modelle faaliyet géstermeye baslamis; bu
model gergevesinde 2003-2015 doneminde 649.050 konut iiretmistir2. Uretilen konutlarn, %41,13’ii dar
ve orta gelir grubuna, %22,59’u alt-yoksul gelir grubuna, %15,10’u gecekondu doniisiimiine, %5,80’1
afet konutu uygulamalarina, %0,86’s1 tarim kdy uygulamalarina yoneliktir. Dolayisi ile toplam konut
iiretiminin %85,48’1 sosyal konut niteligindedir. Geri kalan kismi ise kaynak gelistirme uygulamasidir
(TOKI, www.toki.gov.tr, 2015).

Grafik 1: TOKI Konut Uygulamalarinin Dagilimi
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Kaynak: TOKI (www.toki.gov.tr, 2015)'nin yayimladigi veriler kullanilarak yazar tarafindan diizenlenmistir.
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TOKI’nin konut iiretmesindeki temel amacin, sosyal devlet olmanin bir geregi olarak, piyasa kosul-
larinda konut sahibi olma imkéni1 bulunmayan alt gelir grubu ve yoksullarin konut ihtiyacini karsila-
mak oldugu; bunun yani sira, kentsel doniisiim ihtiyacini karsilamak, konut piyasasini disipline etmek,
spekiilatif olusumlara engel olmak, iilke niifusunun iilke cografyasina dengeli bir bigimde dagilmasina
yardimei olmak, diizenli kentlegsmeye katki saglamak gibi amaglarin da gozetildigi ifade edilmektedir
(TOK1, 2011: 9-11).

3. Tiirkiye’de Konut Uretimi

Tiirkiye’de, Grafik 2’de de goriildiigii iizere, hizli kentlesme, hizli niifus artis1 ve ortalama hanehalki
biiylikliiglinlin azalmasi, basta biiyiik kentler olmak iizere bir¢cok kentte biiyiik bir konut ihtiyact dogur-
mustur. Bu konut ihtiyaci, basta 6zel tesebbiisler olmak tizere, konut yap1 kooperatifleri ve kamu tara-
findan karsilanmaya calisilmistir. Tiirkiye’de yillar itibari ile yap1 kullanim izni alinan konut sayis1 ve
bu konutlar1 lireten sektorler Grafik 3’°te verilmistir.

2 Busayr 29.04.2015 tarihindeki durumu yansitmaktadir.
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Grafik 2: Tirkiye’de Niifus, Kentlesme ve Ortalama Hanehalk: Biiyiikliigii
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Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr, 2015)'in yayimladigi veriler kullanilarak yazar tarafindan diizenlenmistir.

1980 oncesi konut iiretimi agirlikli olarak 6zel te-
sebbiisler tarafindan gerceklestirilmis; ozellikle
1950-1980 doneminde o6zel tesebbiislerin konut
iretimi, konut patlamasi ve konut mucizesi olarak
anilmigtir (Baharoglu, 1996: 44-48). Konutlar ¢o-
gunlukla kii¢iik ingaat firmalar1 tarafindan tretil-
mistir. Bu donemde kamu, gerek konut iiretiminde
gerekse konut finansmaninda ¢ok sinirli rol oyna-
mis, daha ¢ok diizenleyici gorev iistlenmistir (Oz-
demir, 2011: 1112). 1980-2003 déneminde de ko-
nut tiretimi agirlikli olarak 6zel tesebbiisler tara-
findan gergeklestirilmis; bununla birlikte, koope-
ratifler de onemli rol oynamistir’. Kooperatiflere

3 1980-1984 yillari, birgok sektor de oldugu gibi ko-

kredi saglayan Toplu Konut Fonu’nun etkin bigim-
de kullanildigi 1985-2000 yillar1 arasinda, koope-
ratiflerin pay1 oldukg¢a artmis ve bazi yillar %30’u
geemistir (DPT, 2001: 70). Bu donem kamunun
konut {iretimi yapmadigi, ancak konut liretimine
kooperatifler aracilifi ile finansal destek saglaya-
rak piyasalar1 yonlendirdigi bir déonem olmustur.
Bu donemde ingaat firmalar1 biiyiik ve orta dlgek-
li hale gelmis ve konut {iretimi agirlikli olarak bu
firmalar tarafindan gergeklestirilmistir (Ozdemir,
2011: 1112).

nut sektiirii agisindan da 1980 askeri darbesi sonrasi bir
gecis donemi olarak nitelenebilir.
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Grafik 3: Yap1 Kullanim izni Alinan Konut Sayis1 ve Bu Konutlar1 Ureten Sektorler
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Kaynak: TUIK (www.tuik.gov.tr, 2015)’in yayimladi§i veriler kullanilarak yazar tarafindan diizenlenmistir.

2003 yilindan sonra, kamunun konut piyasasinda-
ki rolii degismis; diizenleyici ve denetleyici rolii-
niin yanisira arsa ve konut iiretip satarak dogru-
dan piyasaya miidahale eden bir konuma gelmis-
tir. Kamunun konut iiretimindeki pay1, 2010 yilin-
da %13’¢ kadar ¢ikmigtir. Bu donemde kamu tara-
findan kooperatiflere verilen finansal destek ¢ok
azalmis, dolayisiyla da kooperatiflerin konut iire-
timindeki pay1 olduk¢a azalmistir. Ozel sektor, bii-
yiik ve orta Ol¢ekli ingaat firmalari ile konut iire-
timindeki agirlikli pozisyonunu giiglendirerek de-
vam ettirmistir (Ozdemir, 2011: 1112).

Tiirkiye’de ruhsatl konut {iretiminin yanisira, ruh-
satsiz konut iiretimi de olmustur. Kentlerde ya-
sayan yoksul ve dar gelirlilerin konut ihtiyacinin
o6nemli bir bolimii, ruhsatsiz konutlarla karsilan-
mistir. Giirlesel (2006: 22)’in ¢alismasindaki, DIE
(2001) tarafindan gergeklestirilen 2000 y1l1 Tiirki-
ye geneli bina sayimi sonuglarina dayanarak yapi-
lan hesaplamalara gore, kentsel alanlardaki yakla-
stk 13,6 milyon konutun %62’sinin ingaat ruhsat
izni ve %33’linlin yap1 kullanim izni bulunmak-
tadir®.

4 Ruhsatsiz konutlari iki grupta ele almak mimkdinddir. Bi-
rinci grupta, yapi ruhsati alip daha sonra yapi ruhsatina uygun
insa edilmediginden veya baska nedenlerden dolayi yapi kulla-
nim izni olmayan konutlar; ikinci grupta ise gecekondu adi veri-

len, kirdan kente gé¢ edenler tarafindan, yapi ruhsati olmadan,

Ruhsatsiz yapilasma, temel olarak, bu konutlar
yapan dar gelirli kesim i¢in ruhsatli konutlarin ge-
rek kiralik gerekse satilik olarak erisilebilir/ulasi-
labilir (affordable) olmamasindan kaynaklanmig-
tir. Konut ihtiyaci igerisindeki dar gelirli hane-
halklarinin énemli bir kismi, kente yeni gdgmiis,
diizenli bir isi olmayip daha ¢ok giindelik islerde
caligsan yoksul ve/veya dar gelirli kisilerden olug-
mustur (Coban, 2012: 84). Bu kesimin ruhsatli ko-
nut satin alacak birikimi ve/veya ruhsatl konutla-
rin kirasint karsilayacak diizenli bir geliri olma-
mistir. Bunun yamn sira, kira yardim, issizlik yar-
dim1 gibi sosyal yardimlarin olmayist ve konut fi-
nansman sistemlerinin gelismemis olmasi, bu ke-
sim i¢in ruhsath konutlari, gerek kiralik gerek-
se satilik olarak ulagilabilir olmaktan ¢ikarmistir

kent gevresindeki kamu arazileri lizerine, gegici bir barinma ¢6-
ziimli olarak, derme ¢atma malzemelerle insa edilen konutlar-
dir. Gecekondulasma, ilk yillarda, miilkiyet haklarinin ¢ignen-
mesi ile ilgili bir sorun olarak ele alinmamig, daha g¢ok toplum-
sal bir sorun olarak algilanmis; kentlerdeki yoksul halkin barin-
ma sorununa kamunun yetersiz kalmasi nedeni ile kendince
buldugu bir ¢bziim olarak ahlaki agidan mesru kabul edilmis-
tir (Bugra, 2000: 105-107). Ancak gecekondu olgusu 1975’ler-
den itibaren ilgili mevzuat diizenlemelerinin de yardimiyla ni-
telik degistirmis, kentsel ranta el koyarak hizla gelisen kentsel
arsa spekiilasyonu aracina déniismiistiir (TCBIB, 2009: 25).
S6z konusu gecekondular, gliniimiizde kentsel déntisiim pro-
Jeleri uygulanarak yenilenmektedir.
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(Coskun ve Yalginer, 2014: 237; DPT, 1973: 838).
Ruhsatli konutlara ulasamayan konut ihtiyacr i¢in-
deki dar gelirli bu kesim, ruhsatl konutlar yerine,
kendi imkéanlar1 ile oldukga ucuza iirettikleri ge-
cekondulara yonelmislerdir. Merkezi ve yerel yo-
netimlerde, bir kaynak aktarim/sosyal yardim me-
kanizmasi olarak gordiikleri bu duruma géz yum-
muslardir. Bu kesimin ruhsatsiz konutlara yonel-
mesi, ruhsatl konutlarin yetersizliginden kaynak-
lanmay1p alim giicliniin olmamasindan kaynaklan-
mistir’,

Ruhsatsiz yapilasma, temel olarak, dar gelirli-
ler i¢in ruhsatl konutlarin ulasilabilir olmamasin-
dan kaynaklanmis olmakla birlikte, kismi olarak
da sosyal konutlar i¢in arsa tiretiminin dolayisiyla
da sosyal konut tiretiminin sinirli olmasindan kay-
naklanmistir. Gegmiste, ilgili idarelerce liretilen
arsalar, cogunlugu 6zel miilkiyet altinda olan, ken-
tin gelismis veya gelismekte olan bolgelerindeki
arazilerin imara ag¢ilmasi seklinde olmustur. Bu ar-
salar lizerinde orta ve iist gelir gruplarina yonelik
konut iiretmek, ingaat firmalar1 i¢in daha rasyonel/
karli oldugundan, alt gelir gruplarina yonelik ko-
nut iiretimi oldukega sinirl kalmstir.

4. TOKI’nin Konut Uretmesinin Iktisadi
Etkinlik Acisindan Degerlendirilmesi

Giliniimiiz ana akim iktisat yaklasimma gore, pi-
yasa mekanizmasiin isledigi ve tam rekabet ko-
sullarinin var oldugu piyasalarda, tesebbiisler ara-
st rekabet, herhangi bir kamu miidahalesine gerek
olmadan, etkin, yani sosyal refah1 maksimize eden
sonuclar dogurur. Ozel sektdriin rekabet igerisinde
iretim yaptig1 piyasalarda, kamunun, tiretim yap-
mas1 ve/veya fiyat ve miktar kisit1 gibi yollarla pi-
yasalara miidahale etmesi, ekonomik etkinlik a¢1-
sindan tercih edilen bir durum degildir. Kamu mii-
dahalesini gerektiren durumlar, piyasa aksaklik-
lar1 ve piyasa mekanizmasinin refah dagilimi agi-
sindan adil olmayan sonuglar liretmesi ile sinirl-
dir (Atiyas ve Oder 2008: 18-19). Bu baglamda;
TOKI’nin 2003 yilindan itibaren uyguladig: konut
iretiminde dogrudan kamu miidahalesini igeren

5 Alt gelir gruplarinin alim giicli olmamasi nedeni ile ruhsat-
siz konutlara yénelmesi, sadece Tlirkiye’ye 6zgii olmayip gelis-
mekte olan birgok lilkede gézlemlenen bir durumdur. Bkz. Kei-
vani ve Werna (2001: 73-84), Berner (2001: 293), Arnott (2009:
169).

model ekonomik anlamda rasyonel olmayip ko-
nut piyasasinin isleyisini bozucu ve uzun donemde
sosyal refahi azaltici etkisi s6z konusudur®. Ayri-
ca, TOKI’nin uyguladig1 model ile olagan dis1 6l-
clilerde biiyiiyen kamu ekonomisi ve kamu giicii-
ne dayali rant dagitma mekanizmasi, piyasa odakli
politikalarin egemen oldugu bir yapi i¢inde 6nem-
li bir ideolojik ¢eligkiye de isaret etmektedir (Cos-
kun ve Yalgier, 2014: 238).

Tirkiye’de konut sektorii, 6zel tesebbiislerin agir-
liklt oldugu ve rekabet¢i piyasa mekanizmasinin
biiyiik 6lciide isledigi bir piyasa yapisina sahiptir.
2014 yil itibari ile Tiirkiye geneli konut piyasa-
sinda farkli biiyiikliiklerde 305.566 adet miiteah-
hitlik yetki belgesi alan firma bulunmaktadir (Za-
man Gazetesi, www.zaman.com.tr, 2015). Konut
piyasasina giriste herhangi bir dogrudan ve/veya
dolayli engel bulunmamaktadir ve gerekli teknik
sartlar1 saglayan firmalar konut {iretimi yapabil-
mektedir. Onemli sayilabilecek bir piyasa aksak-
l1g1 bulunmamaktadir. Gerek ge¢cmiste gerekse gii-
nlimiizde, alim giiciiyle desteklenen konut ihtiya-
c1, Ozel tesebbiisler ve konut yap1 kooperatifleri
tarafindan ruhsatli konut olarak piyasa mekaniz-
mast igerisinde karsilanmigtir/karsilanmaktadir.
TOKI’nin iirettigi konutlarn da, piyasanin ken-
di dinamikleri igerisinde iiretilmesi miimkiindiir.
Ozel tesebbiisler, her ne kadar gegmiste dar gelir-
lilere yonelik sinirli sayida konut iiretmis ve daha
cok iist gelir gruplarina yonelik konut tiretmis olsa
da; bu durum, daha 6nce de bahsedildigi tizere, bii-
yiik 6l¢iide dar gelirlilerin alim giiciiniin olmama-
sindan ve kismen de bu kesime yonelik arsa iire-
timinin sinirlt olmasindan kaynaklanmistir. Ayri-
ca, 0zel tesebbiislerin iist gelir gruplarima yonelik
irettigi konutlarin bir kismi, belirli bir zaman son-
ra, hanehalklarinin konut tercihlerinin degismesi,
konutlarin yipranmasi, konutun bulundugu bolge-
nin cazibesini kaybetmesi gibi nedenlerle, orta ve
alt gelir gruplar1 agisindan, gerek satilik gerekse
kiralik olarak ulasilabilir olmaktadir.

TOKI’nin konut iiretmesi, haksiz rekabete yol aca-
rak 6zel sektor yatirnmlarini dislayicr etki yapmak-
tadir. TOKI, konut maliyetleri icerisinde dnemli
bir yer tutan arsa i¢in bedel 6dememektedir. Bele-

6  Gelismekte olan lilkelerdeki konut agiginin karsilanmasin-
da, kamunun roliiniin/miidahalesinin ne/nasil olmasi gerekti-
gi ile ilgil tartismalarin bir ézeti icin bkz. Mukhija (2004: 2231-
2234) ve Ogu (1999: 231-248).
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diye harclari, yap1 denetim harglar1 vb. biitiin ver-
gilerden ve bir¢ok biirokratik islemden de muaf tu-
tulmaktadir. Bu ayricaliklarin yani sira imar pla-
n1 yapma ve degistirme yetkisine sahip bulunmak-
tadir. Dolayisiyla, 6zel tesebbiislerden daha diisiik
maliyetlerle konut {iretip daha diisiik fiyatlarla ko-
nut satabilmektedir. Bu durum, TOKI ile benzer
ozelliklerde konut iireten 6zel tesebbiislerin reka-
bet etme sansini ortadan kaldirmaktadir. Diglama
etkisi, konut yap1 kooperatifleri acisindan da ge-
cerlidir. 1985-2000 yillar1 arasinda kredi ve arsa
destegiyle kooperatifler 6nemli 6l¢lide konut iiret-
mis ve kooperatiflerin konut tiretimindeki pay1
%30’a kadar ¢ikmistir. Ancak bu rakam son yil-
larda, kooperatiflere verilen desteklerin azalmasi
ve TOKI nin konut iiretmesi nedeni ile %5’e ka-
dar gerilemistir.

TOKI tarafindan iiretilen konutlarin kalitesiz ol-
mas1 nedeni ile dnemli 6l¢iide kaynak israf edil-
mektedir. TOKI, 29 Nisan 2015 tarihi itibari ile
Tiirkiye genelinde 3.055 santiyede ingaat faaliyet-
leri siirdiirmektedir. Bu insaatlarin teknik anlam-
da kontrol edilmesi, hakedislerinin diizenlenmesi
ve yapimi tamamlanan islerin teslim alinmasi, si-
nirlt sayida teknik elemanla gergeklestirilmekte-
dir’. Uretilen konutlarin teknik sartnameye uygun-
lugunu kontrol etmekle gorevli teknik elamanla-
rin yetersizligi insaat kalitesine de yansimakta; ol-
mas1 gerekenin ¢ok altinda is¢ilik ve malzeme ka-
litesine sahip konutlar iiretilmektedir. Kalitesiz is-
cilik ve malzemeyle iiretilmis niteliksiz bu yapi-
lar zamanla 6nemli bakim/onarim masraflar1 ge-
rektirmektedir. Cat1, dogramalar, zemin kaplama-
s1, boya, kalorifer tesisati, kapilar, elektrik aksami,
mutfak dolaplar1 gibi yapinin kisa dmiirlii yap1 un-
surlarina iliskin olarak malzeme ve iscilik konu-
sunda yaygin sikayetler s6z konusudur. Konutla-
rin geg teslim edilmesi de oldukga fazla sikayete
konu olan bir diger durumdur (Karasu ve Gilte-
kin, 2012: 401-402; Ayan, 2011: 148; Sarpkaya ve
Koghan, 2011: 77-78; Giir ve Dostoglu, 2010: 150;
IMO, 2010a: 185-186). Teslim alian konutlardaki
memnuniyetsizliklerle ilgili olarak TOKI’ye kar-
s1 agilmig ve kazanilmig ¢ok sayida dava vardir®.
Konut sahiplerince Tiirkiye Biiylik Millet Mecli-
si (TBMM) ne iletilen dilek ve sikayet dilekgeleri-

7 TOK/P'nin 2011 tarihi itibari ile toplam 623 personeli olup
bunun 363'(i teknik personeldir (TOKI, 2011: 162).

8 Idareye karsi agilan toplam dava sayisi, Haziran 2014 iti-
bariyle 39.434'e ulasmistir. Bkz. TCSB (2014: 7).

nin ¢oklugu nedeni ile TBMM Dilek¢e Komisyo-
nu TOKI sikayetlerini degerlendirmek iizere bir alt
komisyon olusturmus ve bu komisyon tarafindan
bir rapor hazirlanmistir®. Bunlarin yani sira, Kara-
ca ve Varol (2012: 138) tarafindan, TOK{ nin iiret-
tigi konutlarm, enerji etkinligi uygulamalar1 ag1-
sindan da yetersiz oldugu tespiti yapilmistir. Ay-
rica, TOKI konutlarmn, sehirlerin yap:1 dokusu-
na aykiri, higbir geleneksel ya da modern mima-
ri yaklasima uymayan, sehirden sehire degisebilen
kullanislilik beklentilerini géz ard1 eden, tek tip ve
kimliksiz bir mimari anlayisla insa edildigi yoniin-
de elestiriler de s6z konusudur (Giir ve Dostoglu,
2010: 152; Ayan, 2011: 149; MO, tarihsiz: 4 ve 14;
MO, 2008).

TOKI konutlarinin ihale ve yapim siirecindeki ah-
laki tehlike (moral hazard) riski, etkin olmayan
kaynak kullanimina yol agan/agabilecek bir diger
sebeptir. Yilda 7,7 milyar TL kaynak harcayan bir
kurum i¢in ahlaki tehlike riski daha da artmakta-
diro. Nitekim IMO (2010b: 203-204), TOKI nin
gerceklestirdigi ihalelerin agirlikli olarak siyasi ik-
tidara yakin sermaye gruplarina verildigi hususuna
dikkat ¢cekmigtir. Coskun ve Yal¢iner (2014:238),
TOKIi nin finansal bilgilerinin kamuya agiklanma-
masinin, kurum faaliyetlerini seffafliktan uzaklas-
tirdigin1 ve hesap verebilirlik acisindan sorunla-
ra neden olacagini ifade etmektedir. Ayan (2011:
148-149)’a gore TOKI tarafindan hazirlanan ko-
nut projelerinin yiiklenicisi isletmelerin 6nemli bir
kismi, yeterli sermaye birikimine sahip olmayan
sirketlerdir. Uretilen konutlarin teknik sartnameye
gore olmasi gerekenin ¢ok altinda iscilik ve mal-
zeme kalitesine sahip olmas1 ve bu konutlarin ka-
litesinin teknik elemanlarca yeterli goriilerek ka-
bul edilmesinin, denetim yetersizliginin yani sira
ahlaki tehlike durumuna da isaret ettigini sdyle-
mek miimkiindiir. Kurumun mali ag¢idan Sayistay
Baskanligi’nin yargisal denetimi kapsaminda ol-
mamast ve teknik agidan Yap1 Denetimi Kanununa
tabi olmamasi, yapilan islemlerde denetim meka-
nizmasinin etkisizlesmesini ve ahlaki tehlike riski-
ni daha da artirmaktadir.

9 Dilek ve sikdyet dilekgelerinin degerlendirilmesi sonucu
alinan karar icin bkz. TBMM Dilek¢e Komisyonu Genel Kuru-
lu Karari, Karar No: 54, (TBMM, www.tbmm.gov.tr, 2015).

10 TOKI/'nin 2013 yili toplam gelirleri 9,2 milyar TL, toplam gi-
derleri ise 7,7 milyar TL'dir (TCSB, 2014: 16).
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5. TOKI icin Alternatif Bir Model Onerisi

Calismanin bu boliimiinde, dar gelirlilerin ko-
nut ihtiyacinin daha etkin bir sekilde karsilanma-
s1 amaci ile TOKI i¢in alternatif bir model sunul-
mustur. Modelin detaylarina gegmeden once, kar-
stlagtirma imkani vermesi i¢in diger iilke uygula-
malarina da asagida kisaca yer verilmistir.

Kamunun konut sektoriinde oynadigi rol agisindan
iilke 6rneklerine baktigimizda, iilkelerin geligsmis-
lik diizeylerine gore kamunun roliiniin farklilasti-
&1 goriilmektedir'. Bununla birlikte, gerek gelis-
mis gerek gelismekte olan tilkelerin genel egilimi-
nin, arz yonlii desteklerden talep yonlii desteklere
dogru oldugunu sdylemek miimkiindiir (Alkan ve
Ugurlar, 2015: 17).

Avrupa iilkelerinde, ikinci diinya savasi sonrasin-
da, refah devleti politikalarinin benimsenmesi-
ne paralel olarak konut sektdriinde kamu miida-
halesi olduk¢a yogun olmustur. Bu tilkelerde, sa-
vas sonrast konut a¢igini kapatmak ve ekonominin
toparlanmasini saglamak amaci ile kamu tarafin-
dan konut iiretimi gergeklestirilmistir. 1980’11 y1l-
lardan itibaren, liberal politikalarin benimsenme-
si ve konut sektdriinde faaliyet gosteren dzel islet-
melerin sayisinin artmasi ile birlikte, hiikiimetler
konut {iretiminden ¢ekilmeye baslamis ve kamu
midahalesi agirlikli olarak talep tarafina ydnel-
migtir (Pittini ve Laino, 2011: 25; UN-HABITAT,
2009: 3-4). Hiikiimetlerin konut {iretiminden ¢e-
kilmesinde, savas sonrasi uygulanan politikalarin
amacina ulagmis ve konut agiginin azaltilmig ol-
masinin da etkisi s6z konusudur. Bu dénemde ka-
munun, mali diizenlemeler, mali yardimlar, kredi
ve ipotek garantileri gibi yollarla konut finansman
piyasasina miidahalesi s6z konusudur. Giiniimiiz-
de ise konut finansmani da piyasa mekanizmasi-
na terk edilmeye baslanmis olup diger bircok sek-
torde oldugu gibi konut sektoriinde de devlet dii-
zenleyici ve tegvik edici rol oynamaya soyunmus-
tur. Bununla birlikte, Avrupa Birligi tiyesi tilkeler-
de, piyasa sartlarinda konut sahibi olamayan dii-
stik gelir gruplarinin desteklenmesi yontinde or-
tak bir kabul s6z konusudur. Uye iilkelerde, sosyal

11 Konut piyasasina ybnelik kamu miidahalesinde baslica
amaglar, konut agiginin kapatilmasi, ekonominin canlandiril-
masi, konut fiyatlarinin diigiirilmesi ve piyasa mekanizmasi ta-
rafindan Uretilen konutlarin dar gelirli hanehalklari tarafindan
erigilebilir olmasi olarak ifade edilebilir.

konutlar i¢in KDV indirimi, borglara garantorliik,
diisiik fiyatlarla arsa temini, gelir vergisi ve yerel
vergilerden muafiyet, sifir faizli krediler gibi iilke-
den iilkeye degisen farkli bir¢ok uygulama bulun-
maktadir'? (Yetgin, 2007: 314-317).

ABD’de ise 20 yildan fazla bir siiredir arz yon-
lii destekler terk edilmis olup agirlikli olarak talep
yonlii destekler uygulanmaktadir. Kamunun konut
finansman piyasasi iizerindeki etkisi oldukca faz-
ladir. Gerek yerel diizeyde gerekse federal diizey-
de, kira destekleri, vergi destekleri ve garantorliik
gibi cesitli araglarla diisiik gelir gruplar1 destek-
lenmektedir'® (Schwartz, 2014: 7-10).

Gelismis tilkelerdeki uygulamalara paralel olarak,
bu calismada Onerdigimiz model piyasa odakli
olup kamu miidahalesinin, piyasanin yetersiz kal-
dig1 alanlarla sinirli olmasini ngérmektedir. Sekil
1°de iliskisel akis semas1 gdsterilen model, TOKI
i¢in 6ngorilen gorevin/fonksiyonun konut piyasa-
siin arz ve talep tarafina bakan yonii agisindan iki
temelde ele alinmistir. Onerilen modelin konut arz
tarafinda, TOKI’nin, 2003 yilindan bu yana siir-
diirdiigii konut tiretiminden tamamen ¢ekilmesi ve
sosyal konut iiretimini piyasaya birakmasi 6ngo-
riilmiistiir. Modelin talep tarafinda ise TOKI’ nin,
dar gelirlilere, ruhsatli konutlara ulasabilmele-
ri i¢in dogrudan veya bankalar araciligiyla konut
kredisi veren bir kurulus gorevini tistlenmesi on-
goriilmistiir. Model kapsaminda sunulan oneriler
TOKIi’nin temel fonksiyonlarmna iliskin olup bu
Onerilerin detayli bir sekilde ele alinmasinin bagka
bir ¢alisma konusu olabilecegi diisiiniilmektedir.

5.1. Arz Tarafi

Arz tarafinda TOKI igin iki gérev/fonksiyon 6ne-
rilmektedir. Bunlardan birincisi, TOKI’nin sos-
yal konutlar i¢in arsa iiretimine agirlik vermesidir.
Tiirkiye’nin birgok bolgesinde, arsa maliyeti ko-
nut liretim maliyeti igerisinde ¢ok dnemli yer tut-
maktadir. Arsa iiretiminin sinirl olmasi, arsay1 bir
spekiilasyon aracina doniistiirmekte ve arsa fiyat-
larini artirmaktadir. Yiiksek arsa fiyatlari, bir taraf-

12 Avrupa llkelerinde uygulanan konut politikalari ve kamu-
nun rolii ile ilgili ayrintil bilgi igin bkz. Whitehead ve Scanlon
(2007), Scanlon ve Whitehead (2008).

13 ABD’de uygulanan konut politikalari ve kamunun rolii ile il-
gili ayrintili bilgi icin bkz. Schwartz (2014).
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tan ingaat firmalari i¢in konut liretimini engelleyi-
ci etki yapmakta, diger taraftan da konut fiyatla-
rini artirarak konut fiyatlarinin erisilebilir olmasi-
n1 zorlastirmaktadir. Konut fiyatlarinin dar gelirli-
ler agisindan erisilebilir olmasi i¢in arsa maliyetle-
rinin konut tiretim maliyetleri i¢indeki pay1 asgari
Olclide tutulmalidir (Coskun, 2015: 113-114; Ko-
miirlii ve Onel: 2007: 99). Dolayisiyla, ucuz arsa
diretiminin artirilmasi gerekmekte, bunun icin de
etkin bir kamu miidahalesine ihtiya¢ duyulmakta-
dir.

Yiiriirliikteki mevzuata gore, sosyal konutlar icin
arsa iiretimi, TOKI’nin gorevleri arasinda yer al-
maktadir. Ancak TOKI nin iirettigi arsalar sinirl
olup tretilen bu arsalarda da konut iiretimi yine
TOKI tarafindan gerceklestirilmektedir. Dolay1-
styla, kooperatif ve 6zel tesebbiislerin sosyal ko-
nut insa edebilmeleri i¢in gerekli olan arsa {iretimi
yetersiz kalmaktadir.

TOKI, yerel yoénetimlerle ve hazine arazilerinin
miilkiyetini elinde bulunduran Maliye Bakanlig

ile isbirligi yaparak, altyapisi hazir ve sosyal ko-
nut iiretimine elverisli arsa liretmeli ve bu arsalari
0zel tesebbiislere ve kooperatiflere uygun fiyat ve
6deme kosullari ile kullandirmalidir. Sosyal konut
yapimi i¢in iiretilen arsalarin ucuz ve édeme ko-
sullarinin uygun olmasinin, insaat firmalar1 ve ko-
operatifler i¢in sosyal konut yapimini tesvik edici
bir unsur olacag diisiiniilmektedir.

Arz tarafinda TOKI igin 6nerilen ikinci gorev/
fonksiyon, TOKi’nin sosyal konut iireten dzel te-
sebbiislere ve kooperatiflere uygun sartlarla kre-
di saglamasidir. Konut tiretimi, 6zellikle de toplu
konut iiretimi, 6nemli biiytlikliikte finansal serma-
ye gerektirmektedir. Tiirkiye’deki insaat firmala-
rinin biiyiik bir kismi, bu anlamda yeterli serma-
ye birikimine sahip degildir. Ozel bankalarin ko-
nut iiretimine yonelik kredileri ise olduk¢a sinirli-
dir. Bu baglamda, TOKI nin, sosyal konut iireten
0zel tesebbiislere ve kooperatiflere dogrudan kredi
kullandirmas1 ve/veya bankalara kredi saglayarak
bankalarin konut tiretimine yonelik kredi vermesi-
ni saglamasi durumunda, sosyal konut {iretiminin
artacag diistiniilmektedir.

Sekil 1: TOKI I¢in Onerilen Alternatif Modelin iliskisel Akis Semast
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5.2. Talep Tarafi

Gelismis ve gelismekte olan bir¢ok iilkede, uzun
vadeli krediler, kiiciik tasarruflarin konut talebine
doniismesinde ve orta ve dar gelirli hanehalklari-
nin konut sahibi olmasinda biiyiik rol oynamistir/
oynamaktadir. Giiniimiizde, hanehalklarinin konut
sahibi olabilmesi, biiyiik Ol¢iide uygun ve uzun
vadeli kredi kosullariyla miimkiindiir. Bu ise etkin
bir konut finansman sistemini gerekli kilmaktadir.
Bankalarin, kaynaklar1 ve kullandirdiklart kredi-
ler arasindaki vade uyumsuzlugu, uzun vadeli fon
saglama imkani sunan sermaye piyasalarinin da
sisteme dahil edilmesine yol agmis ve basta gelis-
mis iilkeler olmak iizere bir¢ok iilkede, ipotege da-
yal1 konut finansman sistemi hayata gecirilmistir.

Tiirkiye’de ise yillardir siiregelen istikrarsiz eko-
nomi, yiiksek enflasyon ve yiiksek reel faiz oranla-
r1 nedeniyle uzun vadeli bor¢glanma miimkiin ola-
mamis; dolayistyla bankalar ve finans kurumlari
tarafindan, konut sahibi olmak isteyen hanehalk-
larina, uzun vadeli ve uygun 6deme sarthi konut
kredisi kullandirilamamistir (Coskun ve Yalginer,
2014: 237; Berberoglu ve Teker, 2005: 60). Her ne
kadar son yillarda bankalar tarafindan kullandiri-
lan konut kredilerinin sayis1 artmig olsa da; vade-
leri kisa, geri 6deme taksitleri ve reel faiz oranla-
11 yiiksek olan bu krediler orta ve dar gelirli hane-
halklarinin 6deme giiciine hitap edememistir (Oz-
tiirk ve Dogan, 2010: 141). 2007 yilinda ytirtirlii-
ge giren 5582 Sayili Konut Finansmani Sistemi-
ne iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapil-
mas1 Hakkinda Kanun da, etkin bir finansal sis-
temin olugmasini saglayamamistir. Dar gelirlile-
rin, TOKI’nin iiretip vadesi 10 y1la varan taksitler-
le sattig1 konutlarin disinda, 20-30 y1l vadeli kredi-
lerle konut alma imkéan1 bulunmamaktadir.

Konut finansmaninin piyasaya birakilmasi duru-
munda, piyasa mekanizmasi igerisinde ortaya ¢i-
kan kredi kosullar1 ile orta ve dar gelirlilerin konut
sahibi olmasi oldukca zordur. Bu nedenle, TOKI,
orta ve dar gelirli hanehalklarinin uygun sartlarda
konut kredisine ulasabilmeleri i¢in dogrudan bi-
reysel konut kredisi vermeli veya bankalara kredi
saglayarak, bireylerin bankalardan uygun sartlarla
kredi temin edebilmesini saglamalidir. TOKI’nin
dogrudan veya bankalar araciligryla konut kredi-
si vermesi, konut finansman piyasasina dogrudan
bir miidahale olup giiniimiizde bu miidahale sekli
gelismis tlkeler tarafindan terk edilmekte ve yeri-

ni dolayli miidahale yontemlerine birakmaktadir.
Ancak, konut finansman piyasasinin yeterince ge-
lismedigi ve dar gelirlilerin ihtiyacina cevap vere-
medigi gbz oniline alindiginda, s6z konusu miida-
halenin gerekli oldugu ve sosyal refah1 artiracagi
distiniilmektedir.

6. Sonug¢

TOKI, 2003 yilindan itibaren énemli &lgiide ko-
nut Uretmeye baslamis, bu tiretim bazi yillar itiba-
11 Tiirkiye’deki toplam konut tiretiminin %13 iine
ulasmistir. TOKI’nin konut iiretme gerekgesi,
Tiirkiye’nin arz kaynakli bir konut sorununun ol-
masidir. Ancak Tiirkiye’deki konut sorunu biiyiik
ol¢tide talep kaynakli bir konut sorunudur. Bunun
temel sebebi ise dar gelirlilere yonelik uzun va-
deli kredi imkanlarimin ve kira yardimi vb. sosyal
yardimlarin yetersizligi nedeni ile bu kesimin ko-
nut satin almak veya kiralamak i¢in alim giigleri-
nin olmamasidir.

Ozel sektoriin agirlikli oldugu ve rekabetgi piyasa
mekanizmasinin biiyiik 6l¢iide isledigi konut sek-
toriinde, TOKI gibi kamusal bir kurulusun, aslinda
talep kaynakli olan konut sorununu ¢6zmek amaci
ile konut tiretmesi, iktisadi agisindan etkin olma-
y1p piyasanin isleyisini bozmaktadir. Tiirkiye’de
arz kaynakli bir konut sorunun olmamasi ve ge-
rekli talebinin olusturulmasi durumunda, 6zel sek-
toriin bu talebi karsilayabilecek imkana sahip ol-
masi1 nedeni ile kamunun konut tliretmesinin dog-
ru bir tercih oldugu sdylenemez. Bu degerlendir-
meler dogrultusunda, ¢alismada TOKI’nin konut
iretimini piyasaya biraktig1 ve konut finasmani-
na agirlik verdigi alternatif bir model sunulmustur.
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